Gemeinde Steinen

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
~Alte Weberei"

Textliche Festsetzungen

In Erganzung zur Flanzeichnung im zeichnerischen Teil M 1 : 1.000 setzt der Bebauungs-
plan der Innenentwicklung , Alte Weberei" folgendes fest:

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

.1 Art der baulichen Nutzung / zulassige Nutzungen
Der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanaes wird festgesetzt als:

1.1. Flache fir Gemeinbedarf gem. gem&B § 2 (1) Nr.5 BauGR
fr:
+ die Feuerwehr,
* gesundheitichen Zwecken dienende Gebfude und Einrichtungen,
* sozialen Iwecken dienende Gebdude und Einrichtungen,
« Offentliche Verwaltungen,
= kulturellen Zwecken dienende Gebé&ude und Einrichtungen,
» zugeordnete Nebenanlagen und -einrfichtungen sowie
* zugeordnete ErschlieBungs-, Parkierungs- und GronflGchen,

1.2. Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE/e) gemdl § 8 BauNVvVO

Das Gewerbegebiet ist gem. § 1 (4), (5), () und (9) BauNVO
wiea folgt eingeschrankt:

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, sofern sie nicht
als Verkaufsstellen Bestandteil eines produzierenden Gewerbebetriebes
im Gebiet sind,

Auch in diesen Fdllen darf die Verkaufsfiiche 250 m? nicht Oberschreiten.

- Lagerhduser und Lagerplétze i.S.v. § 8.(2). Nr. 1 BauNVO, soweit sie nicht
untargeordneter Bestandteil eines Betriebes sind,

- ImbiB-Kioske mit Verkauf von kalten oder warmen Speisen, sowie Schank-
und Speisewirtschaften mit einer Fléiche von weniger als 150 m?, bzw. mit
weniger als 50 Sitzplétzen,

—-  TankstelleniS.v. § 8 (2) Nr. 3 BauNVvQ,

-  Speditionen,

- Anlagen fOr sportliche Iwecke i.5.v. § 8 (2) Nr. 4 BauNVO,

- Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellern Charakter sowie Ver&uBerung entsprechender Produkte aus-
gerichtat sind, gleichglltig, in welcher rechtlichen Form (Gaststatte, Ge-
werbe im Sinna der Gawearbaordnung, privater Club, Handealsgesellschaft,
Verein o. 4.) sie betrieben werden.

- gastronomische GroBbetriebe mit mehr als 100 Pl&tzen, die nicht primér
der Versorgung des Gebietfs dienen, sondern groBrdumige Einzugsberei-
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che haben bzw, bendtigen und entsprechende Verkehrsaufkommen er-
zaugen; insbasondere, soweit sie als sog. ,Drive-in" betrieben werden.

Auch ausnahmsweise nicht zuléssig sind:
-~ Vergnigungsstatten i.5.v, § 8 (3) Nr. 3 BauNVvO.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen:

- Anlagen fOr kirchliche, kulturelle, soziale und geswndhaiﬂiche Iwecke i.5.v.
§ 8 (3) Nr. 2 BauNvO,

- je eine Wohnung pro Betrieb fUr Aufsichts- oder Berai’rschﬂftspermnerl 50-
wie fOr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, wenn die Wohnung dem jewei-
ligen Betrieb zugeordnet, baulich integriert und untergeordnet ist,

- Laogerflbchen 1S.v. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO als untergeordneter Bestandteil
von Gewerbebetrieben.

DarUber hinaus werden das GEe 1 und das GEe 2 wie folgt eingeschréinkt:

1.3,

1.4.

1.5,

- zuléssig ist ein maximaler flichenbezogener Schall-Leistungspegel von
55 dB(A)/m?2.

Mischgebiet (MI) gem. § 4 BauGB

Das Mischgebiet ist gem. § 1 (4),§ 1 (5),§ 1 (é),§ 1 (7) baw. § 1 (?) BauNvVO
wie folgt eingeschrankt:

Nicht zul&ssig sind:

- Einzelhandelspetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten,

- Tankstellen i.S. von § é (2) Nr. 7 BauNVO,

- Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuvellem Charakter sowie VerduBerung entsprechender Produkte ausge-
richtet sind, gleichgdlltig, in welcher rechtlichen Form (Gaststétte, Gewer-
be im Sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Handelsgesellschaft,
Verein o, 4.) sie betrieben werden.

Auch ausnahmsweise nicht zuléssig sind:
Vergnigungsstétten i.5.v. § 4a (3) Nr. 2 BauNVvO,

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdaB § 4 BauNvO

Das Allgemeine Wohngebilet ist gem. § 1 (4),§ 1 5), § 1 (6) bzw. § 1 (?) BauN-
VO wie folgt eingeschrdnkt:

Tankstellen i.5. von § 4 (3) Nr. 5 BauNVO sind nicht = auch nicht ausnahmswai-
s@ = Zuldissig.

Verkehrsfldchen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

gem. § 2 (1) Nr. 11 BauGB

Dazu gehdren;

Offentliche Verkehrsfiéachen:

- StraBen,

- FuB- und Radwege,

- offentliche Parkierungsfldchen und

~  VerkehrsgrinflGchen.

Bei der Gliederung der &ffentlichen Verkehrsflichen nach einzelnen Fla-
chenanteilen (StraBen-, Geh- und Radwegflichen sowie Verkehrsgrinflé-
chen) im zeichnerischen Teil handelt es sich nur um eine exemplarische Dar-
stellung; die genaue Zuordnung kann mit der Konkretisierung bzw. Umsetzung
der ErschlieBungsplanung noch modifiziert werden.



1.6.

1.8.
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Private Verkehrsfléchen;

- gemeinsame Hofanlagen fur die jeweils angaschiossenen Gebdude mit
gegenseitig zu sichernden Geh-, Fahr- und Leltungsrechten,

- private Stellplétze,

- gemeinsamen zu nutzende Tiefgaragen mit den im Planteil vorgegabe-
nen Zu- und Ausfahrten (Anschlssen an die &ffentlichen Verkehrsfléichen)

Offentliche Grinfliachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

entsprechend der Festsetzung im Planteil; insbesondere im Umfeld des ehe-
maligen Verwaltungsgebdudes der ,,Quelle" und des Turbinenhauses.

Auch hier handelt es sich bei der Gliederung dieser Grinfléichen und der &f-
fentlichen WegflGchen nur um eine exemplarische Darstellung; die genaue
Zuordnung kann mit der Konkretisierung bzw. Umsetzung der ErschlieBungs-
planung durchaus noch modifiziert werden,

Fidchen fir Versorgungsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB
- fUr eine bestehende Transformatoren-Station an Egertenweg

Ver- und Entsorgungsleitungen / Flichen fir Leitungsrechte
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

= Im Bereich der 20-KV-Hochspannungs- Freileitung an der BahnhofstraBe ist
die Unterbauhdhe innerhalb der im Plan festgesetzten Schutzstreifen be-
schrankt. Im Einzelfall ist eine Abstimmung mit der Energiedienst Netze
GmbH, Rheinfelden erforderlich.

= Fir die im zeichnerischen Tell gekennzeichnete bestehende Abwasserlei-
tung auf den GrundstUcken Flurstiick Nr. 1721, 1722/1 und 1723/1 ist eine
FlGehe fUr gegenseitig wirksame Leitungsrechte zugunsten der berlhrten
GrundstUckseigentUmaer festgesetzt.

1.2 Zulassiges MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch bereichsweise unterschiedli-
che Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) bzw. der maximal zuléssigen Grundfla-
che (GR) fir Hauptgebdude, der in den Nutzungsschablonen bzw. innerhalb der
Uberbaubaren Fldchen angegebenen Zahl der Vollgeschosse (Z) als Héchstarenze,
sowie durch maximale Trauf- und Gebdudehdhen im zeichnerischen Teil.

2.1.

2.2

Die sich aus der feslgesetzten Grundflachenzahl GRZ ergebende zuldssige
Grundflache darf durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Grundfla-
chen von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléiche um 50% Uberschritten
werden, maximal jedoch bis zum Héchstwert ven 0,8 im Sinne von
§ 17 (1) BauNVvO,

Auch die im MI und im WA als (GR) festgesetzte maximal zuléssige Grundflé-
che darf mit denin § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Grundfléchen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Geldndeoberfldche im gleichen Verhéltnis Uberschritten
werden, und zwar ebenfalls bis zu einem Versiegelungsgrad von 80 % der
Grundsticksflache.

sofern die Ausnutzung des jeweiligen Baufensters in Verbindung mit der Reali-
sierung der im Plantell festgesetzten privaten Gemelnschafts-ErschlieBungs-
fldchen und der Ausnutzung der ebenfalls im Planteil festgesetzten Fléichen
for Tiefgaragen mit ihren Zufahrien einen héheren Versiegelungsgrad zur Fol-



2.3.

2.4,

2.5.

2.6,
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ge hat, ist dies gem. § 17 (2) BauNVO im Hinblick auf die stadtebaulich ge-
wollte Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses zuléssig.

Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wurde als Hochstwert aus dem Wettbe-
werb bzw, dem Rahmenplan Obernommen. Innerhalb der Baufenster wurden
Zonierungen mit unterschiedlichen Héchstwerten vorgenommen.

Bei den Gebduden stdlich der geplanten neuen ErschlieBungsstraBe kénnen
auf der Ebene der jeweils héherliegenden Geschosse Abweichungen von bis
zu 10 % von den im Planteil gebildeten Zonierungen zugelassen werden, so-
fern eine Mindesttiefe der RUckspriinge von 2.5 m im Gaschosswohnungsbau
generell und bei den Reihenhdusern von 2,5 m an einer und 2,0 m an der an-
deren (westlichen oder &stlichen) Gebdudeseite gewdhrleistet bleibt.

Hoéhenlage der Gebdude (§ ¢ (2) BauGB)

Bereichsweise ist im Planteil die Héhenlage der Gebdéude (= Oberkanta FuB-
boden EG /FertigmaB). in m 0. NN festgesetzt

Die festgesetzten Hé6henkoten dirfen um maximal 0,25 m Oberschritten bzw.
um maximal 0,25 m unterschritten werden.

Héhe von Geb&uden und baulichen Anlagen (§ 14 (2) Nr. 4 BauNVO)

Die zuldssigen Héhen von Gebé&uden und baulichen Anlagen sind gemd&B Ein-
trag im Planteil des Bebauungsplans wie folgt beschrénkt:

* Im Gewerbegebiet GEe 1 beziehen sich die maximalen Gebd&udehdhen
(Gh) im auf die dem Gebdude Jeweils néichstliegende Gehweghinter- bzw.
Fahrbahnkante.

Sie gelten sinngemdB auch fir bauliche Anlagen und bemessen sich von
der StraBen- bzw. Gehweghdhe in der Mitte der der StraBe néchstgelege-
nen Gebdudeseite bis zum Schnittpunkt AuBenhaut/Dachhaut.

* Im Gewerbegebiet GEe 2, im Mischgeblet (MI) und Im allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) beziehen sich die maximalen Trauf- bzw. Geb&udeh&hen (Th
bzw. Gh) auf die im Planteil festgesetzten Hé6henkoten fUr die Erdgeschoss-
FuBbodenhb&he (FertigmaB) in m O N.N und die innerhalb des betreffenden
Baufensters maximal zul&ssige Zahl der Vollgeschosse.

Auch hier gelten die Festsetzungen sinngemdB fUr bauliche Anlagen.
Sofern innerhalb eines Baufensters unterschiedliche Zonierungen der zuldis-
sigen Zahl der Vollgeschosse gebildet wurden, reduziert sich die die zuléssi-
ge Gebdudehbhe fir die Bereiche mit geringerer Zahl der Vollgeschosse
um jeweils 3,0 m pro Vollgeschoss.

* Im gesamten Plangebiet kann die maximale Geb&udeh&he mit unterge-
ordneten technischen Aufbauten wie Aufzugsmaschinenraum, LOftungs-
aggregat 0.4, bis zu 1,50 m Oberschritten werden, sofern Ziffer 1.1.8 dem
nicht entgegensteht.

* Im Bereich der Hochspannungs-Freileitung an der BahnhofstraBe ist ain-
schrankend Ziffer 1.1.8 zu beachten (Beschréinkung der Unterbauhdhe, Ab-
stimmung mit Versorgungstréigern).

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich bereichsweise aus den im
Planteil angegebenen Planzeichen fir die zwingend einzuhaltenden Gebdéu-
derichtungen und bereichsweise aus den festgesetzten Baufenstern.
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1.7

Bauweise gem. § 22 BauNVO

Als Bauweise wird enfsprechend den Darstellungen im zelchnerischen Teil bereichs-
weise die offene Bauweise (o) und bereichsweise die abweichende Bauweise (a)
festgesetzt.

Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise, jedoch ohne Be-
schrénkung der Gebéudelénge.

Bei der offenen Bauweise kénnen gem. § 22 (2) BauNVO In Abhéingigkeit von der
Festsetzung im Flantall Einzelhduser oder Hausgruppen erstellt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNvO

Die Uberbaubaren Grundstiicksfiichen sind im zeichnerischen Teil durch Festsetzung
von Baulinien und Baugrenzen bastimmt.

Ausnahmsweise kann zur Gliederung l&ngerer Gebdudefronten ein abschnittsweises
ZurUckbleiben hinter der Baulinie um bis zu 1,5 m zugelassen werden, Das gilt im
GEe 2 genereell und im WA dann, wenn die Geb&ude mit den zugehdrigen Neben-
anlagen sich in die Bauflucht entlang der neuen ErschlieBungsstraBe einordnen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe von Abstandsfléichen
gem. § 9 (1) Nr. 2a BauGB

soweilt die Ausnutzung der im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Baufenster
und der lonierung der Geschossigkeit geringere als die nach § 5 (7) LBO vorge-
schriebenen AbstandsmaBa ergibt, sind diese geringeren Abstandsfléichen auch im
Sinne von § 74 (7) LBO zuléssig bzw. ausreichend (val, auch Ziffer 1 der Orilichen
Bauverschriften).

MindestmaBe von Baugrundstiicken gem. § 9 (1) Nr, 3 BauGB
- Die Mindestbreite der Reihenhausgrundsticke betréigt 6,0 m

~ Die MindesigréBe der gewerblichen Baugrundstiicke innerhalb des GEe 2 betréigt
1,500 m?, :

Nebenanlagen

Nebenanlagen 1.5.v. § 14 (2) BauNVO kdnnen im gesamten Baugebiet ausnahms-
weise zugelassen werden,

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVvO
AnschluB anderer Flachen an die Verkehrsflichen gem. § 2 (12 Nr. 11 BauGB

8.1. Tiefgaragen (TG) sind nur innerhalb der Oberbaubaren Fléichen und der zu
diesem Iweck festgesetzten Fidchen zuldssig.

Tiefgaragen sind mit Humus zu Uberdecken und dauerhaft zu begrinen, so- -
weit sie nicht im UntergeschoB von Gebduden oder unterhalb von Grund-
stlckserschlieBungsfiachen liegen. Die Begrinung ist dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten.

Ebenerdige Garagen sind nur innerhalb von Gebduden zuléissig.

Ausnahmsweise kénnen ebenerdige Garagen und Tiefgaragen auch auBer-
halb der Uberbaubaren Flachen und der zu diesem Zweck festgesetzien Fla-
chen zugelassen werden, insbesondere bei dem kleineren Einzelhaus am &st-
liche Rand des Plangebiets.

8.2. Ebenerdige private Stellpléize sind nur zuléissig innerhalb der Oberbaubaren
FiGchen (Baufenster) und innerhalb der im Plantell festgesefzten Fié&ichen fir
Stellpléatze,



8.3.

8.4.

.8-

Im Gewerbegebiet (GE) k&nnen notwendige Stellpléitze ausnahmsweise auch
auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen zugelassen werden, wenn durch MaB-
nahmen der Grinordnung und Gringestaltung gesichert ist, daB sie sich in
der Gestaltung von den angrenzenden &ffentlichen ErschlieBungsflachen ab-
setzen. Die Vorschriften Uber Pflanzgebote (vgl. | 10.2) sind zu beachten.

In den im zelchnerischen Teil gekennzeichneten GrundstUcksbereichan sind
befahrbare Anschlisse an &ffentliche Verkehrsflachen nicht zuléssig (be-
reichsweises Zufahrts- und Ausfahrisverbet entlang der Lérracher StraBe und
des Egertenweges). -

Die Gesamtbrelte der Grundstiickszufahrten im Gewerbegebiet (GE) darf ma-
ximal 18,0 m pro Gewerbegrundstlick betragen. Sie kann bei groBen Be-
triebsarealen (ab 2 ha) ausnahmsweise auf bis zu 24,0 m erhdht werden,

1.9 Aufschiftungen, Abgrabungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

2.1,

9.2,

Aufschiftungen und Abgrabungen zur Herstellung der StraBenkérper sind auf
den angrenzendean Privatgrundsticken zu dulden.

Die Grundsticke missen insgesamt bis auf StraBenhéhe aufgeflllt werden.,

.10 Grinordnung sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und Entwicklung von Natur
und Landschaft
gem. § 2 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB

10.1.

10.2.

10.2.1.

Pflanzbindungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten bestehenden B&ume sind dauer-
haft zu erhalten. Bai Bauarbeiten auf den unmittelbar angrenzenden Grund-
sticken sind ausreichende und fachlich kerrekte SchutzmaBnahmen fiir Kro-
ne, Stamm und Wurzelbereich zu freffen. Im Wurzelbereich dirfen keine Bo-
denauffillungen vorgenommen werden.

Uberalterte und abgehende Bé&ume sind durch neue Laubbéume méglichst
der gleichen Art zu ersetzen.

Um jeden nachzuweisenden Baum ist eine vor Uberfahrt zu sichernde, dauer-
haft wasserdurchléssige und unverdichtete Fi&iche von mindestens & m? anzu-
legen.

Pflanzgebote gem, § 2 (1) Nr, 250 BauGB

Die im zeichnerischean Teil bzw. im Folgenden festgesetzien Pflanzgebote sind
unter Beachtung der ergdnzenden Ausfihrungen der Pflanzempfehlungen
(Anlage 2) wie folgt zu realisieren:

Einzelb&ume an StraBen und Stellplétzen

Anpflanzung von hochstdmmigen Laubb&umen als Allee entlang der neuen
inneren ErschlieBungsstraBe und am neuen stdlichen VerbindungsfuBweg so-
wie von waiteren Laubbdumen an Einzelstandorten gemdB Festsefzung im
Flanteil. Bei allen Baumstandorten neben und zwischen befestigten Fl&ichen
ist auf ein ausreichendes Yolumen des durchwurzelbaren Bereichs zu achten
(Pflanzgruben mindestens 12 m?, vgl. Pflanzempfehlungen, Ziffer 1).

Die Bdume sind dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten und bel Abgang
in gleicher Qualitét zu ersetzen.,

MindestgriBe der Baume: Hochstamm, 4 x verpflanzt, StU 20-25 em



Geeignete Arten:
vgl. Planzempfehlungen (Anlage 2 der Texilichen Festsetzungen)

10.2.2.Bepflanzung &ffentlicher Grinfléchen
Die &ffentlichen Grinflachen(,Turbinengarten” sind parkartig zu gestalten
und punkfuell mit verschiedenen Baumarten, Einzelstréuchern und/oder
Strauchgruppen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Zur fidchigen Begrinung von Bereichen, die nicht als Spielfléchen genufzt
werden sollen, wird die Einsaat mit artenreichen Saalgutmischungen (z.B.
Kréiutarrasen) empfohlen.

MindestgréBe Béume:
Hochstamm oder Stammbusch, 3 x verpflanzt, StU 18-20 cm.

Geeignetae Arten: vgl. Pllanzempfehlungen (Anlage 2)

10.2.3. Einzelbdume auf Baugrundsticken

Gewerbegeblet GEe 2
Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? nicht babauter

Grundsticksfldche mindestens ein hachstéimmiger Laubbaum zu pflanzen.
Die Festsetzungen fir das Pflanzgrubenvelumen in und zwischen befestigten
Fidchen gelten analog (vgl. Ziffer 10.2.1).

Die Baume sind dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang
in gleicher Qualitat zu ersetzen.

MindestgréBe der BGume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 18-20 em.

Geeignete Arfen: vgl. Planzempfehlungen (Anlage 2)

(VS TICIEIET IV N Allgarmeinas wWonnge e VA

Auf den Baugrundstiicken sind hochstéémmige Laubb&ume an den im Planteil
festgesetzten Standorten zu pflanzen. Verschiebungen der Standorte sind zu-
IGssig.

MindestgréBe der Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, $tU 18-20 em.

Ersatzweise kénnen anstelle je eines hochstémmigen Laubbaumes auch zwel
Obstbdume (Hochstédmme oder Halbstémme) mit Stammumfang 12 - 14 em
gepflanzt werden.

Die B&ume sind dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang
in gleicher Qualitét zu ersetzen.

Geeignate Arten: vgl. Pflanzempfehlungen (Anlage 2)

10.2.4. EinzelbGume bei privaten Stellplatzgruppen
Bei den im Plantell festgesetzten privaten Stellplatzgruppen ist auf der zuge-
ordneten privaten Grinflache jeweils ein hochstémmiger Laubbaum zu
pflanzen. Die B&ume sind dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten und bei
Abgang in gleicher Qualitéit zu ersetzen.

MindestgréBe der Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, $tU 18-20 em.
Geeignete Arten: vgl. Pflanzempfehlungen (Anlage 2)

10.2.5. Versickerungsmulden
Als Versickerungsanlagen sind nur Fitichen- oder Muldenversickerungen Ober
eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht nach ATV - A 138 zulés-
sig. Die Bodenschicht muss mindestens der Qualitéit Z1.1 nach LAGA-



10.3.

10.4,

Richtlinien entsprechen. (Val. auch die nachrichilich Obermommenen Fastset-
zungen unter 11.4)

Die Versickerungsanlagen sind mit einer geeigneten Saatgutmischung einzu-
séien und dauerhaft zu unterhalten,

Geelgnete Saatgutmischungen: vgl. Pflanzempfehlungen [Anlage 2)

Dachbegriinung

a) Die Flachddacher aller Geb&ude und baulichen Anlagen in Gebdudeform
sind extensiv zu begrinen. Ausgenommen sind Glasdécher und Vordd-
cher.

b) Die Dachbegrinungen missen eine durchwurzelbare Aufbaudicke von
mindestens 10 em aufweisen (Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus), so
daB dauverhaft eine geschlossene Vegetationsfiiche, bestehend aus
sedum-Gras-Kraut-Vegetation gewdhrleistet ist (Sedum-Gras-Kraut-Begri-
nung nach FLL-Richtlinie (vgl. Anlage 2 der Texilichen Festsetzungen). Bei
Kembination von Begrinung und Solaranlagen sollen Pflanzenarten bevor-
zugt werden, die aufgrund ihrer Wuchshéhe nicht zur Verschattung fihren.
Intensivere Begrinungsformen sind zuléssig.

c) Die Dachbegrinungen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu un-
terhalten. MaBgeblich hierfOr sind die bei der Herstellung geltenden
FLL - Richtlinien fir Dachbegriinung.

d) Ausnahmsweise ist anstelle einer Dachbegriinung die Installation von Pho-
tovoltaik- Anlagen anndhernd gleicher Flache zuléssig.

e) Tiefgaragen sind zu begriinen und als Grinfldche zu unterhalten, soweit sie
nicht mit Geb&auden oder befahrbaren Hofflichen Oberbaut werden. Die
Gesamtschichtstarke (Vegetationssubstrat plus Drainageschicht) muss im
Durchschnitt - in Abhangigkeit von der Art der Begriinung / Bepflanzung -
mindestens 40 cm befragen.

Altlasten / Bodenschutz

d) Der Alfstandort Nr.1564-001 ,Turbinengarten" ist nachrichtlich im Planteil
des Bebauungsplans gekennzeichnet.

Der Bereich des Alistandortes auf dem Flurstick 1323/3 ist im BAK unter der
FlGchen-Nr. 1566-001 ,Turbinengarten” mit B (=Belassen) mit dem Kriterlum
der Entsorgungsrelevanz eingastuft.

Abbruch- und ErschlieBungsmaBnahmen und die Entsorgung von belaste-
tem Material sind fachgutachterlich zu begleiten. Im Bedarfsfall ist das
Landratsamt Lérrach, FB Umwelt beizuziehen.

b) Unbelasteter humoser Oberboden [Mutterboden), kultivierféhiger Unter-
boden und Kiasmaterial sind durch sorgféiltiges Abschieben des Oberbo-
dens und jewells gefreannten Ausbau von Unterboden und Kiesmaterial ein-
zeln zu gewinnen. Die Zwischenlagerung der Bodenmaterialien hat ge-
trennt zu erfolgen, wobei der humose Oberboden méglichst in nicht mehr
als 2,5 m hohen, vor Vernassung zu schitzenden und bei Lagerungszeiten
von mehr als sechs Monaten zu begrinenden Mieten zu lagern ist. Die
Oberbodenmieten dirfen nicht befahren werden.

Das Unterbodenmaterial ist in Mieten bis zu 3,0 m Héhe zwischenzulagern,
die zum Schutz vor Vernéssung zu profilieren und zu glatten und bei Lage-
rungszeiten von langer als sechs Monaten zu bagrinen sind,
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¢) Gelande-Auffillungen sind méglichst mit den im Gebiet anfallenden unbe-
lasteten Aushubmateriallen durchzufhren. Dabei ist auf den von Bebau-
ung und Versiegelung freibleibenden Fiichen der vorhandene humose
Oberboden abzuschieben, kultivierféhiger Unterboden in lockerer Schiit-
tung aufzubringen und mit maximal 30 em Oberboden zu bedecken. Die
aufgeflliten FiGehen sind vor Verdichtung zu schitzen,
Lur Auffillung der Baugrundsticke darf nur unbelastetes Material verwen-
det werden.

d) Unbelasteter Oberschissiger humoser Oberboden soll einer sinnvollen Ver-
wendung, ggf. auch auBerhalb des Bebauungsplangebietes, zugefihrt
werden.

.11 Larmsehutz gem. § 2 (1) Nr.24 BauGB

(Fidchen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen gem. BImSchG sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeldung und Minderung solcher Einwirkungen zu freffenden bqulrchan und sons-
tigen technischen Verkehrungen)

Auf der Grundlage der aktuellen Fassung der Schallprognose des Bliros fir Umwelt-
Engineering, Bad Bellingen, vom 29.02.2016 sind bei den im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Neubauten definierte Schallddmm-MaBe nach DIN 4109 for AuBenbau-
teile einzuhalten, das heiBt, entsprechende SchallschutzmaBnahmen wie folgt vorzu-
sehen:

1.1, Passiver Schallschutz gegen den von der L 138 ausgehenden Verkehrslarm

An den im Plantell gekennzeichneten Fassaden der Gebdude im Einwir-
kungsbereich der L 138 sind entsprechend dem Schallschutzgutachten und
Planeinirag passive SchallschutzmaBnahmen in zwel unterschiedlichen Stufen
durchzufUhren:

o Die innerhalb dieser Baufenster gelegenen AuBenbauteile der Aufenthalts-
raume von Wohnungen, Ubernachtungsrumen in Beherbergungsstétien,
Unterrichts- und vergleichbaren R&umen dieser Gebdude missen gem.
DIN 4109 bereichsweise entsprechend dem Planeintrag ein Schalldémm-
MaB von mindestens:

- 35dB(A) (d.h. MaBnahmen des L&rmpegelbereichs Il und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 3) bzw.

- 40 dB(A) (d.h. MaBnahmen des Larmpegelberelchs IV und Schallschutz-
fenster der Schallschuizklasse 4) aufweisen.

o Die innerhalb dieser Baufenster gelegenan AuBenbauteile von Geschéifts-,
Blre- und vergleichbaren RGumen der Geb&ude missen gem. DIN 4109 be-
reichsweise entsprachend dem Flaneintrag ein Schallddmm-MaB von min-
destens:

- 30dB(A) (d.h. MaBnahmen des Larmpegelbereichs Il und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 2) bzw.

- 35dB(A) (d.h. MaBnahmen des Larmpegelbereichs Il und Schallschutz-
fenster der Schallschutzklasse 3) aufweisen.

Festgesefzt wurden die jeweiligen SchallschutzmaBnahmen fir die am stérks-
ten betroffenen Geschosse der im Planteil gekennzeichneten Gebéude. For
andere Geschosse sind im Einzelfall MaBnahmen eines geringeren Lérmpe-
gelbereichs ausreichend. Insowelt wird auf des Gutachten und die zugehéri-
gen Tabellen verwiesen.



=10-

11.2. Akfiver Schallschutz gegen den vom GEe 2 nach Norden abstrahlenden Be-
triebs|érm

Innerhalb des GEe 2 missen die AuBenbauteile an der Nordseite der zuldissi-
gen Gebdude ein Mindest-Schallddmm-MaB von 45 dB(A) einhalten.
Abweichende architektonische Lésungen (z.B. vorgeschaltete verglaste Lau-
bengdnge) kbnnen zugelassen werden, wenn der rechnerische Nachweis er-
bracht wird, dass das geforderte Schalldémm-MaB insgesamt eingehalten
werden kann, auch wenn einzelne Bautelle nur einen geringeren Wirkungs-
grad haben,

11.3. Der Nachweis Uber die im Einzelfall erferderlichen SchallschutzmaBnahmen
nach DIN 4109 ist rechnerisch zu fOhren und mit den Bauvorlagen einzu-
reichen.

11.4. Ausnahmen k&nnen zugelassen werden soweil es sich um Gebéude oder
Gebdudeteile oder bauliche Anlagen handelt, in denen Parsonen sich nicht
regelmdBig aufhalten,

.12 Artenschulzrechlliche MaBnahmen gem. §1 (é) Nr. 7a BauGB L.V.m. § 9 (1) Nr. 20
BauGB und § 42 BNatSchG

12.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

* Die nachgewiesenen Ruhe- und Fortpflanzungsstétten der Fledermdéuse in
den zwel Laubb&umen an der Lérracher StraBe missen wéhrend der Bau-
phase erhalten werden. Bai der Baustelleneinrichtung ist darauf zu achten,
die Einflugmdglichkeiten frel zu halten und eine Pufferzone einzurichten.
Eventuelle Totfunde missen unverzlglich einem Sachversténdigen gemel-
det werde; die Bautdatigkeit darf in einem derartigen Fall erst nach Untersu-
chung der Problematik weiter gefOhrt werden.

= Fdllarbeiten von Baumen mit elnem Durchmesser von mehr als 40 cm sollten
nur zwischen den Monaten November bis Mérz bei einer Nachttemperatur
von mehr als 10° oder nach Freigabe durch einen Sachverstéindigen durch-
gefOhrt werden (vgl. Gutachten TRUZ).

12.2 CEF-MaBnahmen

= wurden bereits vor den Abbrucharbeiten durchgeflhrt und im Bebauungs-
plan nicht mehr festgesetzt.

12.3 Kompensatorische MaBnahmen

* Der Gehdlzbestand an der Grenze der Grundsticke Flurstick Nr. 153/1 und
153/5 sollte nicht baeintr&chtigt werden, um wichtige Leitstrukturen und po-
tentielle Sommerquartiere von Fledermdusen sowie Lebensrdume fir Vogel
zu erhalten.

* Es wird empfohlen, im Plangebiet wartungsfrele Fledermausnistkésten fOr
spaltenbewohnende Arten wie Iwerg- und WeiBrandfledermaus anzubrin-
gen.

» AuBerdem wird empfohlen, Vogel-Nistkéisten fir Gebéude- und Heckenbri-
ter anzubringen,

.13 Freizuhaltende Sichffldchen § (1) Nr. 10 BauGB

Die im Plantell dargestellten Sichtfléchen in den EinmUndungsbereichen der beste-
henden und geplanten ErschlieBungsstraBen im Plangebiet sind von sténdigen
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sichthindernissen zwischen 0,6 m H&he Ober Fahrbahnniveau freizuhalten (u.a. Ein-
friedungen und Nebenanlagen).

1.14 Ausnahmen und Befrelungen im Bestand

Bei Umbauten und Erganzungen bestehender Gebd&ude und baulicher Anlagen
kénnen unter den in § 31 (2) BauGB genannten Bedingungen Ausnahmen und Be-
freiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans getroffen bzw. erteilt werden,
soweit die angestrebte stédtebauliche und architektonische Qualitét gewahrt bleibt
und sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Anlage 1:

«steinener Liste" der zentrenrelevanten Sortimente, aus dem ,Einzelhandelskonzept fir
die Gemeinde Steinan - Endbericht Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwick-
lung, Lorrach, vom 15. 04. 2006; und Beschluss des Gemeinderats vom 24,10.2004,

Anlage 2:

Pflanzempfehlungen zum Bebauungsplan ,Alte Weberei" der Landschaftsarchitektin
Margret Kamm, Lérrach, i, d. F. vom 23.06.20146 mit Vorschlag geeigneter Pflanzenarten
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NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE gem. § 9 (é) BauGB

1.1 Férmlich festgelegtes Sanierungsgeblet ,Ehemaliges Quelle-Areal / BahnhofstraBe"

Eine Teilfldche des mit Wirkung vom 14.01.2009 férmlich festgelegten Sanierungsge-
biets ,,Ehemaliges Quelle-Areal / BahnhofstraBe" liegt mit einer am 28.11.2012 wirk-
sam gewordenen Erweiterung im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs | Al-
te Weberei",

Der einbezogene Teil wurde gemdB § 1 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommen und entsprechend gekennzeichnet.
Auf die innerhalb des gekennzeichneten Sanierungsgebiets geltenden besonderen
sanierungsrechtlichen Bestimmungen wird hingewiasen.

1.2 Hinweis zum Denkmalschuiz:

Solliten bel der DurchfUhrung der MaBnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemdB § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Denkmalbehdr-
de(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Grdaber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffdlige Erdverférbun-
gen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungs-
prasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéologische Denkmalpflege (e-mail: ableai-
lungB&@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurz-
fristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

1.3 Schwermetallbelastete Wiesentalaue

(Mitteilung des Landratsamts Lérrach vom 02.12.2010)

Das Plangebiet liegt innerhalb der schwermetallbelasteten Wiesentalaue. Es handelt
sich um Belastungen mit wieseabwdirts verschlepptem Material aus dem mittelalter-
lichen Bergbau im oberen Wiesental.

Hier sind bazlglich der unter Ziffer 11.3 folgenden Regelungen vorrangig die folgen-

den nachrichilich bernommenen Festsetzungen zu beachten.

« Bei Aushub-und Bauarbeiten auf dieser Fltiche ist das anfallende Aushubmaterial
durch eine fachlich geeignete Stelle zu beproben und das Landratsamt Lérrach -
Fachbereich Umwelt - hinzuzuziehen, um das weitere Vorgehen abzusprechen.

= Fsist unbedingt darauf zu achten, dass beim Wiedereinbau von belastetem Ma-
terial keine Verschleppung in bisher nicht belastete Telle des Gebietes erfolgt.

= Sofern innerhalb der der schwermetallbelasteten Wiesentalaue in Hausgérten von
Betriebswohnungen Nutzpflanzen angebaut werden sollen, muss in den entspre-
chenden Grundsticksteilen ein Bodenaustausch bzw. Bodenaufbau aus nach-
weislich unbelastetem Material in einer Starke von mindestens 0,4 m vorgenom-
men werden, sofern dies nicht bereits mit Durchfihrung der Abbruch- und der 6f-
fentlichen ErschlieBungsarbeiten erfolgt ist.

I.4 Versickerung von Oberfldchenwasser / Abwasserbeseitigung

(Nachrichfliche Ubernahme gem. § 9(4) BauGB aus dem Wassergesetz Baden-
Worttemberg und der Stellungnahme des Landratsamts Lérrach vomn 19.04.2014)

Das Plangebiet liegt vollstGndig innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebiets
+~WSG 018 Lérrach: TB 1-3 Wilde Brunnen®.
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GemdaB der zugehdrigen Rechtsverordnung ist das gezielte Versickern von Nieder-
schlagswasser auBerhalb von Wohngebieten 1.5.v. § 4 BauNVO verboten.

Daher gilt folgandes:

q)

b)

d)

g)

Niederschlagswdésser der im Planteil festgesetzten Fiiche fir den Gemeinbedarf
(FFG). der festgesefzten eingeschréinkien Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2
gem. § 8 BauNVO und der festgesetzten Mischgeblete (MI) gem. § 6 BauNVvO
sind der &ffentlichen Misch- bzw. Regenwasserkanalisation zuzuleiten.

Sofern das Niederschlagswasser dieser FlGchen hydraulisch nicht vollsténdig der
vorhandenen bzw. geplanten Kanalisation zugeleitet werden kann, sind Re-
tentionszisternen gem. Ziffer ) einzubauen, die auch zur Brauchwassernutzung
varwendbar sind.

Die Versickerung des auf den Grundsticken anfallenden Niederschlagswassers
ist ausschlieBlich innerhalb des im Planteil festgesetzten Allgomnlnun Wohnge-
blets (WA) gemdB § 4 BauNVO zuldssig.

GemdaB der Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 ist das Versickern von Niederschlags-
wasser in Wohngebieten erlaubnisfrei bzw. erst ab 1.200 m? befestigter Fléche
anzeigepflichtig.

Als Versickerungsanlagen sind innerhalb des WA nur Fléichen- oder Muldenversi-
ckerungen Ober eine mindestens 30 cm starke beleble Bodenschicht nach
ATV - A 138 z2uléssig. Die Bodenschicht muss mindestens der Qualitét 21.1 nach
LAGA-Richtlinien entsprechen. Fir Vorhaben mit mehr als 1.200 m? befestigter
FlGche sind wasserrechiliche Erlaubnisantrége mit den entsprechenden Entwés-
serungsplanen Uber das Bauamt der Gemeinde Steinen an das Landratsamt
Lérrach, FB Umweltschutz, einzureichen.

Uber begriinte Mulden versickert werden kénnen auch anfallende Dachwéisser,
DarOber hinaus kdnnen Dachfldchenwdasser auch als Brauchwasser und zur Be-
wasserung von Pflanzfléchen und Gehdlzen auf dem Grundstick genutzt wer-
den. Zu diesem Zweck k&nnen auch im WA Retentionszisternen eingebaut wer-
den,

Anlagen zur ROckhaltlung/ Bewdsserung (Retentionszisternen) sind mit Puffervo-
lumen und Einrichtungen zur Tellentleerung auszufihren.

AuBerhalb des WA muss das Retentionsvolumen von Zisternen mindestens
2 m?/100 m? angeschlossener Versiegelungsflche betragen.

Einer besonderen Behandlung zugefUhrt werden missen Niederschlagswéisser
von entwdsserungstechnisch kritischen Bereichen, wie z.B. Lkw-Park- und Abstell-
flachen sowie Umschlag- und Lagerfléichen fir wassergeftihrdende Stoffe; diese
sind daher entweder vollsténdig zu Uberdachen oder ggf. nach einer Vorbe-
handlung an die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

Neue Untergeschosse (Keller, Tiefgaragen etfc.) sind mittels geeigneter MaB-
nahme (weiBe Wanne, Anbringen von Dichtungen) gegen sich im verflllten Ar-
beitsraum sammelndes und aufstauendes Regenwasser und ggf. Schichtwasser
zu schitzen.

Die Verlagung von Drénagen um Bauwerke und deren Anschluss an die &ffentli-
che Kanalisation ist grundsatzlich nicht zuléssig. Ausnahmen hiervon bedirfen
der Zustimmung das Betreibers der &ffentlichen Kandlisation und des Landrats-
amtes Lorrach, FB Umwaelt.

Die Abwasserleitungen aller Neubauten sind vor Bezugsfertigkeit an die &ffent-
liche Kanalisation anzuschlieBen.
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h) Eine Grundwasserhaltung wéhrend der Bauarbeiten ist dem Landratsamt
Lérrach, FB Umwelt, rechizeltig (mindestens 1 Monat vorab) anzuzeigen. Eventu-
ell sei hierfUr eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

I.5 Wasserschutz Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9(4) BauGB
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzone i
des Wasserschutzgebiets ,WSG 018 Lérrach: TB 1-3 Wilde Brunnen". Die entspre-
chende Rechtverordnung des Landratsamts Lérach vom 10.11.2009 ist bel allen im
Plangebiet anstehenden ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu beachten.

Il.6 Bodenschutz Stellungnahme des Landratsamts Lérrach, FB Umwaelt vormn 19.04.2014

(Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9(6) BauGB)

* FOr den Wiedereinbau von Bodenmaterial / Erdaushub sind die Vorgaben der
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die Verwer-
tung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterials vom 14.03.2007 (VwVBoden) zu
beachten.

= Fir den Wiedereinbau und die Verwertung von Recyclingbaustoffen sind die vor-
IGufigen Hinweise des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg zum Einsatz von
Baustoffrecyclingmaterial vom 13.04.2004 zu beachten.

= fOr den Erdaushub bei den einzelnen BaumaBnahmen wird die Aufstellung und
Vorlage eines Wiederverwendungs- bzw. Entsorgungskonzeptes erforderlich.

1.7 Belange der Deutschen Bundesbahn
(Bahnlinie Basel-Zell, Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9(6) BauGB

Bei Planungen und BaumaBnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn
AG frihzeitig zu beteiligen, well bel der Bavausfihrung ggf. Bedingungen zur siche-
ren DurchfUhrung des Bauvorhabens sowia des Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fir eine Beteiligung als Angrenzer bzw. im Rahmen ainer Fachanhd-
rung gemdaB LBO Baden-Wirltemberg als auch fir genehmigungsfreie Bauvorha-
ben, bei denen eine Betelligung direkt durch den Bauherren zu erfolgen hat.

Insbesondere dirfen bei der Aufstellung von Baukréinen und bel Arbeiten im Umfeld
der elektrifizierten Bahnstrecke Mindest-Schutzabsténde von 3,0 m zu den span-
nungsfOhrenden Tellen der Oberleitungsaniage nicht unterschritten werden,
Alle Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, FS.R-SW-L([A)

BahnhofstraBe 5, 76137 Karlsruhe

Stand:
Lérrach, den 01.03.2014, ' Steinen, den | g April 2018

argdnzt zum 25.10.2014
und gem. Beschluss des
Gemeinderats v, 09.02,2017

LORRACHER STADTBAU-GmbH
ppa.

W At

W. Arens, Dipl. Ing. ( Braun )
BUrgermeister
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Der Vorschlag ist einer Diskussion im politischen Rahmen durchaus zugdnglich.

Allerdings muss bei einer Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag begriindet

werden, warum eine andere Einstufung vorgenommen wird.

Tab. 8: Steinener Liste

Zentrenrelevante Sortimente

Micht zentrenrelevante Sortimente

Bastel-, Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-1Blumen

Beschldge, Eisenwaren
Briefmarken

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrokleingerite

Fahrrdder und Zubehiir

Farben, Lacke

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaliswaren/ Bestecke
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerhe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Klirschnerwaren
Musikalien

Nihmaschinen

Nahrungs-/ Genussmitiel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedar{
Pharmazeutika

Reformwaren

Sanititswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehir

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrédger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehir
Waflen, Jagdbedari

Wasch- und Putzmittel

Werkzeuge

Zeltungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustolfe
Beleuchtungskbrper, Lampen
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehbr

Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse
Bliromaschinen (ohne Computer)
Elekirogrofigerite

Erde, Torl

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehir
Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde, Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugeritel

Mibel {inkl. Biitomibell

Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Zdune

Zooartikel

Quelle: eigener Yorschlag auf Grundlage elgener Einzelhdndlerbe{ragung August 2005

Entgegen der Verteilung des Angebots als zentrenrelevant eingestuft wurden fol-

gende Sortimente:

90




Pflanzempfehlungen Anlage 2 der Texilichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan ,Alte Weberei", Steinen 117

PFLANZEMPFEHLUNGEN

1.  B&ume fir Verkehrsflachen und Gewerbegrundstiicke
Geeignete grofwichsige (g) und mittelgrofie (m) Laubbdume fir die Anpflanzung
= im dffentlichen Parkierungsstreifen an der neuen Erschliefungsstraize,
= im offentlichen Grunstrelfen zwischen dem neuen Fullweg und dem Gewerbegebiet GEe 2,
s zur Gliederung privater Stellplatze (aulterhalb von Tiefgaragenbereichen) und zur Bepflanzung
der Gewerbegrundstlicke nach Maltigabe dar Textlichen Festsetzungan.

Es handelt sich um relativ trockenheits- und wirmetolerante Sorten oder fremdlidndische Arten, die
die extremen Standortbedingungen besser vertragen als heimische Arten.

Zlrgalbaum Caltis australis m
Baumhasel Corylus colurna m
Ginkgo Ginkgo biloba (ménnliche Selektion) g
Gleditschie Gleditsia triacanthos (dornenlose Sorte) m-g
Zerreiche Quercus cerris g
Winterlinde Tilia cordata ]
Stadtlinde Tilia cordata ,Greanspira" m

Mindest-Qualitiiten:
# auf dffentlichen Fldchen: 4 x verpflanzte Hochstdmme, Stammumfang 20-25 em,

 auf privaten Grundstiicksflichen: 3 x verpflanzte Hochstidmme, Stammumfang 18-20 em.

MaRgabe fiir die Ausbildung der Pflanzgruben fiir Bdume an und in befestigten Fldchen:

Bei allen Baumstandorten neben und zwischen befestigten Fldchen ist auf ein ausreichendes Vo-
lumen des diurchwurzelbaren Bereichs zu achten (Volumen von Pflanzgruban mind. 12 m?® bai
mind. 1,5 m Tiefe gem. FLL-Richtlinien'), damit der Baum eine realistische Chance auf Wachstum
und Entwicklung hat. Wenn die unbefestigte Baumscheibengraie (z. B, zwischen Stellplatzen) die
Realisierung des vorgenannten Volumens nicht ermoglicht, ist die Pflanzgrube mit Oberbaubarem
Baumsubstrat und Beliftungseinrichtungen auf die Flache unter dem angrenzenden befestigten
Bereich auszudehnen,

Schutz von unterirdischen Leitungen:

Bei Baumstandorten mit Abstanden = 2,50 m zu Ver-/Entsorgungsleitungen sind in Abstimmung
mit dam jewailigan Versorgungstrager ggf. Maltnahmen zum Schutz der Leitungen vor eindringen-
den Wurzelwark erforderlich?.

2. Baume zur Gestaltung &ffentlicher und privater Griinflichen
Geeignete grolRwlchsige (g), miltelgrofie (m) u. kleinwlchsige (k) Laubbaume fir die Anpflanzung
= auf der parkartig zu gestaltenden &ffentlichen Grinflache ,Turbinengarten”,
= auf privaten Grinflichen im Wohngebiet WA und Mischgebiet Ml an den im Planteil des Be-
bauungsplans festgesetzten Standorten,

= guf Gemeinschafts-Tiefgaragen (nur kleinwlichsige Arten auf Bereichen mit erhéhter Substrat-
schicht von mind. 60 cm Stérke, entsprechender statischer Belastbarkeit der TG-Decke und
gaaignater Verankerung des Gehblzes).

Feld-Ahorn Acer campestre m
Spitzahorn Acer platanoides (Sorten) m-g
Rotbluhende Kastanie Aesculus carnea ,Briotil" m
Hainbuche Carpinus betulus m
Apfeldorn Crataegus lavallai k

! FLL (Forschungsgessllschaft Landschafisentwicklung Landschaftsbau e.v): Empfehlungen fur Baumpflanzungen = Tell 2:
Standorivorbereitungen fUr Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumarweilerung, Bauweisen und Substrale. Ausgabe
2004, Bann

! DVGW Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e..: Baumpflanzungan im Bereich unterirdischer Versorgungsaniagen.
Tachnizcha Miltailungan - Hinwais GW 125, Marz 1888, Bonn.

Margret Kamm, Dipl. Ing. Fr. Landschaftsarchitektin, Lérrach Stand; 22.02,2016 / getindert 23.06,2016
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Fortastzung Biume zir Gestaltung dHfentlicher und privater Griinfliichen

Schmalblattrige Esche Fraxinus angustifolia ,Raywood" m
Zierapfel Malus-Hybriden k
Holzapfel Malus sylvestris k
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia m
Zitterpappal Fopulus tremula m
Zierkirachen Prunus in Sorten k
Wildbirne Pyrus in Sorten k-m
Trauben-Eiche Quercus petraea g
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica m-g
Mehlbeere Sorbus arla k=m
Elsbeere Sorbus torminalis m
Kleinkronige Winterlinde Tilia cordata ,Rancho’ k-m
Krimlinde Tilia x euchlora m-g
Walnuss (veredelte Sorten) Juglans regia g

sowle die unter Ziff. 1 aufgefiihrten Arten und Sorten, ferner

Obstbdume:  z.B. Apfel, SUl-/Sauerkirsche, Zwetschge, Quitte
(veredelt auf schwach bis mittelstark wachsender Unterlage)

Mindest-Qualititen:

s Laubbdume: 3 x verpflanzte Hochstdmme oder Stammblsche, Stammumfang 18-20 em,

= Obstbiiume: 3 x verpflanzte Hochstdmme oder Halbstamme, Stammumfang 12-14 cm
(bel der Verwendung von Obstbaumen anstelle von Laubb&umen an den im Planteil festgesetz-
ten Standorten sind fir jedes Baumsymbol 2 Obstbdume der genannten Qualitit zu pflanzen).

3. Kletter- und Rankgewéchse
geeignete Arten zur Bepflanzung von Fassaden®, Mauern, Zdunen und Pergolen:

Akebie Akebia quinata **

Trompetenwinde Campsis radicans **

Baumw(rger Celastrus orblculatus **

Schlingknétarich Fallopia aubertii **

Efau Hedera halix

Hopfen Humulus lupulus **

Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris

Geiiblatt (Jelangerjelieber) Lonicera, kletternde Arten **

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia; P. tricuspidata
Klettarrosen Rosa, klimmende Sorten **

Blauregen Wisteria floribunda ** Wisteria sinensis **

*  Fassadenbegrlnung nach der aktuellen Fassung der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO)

**  an Fassaden und héhaeren Mauern ist Kletterhilfe erforderlich (Spanndraht 0.4.)

Im Gewerbegebiet GEe 2 sind auf dem im Planteil festgesetzten privaten Grunstreifen entlang der
nordlichen Grundstlicksgrenze Rank- und/oder Kletterpflanzen zur Begriinung der geschlossenen
Wandflachen (Baulinien / Baulicher Larmschutz) nach folgender Maflgabe zu pflanzen:

je 5 Laufmeter Wandflache mind, 1 Rank- oder Kletterpflanze, die artabhangig ggf. mit Kletterhilfe
auszustatten ist.

Margret Kamm, Dipl. Ing. Fr. Landschaftsarchitektin, Lorrach Stand: 22.02.2016 / geandert 23.08.2016
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4. Laubgehdlze fiir freiwachsende Hecken und Gehélzgruppen

Geeignete heimische Straucharten

¢ zur Ergdnzung der Feldhecke auf dem &ffentlichen Griinstraifen zwischen Bahnhofstraie und

neuer Erschliefungsstralie,

e zur Anpflanzung punktueller Gehdlzgruppen auf der 6ffentlichen Grinflache , Turbinengarten®,
auf grofteren zusammenhéngandan Grinflachen der Baugrundsticke sowie auf Tiefgaragen-
bereichen mit mindestens 60 cm Substratiberdeckung:

Falsanbirne
Gewdhnliche Berberitze
Roter Hartriegel

Hasel

Hainbuche
Zweigriffliger Weiltdorn
Eingriffliger WeiRdorm
Pfaffenhttchen
Rainweaide

Rotes Geiliblatt
Kreuzdorn

Krieehende Rose
Hundsrose

Rotbléttrige Rose
Schwarzer Holunder
Gewdhnlicher Schneeball

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Carpinus betulus
Crataegus laavigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca
Sambueus nigra
Viburnum opulus

Als potentielle Standorte fir heckenbriitende Végel sollten sich die jewelligen Gehtlzgruppen aus
wenigstens 4 verschiedenen heimischen Straucharten zusammensetzen,

5. Geeignete Laubgehdlze fiir (iberschaubare Schnitthecken

zur Einfriedung von Privatgrundstiicken:

Feld-Ahorn

Hainbuche

Kornelkirsche

Weilkdorn, eingriffliger / zweigriffliger
Forsythie, Goldgléckehen
Rainweide

Alpan-Johannisbeere

Schneebeere

Bel beengten Platzverhaltnissen auch:

Acer campestre

Carpinus betulus

Cornus mas

Crataagus monogyna / Cr, laevigata
Farsythia % intermeadia in Sorten
Ligustrum vulgare

Ribes alpinum ,Schmidt’
Symphoricarpos albus laevigatus

Drahtgeflechtzaun (z.B. Wildschutzzaun) mit Efeu bepflanzt.

¢ Fir die Wuchshohen von Schnitthecken als Einfriedung entlang benachbarter Baugrundstiicke
und offentlicher ErschlieBungsflachen sowle im Bereich von Sichtdreiecken gelten die Héhen-
vorgaben der Ortlichen Bauvorschriften, Im Ubrigen gilt das Nachbarrecht.

= Zur Heckeneinfassung von Relhenhausgrundstiicken soll je Hausgruppe eine einheitiche Ge-

htlzart verwendet warden,

Margret Kamm, Dipl. Ing. Fr. Landschaftsarchitektin, Lrrach

Stand: 22.02.2016 / gedindert 23.06.2016
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6. Zierstriducher

Mittelhohe Straucher flr Kleingruppen und Geblische in Hausgirten
Sorten von geringerer Wuchsstarke fur die Anpflanzung in Hausgarten mit begrenztem Platzange-
bot, fur die die heimischen Laubgehtlze der Gruppe 4 zu starkwiichsig sind:

Zierquitte

Hartriegel
Felsenmispel
Foraythie
Pfeifenstrauch
Alpen-Johannisbeare
Spierstrauch
Schneebeere

Chaenomeles in Sorten

Cornus in Sorten

Cotoneaster salicifalius in Sorten
Forsythia in Sorten

Philadelphus in Sorten

Ribes alpinum

Spiraea in Sorten
Symphoricarpos in Sortan

Niedrige Zierstraucher fiir bodendeckende Gehdlze
fur berschaubare Blatenhecken, zur Untergliederung von Stellplatzen und for Tiefgaragenberel-

cha mit Substratiibardeckung < 50 cm:

Strauch- oder Wildrosen, z.B.

- Karloffel-Rose

- Glanz-Rose
Bodendecker-Rosen
Spierstrauch, niedrige Arten, z.B.
- Rote Sommarspiare

- Rosa Zwerg-Spiere

Zwerg-Kranzspiere
Fingerstrauch

Niedriges Johanniskraut
Dautzia, niedrige Sortan

Rosa in Sorten

- Rosa rugosa

- Rosa nitida

Rosa in Sorten

Spiraea

- Sp. ¥ bumalda 'Anthony Waterer'
- Sp. japonica 'Little Prinzess'

Stephanandra incisa 'Crispa’
Potentilla fruticosa In Sorten

Hypericum calycinum
Deutzia, z.B. D. gracilis

Margrat Kamm, Dipl, Ing. Fr, Landschafisarchitekiin, Lorrach

Stand; 22.02.2016 / gedinderi 23.08.2018
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7 Sodum-JGras-KrautuVagatatlnn fiir extensive Dachbegriinung

Geeignete Artenzusammensetzung zur Begriinung von Flachddchern mit mindestens
10 em Schichtstirke des Vegetationssubstrats:

Sukkulenten \Wﬁh:pnﬁhi
Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre 5-10
Wellier Mauerpfeffer Sedum album 5-10
Felsen-Fetthenne Sedum reflexum 8-15
Milder Mauerpfeffer Sedum sexangulare 6§- 8
Goldsedum Sedum "Weihenstephaner Gaold' 8-12
Immargrinchen Sedum hybridum 'lmmargrinchen’ 8-12
Kaukasus-Fetthenne Sedum spurium 8-12
Kaukasus-Fetthenne, rote Sorte Sedum spurium "Fuldaglut’ 8-10
Himalaja-Fetthenne Sedum ewersii 8-12
Dachwurz Sempervivum-Arten 6- 8

Zur Stabilisierung der Haupt-Pflanzengruppe sollten mindestens
7 verschiedene Sedum-Arten verwendet werden.

Gridser

Dach-Trespe Bromus tectorum 40 - 60
Blaugriine Segge Carex flacca 10-15
Erd-Segge Carex humilis 5-15
Schwingel Festuca spec. 10-30
Flaches Rispengras Poa compressa 156 - 30
Wiesen-Rispengras Foa pratensis ssp, angustifolia 30 -40
Kriuter und Zwiebelgewichse

Wiesen-Schafgarbe Achillea millefolium 30-50
Tepplch-Schafgarbe Achlllea tomentosa 10-20
Schnittlauch Allium schoenoprasum 20-30
Farber-Kamille Anthemis tinctoria 40 - 60
Skabiosen-Flockenblume Centaurea scabiosa a0-70
Karthdusernelke Dianthus carthusianorum 15- 30
Kleines Habichtskraut Hiaracium pilosélla 65-156
Felsennelke Petrorhagia saxifraga 20 - 30
Fruhlings-Fingerkraut Potentilla verna 8-15
Braunelle Prunella grandifiora 5-16
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor 20 - 40
Polstarseifankraut Saponaria ocymoides 5-15
Gewthnlicher Thymian Thymus pulagioides 5-30
Feld-Thymian Thymus serpyllum 6- 8
Phénizische Kénigskerze Verbascum phoeniceum 40 - 60
Blschel-Veronica Veronica teucrium 20-60

Eina Mindesthéhe der durchwurzelbaren Schicht 10 cm (Gesamtdicke des Begriinungsauf-
baus) ist erforderlich, damit dauarhaft sine geschlossana Vagetationsdacka aus Sedum-Gras-
Kraut-Begriinung gewdhrleistet ist.

Margret Kamm, Dipl. Ing. Fr. Landschaftsarchitektin, Lérrach " Stand: 22.02.2016 / getindert 23.06.2016
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8. Saatgutmischungen

fir unterschiedliche Nutzungsanspriiche und Standortbedingungen

Die nachfolgend aufgefihrten Saatgutmischungen enthalten verschiedene Anteile von Wildkrau-
tern mit unterschiedlichem Blaheffekt, Die Zusammensetzungen sind auf den jewelligen Nutzungs-
zweck der Flachen abgestimmt. Als Nahrungs- und Nistplatz bieten sle — im Gegensatz zu Intenslv
gepflegtemn Einheitsrasen = einer Vielzahl von Insekten und Kleinstlebewesen Lebensraum und
stellen daher auch ein Nahrungsangebot fir die Avifauna dar.

Zur Erhaltung der biologischen Vielfalt sollte in Anlehnung an § 40 BNatSchG fur Einsaaten nach
Mdbglichkeit Saatgut verwendet werden, das von Mutterpflanzen aus dem gleichen regionalen Her-

kunftsgebiat stammt?.

8.1 Saatgutmischung ,Kriuterrasen®

Matig trittfester, niederwlchsiger Rasen mit schnittvertraglichen Blutenpflanzen
(als Alternative zu artenarmem, pflegintensiven Einheitsrasen), z.B geeignet

e flr die 6ffentlichen Grinstreifen an neuen Fulwegverbindungen und fur Baumquartiere im Par-
kierungsstreifen an der neuen Erschlieffungsstrafie,

s fur die Einsaat groferer Grinbereiche in der offentlichen Anlage ,Turbinengarten”, die nicht als

Spialrasanflachen genutzt werden sollen,

= fur extensiv gepflegte private Grinflachen (Flachen mit geringem Nutzungsdruck).

Griser (Gewichtsanteil gesamt 80 %)
Rotes Straufigras

Ruchgras

Kammgras

Schafschwingel
Horst-Rotschwingel
Schmalbléttriges Rispengras
Wiesanrispa

Kriuter (Gewichtsanteil gesamt 20 %)
Gemeine Schafgarbe
Kriechender Glnsel
Ganseblimchen
Wiesen-Schaumkraut
Klainktpfiger Pippau
Heidanelke
Wiesen-Labkraut

Echtes Labkraut
Herbst-Léwenzahn

Rauher Lowenzahn
Margerite

Hornschotenklee

Gelbklee

Mittlerer Wegerich
Fruhlings-Schlisselblume
Gemeine Braunelle
Knolliger Hahnenfuf
Wiesen-Salbei

Gemeines Leimkraut
Gewdhnlicher Thymian
Gamander-Ehrenpreis

Agrostis caplllaris
Anthoxanthum odoratum
Cynosurus cristatus
Fastuca guestfalica
Fastuca nigreéscens

Poa angustifolia

Poa pratensis

Achillea millefalium
Ajuga reptans

Bellis parannis
Cardamine pratensis
Crepis capillaris
Dianthus deltoides
Galium album

Galium verum
Leontodon autumnalis
Leontodon hispidus
Leucanthemum ircutianum
Lotus corniculatus
Medicago lupulina
Plantagoc media
Primula veris
Prunalla vulgaris
Ranunculus bulbosus
Salvia pratensis
Silene vulgaris
Thymus pulegicides
Varonica chamaedrys

Aussaatmenge: 6 g/m*; Pflegeanspriiche: je nach Bedarf 4 = 6 (8) Schnitte im Jahr.
Schnitthéhe nicht unter 5 cm, da sich der Bestand dann schneller erholt.

* Bezugsquellen fir entsprechende Saatgutmischungen mit Saatgut aus regionaler Herkunft z.B.:
- Rieger-Hofmann GmbH, Dorfstr. 110, 74572 Blaufelden, Tel, (07952) 5682, www.rigger-hofmann, de
- Hof Berg-Garten GbR, Lindenwag 17, 78737 Harrischriad, Tel. (07764) 238, www. hol-berggarten.de
- TerraGriin GbR, Hofgut Mauar, 70825 Korntal-Miinchingen, Tel. (07150) 950265, www,reqio-saatqul.de

Margrat Kamm, Dipl. Ing. Fr. Landschaftsarchitektin, Lorrach

Stand: 22.02.2016 / gedndart 23.06.2018
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Mischung fir widerstandsfahige und dauerhafte Begrinung beanspruchter Fldchen, gesignat fr
offentliche und private Stellplatze mit begrinbaren Pflasterdecken (z.B. Rasenfuganpflaster) und
fur Schotterrasenflachen (Mischungsverhiltnis gem. FLL - Forschungsgesellschaft Landschafts-

entwicklung Landschaftsbau e V.: Regel-Saatgut-Mischungen Rasen - RSM 2010, Bonn 2009)

Parkplatzrasen RSM 5.1 - Mischungsanteil in Gewichts-%

Haarblattriger Schwingel
Auslauferrotschwingel
Ausdauerndes Weldelgras
Wiesenrispe

Schafgarbe

Aussaatmenge: 25 g/m?,

Pflegeanspriche: im Prinzip durch Nutzung, ansonsten Schnitt und Abrdumen nach Bedarf,

Festuca rubra trichophylla 10
Fastuca rubra rubra 10
Lalium peréenne 40
Poa pratensis 38
Achillea millefolium 2

Saatgutmischung ,Retentionsmulde” fir die Einsaat von Versickerungsmulden:

Griiser (Gewichtsantell gesamt 60 %)
Wiasanfuchsschwanz
Ruchgras

Kammgras

Gemeine Rasenschmiele
Wolliges Honiggras
Goldhafer

Kriuter (Gewichtsanteil gesamt 40 %)
Gemeine Schafgarbe
Heilziest
Wiesen-Flockenblume
Kaohldistel
Wiesen-Pippau

Wilde Méhre

Madestik
Wiesen-Labkraut
Bach-Nelkenwurz
Margerite
Hornschotenklee
Sumpfachotenklee
Kuckuckslichtnelke
Wolfstrapp

Spitzwegerich
Schlangen-Knbterich
Grolier Wiesenknopf
Sumpf-Helmkraut

Rote Lichtnalke
Taufelsabbiss
Bachbungen-Ehrenprais
Langblattriges Ehrenpreis

Aussaatmenge: 4 g/m*,

Alopecurus pratensis
Anthoxanthum odoratum
Cynosurus cristatus
Deaschampsia cespitosa
Holeus lanatus

Trisetum flavescens

Achillea millefolium
Betonica officinalis
Centaurea jacea
Cirsium oleracaum
Crepis biennis
Daucus carota
Filipendula ulmaria
Galium album

Gaum rivale
Leucanthemum ircutianum
Lotus corniculatus
Lotus uliginosus
Lychnis flos-cuculi
Lycopus europasus
Flantago lanceolata
Polygonum bistorta
Sanguisorba officinalis
Scutellaria galericulata
Sllene diolca

Succisa pratensis
Veronica beccabunga
Varonica longifolia

Pflegeanspriiche: 2 — 3 Schnitte im Jahr, Schnitthéhe 5 = 10 ecm, Abrdumen des Mahdguts.

Erarbaitet im Auftrag der Gemeinde Steinen

Lérrach, den
gedndert

22.02.20186
23.06.2016
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Gemeinde Steinen

Landkreis Lérrach

Ortliche Bauvorschriften
+Alte Weberel"

TEXTLICHE VORSCHRIFTEN
gem. § 74 LBOi. V. mit § 9 (4) BauGB

1. ABSTANDSVORSCHRIFTEN

Sowaeit die Ausnufzung der im Planteil des Bebauungsplans festgesetzten Baufen-
ster und der Zonierung der Geschossigkeit geringere als die nach § 5 (7) LBO vorge-
schriebenen AbstandsmaBe ergibt, sind diese geringeren Abstandsfléchen gem.
§ 74 (7) LBO zuldssig bzw. ausreichend.

2. GESTALTUNG DER GEBAUDE
Dachform, Dachnelgung, AuBenhaut der Gebé&ude

1.1 Festgesetzt sind bereichsweise Flachdécher (FD) mit bis zu 4° Dachneigung,
satteldbcher (SD) mit Dachneigung (DN) gem. Flaneinirag und Walmdécher
(WD) mit Dachneigungen geméB akiuellem Bestand.

1.2 Flachddcher sind extensiv zu begrinen (vgl. Textliche Festsetzungen, Ziff. 10.3).

1.3 Kollektoren zur Nutzung der Sonnenenergie sind nur zuléissig, sofern ihre Ober-
flache parallel zur Oberfléiche der Décher verléuft, Sie dirfen eine Aufbauhé-
he von 0.4 m nicht Uberschreiten und missen von den Dachréindern einen Ab-
stand von mindestens 1,5 m einhalten,

1.4 Sofern Kollektoren zur Nutzung der Sonnenenergie auf Flachdé&chern installiert
werden, kann von einer Verpflichtung zur Dachbegriinung abgesehen wer-
den, wenn die Kollektorfliche mindestens 2/3 der Dachfléiche einnimmt.

1.5 Blendende und grell geténte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind
nicht zul&ssig.

3. EINFRIEDUNGEN

3.1 Im Gewerbegebiet (GE) sind Einfriedungen in Form von Metalizéunen auf oder
hinter den Baugrenzen und Baulinien bis zu einer Héhe von 1,8 m zuldéssig.

3.2 Innerhalb der im Plantell festgesetzten Sichtfléchen ist die Héhe von Einfrie-
dungen auf 0,80 m beschréinkt, bezogen auf die H8he der betreffenden &f-
fentlichen ErschlieBungsfléchen.

3.3 Im Ubrigen kénnen Einfriedungen entlang von GrundstOcksgrenzen bis zu einar
H&he von max. 1,20 m als Laubhecken vor Metall- oder Drahfzéunen zugelas-
sen werden, sofern sie einen Abstand ven 0,5 m von éffentlichen Erschiie-
Bungsfldchen und von der wegbegleitenden &ffentlichen Grinfléiche nérdlich
des GEe 2 einhalten.

3.4 Hecken aus Koniferen sind im gesamten Baugebiet nicht zuléissig.

4. STANDPLATZE FUR ABFALLBEHALTER

Standplatze fir Abfallbehélter sollen innerhalb der Gebéiude angelegt werden.
Sowelt dies nicht méglich ist, sind sie als eigenstéindige Nebenanlage zu gestalten
oder mit einem Sichtschutz, z. B. in Form einer Laubhecke, zu versehen,



5. ARBEITSFLACHEN
Arbeitsfiichen im Freien sind nur ausnahmswaeise zuldssig.

6. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN UND VORGARTEN

6.1 Stellplatze sind mit wasserdurchléssigen Materialien (z.B. wassergebundene
Decken, Kies- oder Splittdecken, Schotterrasen, oder Rasen- oder Drainpflas-
ter) anzulegen. Ausnahmen fir Tiefgaragenzufahrten und LKW-Stellplétze sind
zuldssig.

Sonstige Freifldchen sind als Grin- oder Gartenflichen anzulegen und zu un-
terhalten. Die Pflanzempfehlungen (Anlage 2 der Textlichen Festsetzungen)
sind zu beachten.

6.2 Die Grundsticke sind entsprechend der StraBenhéhe aufzuflillen, soweit sich
aus Ziffer 1.7 der textlichen Festsetzungen nichts anderes ergibt, An den Gren-
zen des Bebauungsplangebiets ist entsprechend den Gelandeverhdltnissen
bis auf die H6he der auBenliegenden Nachbargrundstlcke anzugleichen.

Mit dem Bauantrag ist der Nachweis Uber die Verwendung des Aushubs und
Uber die Auffillung des BaugrundstUckes vorzulegen (Bodenschutzgesetz).

7. WERBEANLAGEN

7.1 Werbeanlagen sind nur zuléssig

- am Ort der Leistung;

- an den den ErschieBungsstraBen zugewandten Gebdudefassaden;

- In angemessener GroBe (Orientierungswert: ca. 5% der jeweiligen Fassa-
denfldche); die Héhe von Einzelbuchstaben und Schriftbéndern darf ma-
ximal 1,0 m batragen;

- als konstante Firmen- und Produkthinweilse, Logos elc.

7.2 Ausndhmswelse kénnen Werbeanlagen wie folgt zugelassen werden:
nur im GEe 1 als Dachaufsaize bei Gebdauden mit nicht mehr als zwei Ge-
schossen bzw. nicht mehr als 6,5 m Traufhdhe, soweit es sich um Flachda-
cher handelt;
- dls ebenerdige Werbeanlage zwischen Gebdude und ErschlieBungsstraBe
auf dem Grundstlck;
- dls indirekte Beleuchtung von Gebduden und Betriebsgebdauden.

7.2.1 FUr die ausnahmswelse Zuldssigkeit von Werbeanlagen als Dachaufsatz gelten
erganzend folgende Regelungen:

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- maximal zwei Farben (Konturierung in Schwarz oder Grau nicht einge-
rechnet); selbstleuchtend oder als angastrahlter flchiger Werbatrager

- maximal eine Werbeanlage pro maBgeblicher Fassadenseite.

7.2.2 FOr die ausnahmswaeise Zultssigkeil ebenerdiger Werbeanlagen gelten ergén-
zend folgende Regelungen:

- maximal eine Fahne pro 500 m? GrundstOcksflache;

- maximal ein Schriftzug/Firmen- oder Produkthinweis, auch beleuchtet, im
Zugangsbereich vor dem Eingang. Orienfierungswert. bis zu 3 m Lange
und 0,5 m Héhe des Transparents, aufgesténdert bis zu 1,2 m Uber beste-
hendem Gelande;

- als anderwaitige Installation, sofern die Hohe der Gebdude oder bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlck deutlich unterschritten wird;

- zusatzliche Hinweise bis zu 0,5 m? GréBe sind nur zuldssig, soweit sie primdar
der Verkehrslenkung im Gebiet und auf dem Gewerbegrundstiick dienen.
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7.2.3 Nicht zuldssig sind Werbeanlagen
- mit Wechsellicht (Stroboskopeffekt), Himmaelsstrahler und periodisch mehr-
fach taglich veréinderbare Werbetransparente,
- mit akustischen Effekten sowie Uber AuBenlautsprecher Ubertragene In-
nenraumgerausche (Musik, Durchsagen 0.4.);
- auf Dachfldchen mit mehr als 4 % Neigung;
- als Dachaufséize bei drei- oder mehrgeschossigen Gebduden,

7.2.4 Eine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der Deutschen Bahn AG muss
ausgeschlossen sein; eine Blendwirkung gegen die am Gebiet vorbeiflhrende
LandesstraBe L 138, die BahnhofstraBe und die Bahnlinie Basal-Zall darf nicht
eintreten.

7.2.5 Ausnahmen von diesen Regelungen kénnen zugelassen werden, soweit Wer-
beanlagen nur zeitlich befristet beil besondaren Anldssen eingesetzt warden.

FREIFLACHEN-GESTALTUNGSPLAN

Mit jedem Baugesuch ist ein Frelflichen-Gestaltungsplan einzureichen, aus dem

- Art und Umfang der Bepflanzung,

- bestehende OberflGchenstruktur und geplante Modellierung des Grundsticks,

- Lage, Art und Umfang von Einfassungsmauern, Einfriedungen, AufschiOttungen /
Abtragungen und versiegelten Fidichen, inklusive der Tiefgaragen mit ihren Zu-
fahrten sowie

- Lage und Dimensionierung der Versickerungsfiéichen

ersichtlich sind.

Die Bagrinung entsprechend der Plandarstellung ist spétestens 6 Monate nach

dem Bezug des Gebdudaes zu realisieren.

NIEDERSPANNUNGS- UND TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN
Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind zu verkabeln,

AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

GemdB § 56 (3) LBO kann bei Umbau und Ergéinzung bestehender Gebéaude, bau-
licher Anlagen und Freifldchen abweichend von diesen Regelungen entschieden
werden, soweit die angestrebte stadiebauliche und architektonische Qualitét im
sinne dieser Ortlichen Bauvorschriften und Ziffer 9 der Begrindung gewahrt bleibt
und sonstige dffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Der Bestandsschutz bestehender Gebdude und Anlagen bleibt unberihrt,

stand:
Lérrach, den 01.03.2014,
ergénzt zum 25.10.2016 Steinen.den 18, April 2018

LORRACHER STADTBAU- GmbH
ppa.

W At

W. Arens, Dipl. Ing. ( Braun ) (

BOrgermaister
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GEMEINDE STEINEN

Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB und

Ortliche Bauvorschriften ,,Alte Weberei*

(Bereichsweise Anderung des Bebauungsplans ,Industriegebiet”,
mit letztmaliger Rechtskraft vom 23.07.1970)

Uberschligige Priifung nach Anlage 2 des BauGB
zu § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB

Stand: 29.02.2016

STADTBAU LORRACH




Gemeainde Steinen 1
Bebauungsplan der Innanantwicklung "Alte Weberel* ~ Uberschidigige Profung nach Anlage 2 des BauGB zu § 13a (1) Satz 2Nr.2

Kurzbeschreibung des Vorhabens / Merkmale des Bebauungsplans , Alte Weberei"

Lage Das Planungsgebiet liegt auf der ebenen Niederterrasse im Talgrund zwischen dem
historischen Ortskem von Steinen und elnem Industriegebiet aus den 70er Jahren
und zwischen der Bahnhofstrafte an der Wiesental-Bahnlinie und der Lérracher Stra-

Re (L 138).
Aktuelle planungs- Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,Alte We-
rechtliche Situation berel* st derzeit noch als Industriegebiet (GI) gem. § 9 BauGB festgesetzt (Bebau-

ungsplan Industriegebiet’, Rechtskraft vom 23.07.1970).

Festgesetzt sind:

- sehr grofziigige, ungegliederte Baufenster,
- GRZ=0,6,BMZ=6,0, ohne Hhenbegrenzung,
kelne Einschrankung des Gl,

Daher sind alle weiteren Ausfiihrungen zur aktuellen Planung und deren Auswirkun-
gen im Verhéltnis zu den zulissigen Auswirkungen des rechiskréftigen Bebauungs-
plans ,Industriegebiet’ zu sehen und insoweit zu relativieren.

Geplante Nutzungen Fléche fiir Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB
beim bereits bestehenden ,Haus der Sicherheit"

2 eingeschrinkte Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO.

Das Gebiet GEe 1 ist bereits vollstandig belegt. Gegentliber dem dort bisher festge-
setzten Gl werden Einschrénkungen bezliglich der zuldssigen Art der Nutzung und
der zuldssige Emissionen vorgenommen.

Das eingeschrankte Gebiet GEe 2 soll der Unterbringung von Betrieben dienen, die
kompatibel sind zur neuen nordlich angrenzenden Wohnnutzung und eine bauliche
Abschirmung gegen die slidlich der Bahnlinie Basel - Zell liegenden [drmemittieren-
den Betriebe bilden. Aufierdem soll es zur Ansiedlung von Handwerks- und Dienst-
leistungsbetrieben dienen und insowalt zur Verbesserung der Nahversorgung von
Steinen beitragen.

Um Konflikten mit dem geplanten nordlich angrenzenden Allgemeinen Wohngabiet
vorzubeugen, sollen die zulassigen Emissionen des GEe 2 auf das MaR einge-
schrankt werden, das im Mischgebiet zuldssig ist.

Die ndrdlichen Aufenbautelle der Geb&ude im GEe 2 miissen schallabsorbierend
nach Vorgabe des Schall-Immissionsgutachtens ausgefiihrt werden.

In beiden Gewerbegebieten nicht zuldssig sind u.a.: Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten, Lagerhduser, Tankstellen, Speditionen, Vergnligungs-
statten. Ausnahmsweise zulissig sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Ein Mischgebiet wurde gegeniiber des eingeschrénkten Gewerbegebiets am Eger-
tenweg angeordnet. Es soll der Unterbringung nicht wesentlich sttrender Betriebe
und von Wohnnutzung dienen.

Ein weiteres Mischgeblet wurde im Bereich der bestehenden, zur Umnutzung vorge-
sehenen Bebauung an der Lorracher Stralie festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Das Allgemeine Wohngebiet soll dem Wohnen dienen; geplant sind verdichtete
Wohnformen (Reihenhéuser, Geschosswohnungsbauten unterschiedlichen Typs).

Lorracher Stadibau-GmbH 29.02.2016




Goemainde Stelnen

2

‘Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alle Weberel" ~ Uberschisigige Profung nach Anlage 2 des BauGB zu § 13a (1) Satz 2 Nr.2

Derzeitige Nutzung
des Plangebiets

4Haus der Sicherheit' (Fldche fiir Gemeinbedarf) und kemmunaler Werkhof der Ge-
meinde, eine kirchliche Einrichtung sowie bestehende gewerbliche Betriebe westlich
des Egertenwages und am 6stlichen Rand des Plangebiets,

Aufgelassenes Betriebsareal des ehem. Versandhauses ,Quelle” Gstlich des Egerten-
wegs.

Nutzungen In der Nachbarschaft

* im Norden;
* im Osten;

= im Siiden:

= im Westen;

Wohngebiete der 80er Jahre nérdlich der Lérracher Stralte (Landesstrafie L 138)

Historischer Ortskern mit gemischter Nutzung; im Ubergang zum Plangeblet Wehn-
nutzung vorherrschend

Bahnhofsstrale als Tell der kinftigen Umfahrung des Ortskerns von Steinen (mit
Entlastungsfunktion der Lérracher Strake);

daran angrenzend Wiesental-Bahnstrecke und weiter sildlich Gewerbe- und Hand-
werksbetriebe

Bestehende Betriebe im Industriegebiet entsprechend der Festsetzung des gleich-
namigen rechtskraftigen Bebauungsplans

Verkehrsanbindungen

~ (iber die Lorracher Strafe (L 138), die Bahnhofsstralte und den dazwischen ein-
gespannten Egertenweg, Die Zu- und Ausfahrten aller Tiefgaragen sind zwingend
am neuen inneren Erschliefungsweg des Geblets anzuordnen.

- eigensténdige Fullwegverbindung vom / zum Ortszentrum;
~ _Wiesentalbahn-Haltestelle (Regio-S-Bahn) fulbl&ufig erreichbar (Bahnhof Steinen),

Alternativstandorte
fiir das Vorhaben

=~ keine, da es sich im Kern um die Umnutzung eines grofen brachgefallanen Be-
triebsgelandes handelt,

- Das Plangebiet ist im Regionalplan 2000 des Reglonalverbandes Hochrhein-
Bodensee als Fléche fir Gewerbe und Industrie ausgewiesen;
(Steinen ist nach dem Regionalplan Kleinzentrum, Siedlungsbereich innerhalb der

Entwieklungsachse Wiesental und Schwerpunkt filr Industrie und Gewerba)

Zum Vorhaben erstellte Gut-
achten

Vorbereitende Untersuchungen ,Ehemaliges Quelle-Areal / Bahnhofstrafie"
der STEG Stadtentwicklung GmbH vom Oktober 2007

- Orientierende Untersuchung des potentiellen Altlastenverdachts (...) auf dem
Grundstiick der Liegenschaft ,Quelle-Areal” in der Lérracher Strake 30, Steinen,
Flurstick Nr. 1322, 1323,80/4; Biiro d-plan, Lérrach, vom 27,08.2008,

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Quelleareal Steinen”
des Trinationalen Umwaeltzentrums Weil am Rhein (TRUZ), vom 16.11.2011,

- Schall-Immissionsgutachten des Biiros fiir Umwelt-Engineering, Bad Bellingen,
vom xx.yy.2016 (Schlussfassung in Vorbereitung)

Lérracher Stadtbau-GmbH

29,02.2016



Gemainde Stalnen

3

Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alte Weberael' — Ubaerschiagige Prifung nach Anlage 2 des BauGB zu § 13a (1) Satz 2 Nr.2

Beurteilung des Vorhabens

nach Anlage 2 des BauGB zu § 13a (1) Satz 2 Nr.2 = Kriterien—
1. Merkmale des Vorhabens

1.1  Gréle des Vorhabens

Gesamtfldche das Planungsgebiets ca, 7.59ha
davon;
- offentliche Verkehrsflachen incl.

offentliche Griinflichen ca, 1,74ha
- Eingeschriinktes Gewerbegebiet (GEg) ca, 3,09ha

mit festgesetzter GRZ 0,55, somit

zuliissiger Grundfliiche (= maRgebliche Grile) ca. 1,70ha
- Mischgebiet (M) ca. 0,24 ha
- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 181ha
- Flache fur Gemeinbedarf ca. 071ha

1.2 Nutzung und Gestaltung von Naturglitern und Landschaft durch das Vorhaben

Wasser

im Planungsgebiet und in unmittelbarer Umgebung sind keine Oberflichengewis-
ser vorhanden, die ,Wiese" ist ca. 95 m entfernt;

Nutzung von Grundwasser in Form von Grundwasserentnahmen am Standort
nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt nach dem akiuellen Stand der Hochwasser-Gefahrenkarte
vollsténdig auerhalb von Uberflutungsflichen.

Boden

grofflachige Nutzung des Bodens als Standort flir Gebaude, sonstige bauliche
Anlagen und Verkehrsfldchen; Planungsrechtlich zuldssiges Versiegelungspoten-
tial des Plangebiets bisher ca. 56.800 m* kiinftig nur noch ca. 51.000 m*
schonender Umgang mit Boden bei Baumalnahmen und weitmégliche Wieder-
verwendung des anfallenden Ober- und Unterbodens im Baugebiet vorgesehen;
Beseitigung von Altlasten und Bodenverbesserungen im Zusammenhang mit
Abbruch- und ErschlieBungsmafinahmen zu erwarten (Festsetzungen im Bebau-
ungsplan).

das Plangebiet liegt - wie Teile des historischen Orts - innerhalb der schwer-
metallbelasteten Wiesentalaue (Relikt des hist, Silbererz-Bergbaus im oberen
Wiesental). MaRnahmen fiir den Umgang mit den Béden im B-Plan fesigesetzt.

Natur u. Landschaft

Inanspruchnahme ausschlieflich bereits mit Planungsrecht (GI) belegter und
weitgehend bebauter und befrieblich genutzter / genutzt gewesener Flichen;
Zwel dkologisch wertvollen und ortsbildpragenden Baumen (Tulpenbaum und
Esche) wird erstmalig eine dffentliche Griinflache zugeordnet,

Ein wertvolles, aber nicht unter Biotopschutz stehendes Feldgehélz wird bis auf
punktuelle Eingriffe erhalten und aufgewertet;

Weitere Griingestaltung des Gebiets durch Mafnahmen der Griinordnung, insbe-
sondere durch Herstellung 6ffentlicher und privater Griinfldchen vorgesehen
(Festsetzungen im Bebauungsplan).

1.3  Abfallerzeugung

In der Fléche fiir Gemeinbedarf und im bereits bebauten GEe 1 keine Anderung
gegeniiber dem derzeitigen Zustand absehbar,

Im geplanten GEe 2 Art und Umfang abhéngig von den kiinftigen gawerblichen
Nutzungen; potentiell geringer als im bisher festgesetzten Gl.

Im geplanten MI und WA mit grofier Wahrscheinlichkeit geringer als bei einer
flachigen Nutzung des Gebietes als bisher rechtskréftigem GI.

Lérrachor Stadtbau-GmbH

20.02.2016
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14  Umwelt-
verschmutzung
und Beldstigungen

—

Im Gewerbegebiet sind i.d.R. Betrlebe unzul4ssig, die wegen erheblich umwalige-
féhrdender Emissionen einem férmlichen Verfahren nach BImSchG unterfiegen;
Zunahme von Immissionen durch Ziel- und Quellverkahr nicht wesentlich stérker
als bei einer bisher zulassigen flichigen Nutzung als GI; jedoch deutlich wenlger
Lkw-Verkehr zu erwarten,

bestehende Wohngebiate in der unmittelbaren Umgebung werden durch Zuord-
nung weiterer Wehn- und Mischgebiete anstelle des bisherigen Industriegebiets
entlastet.

1.5 Unfallrisiko

abhdnglg von Produktionsarten und -abléufen klinftiger Betriebe (verwendete
Stoffe oder Technologien); geringeres Risiko bei geplanter eingeschrénkter Ge-
werbenutzung GEe statt bisherigem Gl wahrscheinlich;

erhthtes Unfallrisiko durch Verkehrsaufkommen nicht zu erwarten (Sicherheitsas-
pekte sind bei der Planung der Verkehrswage beriicksichtigt);

im Umfeld keine besonders gefihrdeten Personengruppen betroffen.

Die unter 1.3 bis 1.5 aufgefiihrten Merkmale sind im Rahmen des Bebauungsplans wegen noch unbestimmter spéite-
rer Nutzungen noch nicht abschliefend definierbar. Die Gemeinde kann potentielle Risiken durch Baulandvergabe des
Areals im GEe 2 an besonders geeignete Gewerbebetriebe eingrenzen,

2. Standort des Vorhabens

21  Betroffenheit von Nutzungen durch das Vorhaben (Nutzungskriterien)

Siedlung / Wohnen

Erholung

=

Im GE mit Ausnahme einzelner Betriebswohnungen keine Wohnnutzungen am
Standort zuldssig;

Larmschutz gegen Auswirkungen der L 138 zugunsten der neuen Bewohner;
nachstgelegene Wohngebiete werden durch Einschréinkungen des GEe1 und des
GEe2 besser geschiitzt; flir das GEe1 werden im Bebauungsplan zusétzliche ak-
tive SchallschutzmaRnahmen auf der Grundlage des Schallimmissionsgutachtens
festgesetzt, insofern entsteht keine planungsrechtlich unzuléssige Nachbarschaft.
Die verbleibenden, planungsrechtlichen Auswirkungen sind deutlich geringer, als
bei einer weiteren Nutzung des Gebiets als Industriegebiet (Gl).

=» keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Wohnnutzungen zu erwarten,

keine bestehenden Erholungseinrichtungen fiir zielgerichtete, intensive Nutzun-
gen betroffen;

durch erstmalige Offnung des ehemaligen Quelle-Areals und die erstmalige Her-
stellung offentlicher Grilnanlagen (, Turbinengarten*) erhélt das Plangebiet eine
wesentliche Erweiterung der Naherholungsfunktion nicht nur fiir die neuen Be-
wohner und Nutzer, sondern auch fiir die néchstgelegenen Wohnbereiche im
Norden (z.B. fir Feierabendspaziergéinge);

Anschluss der neuen inneren Gebietserschliefung an den bestehenden FuR-und
Radweg zum Ortszentrum, zusatzliche Ergdnzungen des inneren Fulwegnetzes
mit wegbegleitenden Griinstrukturen im Bebauungsplan festgesetzt:

=% die neue Nutzung des Plangebiets hat erhebliche positive Auswirkungen auf die

Erholungsfunktion.

Landwirtschaft

nicht betraffen

Forstwirtschaft,
Fischereiwirtschaft

nicht betroffen

Lorracher Stadibau-GmbH

26.02.2016
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Sonst. wirtschaftl, Realisierung des Vorhabens stérkt die Bedeutung der Wiesentalbahn als Regio-5-
und &ffentliche Nut- Bahn (bestehende Haltestelle in fultl&ufiger Entfernung zum Planungsgeblet);
zungen = Fldche fiir Gemeinbedarf beim bestehenden ,Haus der Sicharheit* erhélt einen
etwas erweiterten Kanon fiir 6ffentliche Einrichtungen;
= Umnutzung des ehem. Verwaltungsgebaudes der ,Quelle" an der Lérracher Stra-
Re und des erhaltenswerten Turbinenh&uschens als Zentrum und Treffpunkt fiir
Bewohner des Plangebiets und angrenzender Wohngebiete vorgesehen;
- Stadtebauliche Aufwertung das Plangebiets; Entwicklung zu einem urbanen Quar-
tier in unmittelbarer Ortskernnéhe,
=> keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Verkehr - Zuerwartendes Verkehrsaufkommen vergleichbar mit dem, das sich bel einer
vollstandigen Belegung der Fldche auf Grundlage des bisher noch rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Industriegebiet einstellen kénnte; jedoch sicherlich mit geringe-
rem Lkw-Anteil,

- dureh planungsrechtlichen Ausschluss besonders verkehrsintensiver Nutzungen
(spez. Einzelhandel, Tankstellen, Speditionen, Vergnligungsstitten, Sportanla-
gen) wird die mit dem Vorhaben verbundene Verkehrszunahme gegeniiber dem
derzeit noch zuldssigen Stand reduziert;

- gewlsse Entlastung durch gute OPNV-Angebote (Buslinien auf der L 138 und
Regio-5-Bahn am Bahnhof im 1/2-Stunden-Takt) zu erwarten;

- Die Schaffung des neuen innerdrtlichen Wohnquartiers kann durch Wohnsitzver-
lagerungen der neuen Bewohner durchaus auch zu einer Reduzierung des Ge-
samt-Fahraufkommens gegeniiber der derzeitigen Situation beitragen.

= zu erwartende Auswirkungen nur tellweise (daher nicht erheblich) durch das Vor-
haben bedingt; Uberlagerung durch allg. Verkehrszunahme und einer potentiellen
Verkehrsverlagerung auf eine kiinftige Stid-Umfahrung von Steinen.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserableitung durch Erweiterung des bestehenden Netzes mbglich;

- Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Planungsgeblets vorgese-
hen;

- Erhalt einer vorhandenen Hochspannungs-Freileitung (Beschrénkung der Unter-
bauhdhen in den Schutzstraifen festgesetzt);

- =¥ erhebliche Auswirkungen auf Ver- und Entsorgung durch das Gawerbegebiet

nicht zu erwarten,
2.2  Betroffenheit des Naturhaushalts durch das Vorhaben (Qualitétskriterien)
Wasser - Standort von allgemainer Bedeutung fiir Grundwasser,

- Verminderung der Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberfldchenabflus-
ses durch Uberbauung und Flichenbefestigungen zu erwarten; jedoch deutlich
geringer als nach der derzeitigen planungsrechtlichen Situation zuléssig;

- weilgehende Minimierung des Eingriffs durch Festsetzung dezentraler Versicke-
rung von Oberflachen- und Dachwasser (ausgenommen von Fléchen mit wasser-
gefdhrdenden Stoffen);

=> bei Realisierung der MinimierungsmaBnahmen erhebliche Auswirkungen auf den
Wassarhaushalt unwahrscheinlich,

Boden - Es handelt sich um einen beraits seit Jahrzehnten anthropogen verénderten
Standort;
-~ Der Verlust der Bodenfunktionen durch Uberbauung/Versiegelung (Wechsel-
wirkungen mit Wasserhaushalt, Flora/Fauna, Klima) wird durch das neue Pla-
nungsrecht in gewissem Umfang reduziert;

- _Minimierung der Eingriffe in Oberboden durch Wiederverwendung am Standort,

Lorracher Stadtbau-GmbH 28,02.2016
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soweit unter Berlicksichtigung des Altlasten-Gutachtens méglich;

~ Einddmmung des Flichenverbrauchs und der Bodeneingriffe durch dberwiegend
festgesetzte verdichtete Bauweise mit 3 - 4 Vollgeschossen:

=» dauerhafter, groRfiéchiger Eingriff in Boden durch das Vorhaben unvermeidbar,
aber geringer als nach dem darzeit noch rechtskréftigen Bebauungsplan.

Klima/Luft - Wegen der bereits erfolgten ErschlieBung und Bebauung und des bisher gelten-
den Planungsrechts keine lokalklimatische Bedeutung des Standorts fiir Tempe-
raturausgleich und kleinrdumigen Luftaustausch;

- Geringe Zunahme von Belastungsfaktoren (Aufhelzung, Immissionen) durch Be-
bauung, Flachenbefestigung, Verkehr) nicht véllig auszuschliefien, aber:

- Minimierung der Eingriffe durch erstmalige Festsetzungen im Bebauungsplan:
grofere offentliche Grinflachen und erganzende Grilnstrukturen, Anpflanzung
von Béumen, Dachbegriinung, Versickerung von Oberflchenwasser:

= Veranderungen des Lokalklimas als Folge des neuen Planungsrechts eher positiv;
erhebliche Beeintrachtigung benachbarter Siedlungsfléchen nicht wahrschainlich.

Flora und Fauna ~ Der Standort ist bereits seit Jahrzehnten anthropogen (iberformt, bebaut und bis
zur Aufgabe des Quelle-Betriebsstandortes genutzt sowie planungsrechtlich als
Industriegebiet Gl fesigesetzt:
= Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des TRUZ vom 16.11.2011 kammt zu

folgenden Ergebnissen:
* keine Funde zu Pflanzenarten, die gem. Anhang |V der FFH-Richtlinie ge-
schiltzt sind,

* zwei geschiitzte Fledermausarten vorgefunden, in Tulpenbaum und Eber-
esche) befinden sich Foripflanzungs- und Ruhestétten der nachgewlesenen
Arten; erforderlich sind Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie
CEF-MaRnahmen im Zusammenhang mit anstehenden Abbruchmatnahmen
auf dem ehem. ,Quelle-Areal) (die im Bebauungsplan planungsrechilich um-
geselzl wurden bzw. vor der Ausschreibung der Abbruchmafnahman Be-
riicksichtigung fanden / Nachschau durch einen Sachversténdigen).

* kelna Funde von Reptilienarten, die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schiitzt sind,

* Avifauna: Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sowie CEF- MaR-
nahmen flr die Mahlschwalbe fiir erforderlich gehalten; weitere Kompensati-
onsmafinahmen empfohlen:

Rodung und Abbruchmafinahmen auRerhalb der Vogelbrutzeit (wurde im
Bebauungsplan festgesetzt bzw. beim derzeit laufenden Abbruch bertick-
sichtigt), '

Nachschau durch qualifizierten Sachverstindigen ver Abbruch erfolgt,

nach bereits erfolgtem ,Umzug" der Mehlschwalben vor dem Abbruch des
betroffenen Gebdudes keine Maltnahmen mehr im B-Plan festgesatzt.
Umsetzung empfohlenar Kompensationsmalinahman (Nistkésten fir Fle-
derméuse und Vigel) von der Gemeinde vorgesehen.

* keine Hinweise auf weitere streng geschiitzte Arten gefunden,

=¥ Erstmalige Minimierung der Eingriffe durch Festsetzungen im Bebauungsplan;
Aufwertung des Plangebiets durch erstmalig festgesetzte GriinordnungsmaRnah-
men; dadurch auch Schaffung von Trittsteinen zur Vernetzung benachbarter Le-
bensréume fir die Fauna;
Das gegliederte naue Wohnquartier bietet ebenfalls Ersatz-Lebensriiume fiir die
bisher im Plangebiet angetroffenen Brutvogelarten, in erster Linie Siedlungsfolger
und Gebaudebriiter

Lérracher Stadtbau-GmbH 29.02.2016
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I

Landschaft

~ Das Vorhaben beansprucht ausschlieRlich bereits seit Jahrzehnten bebaute und
teilversiegelte Fléchen, darunter ein ehemaliges und zwei derzeit noch bestehen-
de Betriebsareale;

= Minimierung des Eingriffs durch erstmalige Anlage einer dffentlichen Griinfliche
und Durchgrinung des Gebiets (Festsetzungen im Bebauungsplan; u.a. Erhaltung
eines Feldgeholz-Streifens);

<> Die mit dem Vorhaben verbundene Verénderung des Landschaftsbildes ist dauer-
haft, aber nicht als schwerwiegend zu bezeichnen, da der ehemalige Landschafts-
charakter der offenen Agrarlandschaft durch die historisch bereits eingetretena
gewerbliche und industrielle Entwicklung und die damit verbundene Uberbauung
bereits deutlich dberformt ist.

Demgegentiber wird auf der Grundlage der getroffenen Festsetzungen zur Griin-
ordnung eine neue Gestallqualitit geschaffen (Leitbild: durchgriintes Quartier).

23  Betroffenheit von Schutzgebleten (Schutzkriterien)
2.3.1 Schutzgebiete nach  ~ Kein Naturdenkmal betroffen; eine wertvalle Baumgruppe wird erhalien und das
. BNatSchG Umfeld ékologisch aufgewertet,
2.3.5 (bzw.NatSchGBW) - keine geschiitzten Biotope oder andere Schutzgebiete nach BNatSchG innerhalb
des Plangebiets;
- Entfernung zu néichstgelegenen Schutzgebieten:
- FFH-Gebiete: ca. 1,0 km (Réttler Wald) bzw. 1,5 km (Dinkelberg)
- ndchstgelegenes geschiitztes Biotop (Feldgehtlz) ca. 90 m siidlich; jenseits der
Bahnlinie an der Wiese;
<> keine Beeintrdchtigung ausgewiesener Schutzgebiete durch das Vorhaben zu
erwarten,
236 Schutzgebiete nach - der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt (ebenso wie der gesamte
WHG und WG BW Siedlungsbereich des Zentralortes Steinen) in der Wasserschutzzone Il des WSG
Wilde Brunnen";
= erhebliche Auswirkungen auf Grundwasserdargebot und Grundwasserqualitét
nachstgelegener Schutzgebiete unwahrscheinlich.
2.3.7 Gebiete mit Uber- = nicht betroffen
schreitung von
Umweltqualitiits-
normen
23.8 Gebiete mit hoher - Lage in der regionalen Entwicklungsachse Wiesental;
Bevélkerungsdichte - Vorhaben soll Arbeitsplatze im ,Schwerpunkt flir Industrie und Gewerbe® schaffen
bzw, sichern und das Kleinzentrum Steinen stérken;
=* erhebliche Gkologische Auswirkungen auf Bevdlkerung der néchstgelegenen
Wohnsledlungen durch Gewerbegebiet wegen der festgesetzten Einschrénkungen
und Larmschutzmafnahmen unwahrscheinlich:
Verbesserung gegeniiber dem derzeitigen planungsrechtlichen Zustand (uneinge-
schranktes Gl) wahrscheinlich.
2.3.9 Denkmalschutz = keine Baudenkmale im Plangebiet;

= keine Anhaltspunkte fiir Bodendenkmale am Standort:
= erhebliche Auswirkungen unwahrscheinlich,

Lérracher Stadtbau-GmbH
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3. Merkmale méglicher Umweltauswirkungen (Gesamtbeurteilung)

3.1 Ausmabl der
Auswirkungen

mdgliche Umweltauswirkungen beschréinken sich im Wesentlichen auf den
Standort selbst und auf das direkte Umfeld des Vorhabens,

Wohnbevélkerung ist vom Vorhaben voraussichtlich geringer, zumindest aber
nicht stérker batroffen als bei einer weiteren gewerblichen / industriellen Nutzung
des Plangebiets nach den Festsetzungen des derzeit immer noch rechtskréftigen
Bebauungsplans ,Industriegebiet’.

3.2 Grenziiberschreiten-

]

Grenziiberschreitende Umweltauswirkungen des Vorhabens sind nicht zu erken-

der Charakter nen,
3.3  Schwere und = Die moglichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind weder als kemplex noch
Komplexitét als besonders schwerwiegend einzuschétzen.

Sie verringem sich erheblich gegenliber den Auswirkungen, die nach dem bisher
immer noch rechtskréftigen Babauungsplan ,Industriegebiet” zuléssig wéren.

3.4 Wahrscheinlichkeit

Erhebliche (das heift besonders schware) Umweltauswirkungen sind unwahr-
scheinlich; Sie reduzieren sich voraussichtlich sogar erheblich gegeniiber dem
Umfang der derzeit planungsrechtlich noch zuléssigen Auswirkungen.

3.5 Dauer, Haufigkeit und
Reversibilitét der
Auswirkungen

Auswirkungen auf die Schutzgliter Boden, Klima, Landschaft sind dauerhaft und
nicht reversibel, aber bereits auf Grundlage des Vorgénger-Bebauungsplans ,In-
dustriegebiet" zuldssig.

Demgegeniiber werden die Auswirkungen durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Alte Weberel" und die dort enthaltenen MaBnahmen deutlich reduziert;

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasserhaushalt und Vegetation sind durch
vorgesehena Malnahmen weitgehend reversibel;

Auswirkungen auf Taile der Avifauna und einzelne Fledermausarten werden durch
die vom Artenschutzgutachter empfohlenen, beim Abbruch der Gebéude berlick-
sichtigten und in den neuen Bebauungsplan erstmalig aufgenommenen Mafinah-
men reduziert,

4. Ergebnis der Vorpriifung

Aus der Sicht des Gutachters sind in der Gesamtbetrachtung mit dem Verhaben keine erheblichen, d.h. keine

besonders schweren Umweltauswirkungen verbunden, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB (Vorprilfung des Einzel-
falls) in Verbindung mit Anlage 2 des BauGB zu berlicksichtigen wéren, Das Ausmaf der potentielien Umwelt-
auswirkungen reduziert sich erheblich gegeniiber dem Umfang, der planungsrechtlich derzeit noch zulassig ist.

Es ist deshalb keine Umweltvertréglichkeitspriifung durchzufihren.

Lérrach, den 29.02. 2018
Stadtbau Lérrach

. A

Dipl. Ing. Winfrid Arens

Anlage: unmalstdblicher Auszug aus dem B-Plan ,Industriegebiet' Rechtskraft 1970, mit Legende
B-Plan-Entwurf ,Alte Weberel", Planteil 1:1.000 und Begrindung; Stand 22.02.2016 (Vorber. OL)
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