BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan ,,GEWERBEGEBIET HOLLSTEIN*

der Gemeinde STEINEN

ALLGEMEIN

Nach der Betriebsaufgabe der Firma Lauffenmuhle hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Steinen am 16.06.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlos-
sen, um dieses fur die Gemeinde wichtige Areal entsprechend den gemeindlichen
Zielvorstellungen zu entwickeln und zu ordnen.

ZIELE DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde wegen der Komplexitat der Pro-
blemstellung ein Entwicklungskonzept flr das Lauffenmuahleareal ausgearbeitet,
das sich mit den stadtebaulichen Rahmenbedingungen, der Bewertung des Ge-
baudebestandes und Umnutzungsméglichkeiten befalt und Bebauungsszenarien
aufzeigt. Dabei geht das Konzept davon aus, daR kurzfristig eine kleinteilige Um-
nutzung und langerfristig eine Erneuerung der Bausubstanz méglich sein sollte.
Der Gemeinderat hat am 12.04.1994 beschlossen, die Bebauungsplanung auf
der Grundlage einer der Entwurfskonzepte weiter zu betreiben und dabei folgen-
de Rahmenbedingungen zu beachten:

- die Entlastung und Umfahrung des Ortskerns von Héllstein,
- die Ableitung des Gewerbekanals als offenes Gewasser sowie
- die Abstufung der Nutzung und der Gebaudehéhen zum Ortskern.

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet bildet einen wichtigen Teil des nérdlichen Ortsrandes von
Hoéllstein. Es umfalt im Stden noch Bereiche des historischen Ortskerns mit der
Bebauung entlang der Friedrichstrale, die die dstliche Plangebietsgrenze bildet,
im Osten grenzen die BernhardstraRe mit der dort befindlichen katholischen Kir-
che und Pfarrhaus, im Norden die Bundesstrae B 317 und im Westen die Karl-
GroR-StralRe das Gebiet ab. Das Gelédnde ist nahezu eben.

Es umfaBt eine Flache von insgesamt ca. 5,62 ha
davon sind
- bebaute Grundstilcke bzw. Grundsticksteile im Mischgebiet

im Bereich des einfachen Bebauungsplans ca. 1,14 ha,
- Mischgebiet - qulifizierter Bebauungsplan ca. 0,52 ha,
- Gewerbegebiet ca. 1,91 ha,
- eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,84 ha,
- StraBen und FuRwege ca. 0,68 ha,
- Gewerbekanal einschlielich Uferschutzstreifen ca. 0,29 ha,

- Flache fur den Gemeinbedarf - Kirchengrundstiick ca. 0,24 ha.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
ERSCHLIESSUNG
STRASSEN UND FUSSWEGE

Die auBRere Erschlieung des Planungsgebietes erfolgt Gber die Karl-GroR-Strale
an das Uberdrtliche Stralennetz - die Bundesstrale B 317. Die Zufahrt wird spa-
ter an die Planung der B 317 / K 6334 angepalit.

Das Gebiet ist betroffen von dem geplanten kreuzungsfreien Ausbau des Kno-
tens B 317, L 138 und K 6334 sowie je nach Trassenfuhrung von der Anbindung
der Ostumfahrung Steinens. Es wurden in den letzten Jahren eine Vielzahl von
Varianten untersucht, eine Entscheidung konnte aufgrund der Komplexitat der
Problemstellung bisher nicht getroffen werden.

Um den Ausbau eines kreuzungsfreien Knotens nicht zu behindern, wird im Be-
reich der bisher nicht Gberbauten Flache im Nordwesten des Planungsgebietes
im Kreuzungsbereich durch Kennzeichnung auf eine Vorbehaltsflache fur Gber-
ortliche Verkehrsanlagen hingewiesen und auch in Zukunft von Bebauung freige-
halten. Bis zu einer endglltigen Entscheidung kann diese Flache - zumindest
teilweise - als Parkierungsflache fir die angrenzende Bebauung zwischengenutzt
werden. Soweit sie fir Gberdrtliche Verkehrsanlagen benétigt werden wird, sind
diese wieder zu entfernen und an anderer Stelle unterzubringen.

Die Planung des kreuzungsfreien Knotens erfolgt in einem separaten Feststel-
lungsverfahren.

Die innere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt durch eine Haupterschlie-

RungsstralRe abzweigend vor dem Ortseingang von Hollstein von der Karl-GroR-

StralRe, die ca. 150 m parallel zur Bundesstrae B 317 verlauft und dann in siid-

Ostliche Richtung in den Ortskern flhrt. Die Anbindung erfolgt in die Friedrich-

bzw. Maulburger StralRe in Hohe der Gewerbekanalbriicke.

Bei Punkt C zweigt eine weitere HaupterschlieBungsstrale in ostlicher Richtung

ab, die nordlich der katholischen Kirche in die BernhardstraRe miindet. Der An-

schluB an die BernhardstraRRe ist untergeordnet, da die Anbindung der Bernhard-

straRe an die B 317 mit dem Ausbau des Knotens voraussichtlich entfalit.

Von den HaupterschlieBungsstraBen zweigen offentliche Stichstralken bzw. We-

ge ab:

¢ bei Punkt B in stdliche Richtung (ca. 60 m Lange),

e bei Punkt C in nérdlicher Richtung parallel zum Gewerbekanal, der von hier
aus auch bewirtschaftet werden kann,

e bei Punkt F in stdlicher Richtung zur ErschlieBung der vorhandenen Wohnbe-
bauung (ca. 40 m Lénge).

Die geplante Fahrbahnbreite der HaupterschlieRungsstraRen betragt 6,5 m. Die
Gehwege sind beidseitig mit je 1,5 m vorgesehen. Die StichstraRe ausgehend
von Punkt B erhélt eine Fahrbahnbreite von 6,0 m mit einem 1,5 m breiten einsei-
tigen Gehweg auf der 6stlichen Seite. Der Weg parallel zum Gewerbekanal ist mit
einer Breite von 3,0 m, der Wohnweg zur ErschlieBung der bestehenden Wohn-
bebauung mit einer Breite von 4,75 m geplant.

Vom sidlichen Ende der StichstralBe B - B1 wird eine FuRwegverbindung zur
FriedrichstraRe und der dort neu gepanten Bushaltebucht vorgesehen.

Am Teichweg sind, bis auf die erforderliche Anpassung im Bereich der Einmiin-
dung in die neue ErschlieBungsstralle, keine Veranderungen beabsichtigt.
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ABWASSERBESEITIGUNG

Die Entwésserung des Baugebietes erfolgt gemaR dem genehmigten, generellen
Kanalentwurf des Ortsteiles Hdllstein im Trennsystem.

Der Anschluf® des Schmutzwasserkanales erfolgt bei Punkt C 2 an den Schacht
Nr. 1, von wo aus bereits eine Schmutzwasserleitung zum Verbandskanal Mittle-
res Wiesental unter der Bundesstrale B 317 verlegt ist. Von diesem Schacht
fGhrt der Schmutzwasserkanal im geplanten Weg nach Punkt C 2 zur Haupter-
schlieBungsstrale. Ab Punkt C 2 verlduft der Schmutzwasserkanal jeweils in den
HaupterschlieBungsstralen in Richtung Punkt A, Punkt F und Punkt D.

Das Oberflachenwasser aus dem gesamten Planungsgebiet wird dem bestehen-
den Vorflutkanal, der bei der FuBgéngerunterfihrung B 317 zum Vorfluter Wiese
fahrt, zugeleitet. Von diesem Ubergabepunkt verlauft der Regenwasserkanal
dann in den HaupterschlieBungsstralen parallel zum Schmutzwasserkanal.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Gewerbegebietes erfolgt Uber das vorhandene Trink-
wassernetz des Ortsteiles Hdllstein. Hierzu ist der AnschluR an die bestehende
Leitung in der Karl-GroR-StralRe bei Punkt A, in der FriedrichstraRe bei Punkt D
sowie in der BernhardstraRe bei Punkt G vorgesehen. Die Trinkwasserleitung
verlauft parallel zu den Abwasserkanalen in den neuen ErschlieRungsstralien.

GEWERBEKANAL

UMLEGUNG DES GEWERBEKANALS

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Verlegung
des Gewerbekanales Hdéllstein sowie die Stillegung verschiedener Nebenkanéle
erforderlich. Desweiteren wird durch die StraBenbauverwaltung Baden-
Wirttemberg der Knoten B 317 - AnschluB Steinen und Hdllstein - zur Zeit tiber-
plant. Hierbei ist ebenfalls die Stillegung des Gewerbekanals und die vorgesehe-
ne Neuverlegung Voraussetzung zur Neuplanung des Knotens.

Im Zuge der bisher durchgefiihrten Behérdenvoranhérung wurde von Seiten des
Landratsamtes Lorrach, Amt flr Wasserrecht und Bodenschutz, fir die Gewas-
serverlegung und Neuordnung die Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfah-
rens, parallel zum Bebauungsplanverfahren, fur erforderlich gehalten. Hierzu fan-
den bereits verschiedene Behdrdenbesprechungen statt, bei denen die AbfluB-
mengen und die Gestaltung des kiinftigen Wasserlaufes fixiert wurden.

BESTEHENDE GEWASSER

Der Gewerbekanal Hollstein wird im Bereich des Gewannes ,Neuteich* an der
Gemarkungsgrenze von der Gemeinde Maulburg Gbernommen und fiihrt durch
das Gewann ,Dirre Matt in westliche Richtung parallel zur Friedrichstrake zum
Ortskern Héllstein als offener Wasserlauf mit mehr oder weniger verbauten Ufer-
bereichen. Ab der Briicke Maulburger StraBe verlauft die Kanaltrasse entlang
dem Teichweg im offenen Rechteckprofil weiter (iber das Areal der Firma Lauf-
fenmihle bis zur ehemaligen Turbine der Textilfabrik. Ab der ehemaligen Zufahrt
zum Fabrikgeldande wird der Kanal unter den Fabrikhallen in einem Gewdlbe bis
kurz vor der Karl-GroR-StraRe gefiihrt und von da an als offener Querschnitt bis
zur Einleitung in die Wiese, ca. 250 m unterhalb der Steinemer Wiesebriicke.

Im Gewann ,S&gematt* zweigt ein Nebenkanal (Giesen) ab, der parallel bis zur
Bernhardstrae verl&uft. Von dort gibt es eine Querverbindung zur Friedrichstra-
RBe. Dieser Nebenkanal fiihrt weiter in nordlicher Richtung (iber das Betriebsge-



l&nde und unter der Fabrikhalle hindurch in Richtung B 317 mit Auslauf zur Wie-
se. Vor dem verdolten Bereich verlduft ein weiterer Verbindungskanal wiederum
in westlicher Richtung zum Hauptkanal.

GEPLANTE GEWASSER

Die Neuverlegung des Gewerbekanales ist erforderlich, um eine sinnvolle ver-
kehrsmaRige ErschlieBung des Planungsgebietes zu gewéhrleisten. In diesem
Zusammenhang muB jedoch auch die kiinftige Hochwassersicherung fiir den
Ortsteil Hollstein beriicksichtigt werden, da die Gemeinde Maulburg ggfs. auf das
Talbachrickhaltebecken verzichtet und somit auf der Gemarkung Héllstein mit ei-
nem erhéhten Hochwasserdargebot zu rechnen ist.

Das Amt fir Wasserrecht und Bodenschutz verweist auf eine kilinftige maximale
AbfluBmenge von 20 cbm/s fur den Gewerbekanal Hollstein (Behérdentermin am
27.07.1995 und Stellungnahme vom 11.08.1995). Die Machbarkeit f(ir einen an-
nahernd naturnahen Gewdsserausbau ist unter Berlicksichtigung dieser abzulei-
tenden Wassermenge und der engen Platzverhéltnisse sowohl im bestehenden
Gewdésserbett wie auch im Bereich der geplanten Neuverlegung nicht gegeben.
Der vorhandene Gewerbekanal hat im Bereich des Teichweges lediglich eine
maximale AbfluBleistung von ca. 8,0 cbm/s.

Bei einer weiteren Besprechung mit den Fachbehdrden am 08.11.1995 wurde
festgelegt, dal® im Hinblick auf die hydraulischen und 6kologischen Schwierigkei-
ten des Gewdasserausbaues im Bereich des Ortskernes und im Gewerbegebiet
Hélistein versucht werden sollte, die maximale ZufluBmenge von 20 cbm/s bereits
im Bereich des Gewannes ,Durre Matt* bzw. ,Neuteich so zu verteilen, daR im
Normalfall eine AbfluBmenge von ca. 4 cbm/s im Gewerbekanal Richtung Orts-
kern Hdéllstein verbleiben. Diese AbfluBmenge kann ohne Umbau des vorhande-
nen Gewasserbettes problemlos abgefiihrt werden. Im Bereich des Bebauungs-
plangebietes wird der neu geplante Wasserlauf ebenfalls fir diese AbfluRleistung
bemessen.

Das Amt flr Wasserrecht und Bodenschutz schlagt fur den geplanten Wasserlauf
einen annéhernd naturnahen Gewésserausbau vor, wobei die Ausgestaltung des
Querschnittes bisher nicht endgiltig festgelegt wurde und kiinftig vor Aufstellung
des Entwurfes zum Wasserrechtsverfahren noch abgeklért werden muR.

Der Gewasserquerschnitt fir die Neubaustrecken im Gewerbegebiet betragt fir
den maximalen AbfluR von 8 cbm/s insgesamt 10,00 m. Innerhalb dieses Quer-
schnittes ist eine frei verlaufende Niedrigwasserrinne mit 3,00 m Breite vorgese-
hen. Die Kreuzungen mit den ErschlieBungsstraen sind so kurz wie méglich ge-
halten. Die Ausbildung erfolgt als Rechteckprofil mit 3,50 m Breite und offen ge-
haltener Gewassersohle.

Im Hochwasserfall werden dann die Uber diese AbfluBmengen weitergehenden
Wassermengen (max. 12 cbm/s) in einem Entlastungskanal abgeleitet
(Bypasslésung). Fir die Trassenflhrung dieses Entlastungskanals wurden zwi-
schenzeitlich insgesamt vier Varianten untersucht. Bei einer weiteren Behérden-
besprechung wurden 2 Varianten favorisiert. Eine endgiiltige Entscheidung im
Gemeinderat Steinen ist bisher nicht erfolgt.

Alle Varianten sehen eine Ableitung vom Gewerbekanal in Richtung zur Bundes-
straRe B 317 vor. Aufgrund verschiedener Zwangspunkte (Verbandssammler
Mittleres Wiesental) mult der Kanal in diesem Bereich als geschlossenes Recht-
eckprofil ausgefiihrt werden. Der weitere Verlauf fiihrt dann auf unterschiedlichen
Trassen mittels einer Rohrleitung DN 1800 mm unter der B 317 hindurch direkt
zur Wiese.



IV.1.5 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
GemaR einer vorlaufigen Kostenschatzung (05.02.1997) betragen die Erschlie-
Rungskosten:
1. StraRenbauarbeiten mit Stralenbeleuchtung DM 1 300 000,00
2. Abwasserkanaéle DM 1 000 000,00
3. Trinkwasserversorgung DM 500 000,00
4. Wasserbauarbeiten DM 800 000,00
5. Baunebenkosten fir Planung, Vermessung usw. DM 500 00000
ErschlieBungskosten insgesamt DM 4 100 000,00

IV.1.6 ERSCHLIESSUNGSPLANUNG
Die ErschlieBungsplanung, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist, wurde vom
Ingenieurblro Werner Roth, Lérrach, ausgearbeitet.

IV.1.7 STROMVERSORGUNG

IV.1.8

V.2

Die Stromversorgung des bestehenden Areals der Lauffenmuihle erfolgt derzeit
Uber die Ubergabestation ,Merian*, die in das 20-kV-Erdkabelnetz der KWR AG
eingebunden ist sowie Uber diverse Unterstationen der Firma Lauffenmuhle.

Die vorgesehene Entwicklung erfordert eine komplette neue elektrische Erschlie-
Rung des Planungsgebietes. Hierzu wird es notwendig, je nach Leistungsbedarf,
eine oder mehrere Trafostationen zu installieren.

Zur Grundversorgung ist im Bebauungsplan ein Standort im zentralen Bereich
eingetragen. Die erforderlichen Kabelverlegungen erfolgen in Koordinierung mit
dem Bau der geplanten StralRen.

Desweiteren beabsichtigt die KWR AG, das Freileitungsnetz bei den bestehen-
den Wohngeb&uden im Planungsgebiet durch ein Niederspannungserdkabelnetz
zu ersetzen.

GRUNDWASSER

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des geplanten Wasserschutzgebietes
Zone lll a der Wasserversorgungsanlage Tiefbrunnen ,Wilde Brunnen“ der Stadt
Lorrach. Die in dieser Zone geltenden Vorschriften und die gestellten Anforde-
rungen an die Abwasserkanale sind zu beachten.

Je nach Einsatz von wassergeféahrdenden Stoffen sind entsprechende MaRnah-
men zur Ruckhaltung im Falle von Havarien und fir Léschwasser vorzusehen.

ALTLASTEN

Von der Firma Lauffenmihle wurde im Jahr 1992 eine orientierende Boden- und
Grundwasseruntersuchung auf dem gesamten Betriebsareal durchgefiihrt. Die
Untersuchungen wurden vom Biro Weber-Ingenieure in Abstimmung mit dem
Landratsamt und dem ehemaligen Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
vorgenommen.

Eine historische Erkundung des Betriebsareals wurde nicht durchgefiihrt.

Das Landratsamt Lérrach, Amt fur Wasserrecht und Bodenschutz, fihrt in seinem
Schreiben vom 12.02.1996 folgendes aus:
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Im Rahmen der 0.g. Untersuchungen wurden 11 Rammkernbohrungen an aus-
gewadhliten Standorten durchgefahrt. Die gewonnenen Bohrkerne wurden optisch
begutachtet und auf Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) analysiert. Ein leicht er-
héhter MKW-Wert von ca. 360mg/kg wurde im Bereich eines ehemaligen Olla-
gers ermittelt.

In den 11 Sondierungen wurden Bodenluftmessungen auf CKW und BTX durch-
gefuhrt. CKW wurden ausschlie3lich in unauffélligen Konzentrationen in der Bo-
denluft nachgewiesen. BTX-Gehalte wurden nur in der Bodenluft einer Bohrung
im heutigen Tankstellenbereich mit Konzentrationen von ca. 6,8 mg/cbm festge-
stellt. Dieser BTX-Wert ist als deutlich erhoht einzustufen und weist auf einen
Kraftstoffeintrag in den Boden hin.

Zur Grundwasseruntersuchung wurde eine MeRstelle eingerichtet und eine
Grundwasserprobe analysiert. Eine weitere Grundwasserprobe wurde aus dem
Brauchwasserbrunnen auf dem Betriebsgeldnde untersucht. Beide Grundwas-
seranalysen ergaben keine erhéhten Schadstoffgehalte. Ein leicht erhéhter CKW-
Gehalt im Grundwasser spiegelt den aktuellen ,Hintergrundgehalt* im mittleren
Wiesental wieder. Eine Beeinflussung des Grundwassers durch das Betriebsge-
lande konnte nicht festgestellt werden.

Bewertung und Handlungsbedartf:

Die Ergebnisse der orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen des
Betriebsgeldndes zeigen, daR bezliglich Mineralélkohlenwasserstoffe ein leichter
Belastungsherd im Bereich eines ehemaligen Ollagers und beziiglich BTX eine
Belastung der Bodenluft im Tankstellenbereich vorliegen. Beide Bereiche sind
aus Sicht des Amtes flur Wasserrecht und Bodenschutz vor zuklnftigen Abbruch-
oder Umnutzungsmafnahmen naher zu erkunden.

Die zwei durchgefihrten Grundwasseruntersuchungen zeigen keine auffélligen
Schadstoffkonzentrationen. Allerdings sind je eine Untersuchung aus zwei
Grundwasserentnahmestellen nicht ausreichend, um eine potentiell mdgliche
Kontamination des Grundwassers durch das Betriebsareal auszuschlieRen; hier-
zu sind mindestens je zwei weitere Analysen bei unterschiedlichen Grundwas-
serstanden unter Berlicksichtigung der hydrologischen Verhéltnisse notwendig.
Da weitere Bodenverunreinigungen auf dem Betriebsareal nicht vollstédndig aus-
zuschlieBen sind (siehe auch Stellungnahme des Landratsamtes vom
15.08.1995), ist bei zuklnftigen Sanierungs- oder Abbrucharbeiten in Abstim-
mung mit dem Landratsamt - Amt flr Wasserrecht und Bodenschutz - ein beson-
deres Augenmerk auf eventuell auftretende Bodenbelastungen zu werfen.

GEPLANTE BEBAUUNG UND NUTZUNG

Der Bebauungsplan ist gegliedert in Bereiche unterschiedlicher Bebauung und
Nutzung. Die bestehende Bebauung im Stiden und Osten des Planungsgebietes,
in der das Wohnen Uberwiegt, die aber durch die angrenzenden Nutzungen und
die Auswirkungen des Verkehrs vorbelastet ist, wird in einem einfachen Bebau-
ungsplan als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Das MaR der Nut-
zung und die Uberbaubare Grundstlicksflache richten sich hier nach § 34 BauGB.

Im Westen grenzt eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit Kirche und Pfarrhaus
das Planungsgebiet ab. Auch hier gilt fir das MaR der baulichen Nutzung und die
Uberbaubare Grundstiicksflache § 34 BauGB.

Nordlich der bestehenden Bebauung wird eine neue Geb&udezeile als Mischge-
biet festgesetzt, in der Wohngeb&ude oder das Wohnen nicht wesentlich stéren-
de Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen. Mit der dort vorgesehenen
kleinteiligeren Bebauung soll ein angemessener Ubergang zu der nérdlich an-
grenzenden Gewerbebebauung geschaffen werden.



Beidseitig der parallel zur B 317 verlaufenden HaupterschlieBungsstraRen bis
zum nérdlichen Plangebietsrand ist eine Gewerbebebauung ausgewiesen. Die
Baufenster sind so gestaltet, dal} die bestehende Bebauung, soweit sie fir eine
Nachnutzung geeignet ist, erhalten werden kann. Begrenzt wird diese Mdglichkeit
durch die Lage der inneren GebietserschlieRung.

Sofern die bestehende Bebauung abgebrochen wird und die Fldchen neu bebaut
werden, ist entlang der B 317 ein Abstand von 20 m bis zum Fahrbahnrand ein-
zuhalten. Mit den ausgewiesenen, groRen Uberbaubaren Grundsticksflachen soll
ein optimaler Gestaltungsspielraum bei der zukinftigen Einteilung von Grund-
sticken geschaffen werden. Mit der Festsetzung der ,abweichenden Bauweise®
kénnen Gebé&ude in der offenen Bauweise errichtet werden, die langer als 50 m
sind. Wo die Grundstlicksverhaltnisse dies nicht ermdglichen, ist die offene Bau-
weise festgesetzt, d.h., die Gebaude dirfen maximal 50 m lang sein.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der maximal zuléssi-
gen Gebaudehdhen bzw. Vollgeschosse im Zusammenwirken mit der Festset-
zung der Grundfldchenzahl bzw. der Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache bestimmt. Je nach zukinftiger Parzellierung kann im Einzelfall die
zuldssige Grundflachenzahl nicht ausgeschépft werden. In diesen Féllen ist die
durch die Baugrenzen definierte Uberbaubare Grundstiicksflache maRgebend.

Die zulassige Gebdudehohe wird gestaffelt, d. h., im AnschluR an das Mischge-
biet, in dem Gebaude mit Il Vollgeschossen ermdglicht werden, dirfen Gebaude
im eingeschrénkten Gewerbegebiet stidlich der HaupterschlieBung eine Geb&u-
dehéhe von max. 9,0 m aufweisen. Entlang der B 317 wird eine maximale Ge-
badudehdhe von 12 m zugelassen. Damit kénnen diese Gebaude gegeniber der
anschlieBenden Bebauung und dem historischen Ortskern eine abschirmende
Wirkung entfalten.

Das Gewerbegebiet wird in den Bereichen eingeschrankt, in denen es unmittelbar
an das Mischgebiet bzw. an bestehende Wohnbebauung angrenzt. Hier sind nur
Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Im Mischgebiet und im Gewerbegebiet sind Vernligungsstatten wegen der unmit-
telbaren Nachbarschaft der Kirchen ausgeschlossen.

Da im Gewerbegebiet die Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Handwerksbe-
trieben und von qualifizierten gewerblichen Arbeitsplatzen geschaffen werden
sollen und fur diese Nutzungen kaum noch Flachen zur Verfligung stehen, wer-
den flachenintensive Nutzungen wie Lagerhauser und Lagerplatze ausgeschlos-
sen.

BESTEHENDE BEBAUUNG - KULTURDENKMALE

Das Landesdenkmalamt hat in seiner Stellungnahme vom 28.09.1995 festge-
stellt, dal es sich bei einer Reihe von Gebauden im Planungsgebiet um Kultur-
denkmale i.S.v. § 2 DSchG handelt. Diese Gebaude sind im Plan (Blatt 2) ge-
kennzeichnet.

Durch die geplante Trassenflihrung der HaupterschlieRungsstrae und die erfor-
derliche Verlegung des Gewerbekanals kann das als Kulturdenkmal eingestufte
Gebé&ude Teichweg 3 auf Grundstlick Fist. Nr. 127 nicht erhalten werden. Nach-
dem viele verschiedene ErschlieBungsvarianten eingehend untersucht und im
Hinblick auf die jeweiligen Vor- und Nachteile abgewogen wurden, hat der Ge-
meinderat sich fur die in den Bebauungsplan tibernommene ErschlieRungsvarian-
te entschieden. Dabei wurde der Abbruch des Geb&dudes Teichweg 3 als der ge-
ringste Eingriff bewertet, zumal die Bausubstanz und der Zustand des Gebaudes
als aulerst schlecht zu bewerten sind.
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Die bestehenden Geb&ude im Betriebsareal der Firma Lauffenmuhle sind in den
Bebauungsplan nur gestrichelt eingezeichnet zur besseren Lesbarkeit des Pla-
nes. Zur Umsetzung der Planung sind umfangreiche Abbriiche erforderlich, die,
soweit sie innerhalb des Betriebsareals liegen, nicht im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet sind.

Soweit die bestehenden Gebdude nicht durch Stralenplanungen tangiert sind,
kénnen sie erhalten und genutzt werden.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Das Areal der Firma Lauffenmuhle ist zur Zeit im Bereich der nicht Uberbauten
Teile des Grundstlickes weitestgehend versiegelt. Mit der beabsichtigten Entwick-
lung und den Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen wesentliche Verbesse-
rungen hinsichtlich des Naturhaushaltes erreicht werden.

Die Versiegelung der Grundsticke ist deshalb auf das unbedingt erforderliche
MaR zu beschranken. Nicht als Arbeits- oder Lagerflachen und fur Zufahrten und
Stellplatze bendtigte Grundstlcksflachen sind als Grlunflachen anzulegen. Je an-
gefangene 300 gqm Grundsticksflache ist ein groBkroniger Laubbaum zu pflan-
zen. Bestehende Baume kénnen darauf angerechnet werden. Bei engen raumli-
chen Verhéltnissen kénnen alternativ zur Baumpflanzung auch je 300 gm 3
GrofRstraucher oder 10 mittelgroRe Straucher gepflanzt werden.

KFZ-Stellplatze sind mit Bdumen zu Uberstellen, und zwar je 6 Stellplatze ein
Baum. Die Stellplatze selbst sind in wasserdurchldssigem Material wie Rasen-
pflaster herzustellen. Das gleiche gilt fir Zufahrten, Abstell- und Lagerplatze, so-
fern keine Gefédhrdung des Grundwassers zu beflrchten ist.

Entlang der 6ffentlichen StralRen im Gebiet und entlang der B 317 sind Stralen-
baume festgesetzt zur Sicherung einer Mindestbegriinung im Gebiet. Bei einem
Ausbau der B 317 sind hier gepflanzte Bdume wieder zu entfernen bzw. an den
neuen Fahrbahnrand zu versetzen.

Von besonderer dkologischer und gestalterischer Bedeutung ist der Bereich um
den in offenem Gewasserbett gefuhrte Kanal. Im Bdschungsbereich und dem auf
der Westseite angelegten Uferschutzstreifen ist eine intensive Bepflanzung mit
standortgerechten Geholzen vorgesehen. Der Uferschutzstreifen ist von bauli-
chen Anlagen, Einfriedigungen und Versiegelungen freizuhalten, um einen natur-
haften Gesamteindruck zu sichern.

BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan ,GEWERBEGEBIET HOLLSTEIN* soll Grundla-
ge fur die Umlegung oder Grenzregelung, ferner fir die Enteignung, ErschlieBung
und Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes bilden, sofern diese MaRnah-
men im Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Lérrach, den 25.02.1997 Steinen, den 29.04.1997
geandert gem. GR-Beschlul

am 29.04.1997
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