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Feifigung:

Anlage: 2
Blatts 1-7
Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan "Ldrracher-/EisenbahnstraBe"
der Gemeinde Steinen (Landkreis Lorrach)

1. Grund der Planaufstellung

Das bereits bebaute Planungsgebiet liegt groBtenteils innerhalb
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes der Gemeinde
Steinen. Um eine den Zielen der Sanierung entsprechende Durch-
fiihrung der SanierungsmaBnahmem sicherzustellen, werden fiir das
Sanierungsgebiet Bebauungspldne aufgestellt. Der vorliegende
Bebauungsplan ist einer von insgesamt 4 Bebauungspldnen, die
das gesamte Sanierungsgebiet abdecken. Er iiberschreitet das
formlich festgelegte Sanierungsgebiet in Teilbereichen, um eine
fir das Planungskonzept sinnvolle Abgrenzung zu erreichen.

Mit dem Bebauungsplan wird die ErschlieBung des Planungs-
gebietes sowohl hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsleitungen
wie auch verkehrstechnisch geordnet.

Festsetzungen zu den baulichen Entwicklungsmdglichkeiten fir
Grundstiicke im Ortskern von Steinen werden getroffen, um die
vorhandene stddtebaulich markante Baustruktur zu erhalten und
eine sinnvolle Neubebauung 1im Hinblick auf die angestrebte
Stdrkung der wirtschaftlichen Bedeutung des Ortskern zu er-
moglichen.

2. Ubergeordnete Planung

Der Bebauungsplan wurde aus dem genehmigten Flachennutzungsplan
(FNP) der Gemeinde Steinen entwickelt und entspricht somit § 8
Abs. 2 BauGB.

Entsprechend den Aussagen des FNP werden 1im Planungsgebiet
Mischbaufldchen ausgewiesen.

3. Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 0,8 ha umfaBt ausschlieBlich Fli-
chen innerhalb der Ortslage von Steinen die bereits liberwiegend
bebaut sind.

Die an der westlichen Grenze verlaufende Lorracher StraBe wird
teilweise in das Planungsgebiet mit einbezogen. Im Norden gren-
zen die auBerhalb gelegene Kanderner StraBe und die Eisen-
bahnstraBe in das Planungsgebiet. Im Osten bildet das zum Be-
bauungsplan "EisenbahnstraBe/Gewerbekanal" gehSrende Flst.-Nr.
84 die Grenze. Im Siliden wird das MiihlengdBle (Flst.-Nr. 97)
noch in das Planungsgebiet mit einbezogen.



4. Planung

4.1 Nutzung

Der Ortskern soll als geschdftlicher und kommunikativer Mittel-
punkt gestdrkt und ausgebaut werden. Dabei wird die Vielfalt
der Nutzungen von Wohnen und Arbeiten erhalten. Um die Lei-
stungsfdhigkeit der vorhandenen Einzelhandelsgeschdfte und Be-
triebe zu stdrken werden entsprechend dem Bedarf Erweite-
rungsfldchen ausgewiesen und die planungsrechtlichen Grundlagen
fliir die gestalterische Aufwertung des Ortskernbereiches ge-
schaffen. _

Mit der Festsetzung als Mischgebiet wird die bestehende und ge-
plante Geschdftsnutzung und die Wohnnutzung in den Oberge-
schossen entsprechend dem Sanierungsziel - Stdrkung des Orts-
kernes - gesichert.

Die Geschd@ftsnutzung konzentriert sich entlang der Lorracher
StraBe und der EisenbahnstraBe. In den riickwdrtigen Bereichen
werden weitere iliberbaubare Fldchen ausgewiesen, um eine
intensivere Nutzung und Uberbauung des Ortskernbereiches zu er-
méglichen und damit auch den Bedarf an zentrumsnahen Bauflidchen
zu decken.

4.7.1 Nutzungsbeschrdnkungen

Die maximale zuldssige Verkaufsfldche fiir Einzelhandelsprojekte
wird entsprechend der im Regionalplan bestimmten Funktion von
Steinen als Kleinzentrum auf max. 500 m® begrenzt. Damit wird
auch sichergestellt, daB im Ortskern die angestrebte Vielfalt
der Geschaftsnutzungen (Facheinzelhandel) erhalten bzw. er-
reicht wird.

Aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene
Struktur des Ortskerns werden bestimmte Vergniigungsstatten im
Planungsgebiet ausgeschlossen.

Die Notwendigkeit fiir die rdumliche Steuerung von Vergnii-
gungseinrichtungen (vornehmlich Vergniigungsstdtten im Sinne der
BauNV0) einschlieBlich Spielhallen/-studios, ergibt sich gene-
rell aus ihren nachteiligen Auswirkungen auf Wohngebiete und
Geschdftsbereiche; besonders bei der kleinrdumlichen stddte-
baulichen Struktur kann der EinfluB derartiger Vergniigungs-
einrichtungen zu stddtebaulichen Fehlentwicklungen fiihren.



Neben den Beeintrdchtigungen, wie Ldrmbeldstigungen und der
Gefdhrdung von Kindern und Jugendlichen, denen die Bewohner der
Gebiete ausgesetzt sind, fluhrt die Standortnahme dieser Ver-
gnigungseinrichtungen - unabh&dngig von generellen Verdnderungen
der Einzelhandelsstruktur und des Kaufverhaltens - auch zu
Strukturverdnderungen 1in den Geschaftsbereichen; die 1in der
Regel finanzielle Unabhdngigkeit dieser Einrichtungen hat nach-
teiligen EinfluB auf das Mietpreisgefiige fiir Geschaftsflidchen
und kann damit die Verdrédngung von Facheinzelhandel zur Folge
haben.

Zu den aus stddtebaulichen Grinden im Ortskern nicht vertrig-
Tichen Vergnligungseinrichtungen gehoren Spielhallen, Spielcen-
ter und -studios. Sie bedirfen einer stddtebaulichen Steuerung.

Die Ansiedlung derartiger Vergniigungsstdtten im Ortskernbereich
von Steinen wirde zu einer Abwertung des Gebietes als Wohn- und
Einzelhandelsstandort filhren und dabei die vorhandenen Ge-
schafte verdrdangen. Das Image und die Funktion als Hauptge-
schaftsbereich wird negativ beeinfluBt. Dies widerspricht auch
den Sanierungszielen.

4.2 Baustruktur und Freiflidachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen, GeschoBzahlen etc. und
gestalterischen Vorgaben soll die vorhandene, erhaltenswerte
Bebauung und das stadtrdumliche Geflige im Ortskern gesichert
und erhalten werden. Die GeschoBzahlen entlang der Ver-
kehrsstraBen werden teilweise als zwingend oder mit Mindest-
grenzen festgesetzt, um eine mindestens 2-geschossige Bebauung
sicherzustellen.

Innerhalb des Bebauungsplanes liegen Gebdude, welche
Kulturdenkmale i.S.v. § 2 DSchG darstellen. Bauvorhaben im
unmittelbaren Bereich dieser Kulturdenkmale sind im Einzelfall
daraufhin zu liberprifen, ob und in welchem Umfange das
Kulturdenkmal beeintrachtigt wird. Grundsdtzlich sind gestal-
terische Beeintrdchtigungen von Kulturdenkmalen zu vermeiden.

Neben dem vorhandenen Marktplatz wird an der EisenbahnstraBe
ein neuer Platzbereich ausgewiesen, der durch eine entspre-
chende Gestaltung und Moblierung als Ortsmitte (Erweiterung des

Marktplatzes - "Brunnenplatz") ausgebaut wird. Die auBerhalb
des Gestaltungsbereiches dieses Bebauungsplanes gelegenen
Platzfldchen werden von den bereits genehmigten Bebauungs-
pléanen "EisenbahnstraBe/Kanderner StraBe" und "Eisenbahn-

straBe/Gewerbekanal" erfaBt.



An der Einmindung der KirchstraBe in die EisenbahnstraBe wird
eine weitere Platzanlage mit Grinflédchen angelegt. Vor Reali-
sierung dieses Bereiches ist die Erstellung einer Detailplanung
erforderlich.

Diese Platzanlage erstreckt sich teilweise auch auf
Privatgrundstiicke, die in die Planungskonzeption mit einbezogen
werden. Diese Teilfldchen werden deshalb mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit belastet. .

Vorgesehen 1ist die Anlage von gepflasterten Gehwegbereichen,
Grinfldchen und Baumanpflanzungen. Zur Uberwindung von
Hohenunterschieden werden erforderliche Treppenanlagen errich-
tet. ‘

Die nach § 17 BauNVO maximal zuldssigen Grundfldchenzahlen
(GRZ) und GeschoBfldchenzahlen (GFZ) werden nach MaBgabe von

§ 17 Abs. 9 BauNVO in Teilgebieten iiberschritten. Dies ist
erforderlich, um die vorhandene bauliche Struktur im Ortskern
erhalten zu konnen und dabei den Geschdaften noch ausreichende
Erweiterungsmoglichkeiten zur Verfiigung stellen zu konnen.

Negative Auswirkungen auf die Wohn- wund Arbeitsverhdltnisse
sind dadurch nicht zu erwarten, da ausreichend Ausgleichsfli-
chen (StraBen und Pldtze) sowie angrenzende nicht so intensiv
bebaute Grundstlicksbereiche vorhanden sind. Darliberhinaus be-
schrdnkt sich diese Verdichtung im wesentlichen auf die Erdge-
schoBzonen, die Wohnungen in den Obergeschossen sind davon
nicht betroffen.

Markante Eckpunkte und Baufluchten ldngs der Ldrracher StraBe
und EisenbahnstraBe werden durch die Festsetzung von Baulinien
gesichert.

Ergdnzende gestalterische Festsetzungen werden in den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen. Sie dienen in erster
Linie dazu, das vorhandene Ortsbild zu erhalten und sicher-
zustellen, daB die Neubauten hinsichtlich ihrer Baumassen und
Gestaltung sich in die bestehende Bebauung einfiigen.

Das gesamte Planungsgebiet T1iegt innerhalb des Geltungsbereq-
ches der Gestaltungssatzung fir den Ortskern von Steinen. Die
Gestaltungs- und Bauvorschriften dieser Satzung sind nicht an-
zuwenden, soweit in den "Schriftlichen Festsetzungen" zu diesem
Bebauungsplan abweichende Festsetzungen enthalten sind (§ 1
Abs. 3 Gestaltungssatzung).



4.3 ErschlieBung

4.3.7 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt liber
das vorhandene StraBennetz. (EisenbahnstraBe und Ldrracher
StraBe) .

Es ist vorgesehen nach Realisierung der geplanten Umgehungs-
straBe von Steinen die EisenbahnstraBe als verkehrsberuhigt
auszuweisen wund entsprechend zu gestalten. Der neue Platz
("Brunnenplatz") in der Ortsmitte wird von dem ruhenden Verkehr
freigehalten. Die teilweise in Privatbesitz befindlichen Platz-
fldchen werden mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit be-
lTastet.

An der EisenbahnstraBe wird ein Teil des Flst.-Nr. 84/1, 85,
90/1, 91, ldngs der Ldrracher StraBe ein Teil der Flst.-Nr. 92,
90/1 und 93/1 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
belastet, um die offentliche Nutzung des gesamten "Brunnen-
platz"-Bereiches, des Zuganges zum denkmalgeschiitzen Vogtshaus
des Platzbereiches an der Einmindung der EisenbahnstraBe in die
KirchstraBe und der Fldchen vor den Geschdaftshdusern in der
Lorracher StraBe sicherzustellen.

Die derzeit bereits offentlich genutzten 1in Privatbesitz be-
findlichen Gehweg- und Parkplatzflachen 1ldngs der Lorracher
StraBe im Bereich des Flst.-Nr. 109 werden zur Sicherung der
6ffentlichen ErschlieBung als Verkehrsfldchen ausgewiesen.

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicks-
fldchen auszuweisen. Separate Garagenbauten sind entsprechend
den "Schriftlichen Festsetzungen" aus stadtgestalterischen
Grinden von oOffentlichen Verkehrsfldchen =zuriickzusetzen, um
direkt an der EisenbahnstraBe und Lérracher StraBe einge-
schossige Nebengebdude zu vermeiden.

Um die verkehrliche ErschlieBung der auBerhalb des Planungs-
gebietes gelegenen Baufldchen im Siiden zu sichern ist die Ver-
breiterung des Mihlengdssle erforderlich. Der Abbruch der vor-
handenen Mauern im Norden der bestehenden Trasse ist hierfir
erforderlich. ‘



4.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt grund-
sdtzlich Uber das bestehende Leitungsnetz in den angrenzenden
StraBen. Die Entwdsserungsleitungen 1in der EisenbahnstraBe
wurden im Bereich des "Brunnenplatzes" vor ca. 2 Jahren unter
Berlicksichtigung der hier geplanten Bebauung neu verlegt.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch AnschluB an
das zentrale Wasserversorgungsnetz sichergestellt.

Zur Sicherung der ErschlieBung werden Teijlfldchen der an den
6ffentlichen StraBenraum grenzenden privaten Grundstiicke, die
auch der Allgemeinheit =zugdnglich sind, mit Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstrdger belastet.

Von den Lejtungen sind mit B&umen und Brunnenanlagen etc. die
erforderlichen Mindestabstédnde einzuhalten.

5. Fldchenbilanz

Gesamtflache ca. 0,77 ha 100 %
Baufldchen (MI) ca. 0,61 ha 79 %
Verkehrsfldchen incl. Verkehrsgriin ca. 0,16 ha 21 %
6. Kosten
StraBen- und Platzgestaltung ca. DM 300.000, --
Ausbau v. Verkehrsflachen (MihlengdBle) ca. DM 50.000,--
StraBenbegleitgrin ca. DM 20.000, --
Beleuchtung ca. DM 50.000,--
ca. DM 420.000, --
+ Nebenkosten ca. DM 76.000,--

Gesamtkosten ca. DM 496.000, --



Im Bereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes sind
die bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes entstehenden
Kosten Teil der Sanierungskosten und im Rahmen der durch das
Land bewilligten Gesamtkosten abgedeckt.

ErschlieBungskosten werden fir MaBnahmen im formlich festge-
legten Sanierungsgebiet nicht erhoben, stattdessen werden Aus-
gleichsbeitrdge, die sich auf den Bodenwert vor und nach der
Sanierung beziehen, fallig; die entsprechende Bewertung erfolgt
in der Umlegung. Die ErschlieBungskosten sind als unren-
tierliche Kosten aus der Sanierung zu decken. Dies bedeutet
einen Eigenanteil der Gemeinde von 1/3 der Gesamtkosten. Der
Eigenanteil wird 1in der Haushaltsplanung vorgesehen. Die
Durchfiihrung der MaBnahmen wird sich dabei iiber mehrere Jahre
erstrecken, so daB sich auch die Kostenbelastung der Gemeinde
iber mehrere Jahre verteilt.

Fir die nicht im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gele-
genen Fldchen richten sich die beitragsfidhigen Erschlies-
sungskosten nach dem BauGB und den Satzungen der Gemeinde
Steinen.

7. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fir die
Umlegung

Grenzregelung

Enteignung

ErschlieBung

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.

Freiburg, den  31.08.1989 Steinen, den 30. Januar 1990

Planungsbiiro Husserl + Fischer
Ginterstalstr. 32, 7800 Freiburg
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