GEMEINDE STEINEN
Bebauungsplan ,,STEINEN-OST*

BEGRUNDUNG
ZUR ERNEUTEN AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan ,STEINEN-OST" wurde gemaR Verwaltungsgerichtsurteil vom
25.02.1994 flr nichtig erklart. Der AnlaB fir die Normenkontrollklage war im Aus-
schlul bestimmter Feuerungsarten begriindet, aufgehoben wurde der Plan wegen
fehlerhafter Bekanntmachung.

Der Plan soll nun erneut zur Rechtskraft gebracht werden, wobei die Festsetzungen
im wesentlichen beibehalten werden sollen.

Am 02.04.1996 hat der Gemeinderat beschlossen, den Bebauungsplan erneut auf-
zustellen.

Folgende Anderungen sollen vorgenommen werden:
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Die Ziff. 4 - Heizung - der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften (neu:
Ortliche Bauvorschriften) wird ersatzlos gestrichen.

. Das Planungsgebiet wird nach Westen erweitert im Bereich der Grundstiicke

Fist.Nrn. 231/1, 231/2, 231/3 sowie 230/1, 231/4, 224 und 227 (teilweise).

Der Bereich der Grundstiicke Flst.Nrn. 231/1 - 231/3 wird im Hinblick auf die vor-
handenen Nutzungen als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Da der Bereich vollstéandig
bebaut ist, wird neben der Art der baulichen Nutzung nur die Uberbaubare Grund-
stlicksflache durch Baugrenzen bestimmt und zwar so, daR kleinere bauliche Er-
weiterungen mdglich sind. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB. Die Ortlichen Bauvorschriften sind auch fir diesen Bereich an-
zuwenden. Die Festsetzungen der Garagen auf Grundstiuck Flst.Nr. 231/2 sind
dem heutigen Bestand angepalit.

Auf Grundstick Flst.Nr. 231/4 wird ein Punkthaus an gleicher Stelle wie das beste-
hende Gebaude festgesetzt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen der benach-
barten Neubebauung gelten auch fir dieses Grundstulck.

. Die neue ErschlieBungsstrae ,Am Neugraben® wird an die Kanderner StraRe an-

geschlossen.

Fur die geplante Ostumfahrung sind ,Vorbehaltsflachen fiir Gberértliche Verkehr-
sanlagen* und Sichtdreiecke nach einer Vorplanung festgesetzt. Die endgiiltige
StraBenplanung bedarf eines spateren straBenrechtlichen Feststellungsverfahrens.
Die westlich der Strale verbleibende Grundstlcksflache (Flst. Nr. 224) wird als
Verkehrsgrinfldiche mit Baumpflanzungen festgesetzt.

. Ergénzend wird festgesetzt, dal die fur den StraRen- und Wegebau erforderlichen

unterirdischen Stiitzbauwerke auf den jeweils angrenzenden Privatgrundstiicken
zu dulden sind:

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS
gem. § 9 (1) Nr. 26 BauGB



Zur Herstellung der Straen- und Wegekodrper sind auf den an &ffentliche Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundstlcken unterirdische Stutzbauwerke (Funda-
mente) erforderlich. Diese sind auf den Privatgrundsticken mit einer Breite bis zu
25 cm zu dulden.

7. Die Uberbaubare Flache flur den Kindergarten im Osten des Planungsgebietes wird
so geandert, dal sie die topographische Situation weitgehend berlcksichtigt. Der
hier im alten Plan befindliche Spielplatz entfallt.

Ein offentlicher Spielplatz wird neu sidlich des Privatweges zur ,Villa“ festgesetzt.

8. Der Bebauungsplan und der Textliche Teil des Bebauungsplanes werden den ak-
tuellen Rechtsgrundlagen angepalt.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,STEINEN OST*“ 1992

Im weiteren wird die Begriindung des aufgehobenen Bebauungsplanes in ihren we-
sentlichen Punkten zusammengefalt und aktualisiert:

l. PLANUNGSABSICHT

Nach der Betriebsaufgabe der ehemaligen Spinnerei und Weberei im unmittel-
baren Anschluf® im Osten an den Ortskern von Steinen bot sich fir die Ge-
meinde die Chance, eine Ortserweiterung zur Deckung des Wohnraumbedarfs
auszuweisen. Der Gemeinderat beschlo® am 30.01.1990 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Parallel wurde ein Wasserrechtsverfahren fur den am nérd-
lichen Plangebietsrand verlaufenden Moosmattbach durchgefihrt.

GEPLANTE OSTUMFAHRUNG

Um die Ortsmitte von Steinen zu beruhigen, ist eine dstliche Umfahrung ge-
plant, die die Bahnlinie kreuzt (Unter- oder Uberfiihrung) und in die Kanderner
Stralle einmuindet.

Die genaue Trassenflihrung der Umfahrung wird z.Z. vom StraRenbauamt ge-
plant und in einem spateren separaten Verfahren festgestellt. Im Gestaltungs-
plan ist dieser Bereich einskizziert.

I FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der 1981 verbindlich gewordene Flachennutzungsplan, der im Gebiet der
ehemaligen Spinnerei und Weberei eine Gewerbeflache und eine sudliche Er-
weiterungsflache bis auf die Hdéhe der ,Villa* darstellte, wurde im Parallelver-
fahren geandert und neu als Wohnbauflache ausgewiesen.

. PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet umfalit die ehemaligen Gewerbegrundstiicke einschliel3-
lich der Fabrikanten-Villa sowie die Flache nordlich des Weges im Wolfisch-
bihl bis zum im Westen teilweise verlegten Moosmattbach.



Die genaue Abgrenzung ist im Ubersichtsplan (Blatt 1) dargestellit.

Die GroRe des Planungsgebietes betragt rund 4,50 ha
davon sind

- Mischgebiet 0,13 ha
- Bauflache Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,64 ha
- StraRen und 6ffentliche Gehwege sowie Moosmattbach 1,07 ha
- Flache fiur den Gemeinbedarf 0,22 ha
- offentliche Spielplatze 0,17 ha
- private Grunflachen 0,27 ha

TOPOGRAPHIE

Das Gelande fallt vom Weg Im Wolfischbihl leicht zum Moosmattbach und
steigt insgesamt nach Osten leicht an.

Im Osten schiebt sich nérdlich der Villa eine Bergnase vor, die von Bebauung
weitgehend freigehalten werden soll.

Soweit erforderlich sind Héhenlinien im Plan (Blatt 2) im 1,0 m-Abstand Uber
NN eingetragen.

ERSCHLIESSUNG

Das Planungsgebiet wird erschlossen ausgehend von der Kreuzung
L 135/Kanderner Strafe/Ostumfahrung Steinen in Ost-West-Richtung und
stéRt nach ca. 160 m auf eine Querspange in Nord-Sltd-Richtung, die im Su-
den an die geplante Ostumfahrung und im Norden an den Weg Im Wolfisch-
biihl angeschlossen werden soll bzw. ist.

Der Weg Im Wolfischblhl ist im Westen abgehangt und endet als StichstralRe
mit einem Wendehammer. Von hier aus wird Uber einen neu zu gestaltenden
Platzbereich vor der neuapostolischen Kirche und auf dem ehemaligen Stra-
Rengeldnde eine FuBwegverbindung zur Kanderner StraRe und zur Ortsmitte
hergestelit.

Die StraRen sind mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und beidseitigen Gehwe-
gen von 1,5 m Breite ausgebaut. Lediglich der westliche Teil des Weges Im
Wolfischbihl (StichstraRe) hat eine Breite von 5,0 m Gehwege (verkehrsbe-
ruhigte Mischflache).

Entlang der StraBen sind in unterschiedlichem Rhythmus Baumreihen nach
dem Grinordnungsplan festgesetzt.

FUSSWEGE

Durch das Gebiet ist unabhangig von den Stralen in Ost-West-Richtung ein
FuBweg gefuhrt, z.T. als o6ffentlicher FuBweg, in dem Teil, in dem er Uber einer
Tiefgarage verlauft, ist ein Gehrecht (GR) zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt. Durch das FuRwegenetz ist das Planungsgebiet mit dem Ortskern im
Westen und der freien Landschaft im Osten verknlpft. Gleichzeitig sollen si-
chere FuBwegeverbindungen zum geplanten Kindergarten und zur Schule ge-
schaffen werden. Das FuBwegenetz wird erganzt durch Querwege, die z.T. mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit versehen sind, z.T. lediglich mit
einem gegenseitigen Ubergangsrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger.
Schmale ,Mistwege" sollen die inneren Gartenbereiche zugéanglich machen.



V.2

In der 1. Offenlage des Bebauungsplanes ,Steinen Ost | war ein 6ffentlicher
FuBweg als Querverbindung zum Moosmattweg geplant. Er wurde wegen Be-
denken der betroffenen Grundstiickseigentumer nach der Offenlegung fallen-
gelassen. Die Anbindung an den Wolfischbihlweg Uber in festgesetztes Geh-
und Fahrrecht (GR - FR) zugunsten der Allgemeinheit ist beibehalten worden.

PARKIERUNG

Die Parkierung wird auf den Privatgrundstiicken geregelt. FUr die Reihenhau-
ser sind i.d.R. 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen, fir den GeschoR-
wohnungsbau 1,5 Stellplatze je Wohneinheit.

Im Bereich des GeschoBwohnungsbaus ist der Bau von Tiefgaragen zum
Stellplatznachweis notwendig. Die hier angestrebte, mdglichst hohe Baudichte
zur weitergehenden Erhaltung freier Landschaft fiihrt bei Anrechnung der Tief-
garagen in Teilbereichen zu einer Uberschreitung der nach der Baunutzungs-
verordnung zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ). Hierbei darf eine GRZ von
0,8 nicht tberschritten werden. Dies soll durch kompensatorische MaRnahmen
ausgeglichen werden, wie z.B .eine héhere Erdauflage auf den nicht Gberbau-
ten Teilen der Tiefgaragen. Desweiteren sollen oberirdisch angeordnete Stell-
platze wasserdurchléssig gestaltet werden.

Offentliche Stellplatze befinden sich als Langsparkplatze an den Stralen.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Planungsgebiet ist im genehmigten Gesamtkanalisationsplan von Steinen
flichenmaRig erfalt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Die geordnete Abwasserbeseitigung mit Ableitung zur mechanisch-biolo-
gischen Sammelklaranlage Steinen ist hergestelit.

Die ErschlieRung ist so durchzuftihren, dal® die bestehende Grundwassersitu-
ation nicht verdndert wird. Aus diesem Grunde wurden vom Wasserwirt-
schaftsamt mit Schreiben vom 06.06.1991 folgende Hinweise gegeben:

- Drainagen werden fur die geplanten Geb&ude nicht gestattet, auler notwen-
dige Baudrainagen. Diese sind nach Abschlul der Bauarbeiten abschnitts-
weise zu verschlieBen.

In den mit Kies verfillten Graben der Ver- und Entsorgungsleitungen sind
dichte Lehmriegel derart einzubauen, daB kein Grundwasserentzug erfolgen
kann.

- Oberflachenwésser von nicht oder wenig verschmutzten Flachen wie Da-
chern, Terrassen, Hofen oder Parkplatzen (keine LKW-Parkplatze) sind, so-
weit moglich, breitflichig Uber belebte Bodenschichten zu versickern. Far
Extremfalle sollte ein Nottberlauf vorgesehen werden.

Die Trink- oder Brauchwasserversorgung ist aus dem vorhandenen Netz und
Uber die neu verlegten Leitungen gesichert.

ERSCHLIESSUNGSPLANUNG

Die StraRenplanung und die Planung der Ver- und Entsorgung wurde vom
Ingenieurbtro Roth, Lorrach, durchgeflhrt.



VL.

VIL.

BEBAUUNG

Die Ortserweiterung beinhaltet vorwiegend lll- und IV-geschossige Mehrfamili-
enhéuser und Reihenhduser, die im nordlichen Bereich als Uberleitung zur
bestehenden Bebauung angeordnet sind. Tragendes gestalterisches Element
ist die Verlangerung der Kanderner StralRe, die das neue Gebiet mit dem Orts-
kern verknipft. Die IV-geschossige StralRenrandbebauung bildet mit der beid-
seitigen Baumallee das Riickgrat des Baugebietes. Nérdlich angrenzend sind
im Ubergang zur Reihenhausbebauung offene Wohnhéfe und Kinderspielplat-
ze angeordnet.

Im Stdosten des Planungsgebietes ist ein Kindergarten vorgesehen fiir vor-
aussichtlich 3 Gruppen, im Hochstfall sind auf dem dafiir bestimmten Grund-
stick fanf Gruppen maglich.

Bei der ehemaligen Fabrikanten-Villa, die z.Z. nur teilweise als Wohnhaus ge-
nutzt wird, handelt es sich um ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG. Der Wie-
deraufbau des abgebrochenen, dstlichen Nebengebiudes ist vorgesehen.

Von den im aufgehobenen Bebauungsplan geplanten Geb&uden sind bisher
samtliche Reihenhausgruppen (38 Reihenhauser) und 8 von 12 Mehrfamilien-
hausern realisiert.

MOOSMATTBACH

Der Ausbau ist als naturnaher Bachlauf mit wechselnder Querschnittsgestal-
tung erfolgt. Im Bereich der Reihenhduser im Norden verlduft er in einem be-
sonders gesicherten Streifen Uber das gemeinschaftliche Privatgrundstiick. Zur
Sicherung der Bepflanzung wurde ein entsprechender Passus in die privaten
Vertrage aufgenommen.

Sudlich des Wolfischbiihlweges bis zum geplanten Wendehammer verlauft der
Bach in einer 6ffentlichen Grinflache.

EHEMALIGER GEWERBEKANAL

Im Stden des Planungsgebietes verlauft die Trasse des ehemaligen Gewer-
bekanals. Er war zur Zeit der ersten Bebauungsplanaufstellung abgehéangt; er
wurde wieder aktiviert und als kleiner Wassergraben in das Baugebiet inte-
griert und zwar im Bereich der alten Trasse bis zur in Nord-Siid-Richtung ver-
laufenden ErschlieBungsstrae, dann weiter parallel zum geplanten FuBweg in
der Westhilfte des Planungsgebietes. Im Bereich des Wendehammers Im
Wolfischbiihl wird der Graben in den Moosmattbach geleitet.

GRUNORDNUNGSPLAN

Zur Sicherung einer qualifizierten Durchgriinung des gesamten neuen Wohn-
gebietes wurde ein Grinordnungsplan von Dipl.Ing. B. Meier, Freier Land-
schafts- und Gartenarchitekt in Freiburg erarbeitet und in den Bebauungsplan
aufgenommen. Auf die gesonderte Begriindung und die Textlichen Festset-
zungen wird verwiesen.

KINDERSPIELPLATZE

Entlang dem inneren Fufweg sind an 2 Standorten 6ffentliche Kinderspielplat-
ze ausgewiesen, die im Zuge der Bebauung hergestellt wurden. Der urspriing-



VIII.

lich nord-&stlich des Kindergartens geplante 3. Kinderspielplatz wurde im
Rahmen der Neuaufstellung auf die Sidseite der StichstraRe zur ,Villa* ver-
schoben. Dadurch wurden im Hinblick auf die topographische Situation giinsti-
gere Bedingungen fir den Bau des Kindergartens geschaffen und gleichzeitig
eine groBere Flache flr den Spielplatz zur Verfliigung gestelit.

FESTSETZUNGEN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften sind im Plan-
teil und im Textteil des Bebauungsplanes enthalten, die verbindlicher Bestand-
teil des Bebauungsplanes sind.

BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan ,STEINEN OST* soll Grundlage fiir die Umle-
gung oder Grenzregelung, ferner flr die Enteignung, ErschlieBung und Festle-
gung des besonderen Vorkaufsrechtes bilden, sofern diese MaRnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Lérrach, den 25.02.1997 Steinen, den 29.04.1997
geédndert gem. GR-Beschlu

am 29.04.1997

Entwurf + Planfertigung Der Burgermeister
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ING. H.R.GUDEMANN FREIER ARCHITEKT

RRACH TURMSTRASSE 22 TEL 07621/2300




Dipl.-Ing. Bernd Meier
Freier Landschafts- und Gartenarchitekt

Windausstrafe 4

79N0 Freiburg
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Begriindung der griinordnerischen MaBnahmen zum Bebauungsplan
Steinen-Ost der Gemeinde Steinen

1 s

Vorhandene Situation

Pridgende landschaftliche Elemente im geplanten
Baugebiet sind insbesondere eine dicht bewachsene
"Hangnase" im Ostlichen Bereich, die Talaue des
Moosmattenbaches sowie die Griinfldchen an der
ehemaligen Villa.

Diese Elemente werden im Grinordungsplan geschiitzt und
in einer Grinstruktur fiir das Baugebiet

weiterentwickelt.

2 MaBnahmen zur Griinordnung
Der Griinordnungsplan umfaBt insbesondere folgende
Gesichtspunkte:

2.1 Gliederung des Baugebietes
Entlang der ErschliefBungsstrafBen sind zur optischen
Gliederung Bdume vorgeschlagen, wo es Besonnung und
zur Verfligung stehender Raum zulassen.
Rliickgrat des Grinsystems bildet eine Griinverbindung
(FuBweg), die die landschaftlichen Elemente verbindet
und Kinderspielpldtze erschlieft.
Der FuBweg verlduft in weiten Teilen entlang eines
kleinen Wassergrabens ("Bdchle'") des reaktivierten,
ehemaligen Gewerbekanals, der als charakteristisches
Element durch das Wohngebiet gefiihrt wird.

2.2 Kinderspielplatze
Der Bedarf an Kinderspielpldtzen wird durch die
Anordung mehrerer '"Spielstationen" entlang des
FuBweges erreicht. Um abwechslungsreiche
Spielmdglichkeiten zu bieten, miissen die
Spielpldtze unterschiedlich und charakteristisch
gestaltet werden.

.
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2.4
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. Moosmattgraben

Die erhaltenswerten Bereiche des Moosmattgrabens, die
nicht von der Bachverlegung betroffen sind, miissen vor
Beeintrichtigungen geschiitzt werden. Zur &kologischen
Vernetzung soll der neu angelegte Bachlauf in
Anlehnung an den Bestand naturnah gestaltet werden. Um
Pflanzen und Tieren Lebensraum zu geben, ist der
Bachlauf vielfdltig, mit unterschiedlichen
Bdschungsneigungen auszubilden und standortgerechte,
einheimische Vegetation zu verwenden. Ebenso sollen
zur Sicherung des Profils nur natilirliche Materialien
verwendet werden.

AuBenanlagen der Gebdude

Dort, wo keine privaten Gdrten vorgesehen sind, sollen
die AuBenanlagen der Gebdude einheitlich gestaltet
werden, um groBziigigere Fldchen zu erzielen.
Insbesondere die Gebdude ndrdlich des Wolfischbiihls
sollen den Charakter der Auenlandschaft beibehalten.
7iune oder hohe Hecken wiirden den offenen Charakter
beieintrichtigen und sind deshalb nur eingeschranklt
méglich.

Vegetation

Zur Durchgriinung des Wohngebietes sind insbesondere
Biume, jedoch auch Kletterpflanzen an Fassaden und
Carports vorgesehen. Die Artenauswahl beinhaltet
standortgerechte, einheimische Gehdlze, die sich an
der potentiellen natiirlichen Vegetation orientieren.

Flichenversiegelung

Um den Wasserhaushalt mdglichst wenig zu
beeintrichtigen, ist die versiegelte Fldche auf ein
Minimum reduziert, die restlichen Bereiche sind
weitgehend als Griinfldche ausgewlesen. Dariliber hinaus
sind alle privaten ErschlieBungsfldchen und alle Pkw-
Stellplitze mit wasserdurchldssigen Materialien
auszubilden, um eine Versickerung des Regenwassers zu
ermdglichen.

T,MP,JV'




