BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,NEUTEICH*

GEMEINDE STEINEN ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 16.12.2003

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Im Ortsteil Héllstein befindet sich im Bereich "Neuteich" eine Planungsflache sidlich der
Bundesstral3e B 317, die im Westen an Wohnbebauung und im Osten an eine gewerbli-
che Nutzungsflache angrenzt. Die angrenzende frithere gewerbliche Nutzung ist aufge-

geben (Ehem. Frankfurter Bettfedernfabrik), Teilflachen sind bereits umgenutzt (z.B. Fit-
nesscenter), das mehrgeschossige alte Fabrikgebaude steht leer,

Das Gelande ist etwa seit Anfang der 90er Jahre im Besitz der Schweizer Firma CTA
Immobilien AG, die sich um eine Neuordnung des Gebietes bemuht. Die bisherige Ziel-
setzung war, die Flache 6stlich der ZufahrtsstraBBe als eingeschranktes Gewerbe auszu-
weisen und dort entsprechend eine nicht wesentlich stérende Gewerbenutzung anzusie-
deln (ggfls. unter Weiternutzung der vorhandenen Bausubstanz der Fabrikhalle) und
westlich der StraBe eine Wohnbebauung in Form von Reihenh&ausern zu realisieren.

Mit dieser Gebietsgliederung wurde 1998 der Bebauungsplan "Neuteich" aufgestelit, der
im hier zu @ndernden Planbereich den seit 1972 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ostli-
che Ortserweiterung” ersetzte. Die ErschlieBung ist plangeméan weitgehend fertiggestellt,
die Bodenordnung ist erfolgt. Die anschlieBende Vermarktung gestaltete sich jedoch
sehr schwierig, abzulesen daran, dass bis heute lediglich eine Reihenhausgruppe reali-
siert ist.

Ein Grund fir diese Schwierigkeit konnte die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen
und (wenn auch eingeschranktem) Gewerbe sein. Dies vor allem deshalb, weil beide
Nutzungen Uber dieselbe ErschlieBungsstraBe verbunden sind. Der gebietsbezogene
Gewerbeverkehr wirde also die WohnstraBe frequentieren. Zudem wirden die Gewer-
begeb&ude, zumal die bestehende Halle, die Attraktivitdt des Wohnumfeldes beeintrach-
tigen.

Der Eigenttimer der Flache hat deshalb der Gemeinde Steinen ein Konzept vorgelegt,
welches den Abriss der leerstehenden Fabrikhalle und eine Umwidmung auch des Berei-
ches Gstlich der ErschlieBungsstraBe in Wohnbauflache umfasst. Die gesamte Flache
soll dann mit Reihenhausgruppen und Doppelhdusern bebaut werden. Insgesamt sind 27
Einheiten mit jeweils einer Garage und einem Stellplatz vorgesehen.

Das Konzept soll bedarfsgerecht in zwei Realisierungsabschnitte aufgeteilt werden. Ab-
schnitt 1 umfasst den westlich der Strasse gelegen Teil, welcher schon nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen ist. In diesem Bereich
ergibt sich lediglich eine geénderte Anordnung der Gebaude, um eine bessere Sonnen-
exposition und eine Optimierung der Flachennutzung zu erreichen. Fir diesen Teil wird
die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

In einem 2. Abschnitt soll spater die 6stlich der ErschlieBungsstraBe gelegene Flache
realisiert werden. Die Voraussetzungen hierfir sind dann Uber eine weitere Bebauungs-
plananderung Uber die gesamte Restflache mit Umwidmung der noch bestehenden GE-
Flachen zu schaffen.
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Die beabsichtigten Anderungen im 1. Abschnitt beriihren die Grundzige der Planung
nicht, da in diesem Bereich lediglich die Uberbaubaren Flachen neu strukturiert werden.

Die Anderung kann daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt
werden.

Die Bebauungsplananderung liegt im 6ffentlichen Interesse, weil allgemein die Bauland-
realisierung innerhalb der bebauten Ortslage einen Teil der Wohnbaulandnachfrage auf-
nehmen kann. Mit der Aufflllung von Baullicken wird dazu beigetragen, dass der Bedarf
far Neuausweisungen im AuBBenbereich abgeschwéacht werden kann. So wird auf diesem
Wege dem bauleitplanerischen Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen.

Die Bebauungsplananderung entspricht damit auch den aktuellen Zielsetzungen des
Modellprojektes des Ministeriums fur Ernahrung und Landlichen Raum Baden-
Wirttemberg "MELAP - Einddmmung des Landschaftsverbrauches durch Aktivierung
des innerértlichen Potentials".

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fur die geplante Bebauung geschaffen werden.

2 INHALT DER ANDERUNG

Mit der vorliegenden Anderung werden die (iberbaubaren Flachen auf den Flst.Nr.
506/15, /16, /17, /18, /19, /20, /21, /22, /23, /24, /25, /26, /27 und /28 erweitert und neu
angeordnet. Die fur Carports, Garagen und Stellplatze ausgewiesenen Flachen westlich
entlang der ErschlieBungsstraBe werden aufgehoben. Stellplatze und Garagen werden
stattdessen dezentral auf den Wohnbaugrundstiicken angeordnet und tber private
Wohnwege erschlossen.

Die Grundflache fir Doppelhauser wird auf je max. 120gm erhéht, damit auch bei An-
rechnung der Nebenanlagen die Flachenausweisung ausreichend ist. Die Firstrichtung
wird so geandert, dass die Gebaudeléngsseiten in West-Ost-Richtung stehen. Generell
werden im Anderungsbereich Einzel- oder Doppelhauser zugelassen. Auf einer Teilfla-
che werden fur Einzelh&user auch Pultdacher zugelassen. Die Léangenbegrenzung fiir
Dachgaupen wird von 1/2 der Dachlange auf 2/3 der Dachlange erhéht. Der seitliche
Mindestabstand von Gaupen zum Dachrand wird von 2,0 m auf 0,80 m verringert.

Flr Garagen werden auch Flachdécher zugelassen, wenn sie begriint werden.

Die beschriebenen Anderungen dienen einer verbesserten Nutzung der Flache sowie ei-
ner hdheren Attraktivitat der Wohnnutzung.
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3 ERSCHLIEBUNG

Die offentliche ErschlieBung einschlieBlich technischer Ver- und Entsorgung ist mit der
NeuteichstraBe ausreichend gesichert. Die im zeichnerischen Teil als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesenen erganzenden Wohnwege zu den hinter-
liegenden Grundstiicken sind als Privatwege im Teileigentum und in der Bau- und Un-
terhaltspflicht der Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke vorgesehen.

Die vorhandene Wasserversorgungsleitung, die entlang der SchillerstraBe in Nord-Siid-
Richtung Gber die privaten Grundstticksflachen verlauft und im Bebauungsplan mit ei-
nem Leitungsrecht gesichert ist, wird vor der Neubebauung der Flache in die 6ffentliche
StraBe verlegt. Das Leitungsrecht kann damit aufgehoben und die Baufenster in diesem
Bereich um drei Meter nach Westen vergroBert werden. Die Kosten der Leitungsverle-
gung Ubernimmt der Grundstickseigentiimer, die Einzelheiten werden in einem stadte-
baulichen Vertrag mit der Gemeinde geregelt.

4 BERUCKSICHTIGUNG DER GESETZLICHEN EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGE-

LUNG
(§ 1A BAuGB)

Ein abwagungsrelevanter Eingriff in Natur und Landschaft liegt nicht vor. Der Geltungs-
bereich der Anderung ist planungsrechtlich bereits als Bauflache ausgewiesen. Die tat-
sachliche Nutzung war bisher durch die festgesetzten maximal (berbaubaren Grundfla-
chen begrenzt. Die Flachen fir ErschlieBungsanlagen sowie Nebenanlagen verandern
sich nicht wesentlich. Auch die Umstellung auf eine maximal Gberbaubare Grundflachen-
zahl ergibt im Grundsatz keine wesentliche Intensivierung der baulichen Nutzung.

Bei einer maximalen GRZ von 0,4 sind mindestens 40 % der Grundsticksflache als
Granflache freizuhalten. Eine formelle Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht
erforderlich.

5 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Neuteich®, in Kraft
getreten am 25.11.1998, bleiben von der Anderung unberiihrt und gultig.

6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinen ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt. Da die Gebietsart nicht geandert wird, ist die Bebauungsplananderung aus
dem FNP entwickelt (§ 8 (2) BauGB).
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7 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplananderung werden die Grundzuige des Bebauungsplanes ,Neu-
teich“ nicht beriihrt. Die Anderung wird daher im vereinfachten Verfahren geméan § 13
BauGB durchgefiihrt. Den betroffenen Biirgern und den von der Anderung berihrten
Tragern offentlicher Belange wird Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8 Weitere MaBnahmen

Als weitergehenden MaBnahme ist vorgesehen, die Neuteichstra3e fiir den Durchgangs-
verkehr in Richtung Maulburg/B 317 zu sperren.

9 Hinweis zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt im Stiden an einen Gewerbekanal. Die Gewasserdirektion Sudli-
cher Oberrhein/Hochrhein weist in ihrer Stellungnahme vom 27.11.2003 darauf hin, dass
das Bebauungsgebiet auch auBerhalb der Einhaltung des 5,0m Gewdsserstreifens nicht
hochwasserfrei ist und daher bauliche MalBnahmen zum Hochwasserschutz erforderlich
sind. AuBerdem stehe das Grundwasser im Héchstfall 2.50m unter Geldndeoberkante,
so dass samtliche Kellerrdume gesichert werden sollten.

10 Hinweis zum Bodenschutz/Schwermetallbelastung

Das Landratsamt Lérrach (Umweltamt) weist in seiner Stellungnahme vom 02.12.2003
darauf hin, dass das Plangebiet in einem Bereich liege, in dem ehemalige Auebdden der
Wiese vermutet werden. Seit 2002 liegen Erkenntnisse vor, die auch im Bereich des un-
teren Wiesentales eine Schwermetallbelastung und damit eine schédliche Bodenveran-
derung der Auebdéden in Folge des historischen Erzbergbaus vermuten lassen. Bodenun-
tersuchungen werden empfohlen. Weiterhin solle der Massenausgleich (Aushub) ange-
strebt werden.

Hierzu wird nach Abwéagung und Beschlussfassung im Gemeinderat wie folgt Stellung
genommen:

Konkrete Anhaltspunkte liegen weder fir einen Altstandort noch fiir eine Altablagerung
vor. Der Hinweis bezieht sich auf eine mégliche allgemeine und groBraumige Belas-
tungssituation, die zunachst im oberen Wiesental in Flussnahe und im Jahr 2002 auch in
Hausen in einem Gewerbegebiet an der Wiese in Form von erhéhten Schwermetall-
gehalten gegendber den Grenzwerten des Bodenschutzgesetzes festgestellt wurde. Die
dort vorgefundenen Belastungen werden auf den historischen mittelalterlichen Erzberg-
bau in den Seitentélern des Oberen Wiesentales zuriickgefthrt, die Verschleppung er-
folgte Uber die Zuflisse und die Wiese selbst, die vorgefundenen Stoffe liegen demnach
seit mehreren hundert Jahren immobil im Boden gebunden. Der Beginn der Eisenerzge-
winnung wird etwa auf das 13. Jahrhundert datiert.

b-119003 4 ’




BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,NEUTEICH"

GEMEINDE STEINEN ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 16.12.2003

Fir eine Kennzeichnung im vorliegenden Fall reichen diese Anhaltspunkte jedoch nach
Auffassung der Gemeinde nicht aus, zumal der Bebauungsplan in gréBerer Entfernung
zur Wiese liegt und zudem gegenuber den in Hausen vorgefundenen Werten eine deutli-
che weitere Abschwachung zu erwarten ist, da Steinen noch etwa 10 km weiter flussab-
warts liegt.

Zudem betrifft die vom LRA vorgetragene Vermutung nicht das Plangebiet in besonde-
rem MaBe, sondern ganz allgemein den Siedlungsraum der Talaue des Wiesentales mit
vielen tausend Einwohnern.

Weiterhin ist der Bebauungsplan ,Neuteich“ bereits rechtskraftig und gréBtenteils auch
vollzogen. Die ErschlieBung auch im Anderungsbereich ist bereits fertig erstellt. Es be-
steht insoweit ein Anspruch auf Baugenehmigung zumindest nach der rechtskréaftigen
Planfassung.

Ferner sind aus dem naheren und weiteren Umfeld (Bebauungsplan ,0stliche Ortserwei-
terung” seit 1972), wo die Wohnbaugrundstiicke seit 30 Jahren — und auf ein gréBeres
Umfeld der Gemeinde bezogen ja noch wesentlich langer — in Nutzung sind, keinerlei
Hinweise auf eine Einschrankung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse bekannt. Flr eine Gesundheitsgefahrdung bestehen bisher kei-
nerlei Anhaltspunkte, das Gesundheitsamt hat diesbezliglich keine Anregungen oder
Bedenken vorgetragen. Dies legt die Vermutung nahe, dass die - andernorts bereits vor-
gefundenen - Stoffe aufgrund der langen Verweildauer im Boden nicht mehr mobilisier-
bar oder jedenfalls vom menschlichen Organismus weder direkt noch indirekt Uber die
Pflanzenverfligbarkeit resorbiert werden.

Hiervon geht die Gemeinde im Ergebnis der Abwagung aus, auch wenn eindeutige wis-
senschaftliche Belege nicht vorliegen. Gleichwohl fehlen aber auch jegliche Hinweise,
die eine Besorgnis begriinden kénnten.

Dessen ungeachtet kbnnten bei tatséchlich vorhandenen erhéhten Schwermetallgehal-
ten im Boden besondere Anforderungen an die Entsorgung des Aushubs zu stellen sein.
Hierauf wird ausdrticklich hingewiesen mit der Empfehlung, im Zuge der BaumaBnahme
frihzeitig eine Beprobung vorzunehmen. Gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen sind
dann im konkreten Fall mit dem LRA abzustimmen. Allgemein ist der Massenausgleich
im Gebiet anzustreben, soweit dies bei den vorgegebenen ErschlieBungshéhen eben
noch maoglich ist.

aufgestellt:
Steinen, den i n 7004 Wehr, den 16.12.2003
» GEOplan
_.r_C-A; a -/(L__
Till O. Fleischer
- Burgermeister- Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner
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