—

Ferfigung:

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

Bebauungsplan "Eisenbahn-/Kanderner StraBe"
der Gemeinde Steinen (Landkreis Lérrach)

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
Durchfiihrung der SanierungsmaBnahmem sicherzustellen, werden
fir das Sanierungsgebiet Bebauungspldne aufgestellt. Der
vorliegende Bebauungsplan ist einer von insgesamt 4
Bebauungsplénen, die das gesamte Sanierungsgebiet abdecken.

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

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

2. Ubergeordnete Planung

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

Entsprechend den Aussagen des FNP werden im Planungsgebiet
Mischbaufldchen ausgewiesen.

3. Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 0,45 ha umfaBt ausschlieBlich F13-
chen innerhalb der Ortslage von Steinen die bereits Uberwiegend
bebaut sind.

Es wird begrenzt durch die Kanderner StraBe und Flurst.-Nr,
188/8 im Norden, die EisenbahnstraBe im Westen, Flurst.-Nr. 196
im Stden und die Flurst.-Nrn. 194, 207, 208 im Osten. Eine
kleinere Teilfldche von Fist.-Nr. 207 wird in das Planungs-
gebiet mit einbezogen.



4. Planung

4.1 Nutzung

Der Ortskern soll als geschdaftlicher und kommunikativer Mittel-
punkt gestdrkt und ausgebaut werden. Dabei wird die Vielfalt
der Nutzungen von Wohnen und Arbeiten erhalten. Um die Leis-
tungsfdhigkeit der vorhandenen Einzelhandelsgeschdfte und Be-
triebe zu stdrken werden entsprechend dem Bedarf Erweite-
rungsfldchen ausgewiesen und die planungsrechtlichen Grundlagen
fir 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 - Starkung des Orts-
kernes - gesichert.

An der Ecke Kanderner StraBe/EisenbahnstraBe 1ist ein neues
Wohn- und Geschaftshaus geplant. Die Ausweisung von Geschdften
im ErdgeschoB und die geplante Einrichtung eines Cafés in
unmittelbarer N&he entsprechen den Zielsetzungen der Gemeinde
Steinen, den Marktplatz bis zur EisenbahnstraBe zu erweitern
und damit einen den bestehenden Marktplatz ergdnzenden zen-
tralen offentlich genutzten Platzbereich "Brunnenplatz" 1im
Ortskern anzulegen.

4.1.1 Nutzungsbeschrdnkungen

Die maximale zuldssige Verkaufsfldche filir 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 Geschdftsnutzungen (Facheinzelhandel) erhalten bzw. er-
reicht wird.

Aufgrund dihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene
Struktur des Ortskerns werden bestimmte Vergniligungsstdtten im
Planungsgebiet ausgeschlossen.

Die Notwendigkeit filir 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 Léarmbeldstigungen und der
Gefdhrdung von Kindern und Jugendlichen, denen die Bewohner der
Gebiete ausgesetzt sind, fiithrt die Standortnahme dieser Ver-
gnligungseinrichtungen - unabhé@ngig von generellen Verdnderungen
der Einzelhandelsstruktur und des Kaufverhaltens - auch zu
Strukturverdnderungen 1in den Geschédftsbereichen; die in der
Regel finanzielle Unabhdngigkeit dieser Einrichtungen hat nach-
teiligen EinfluB auf das Mietpreisgefiige fiir Geschdftsfldchen
und kann damit die Verdrdngung von Facheinzelhandel zur Folge
haben.

Zu den aus stddtebaulichen Griinden im Ortskern nicht vertrig-
lTichen Vergniligungseinrichtungen gehdoren Spielhallen, Spiel-
center und -studios. Sie ©bediirfen einer stadtebaulichen
Steuerung.

Die Ansiedlung derartiger Vergniigungsstdatten im Ortskernbereich
von Steinen wiirde zu einer Abwertung des Gebietes als Wohn- und
Einzelhandelsstandort fithren und dabei die vorhandenen Ge-
schafte verdrédngen. Das Image und die Funktion als Hauptge-
schdaftsbereich wird negativ beeinfluBt. Dies widerspricht auch
den Sanierungszielen.

4.2 Baustruktur und Freiflidchen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen, Baulinien, GeschoBzahlen
etc, und gestalterischen Vorgaben soll die vorhandene,
erhaltenswerte Bebauung und das stadtrdumliche Gefiige im Orts-
kern erhalten bzw. entwickelt werden. Die GeschoBzahlen entlang
der VerkehrsstraBen werden teilweise als zwingend oder mit
Mindestgrenzen festgesetzt, um hier eine mindestens 2-geschos-
sige Bebauung sicherzustellen.

Die 1innerhalb der Baugrenzen geplante Bebauung an der Ecke
Kanderner StraBe/EisenbahnstraBe definiert die StraBenrdume und
bildet in Verbindung mit der umfangreichen Erweiterung des
Gebdudes auf Flurst.-Nr. 195 die Platzwidnde fiir den neuen Teil
des Marktplatzes (Brunnenplatz). Dieser Platzbereich wird durch
eine entsprechende Gestaltung und Moblierung als Ortsmitte
weiter ausgebaut. Die gestalterische Anlage des Platzes erfolgt
unter Berilicksichtigung der auBerhalb des Bebauungsplanes
gelegenen Bereiche westlich der EisenbahnstraBe

An der Ecke Kanderner StraBe/EisenbahnstraBe werden Baugrenzen
bzw. Baulinien fir EG und 0G separat ausgewiesen, um die hier
geplante Arkade (6ffentliche Nutzung) planungsrechtlich abzu-
sichern.



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

§ 17 Abs. 9 BauNV0 in Teilgebieten iiberschritten. Dies ist
erforderlich, um die vorhandene bauliche Struktur (Verdichtung)
im Ortskern erhalten zu konnen.

Negative Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
sind dadurch nicht zu erwarten, da ausreichend Ausgleichsfla-
chen (StraBen und Platzfldchen) vorhanden sind und offentliche
Belange einer intensiveren Ausnutzung der Grundstiicke nicht
entgegenstehen.

Erginzende 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 Planungsgebijet Tliegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Gestaltungssatzung fir den Ortskern von Steinen.
Die Gestaltungs- und Bauvorschriften dieser Satzung sind nicht
anzuwenden, soweit in den "Schriftichen Festsetzungen" zu
diesem Bebauungsplan abweichende Festsetzungen enthalten sind
(§ 1 Abs. 3 Gestaltungssatzung).

4.3 ErschlieBung

4.3.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt
grundsdtzlich lber das vorhandene StraBennetz.

Auf der Trasse des zugeschiitteten, ehemaligen Gewerbekanales
wird im Bereich MI 1 ein Gehweg angelegt, der iiber die Markt-
platzfldchen bis zur EisenbahnstraBe fortgefihrt wird. Dieser
Weg ist Teil einer im gesamten Sanierungsgebiet auf der Trasse
des ehemaligen Gewerbekanals teils als FuB- und Radweg, teils
als WohnstraBe mit begleitenden &ffentlichen Griinfldchen ange-
legten neuen innerdrtlichen Verbindung abseits der Haupter-
schlieBungsstraBen.

Die mit gr 2, fr 2 und 1r 2 gekennzeichneten privaten Fldchen
werden mit Geh-, Fahr- wund Leitungsrechten zugunsten der
Allgemeinheit belastet um die ©ffentliche Nutzung des neuen
Platzbereiches zu sichern.

Zur ErschlieBung von auBerhalb des Planungsgebietes gelegenen
Grundstiicken wird norddstlich und sidwestlich des alten Markt-
platzes eine Fahrgasse freigehalten (Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung). Die Zufahrt zu den privaten Stellpldtzen im
MI 1 erfolgt iiber die erwdhnte norddstliche Fahrgasse.



Die siidostlich des Marktplatzes verlaufende "WohnstraBe" wird
gegeniiber der derzeitigen Hohenlage um bis zu ca. 1,0 m
tiefergelegt um eine ebene Zufahrt zu dem auBerhalb des
Bebauungsplanes gelegenen Flst.-Nr. 194 zu erhalten.

Innerhalb der als "Marktplatz" ausgewiesenen Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung wird durch eine Baugrenze der Stand-
ort der geplanten Markthalle festgelegt.

Das Mischgbiet MI 1 wird mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der
Allgemeinheit belastet, (gr 1, fr 1), da die dort einzurich-
tenden Stellpldtze auch der Offentlichkeit =zur Verfiigung
gestellt werden sollen.

Es ist vorgesehen nach Realisierung der geplanten Umgehungs-
straBe von Steinen die ndrdlich des Planungsgebietes gelegene
Kanderner StraBe als EinbahnstraBe zu fiihren. Ebenso kann dann
die EisenbahnstraBe verkenhrsberuhigt und entsprechend umge-
staltet werden. Vorgesehen 1ist die Anlage von Parkpldtzen
sidlich des Rathauses (auBerhalb des Planungsgebietes) und die
Anpflanzung von Bdumen. Der neue Platz (Brunnenplatz) in der
Ortsmitte wird vom ruhenden Verkehr freigehalten.

Die privaten Stellplédtze werden auf den jeweiligen Grundstiicks-
fldchen ausgewiesen. Der Standort von Stellpldtzen und Garagen
wird nur fir die direkt an offentliche Verkehrsfldchen gren-
zenden Grundstiicksbereiche verbindlich festgelegt. Der Bau
einer Tiefgarage ist vorgesehen, da fiir eine ebenerdige Anord-
nung der Stellpldtze in diesem zentralen Bereich keine ausrei-
chenden Fldchen zur Verfiligung stehen.

4.3.2 VYer- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt iiber das
bestehende Leitungsnetz in der Kanderner StraBe und der Eisen-
bahnstraBe. Die Entwdsserungsleitungen in diesen StraBen wurden
im Bereich des Planungsgebietes vor ca. 2 Jahren unter Beriick-
sichtigung der geplanten Bebauung neu verlegt.

5. Fldchenbilanz

Gesamtfldche ca. 0,45 ha 100 %

Baufldchen (MI) ca. 0,32 ha 71 %
Verkehrsfldachen incl. Verkehrsgriin ca. 0,12 ha 27 %

Versorgungsfldche < 0,01 ha < 2%



6. Kosten
Kanalisation im Trennsystem ca. DM 50.000,00
Wasserversorgung ca. DM 20.000,00
StraBen- und Platzgestaltung ca. DM 530.000,00
Ausbau neuer StraBen und Wege ca. DM 40.000,00
StraBenbegleitgriin ca. DM 20.000,00
Beleuchtung ca. DM 50.000,00
ca. DM 710.000,00
+ Nebenkosten ca. DM 140.000,00
Gesamtkosten ca. DM 850.000,00

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

ErschlieBungskosten werden fiir MaBnahmen im fdrmlich festge-
Tegten Sanierungsgebiet nicht erhoben, stattdessen werden Aus-
gleichsbeitrédge, die sich auf den Bodenwert vor und nach der
Sanierung beziehen, fdllig; 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 in 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 gelege-
nen Fldchen richten sich die beitragsfdhigen ErschlieBungs-
kosten nach dem BauGB und den Satzungen der Gemeinde Steinen.



7. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fiir die
Umlegung

Grenzregelung

Enteignung

ErschlieBung

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.

Freiburg, den 28.04.1988 Steinen, den 02. November 1988
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