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1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um im Ortsteil Weitenau eine
Wohnbauflache zur Deckung des 6rtlichen Eigenbedarfes zu entwickeln. Die Bauland-
entwicklung im Rahmen des 6&rtlichen Eigenbedarfs liegt im 6ffentlichen Interesse, um
jungen Familien die Méglichkeit zum Verbleib im Ort zu geben. Dies wiederum wirkt sich
positiv auf die Bevdlkerungsstruktur, die Auslastung der értlichen Infrastruktureinrichtun-
gen sowie ein aktives Dorf- und Vereinsleben aus.

Far das Grundsttick Fist.Nr. 606/2 wurde der Gemeinde seitens des Grundstiickseigen-
timers eine Bauanfrage zum Abriss des bestehenden Wohnhauses und Neubau von
zwei Wohngebduden mit drei Wohneinheiten zur Eigenbedarfsnutzung vorgelegt. Die
zur Bebauung vorgesehene Flache liegt am Rande des Siedlungsbereichs am stdlichen
Ortseingang des Ortsteiles Weitenau. Die Flache ist an den Herligenweg und somit Uber
die bestehende Briicke an die TalstralRe angebunden.

Die Baufldche befindet sich im Aullenbereich grenzt mit einem Abstand von etwa 40 bis
50 Metern an den vorhanden Siedlungsrand an. Die Genehmigungsfahigkeit des Vorha-
bens wurde im Vorfeld durch das Landratsamt Lérrach gepriift. Insbesondere die Mog-
lichkeit einer Einzelgenehmigung nach § 35 BauGB als sonstiges Vorhaben im Sinne ei-
ner Neuerrichtung anstelle des alten Gebdudes wurde geprift, aber wegen der nicht ge-
gebenen Gleichartigkeit der geplanten Neubauten zum Bestandsgebaude verworfen.

Auch zu den infrage kommenden Planungsinstrumenten hat sich das Landratsamt ge-
auRert. FUr eine Ergédnzungssatzung fehle es am Bebauungszusammenhang und an der
Prégung der einzubeziehenden Flachen durch die angrenzende Bebauung. Insofern
wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes unter Einbeziehung der im Flachennut-
zungsplan dargestellten Baufldchen bis zum vorhandenen Siedlungsrand empfohien.

Diese Moglichkeit wurde geprtift. Allerdings kann die Gemeinde hier gegenwartig nicht
von der erforderlichen Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Grundstickseigentimer
an einer dann erforderlichen Umlegung und ErschlieRung mit entsprechenden Beitrags-
folgen ausgehen. Die Gemeinde erkennt fur die umliegende Flache auch kein hinrei-
chend starkes Planungserfordernis, um ein solches Planverfahren trotzdem einzuleiten.

Da es sich vorliegend um eine EinzelmalRinahme handelt, soll der Bebauungsplan vor-
habenbezogen und beschrankt auf die Vorhabenflache aufgestellt werden. Durch die
Flachenbegrenzung entfallt allerdings die Moglichkeit der Verfahrenseinstufung nach
§13 b BauGB, es wird das Regelverfahren gewahlt. Der Vorhabentrager hat das Verfah-
ren beantragt und sich zur Kostentibernahme bereit erklart. Die Realisierung der Bau-
mafnahme wird im Rahmen eines noch abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrages si-
chergestellt.
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Die Gemeinde Steinen beflrwortet das Bauvorhaben grundsatzlich, denn es dient der
Eigenentwicklung im Ortsteil Weitenau. Das Grundstick ist zudem bereits erschlossen
und es liegt innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten baulichen Bestandsfla-
chen, so dass das Planvorhaben mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar ist.

Das Planvorhaben ist geeignet, die &rtlich gewachsenen Rau- und Nutzungsstrukturen in
ihrem Fortbestand zu sichern. In der Summe und auf das Gemeindegebiet bezogen
kénnen auch solche begrenzten Einzelentwicklungen unter dem Gesichtspunkt einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung dazu beitragen, dass der Bedarf fur Neuaus-
weisungen von Baugebieten abgeschwacht werden kann. So wird auf diesem Wege
dem bauleitplanerischen Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Durch das Bauvorhaben erfolgt eine Nutzungsintensivierung auf
der auch bisher bereits bebauten Fléche.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Genehmigung der vorliegenden Bauanfrage zu schaffen.

Im Gebiet werden Bauflachen fur zwei Einzelhduser vorgesehen, entsprechend dem
dargelegten Eigenbedarf. Im Hinblick auf den bereits vorhandenen Gebaudebestand ist
die Entwicklung stadtebaulich vertretbar.

2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im FNP der Gemeinde Steinen ist der Planbereich als Mischbaubestandsflache darge-
stellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann gem. § 8 Abs. 2 aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden, da die Wohnnutzung zu den zuldssigen Mischbaufldchen-
nutzungen gehért und nur eine Teilflache der FNP-Ausweisung Uberplant wird.

2.2 REGIONALPLAN

Die Gemeinde Steinen ist als Kleinzentrum und Siedlungsbereich innerhalb der Entwick-
lungsachse Lérrach — Schopfheim ausgewiesen. Flr den Ortsteil Weitenau ist die Ei-
genentwicklung sicherzustellen.

In der Raumnutzungskarte liegt das Plangebiet randlich aullerhalb der ausgewiesenen
Siedlungsflache. Der Regionale Griinzug ist jedoch nicht betroffen. Aussagen des Regi-
onalplanes stehen dem Planvorhaben nicht entgegen.
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3 VERFAHRENSSTAND
Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat am 28.01.2020 in 6ffentlicher Sitzung be-
schlossen, fur den Bereich ,Talstralle” einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
értlichen Bauvorschriften aufzustellen und den Vorentwurf gebilligt.

Die friihzeitige Beteiligung der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte durch
Planauflage in der Zeit vom 14.05.2020 bis 15.06.2020.

Die 1-monatige Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 10.12.2020 bis

einschlieRlich 11.01.2021 durchgefihrt. Der Satzungsbeschluss wurde in &ffentlicher
Sitzung am 23.02.2021 gefasst.

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstlick Flst.Nr. 606/2. Der
Flachenumriss wird durch die vorhandenen Grundstlicksgrenzen bestimmt. Westlich
grenzen ein Gewésser und dahinter die Kreisstraflte 6346 an.

Das Gebiet ist weitgehend eben. Die Hohenlage liegt etwa bei 373 m NN. Die Gesamt-
flache des Planbereiches betragt etwa 0,3 ha. Nérdlich und 6stlich und stidlich grenzen
landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen an.

4.2 L ANDWIRTSCHAFTLICHE UND FORSTLICHE BELANGE

Landwirtschaftliche und forstliche Belange sind nicht betroffen.

4.3 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. | Flachenbezeichnung | ha(ca) | %(ca)
1 Baugrundstticksflache Wohnen 0,19 63
Private Grunflachen 0,11 37
| Gesamtfliche | 0,30 | 100
Anz. | Gebaudetyp | BGF (ca.) m?* |WE max. (ca.) EW max. (ca.)
2|Einfamilienhaus (EH) -—- 4 9
2|Gebiude | 4] 9
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Ermittluna der versiegelbaren Fldche:

0,19 ha WA Wohnbauflache x 0.40 GRZ x 1,5 (Anrechnung) bis
max. 0,6 = 0,13 ha Gesamtversiegelung 0,11 ha

Summe versiegelbare Flache ca. 0,11 ha

5 ERSCHLIERUNG

5.1 STRAREN

Das Planungsgebiet ist Uber den ,Herlingerweg” erschlossen. Die vorhandenen Ver-
kehrsflachen sind ausreichend bemessen. Die vorhandene Zufahrt soll genutzt werden,
um weitere natur- und artenschutzrechtliche Eingriffe, die infolge einer Verlegung erfor-
derlich waren, zu vermeiden.

Nach der vorgesehenen Grundstiicksteilung wird das &stliche der beiden Baugrundsti-
cke durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Gber das westliche Grundstlick erschlos-
sen.

ErschlieRungsmaRnahmen im 6ffentlichen Bereich werden infolge des Bebauungspla-
nes nicht erforderlich.

5.2 STELLPLATZE

Generell gilt, dass die nach dem Bebauungsplan erforderiichen privaten Stellplatze auf
den privaten Grundstlicken herzustellen sind. Fur den Nachweis erforderlicher Stellplat-
ze bei Wohnungen werden erhéhte Anforderungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Im l&ndlichen Raum liegt die PKW-Dichte aufgrund der geringeren Siedlungsdichte
und geringeren Versorgung im OPNV erheblich héher als in Ballungsrdumen.

Bei einem Plangebiet mit Ein- bis Zweifamilienwohnhausern ist in der Regel von Mehr-
personenhaushalten mit 2 PKW pro Haushalt auszugehen. Mit der Erhéhung der Stell-
platzverpflichtung sollen Verkehrsprobleme durch den ruhenden Verkehr (Behinderung
fur Rettungs-, Mull-, Winterdienst etc.) vermieden werden.

Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen.
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5.3 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.3.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung im Planungsgebiet ist durch bestehende Versorgungseinrichtun-
gen gesichert. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil nach dem Bestandsplan-
werk der Gemeinde eingetragen. Der Anschluss kann im Bereich an die vorhandene
Hausanschlussleitung erfolgen.

5.3.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem Uber die vor-
handene Schmutzwasserleitung DN 250, die in der TalstralRe verlguft.

Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil nach dem Bestandsplanwerk der Ge-
meinde eingetragen.

5.3.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

GemalR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Im Bereich des Planungsgebiets sind ausschliefllich Mischwasserleitungen vorhanden.
Eine Vorflut ist vom Grundsttick aus unmittelbar erreichbar. Eine dezentrale Versicke-
rung auf dem Grundstlck ist ebenfalls méglich. Das anfallende Niederschlagswasser
kann somit entweder tiber eine Versickerungsmulde mit Anschluss des Uberlaufs in den
Bach oder Uber eine Retentionszisterne mit Anschluss des Uberlaufs an den Bach abge-
leitet werden. Die Prifung und Entscheidung kann im Rahmen der nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren erfolgen.

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes kénnen im Bereich des Vorhaben- und Er-
schliefbungsplanes somit erfillt werden.

5.3.4 STROMVERSORGUNG

Die elektrische Versorgung der geplanten Gebaude kann durch Anschluss an das vor-
handene unterirdische Ortsnetz erfolgen. Um Stellungnahme des Versorgungstragers
wird gebeten.

5.3.5 Abfallbeseitigung

Die Abholung der Mullbehélter erfolgt — wie bisher auch — im Bereich der Grundstiicks-
zufahrt an der &ffentlichen ErschlieBungsstrae. Die inneren ErschlieRungsflachen sind
fur das Befahren mit Millfahrzeugen nicht geeignet und nicht vorgesehen.
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6 GEPLANTE NUTZUNG

6.1 Vorhaben- und ErschlieSungsplan

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden ein Wohnhaus mit einer
Wohneinheit und ein Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten erstellt. Die erforderlichen
Steliptatzefinsgesamt sechs)-werden oberirdisch-hergestelit.Jedem Gebdude wird eine
Garage zugeordnet. Das westliche Gebédude wird 2-geschossig und das stliche 1-
geschossig erstellt. Die Geb&ude werden nicht unterkellert. Die Bebauung wird so ge-

staltet, dass Uberflutungen méglichst schadlos ablaufen kénnen.

Die Zufahrt erfolgt gemél3 Eintragung im Plan (ber das westliche auf das dstliche
Grundstiick. Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden an die im Grundstiick bereits
vorhandenen Hausanschlussleitungen angeschlossen.

Vorgaben und Zwangspunkte

Die Zwangspunkte ergeben sich im Wesentlichen aus dem vorhandenen Grundsticks-
und ErschlieSungsnetz sowie aus der Topographie.

Ziele und Grundsétze
22 MaBvolle Arrondierung des Siedlungsrandes
[ Angemessene Beriicksichtigung bestehender Bau- und Nutzungsstrukturen

B> Beriicksichtigung des értlichen Eigenbedarfes an Wohnraum

6.2 ART DER NUTZUNG

Die Art der zuldssigen Nutzung wird der Planung entsprechend im Bereich des Vorha-
ben- und Erschliefungsplans als ,Wohngebaude* festgesetzt.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Das zulassige Nutzungsmal wird im zeichnerischen Teil differenziert dargestellt. Die
Angaben Uber das zuldssige Mal} der Nutzung sind im Planteil als Hochstgrenzen der
Anzahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzah! (GRZ) eingetragen. Die Héhen-
entwicklung der Gebaude wird durch Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthohe
begrenzt. Die zuldssigen Héhen werden in Meter tber Normal-Null festgesetzt.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemaf Plandarstel-
lung auf zwei pro Gebdude begrenzt.

6.4 BAUWEISE

Es wird offene Bauweise (0) festgesetzt. Zuldssig sind geman der Darstellung im zeich-
nerischen Teil nur Einzelhauser.
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6.5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Absicherung baugestalterischer Absichten werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen.
Diese beziehen sich auf die Dachform, auf die Gestaltung der Fassaden und Dé&cher,
auf die Art, H6he und Gestaltung von Einfriedungen sowie auf die Gestaltung und Nut-
zung der unbebauten Flachen.

Mit den &rtlichen Bauvorschriften soll sichergestellt werden, dass sich das Vorhaben in
die Umgebungsbebauung angemessen einfiigt und auch angesichts der Ortsrandiage
die Erweiterung des Siedlungsrand in gestalterischer Hinsicht vertraglich erfolgt.

Mit den Vorgaben zur Flachengestaltung wird neben den gestalterischen Zielen auch

den Anforderungen des Grundwasserschutzes und der Regenwasserbewirtschaftung
Rechnung getragen.

7 ERGEBNISSE DES UMWELTBERICHTS (§1A BAUGB)

Eraebnis Scoping

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Schutzgtter Tiere und
Pflanzen, Boden, Klima/Luft, Wasser, Erholung/Landschaftsbild, Menschliche Gesund-
heit etc. sowie des naturschutzrechtlichen Kompensationsumfangs liegt ausreichend Da-
tenmaterial vor. Die faunistischen Untersuchungen sind abgeschlossen. Weitere Unter-
suchungen sind nicht erforderlich.

Planvorhaben

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Talstrale" ist der Neubau von zwei
Wohnhdausern. Das derzeit auf dem Grundstick Flst. Nr. 606/2 der Gemeinde Steinen
bestehende Wohngebéaude soll dafur abgerissen werden. Hierflr wird der Bebauungs-
plan aufgestellt.

Durch die Lage der neuen Wohnh&user am Rande eines Siedlungsbereiches sowie der
bereits bestehenden Nutzung der Fldche als Bauland wird eine sinnvolle Nachverdich-
tung im Raum getéatigt und der Nachfrage nach Wohnunterkiinften nachgekommen.

Eingriffe

Die Aufstellung des Bebauungsplans bezieht sich auf das Grundstiick Flst. Nr. 606/2
der Gemarkung Weitenau, Gemeinde Steinen. Der Planbereich bezieht sich auf eine
Grundflache von ca. 0,3 ha.

Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 zuziglich 50% fiir Nebenanlagen und einer Fla-
chengréfRe von 0,3 ha abziglich 0,11 ha privater Griinflache ergibt sich eine max. zulas-
sige Flachenversiegelung von ca. 0,11 ha.

Da derzeit mit dem Bestandsgebéaude sowie der Zufahrt ca. 0,07 ha an versiegelten Fla-
chen auf dem Baugrundsttick vorhanden sind, ist von einer zusatzlichen Flachenversie-
gelung von ca. 0,04 ha auszugehen.
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Die festgesetzte private Grinflache mit 0,11 ha beinhaltet einen 5 m breiten Gewasser-
randstreifen am westlichen Plangebietsrand sowie eine Grunflache im stdlichen Plan-
gebietsteil. Die Flachen werden mit in den B-Plan aufgenommen und sind von Bebau-
ung freizuhalten.

Im Bereich des Plangebietes wurden als Konfliktschwerpunkte festgestellt:

3>

>

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust von
Zierrasen, Hecke, Ziergehdizen und 1 Einzeibaum;

Zusatzliche Flachenversiegelung und —Uberbauung von ca. 0,04 ha mit Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut Boden durch den vollstéandigen Verlust der Bo-
denfunktionen:;

Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung durch die zusatzlichen Flachen-
versiegelungen von ca. 0,04 ha

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft durch die Uberbauung und Ver-
siegelung von ca. 0,04 ha kleinklimatisch wirksamer Flachen und den damit ein-
hergehenden Uberhitzungserscheinungen auf den versiegelten Flachen

Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung durch die
Uberplanung von Wiesen- und Geholzflachen.

Vermeidung und Minimierung

Als MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind vorgesehen:

>

>
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Die zu versiegelnde Flache ist auf das unbedingt notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich von Wegeflachen und
Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten.

Einsatz von Retentionszisternen mit gedrosseltem Abfluss.

Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen wah-
rend der Bauarbeiten (z. B. Treib- und Schmierstoffe).

fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens, bei der fachge-
rechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens sind die
Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.

Pflanzbindung fur 4 Baume und 205 m? Hecke am sudlichen Plangebietsrand.

AuBerdem wird empfohlen, Flachdacher untergeordneter Gebdude wie Garagen
und Nebengebaude mit einer mind. 10 cm dicken Substratschicht zu begrinen.
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Ausgleich

Die Kompensation der Eingriffe bzw. Minimierung der negativen Auswirkungen durch die
Baumaflinahmen kann durch die Herstellung einer etwa 5 m langen Trockenmauer ent-
lang des Bachs im Plangebiet erfolgen (vorgezogene AusgleichsmaRnahme CEF). Der
hierdurch entstehende Kompensationstiberschuss kann zum Ausgleich des Okopunk-
tedefizits beim Schutzgut Boden herangezogen werden.

Artenschutz

Zur methodisch abgesicherten Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
wurden Untersuchungen der Fauna im Jahr 2019 vorgenommen.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Vorgaben sind die folgenden Vermeidungs-
und Minimierungsmafnahmen zu berlcksichtigen:

>

Y

Stellen eines Reptilienschutzzauns Uber die gesamte Bauzeit (auler im Winter)
angrenzend zur Eingriffsflache, um ein Einwandern von Reptilien in den Ein-
griffsbereich zu verhindern

(motor-)manuelle oberflachige Entfernung von 25 m? Hecke im Winter

Vergramung von Reptilien vor Baubeginn; Anschliefiend Stellen eines Zauns in
diesem Bereich; Dann Stockrodung; danach Zaunabbau an dieser Stelle.

Rodung des Einzelbaumes sowie Abriss der Gebaude im Baugebiet von Ende
Dezember bis Ende Februar; Vorherige Begutachtung der Gebaude durch eine
Fachkraft mittels Endoskopkamera; Handische Abnahme der Schieferplatten am
Wohnhaus Anfang Dezember bis Ende Februar.

Ausfiuhrung der Bauarbeiten nur tagstiber zum Schutz von Flederméausen.
Keine nachtlichen Dauerbeleuchtungen der Gebaudefassaden, Zufahrt etc.

Sind nachtliche Beleuchtungen nicht zu vermeiden, muss eine fledermausfreund-
liche Beleuchtung angebracht werden (Anbringung der Beleuchtung nur dort wo
unbedingt notwendig; Verwendung von ,Fledermausleuchten® mit Lichtspektrum
um 590 nm, chne UV Anteil, Die Leuchtkérper sind ausschliellich im oberen Ge-
baudebereich an der Aullenfassade anzubringen, wobei der Lichtkegel nach un-
ten zeigen muss).

Zudem sind folgende AusgleichsmalRnahmen vorgesehen:

>

>
>
>

v

Anlage eines Lesesteinhaufens fur Eidechsen (1,5 x 2,5 m)
Anlage von 3 kleinen Lesesteinhaufen (1 x 1 m)
Anlage eines Totholzhaufens (Héhe 1-2 m)

Aufhéngen eines Nistkastens Typus Haussperling an einem der verbleibenden
Baume

Aufhangen von 1 Universalquartier Fledermause und 1 Fledermaus Flachkasten
oder Fassadenquartier an oder in (bauliche Integration) dem neu entstehenden
Gebaude.
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8 KOSTEN

Die Kosten des Planverfahrens und der ErschlieRungsmalnahmen tragt der Vorhaben-

trager.

9 REALISIERUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient als Grundlage flr die Grenzregelung im
Plangebiet, sofern nicht bereits vollzogen. Der Vorhabentréger Herr Roland Scherr,
wohnhaft in 79585 Steinen, Talstralze 1, hat sich gegeniber der Gemeinde Steinen zur
Verwirklichung des Vorhabens gemaf der im Durchflhrungsvertrag vereinbarten Fristen

verpflichtet.
26. Feb. 2021

Gur;t er Braun
Blrgermeister

Planfertigung:
Wehr, den 23.02.2021

e R

Till O. Fleischer,
Dipl.-Geogr./ freier Stadtplaner
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Fachliche Bearbeitung der
Umweltbelange/Artenschutz

Dipl.-Ing. (FH) Georg Kunz
Garten- und Landschaftsplanung
79674 Todtnauberg




