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Gemeinde Steinen

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
und Ortliche Bauvorschriften , Alte Weberei*

Begrindung

Anlass fUr die Planung / Stadtebauliches Sanierungsverfahren

Bisherige Vorabklarungen / Planungsziele

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Weberel" war die Aufgabe
eines gewerblichen Betriebsareals unmittelbar westlich des Ortszentrums.

Die Gemeinde konnte das ehemalige Betriebsareal der Fa, Quelle (Versand-
haus) mit finanzieller Unterstitzung des Landes Baden-Wirttemberg im Rahmen
des Landessanierungsprogramms (LSP; Aufnahme im Jahr 2009) erwerben.

Die am 10.06.2008 vorgelegten Vorbereitenden Untersuchungen der STEG
(Stadtentwicklung GmbH, Rottwaeill) erstreckten sich jedoch nicht nur Gber das al-
te Betriebsareal der ,,Quelle”, sondern umfassten auch einen Tall das dstlich an-
grenzenden historischen Ortszentrums.

In diesem Zusammenhang wurde auch ein erstes stddiebauliches Neuordnungs-
konzept erarbeitet, mit dem Ziel, das alte Betriebsareal zu einem teilweise ge-
werblich, tellweise gemischt genutzten Quartier, auch mit verdichtetem Ge-
schosswohnungsbau umzunutzen.

Am 09.12.2008 wurde das Sanierungsgebiet ,Ehemaliges Quelle-Areal / Bahnhof-
straBe" férmlich festgelegt: die Sanierungssatzung ist mit der &ffentlichen Be-
kanntmachung vom 14.01.2002 in Kraft getreten.

Das Sanierungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen; es wird im Auftrag der
Gemeinde Steinen von der LEBW Immobilien, Kommunalentwicklung, Stuttgart,
als Sanierungstréger betreut.

Danach hatte die Gemeinde in den ehemaligen Werkshallen vorUbergehend
den kommunalen Werkhof untergebracht und die Zwischenzeit genutzt, um des-
sen endglltigen Standort zu kl&ren und anhand grundsatziich in Frage kommen-
der Alternativen ein tragféihiges und auch finanziell darstellbares stéidiebauli-
ches Konzept fir die kiinftige Nutzung des Quelle-Areals zu diskutieren.,

Zu diesem Zweck wurde am 18.07.2013 auch eine Birgerversammlung im Haus
der Sicherheit durchgeflhrt.

In der Diskussion der konzeptionellen Uberlegungen fir das Quelle-Areal und der
in Frage kommenden Entwicklungs-Szenarien wurde auch der Vorschlag geprift
und verworfen, im Plangebiet ein neues Rathaus zu bauen (Beschluss des Ge-
meinderats vom 17.10,2013).

Bereits frOhzeitig hatte die Lérracher Stadtbau GmbH dls beauftragter Bebau-
ungsplaner darauf hingewiesen, dass nicht nur das ehemalige Betriebsareal der
Fa. Quelle zu beleuchten, sondern auch das Umfeld zu berlicksichtigen ist:

Das Plangeblet liegt derzeit noch fast vollsténdig im Geltungsbereich des am
23.07.1970 rechiskraftig gewordenen Bebauungsplans ,Industriegebiet” der u.a,
noch folgende Festsetzungen enthdlt:
- Industriegebiet Gl gem. § ? BauNVO ohne Beschréinkung der zul&ssigen Art
der Nutzung.
= Grundflichaenzahl GRZ = 0,6; Baumassaenzahl BMZ = 6,0,
offene Bauweise, keine Hohenbeschrankungen,
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- Baugrenze im hier maBgeblichen Bereich entlang der L&rracher StraBe
durchgehend mit nur 10,0 m Abstand von der Fahrbahnkante,

- Wasserfldche (Gewerbekanal) auf einer seit Jahr und Tag aufgelassenen und
verfullten Trasse,

- StraBenfihrung des Egertenweges im sOdlichen Abschnitt stark abweichend
vom tatsachlich realisierten Bestand und

- StraBenfOhrung des ostlichen Abschnitts der BahnhofstraBe abweichend vom
tatsGehlich realisierten Bestand (z. T. sind auf der bestehenden StraBenfliche
noch Bahnanlagen dargestallt).

Es war ersichllich, dass fUr eine erfolgreiche und nachhallige stédtebauliche
Neuordnung planungsrechtiiche Anderungen nicht nur im ehemaligen Quelle-
Areal, sondern auch in den westlich und &stlich angrenzenden Bereichan erfor-
derlich werden wirden,

Nach der Erweiterung des férmlich festgelegten Sanlerungsgebiets (Rechiskraft
vom 28.11.2012) konnte der kommunale Werkhof auf dieses ebenfalls aufgege-
bene und von der Gemeinde erworbene ehemalige Betriebsareal (Flurstlcke
Nummer 1716, 1716/2 und 1716/3) am westlichen Rand des Plangebiets verla-
gert werden,

Um qualifizierte Vorschitge fir alternative Lésungsmdglichkeiten zu erhalten,
hatte der Gemeinderat nach guten Erffahrungen mit einem anderen kommuna-
len Projekt beschlossen, zum 24.02.2014 einen nicht offenen stéddtebaulichen
Ideenwettbewerb mit vorgeschaltetem Bewearbungsverfahren auszuloben,

Am 27.06.2014 trat das Preisgericht, in dem auch die Fraktionen des Gemeinde-
rats und die Verwaltung vertreten waren, unter dem Vorsitz von Dipl. Ing. Karl
Haag, Buro Wick & Partner, Stuttgart, zusammen, um die 15 eingegangenen
Entwirfe zu beurteilen und zu werten. .

Der Erste Preis wurde einstimmig an die Arbeitsgemeinschaft ,rheinfligel se-
verin - Dipl. Ing. Bjérn Saverin, Disseldorf // offlce03 - Dipl. Ing. Dirk Waldmann u.
Dipl. Ing. Berthold Jungblut, K&in // hermanns landschaftsarchitektur, Schwalm-
tal, vergeben.

Die Arbeiten aller Wettbewerbsteilnehmer wurden anschlieBend Uber drei Tage
vom 28.06. bis zum 30.06.2014 im Haus der Sicherheit &ffentlich ausgestellt.

Das Preisgericht hatte der Gemainde empfohlen, die Preistréger mit der Erarbel-
tung eines Rahmenplans als Grundlage fir den Bebauungsplan zu beauftragen.

Den entsprechenden Auftrag hat der Gemeinderat am 23.09.201 4 einstimmig er-
teilt, nachdem Dipl. Ing. Severin den Wettbewerbsbeitrag der Arbeitsgemein-
schaft in der &ffentlichen Sitzung ausfOhrlich vorstellen konnte.

AnschlieBend wurde der Rahmenplan in Abstimmung mit der Verwaltung, dem
Sanierungstrager und dem Bebauungsplaner im Detail erarbeitet. Er wurde von
Architekt Severin in der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 27.10.2015
vorgestellt und einstimmig als Grundlage fir den Bebauungsplan , Alte Weberei"
beschlossen.

Nach Genehmigung entsprechender Abbruchantrage wurde im Dezember 2015
unter Beteiligung der im Artenschufzgutachten und im Alflastengutachten ge-
forderten Fachleute mit den Abbrucharbeiten auf dem ehemaligen Quelle-Areal
bagonnen.

Bis zur erneuten Offenlegung des Bebauungsplans waren alle dort aufstehenden
Gebdude bis auf das ehemalige Verwaltungsgebdude an der Lérracher StraBe
und das ehemalige Turbinenhaus abgebrochen.
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Die beiden letztgenannten Gebdude sollten entsprechend dem Ergebnis des
stadtebaulichen Wettbewerbs und des daraus hervorgegangenen Rahmen-
plans einer neuen Nutzung zugefUhrt werden.

Aufgrund dieser Situation ergaben sich vollig neve stadtebauliche Entwicklungs-
perspektiven fOr das gesamte innerbriliche Quartier.

Mit dem verliegenden Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften ,Alte
Weaberai" wurde die planungsrechtliche Sicherung der folgenden stadtebauli-
chen Planungsziele angestrebt:

« Erstmalige Herstellung einer Offentlichen ErschlieBung fir den bisher aus-
schlieBlich gewerblich genutzten Teil des Planungsgebiets,

+ Abschnittsweise planungsrechtliche Anpassung der festzusetzenden StraBien-
fldchen der BahnhofstraBe und des Egertenweges an die reale Situation,

« Starkung der zentralértlichen Entwicklung von Steinen durch Realisierung ei-

ner zukunftsweisenden baulichen Folgenutzung der brachgefallenen bzw.
brachfallenden innerdrtlichen, ehemals bzw. derzeil noch gewerblich ge-
nutzten Areale.
Nach dem Bebauungsplan ist die vom Gemeinderat gewlnschie erhaltende
Umnutzung des historischen Verwaltungsgebdudes der Alten Weberei an der
Lorracher StraBe und des ehemaligen Turbinenhauses vorgesehen und mag-
lich, auch wenn es sich nicht um Kulturdenkmale handelt.

s Bereichsweiser Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sorfimean-
ten entsprechend dem ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Steinen -
Endbericht" von Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach, vom 15.06.2006", wie vom Gemeinderat am 24.10.2004 beschlossen.

= Ausschluss von Tankstellen, Vergnigungsstatten und ,Rotlicht-Betrieben” in
der stadtebaulich wichtigen und empfindsamen westlichen Erweiterung des
Ortszentrums mit dem ,Haus der Sicherheit”, der unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung und dem zugeordneten Seniorenzentrum ,,MOhlehof",

« Umzonung der westlich an das ehemalige Quelle-Areal angrenzenden Teile

des bisherigen Industriegebiets zu einem — auch die zuléssigen Emissionen be-
treffend - eingeschrdnkten Gewerbegebiet.
Es handelt sich dabai nicht um entschddigungspflichtige Eingriffe in tatséch-
lich ausgelbte Nutzungen. Der Bebauungsplan , Industriegebiet" ist letztma-
lig am 23.07.1970 rechtskréftig geworden, so dass im vorliegenden Fall nicht
§ 42 (2) BauGB, sonderng 42 (3) BauGB maBgeblich ist,

Die vorliegende Planung entspricht in besonderem MaB dem aktuellen Landes-
entwicklungsplan 2002 (LEP). Gemd&B Plansatz 3.1.2 des LEP ist die Siedlungsent-
wicklung vorrangig am Bestand auszurichten: '

«Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nufzen,
Baullcken und Baulandreserven zu berlcksichligen sowie Brach-, Konversions-
und AltlastenfiGchen neuen Nufzungen zuzufUhren. Die Inanspruchnahme von
B&den mit besonderer Bedeutung fUr den Naturhaushalt und die Landwirlschaft
ist auf das Unvermeidbare zu beschrdnken."

Barbber hinaus entspricht das Projekt ,Alte Weberel" in signifikanter Weise den
Forderungen des § 1a (2) BauGB:

«Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusdizlichen Inanspruchnahme von Fldichen fir bauli-
che Nufzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldehen, Nachverdichtung und andere MaB-



Selte 4

nahmen zur Innenenitwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu beschréinken."

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht daher in besonderer Weise dem
Nachhaltigkeitsprinzip.

Er bildet auch die rechiliche Grundlage fUr ein gegebenenfalls einzuleitendes
Umlegungsverfahren, sofern die geplante Grundsticksneuordnung, ErschlieBung
und Bebauung der bisherigen Gewerbeareale nicht auf anderer rechtlicher Ba-
sis, z. B. auf der Grundlage vertraglicher Regelungen, maglich ist,

Abklarungen im Vorfeld

Bereits vor dem Erwerb des ehemaligen Quelle-Areals und weiter im Vorfeld des
offizielen Bebauungsplan- Verfahrens hatte die Verwaltung drei Gutachten als
wichtige Beurteilungsgrundlagen in Auftrag gegeben.

Es handelte sich um:

« die ,Orienfierende Untersuchung des potentiellen Altlastenverdachts bzw.
potentieller entsorgungsrelevanter Bodenveréinderungen auf dem Grund-
stick der Liegenschaft ,Quelle-Areal" in der Lérracher StraBe 30, Stainen,
FlurstOck Nr. 1322, 1323, 80/4"; des BlUros d-plan, vom 27.August 2008,

« den ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Quelleareal
Steinen' des Trinationalen Umwaeltzentrums Weill am Rhein vom 14. November
2011,

« die ,Uberschlagige Prifung nach Anlage 2 des BauGB zu § 13a (1) Safz 2 Nr.2
BauGB" der Stadtbau Lérrach vom 29.02.2016 und

s das Schall-immissionsgutachten des Biros fOr Umwelt-Engineering, Bad Bellin-
gen, vom 18. Oktober 2010. Das Gutachten wurde im Folgenden noch aktua-
lisiert und auf den ,Rahmenplan” der Wettbewerbsarchitekten und den da-
rauf beruhenden Entwurf des Bebauungsplans bezogen. Es wurde am
29.02.2016 in der aktuellen Fassung unter dem Namen ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung [> Alte Weberel <1 / Schallprognose" vorgelegt.

Die drei letztgenannten Arbeiten sind dem Bebauungsplan beigefigt; unter den
Ziffern 12 und 13 wird im Folgenden noch ndher auf die Schallprognose und den
Artenschutzrechilichen Fachbeitrag eingegangen.

Auf diesen Grundlagen hatte der Gemeinderat in &ffentlicher Sitzung vom
01.03.2016 den Beschluss zur Aufstellung eines eigenst@ndigen Bebauungsplans
der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB mit zugeordneten Orflichen Bauvor-
schriften ,Alte Weberei" gefasst.

In der gleichen Sitzung hatte der Gemeinderat dem Entwurf zugestimmt und be-
schlossen, den Bebauungsplan gem. § 13a (1) Nr.l BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufzu-
stellen, von einer frOhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB abzusehen sowie eine Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und eine Be-
teiligung der berGhrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB durchzufihren.

Entsprechend der &ffentlichen Bekanntmachung vom 09.03.2016 wurden der
Bebauungsplan und die Orflichen Bauvorschriften ,Alte Weberel" vom
17.03.2016 bis einschlieBlich 18.04,2106 &ffentlich ausgelegt; zusétzlich fand am
13.04.2014 eina gut basuchte offentliche Informationsveranstaltung im Haus der
Sicherheit statt.
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Die wdhrend dieser Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen
wurden in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 25.10.2016 beraten; im
Ergebnis wurde eine emeaute offentliche Auslegung und eine emeute Benach-
richtigung der berhrten Trager &ffentlicher Belange beschlossen.

Diese erneuten Befeiligungsverfahren wurden nach &ffentlicher Bekanntma-
chung vom 02.11.2016 in der Zeit vom 10.11.201é bis einschlieBlich 12.12.2014
durchgefOhrt. Nach Sichtung und Abwigung der eingegangenen Stellungnah-
men hat der Gemeinderat in der &ffentlichen Sitzung vom 09.01.2017 den Be-
bauungsplan der Innenentwicklung und die Ortlichen Bauvorschriften , Alte We-
berei* als Satzung beschlossen.

Lage und Gréfie des Plangebiets

Das Satzungsgeblet erstreckt sich zwischen dem verbleibenden Industriegebiet
im Westen und der historischen Ortslage im Osten sowie zwischen der Lérracher
StraBe (L 138) im Norden und der Bahnhofsstrale im SOden.

Es hat insgesamt eine GréBe von ca. 8,12 ha,
und gliedert sich in:

- eine Flache fir Gemeinbedarf beim bestehenden

+Haus der Sicherheit" mit ca. 0,71 ha,
- das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1

westlich des Egertenweges mit ca. 2,20 ha,

das eingeschrénkie Gewerbagebiet GEe 2

an der BahnhofsstraBe mit ca. 0,78 ha,

- @in eingeschranktes Mischgebiet (M)
ostlich des Egerfenweges und beim ehemaligen

Verwaltungsgebéude und dem Turbinenhaus mit ca, 0,24 ha,
- Allgemeines Wohngebiet (WA) beidseits

der neuen inneren ErschlieBungsstraBe mit ca. 1,81 ha,
- bestehende und kinftige &ffentliche

ErschlieBungs- und Gronfléichen mit ca. 2,45 ha.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Am 01. Marz 2016 beschloss der Gemeinderat von Steinen, den Bebauungsplan
«Alte Weberei" gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB als sog. Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufzustellen.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren ohne Durchflhrung el-
ner UmweltprOfung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt, well der maBgebliche
Schwellenwert des § 13a (1) Nr. 2 BauGB unterschritt und die , Uberschiégige Pri-
fung nach Anlage 2 des BauGB zu §13a (1) Safz 2 Nr. 2 BauGB" der Léracher
stadtbau-GmbH vom 29.02.2016 ergab, dass der Bebauungsplan veraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hatte, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in
der Abwéigung zu berlcksichtigen gewesen waren.

AuBerdem biligte der Gemelinderat am 01. Mérz 2014 in &ffentlicher Sitzung den
Entwurf des Bebauungsplans der Innenentwicklung und der Orflichen Bauvor-
schriften ,Alte Weberei" und beschloss, diese nach § 13a (3) Nr. 2 BauGB &ffent-
lich auszulegen.

Wie unter Ziffer | dargelegt, hatte die Offentlichkeit in den vergangenen Jahren
bereits mehrfach Gelegenhelt, sich Uber die Grundziige der Planung (Konzepti-
onelle Uberlegungen incl. BUrgerversammlung, &ffentliche Vorstellung des Ersten
Preises des Stadtebaulichen Wettbewerbs und des Rahmenplans) zu informieren.
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Teilweise Anderung eines Vorgéingerplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung und der Orfli-
chen Bauvorschriften ,Alte Weberel" Oberlagert groBe zusammenh&ngende Teil-
flachen eines noch rechiskréftigen Vorgéngerplans.

Mit Inkrafttreten der Satzungen "Alte Weberei® wurden diese Teilfldchen des Be-
bauungsplans ,Industriegebiet” (Rechtskraft vom 23.07.1970) Gberlagert und au-
Ber Kraft gesetzt.

Regionalplan / FliGchennutzungsplan

Im Regionalplan 2000 des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee ist Steinen
als Siedlungsbereich innerhalb der Siedlungsachse Wiesental, als Kleinzentrum
und als Schwerpunkt fUr Industrie und Gewerbe innerhalb der Entwicklungsachse
ausgewiesen. Die beabsichfigte Wiedernutzung des Quelle-Areals entspricht in
besonderem MaBe diesen Zielen des Regionalplans.

Im rechiswirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Gemeinde Steinen in der Fas-
sung vom 14.06.2006, erarbeitet vom BUro Fahle Stadiplaner, Freiburg, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,Alte Weberai"
beim ,Haus der Sicherheit" als FlGche fir Gemeinbedarf, ansonsten Uberwie-
gend als gewerbliche Baufléche (G), und zum Teil als Mischbaufléiche (M) dar-
gestellt. Der reale Verlauf des Egertenweges ist wiedergegeben.

AuBerdem wurden der Tulpenbaum und die Esche an der Lorracher StraBe
nachrichtlich als seinerzeit geplantes Naturdenkmal (ND) aufgenommen.

Ein entsprechender Ausschnitt M 1:5.000 aus der rechtswirksamen Fassung des
FNP ist beigeflgt.

Da eine naturschutzrechtliche Ausweisung der o.g. Bdume als Naturdenkmal
bisher nicht erfolgte, entspricht der Bebauungsplan der Innenentwicklung , Alte
Weberei" im gesamten Bereich westlich des Egertenweges und unmittelbar
nordlich der BahnhofstraBe dem rechtswirksamen FlGchennutzungsplan.

Im Ubrigen ist der FNP geméB § 13a (2) Nr.2 BauGB auf dem Wege der Berichti-
gung anzupassen.

ErschlieBung

Offentliche StraBen, Parkierungsfldchen, Geh- und FuBwege

Die ErschliaBungssituation des Plangebiets ist klar strukturiert:

Die duBere GebietserschlieBung war bereits vorhanden; es handelte sich um:

* die Lorracher StraBe (L 138) im Norden,

= den Egertenweg im Westen, der lediglich um einen &stlichen Gehweg erwei-
- tert werden soll,

* die BahnhofsstraBe im SUden und

« das bestehende FuBwegsystem auf der aufgelassenen Trasse des Gewerbe-

kanals zwischen dem Ortszentrum und dem ehemaligen Quelle-Areal; mit
einer Querverbindung zur BahnhofstraBe am &stlichen Gebietsrand.

Die ErschlieBungsplanung fUr das Plangebiet wurde von der Planungsgruppe
Leppert, Ingenieurblro GrmbH, Schopfheim erarbeitet. Sie ist auf den vom Ge-
meinderat beschlossenan Rahmenplan der Ersten Preistrager des Wettbewerbs
abgestimmt und Grundlage des hier vorliegenden Bebauungsplans.

Vorgesehen ist eine neue innere ErschlieBungsstraBe, ausgehend vom Egerten-
weg und verbunden mit der Lérracher StraBe. Die Ausbildung des Knotens an
der Lorracher StraBe wurde bereits frOhzeitig mit dem Regierungsprasidium Frei-
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burg, Dienstsitz Bad Séckingen, abgestimmt, die neue Fahrbahnmarkierung
exemplarisch im Planteil des Bebauungsplans dargestellt.

An der neuen inneren ErschlieBungsstraBe liegen nicht nur bis zu 28 éffentliche
Stellplatze fOr Besucher des Gebiets, sondern auch die privaten Gemeinschafts-
ErschlieBungsfitichen flr insgesamt 6 Wohnhdfe und die Zu- und Ausfahrten der
rwingend festgesetzten Tiefgaragen.

Das dstliche Ende dieser ErschlieBungsstraBe soll platzartig gestaltet und mit dem
berails bestehenden FuBweg zur Ortsmitte verbunden werden.

Auf den Gemeinschafts-ErschlieBungsfléichen der sechs Wohnhofe ist jeweils ein
Gehrecht und ein Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein gegensei-
tiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

Auf diese Waise kbnnen - zusatzlich zum geplanten &ffentlichen Verbindungs-
FuBweg - FuBgdnger-Beziehungen zwischen der neuen ErschlieBungsstraBe und
dem im SUden parallel verlaufenden &ffentlichen FuBweg hergestellt werden.

Eine besondere Qualitat birgt der geplante ,Turbinengarten” als éffentliche
Grunflache im Umfeld des ehemaligen Verwaltungsgebéiudes und des alten
Turbinenhauses, die parkdhnlich und mit hoher Aufenthaltsqualitét gestaliet
werden soll.

Entsprechend der Stellungnahme des Reglerungsprésidiums Freiburg vom April
2016 wurde die Fahrbahnbreite der BahnhofstraBe im Hinblick auf eine kinftige
mégliche Funktion als Umfahrung des Ortskerns und Umwidmung zur Landesstra-
Be planungsrechtlich von bisher 4,00 m auf 7,00 m aufgeweitet, Nérdlich ange-
gliedert wird ein durchgehender kombinierter FuB- und Radweg mit 3,0 m Breite.
Damit wird auch eine der Trassenvarianten fir die Fihrung eines Uberérilichen
schnellverkehr- Radwegs nach dem Radwege- Entwicklungskonzept des Land-
kreises Lorrach planungsrechtlich gesichert.

Uber einen Ausbau der BahnhofstraBe und des angelagerten Radwegs ist zu
gegebenem Zeitpunkt auf der Grundlage elner konkreten gebietsiibergreifen-
den Planung zu entscheiden.

Das gilt auch fOr den Anschluss des Egertenweges an die Lérracher StraBe:
Einerseits soll die L&rracher Strafe - wie auch von den Anwohnern gefordert -
grundsatzlich nicht ,schneller" gemacht und der Egertenweg nicht fir einen
Durchgangsverkehr zwischen der Lérracher StraBe und der BahnhofstraBe (als
kinftige LandesstraBe) attraktiviert werden.

Dieser Querungs-Verkehr gehdrt auch mittel- bis langfristig auf die parallel ver-
laufende Achse der DaimlerstraBe, die beidseitig von Gewerbe- bzw. Industrie-
grundsticken flankiert wird und eine gréBere Fahrbahnbreite aufweist,
Andererseits soll bereits jetzt Vorsorge fir den Fall gefroffen werden, dass dieser
Knoten mit einer Linksabbiegespur ausgerUstet werden kann.

In der Besprechung vom 31.08.20146 mit dem Regierungspréasidium Freiburg wur-
de daher vereinbart, dass im Bebauungsplan zwar die weitergehende Lésung
fir den Ausbau des Knotens (inklusive einer Darstellung einer méglichen Fahr-
bahnmarkierung) planungsrechtlich gesichert wird, ein Ausbau aber nur dann
erfolgl, wenn es sich tatséchlich herausstellt, dass an diesem Knotenpunkt Ver-
kehrsprobleme durch das neue Baugebiet entstehen sollten.

Aus den genannten Grinden wurden die BahnhofstraBe und die Lérracher Stra-
Be noch abschnittsweise in den Bebauungsplan einbezogen.

Bei der Gliederung der &ffentlichen Verkehrsflichen nach einzelnen Fl&chen-
anteilen (StraBen-, Geh- und RadwegflGchen sowie Verkehrsgrinfldchen) im
zeichnerischen Tell handelt es sich nur um eine exemplarische Darstellung; die
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genaue Zuordnung kann mit der Konkretisierung bzw. Umsetzung der Erschlie-
Bungsplanung noch modifiziert werden.

Private ErschlieBungsanlagen

AUf die privaten Gemeinschafts- ErschlieBungsfiGchen for insgesamt 6 Wohnhofe
und die 7u- und Ausfahrten der zwingend festgesetfzten Tiefgaragen beidseits
der neuen inneren ErschlieBungsstraBe wurde bereits hingewiesen.

Der private Stellplatzbadarf im Mischgebiet und im Allgemeainen Wohngebiat
muss UOberwiegend in Tiefgaragen untaergebracht werden, die auch grund-
stOcksUbergreifend organisiert werden kénnen und sollen, um die Anzahl der Zu-
und Ausfahrten zu beschrdnken.

Es ist stGdtebaulich ausdricklich nicht erwlnschi, dass die neven Gebdude von
ebenerdigen Stellplatzaniagen ,eingerahmt" werden, weil dies der angestreb-
ten Wohngualitét abtréglich wére.

Ebenerdige Stellplatzgruppen sind ausschlieBlich den vier geplanten Reihen-
hauszeilen zugeordnet, fUr die eine Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb der
Baufenster bzw. im UG nur sehr schwierig und aufwendig organisiert werden
k&nnte. Sofern in diesen Fallen ein Anschluss an angrenzende Tiefgaragen mog-
lich ist oder gewlnscht wird, kénnen Tiefgaragen ausnahmsweise auch auBer-
halb der im Planteil festgesetzten Fl&ichen realisiert werden. Dann dirfen jedoch
die betreffenden ebenerdigen Stellplatzgruppen nicht hergestellt werden,

Wasserflachen

Der im bisher rechiskré&ftigen Bebauungsplan , Industriegebiet" noch enthaltene
ehem. Gewerbekanal war in den 80er Jahren mit mehreren innerdrilichen Be-
bauungsplanen beiderseits der EisenbahnstraBe Oberplant, aufgegeben, Gber-
baut und damit funktionslos geworden. In der Konsequenz war auch der s0d-
waslliche Abschnilt dieses ehemaligen Kanals mit der gednderten Trasse des
«Egertenwegs" und einem Gewerbebetrieb Oberbaut.

Danach wurde die aufgelassene Kanaltrasse im &stlichen Teil des Plangebiets
JAlte Weberei" und weiter auBerhalb in einen &ffentlichen FuBweg zur Ortsmitte
umgewandelt.

Im Zuge der Abbrucharbeitan auf dem ehem. Quelleareal wurden nun auch die
verbliebenen Teile des Kanalbauwerks weitestgehend entfernt.

Innerhalb der éffentlichen Grinfliche an der Lérracher StraBe sind im Planteil
optional nur noch zwei (kinstliche) Wasserflichen dargestellt, die nach dem
Vorschlag der Wettbewerbs-Preistrager an den urspringlichen Zusammenhang
zwischen dem ehemaligen Gewerbekanal und dem Turbinenhaus erinnern und
Bestandteil des neuen ,Turbinen-Parks" werden sollen.

Wiesental-Bahnlinie

Unmittelbar stdlich der BahnhofstraBe und damit am S0drand des Plangebiets
verlduft die Wiesental-Bahnstracke Basel - Zall (Linien 5 und é der Regio-5-Bahn);
der Bahnhof liegt in fuBlaufiger Entfernung &stlich auBerhalb des Plangebiets.

Der Bahnbetrieb ist durch die Vorhaben im Plangebiet nicht berihrt: Auch bei
einer planungsrechilich gesicherten Aufweitung der Fahrbahnbreite der Bahn-
hofstraBe von bisher 6,0 auf 7,0 m und der Anlage eines kombinierten FuB- und
Radwegs an der Nordseite dieser StraBe bleiben die sidliche Fahrbahnkante
und die bestehende Entwdasserungs-Systematik (EinlGufe mit Anschluss an die
Regenwasser-Kanalisation) unverandert,

Die Dautsche Bahn AG = DB Immobilien wias im Bebauungsplanverfahren darauf
hin, dass In unmittelbarer Néhe der Bahnstrecke Imm]s;]on&n aus dem Betrieb
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und der Unterhaltung der Eisenbahn auftreten kénnten, die nach Auffassung der
Bahn entschadigungslos zu dulden seien (Bremsstaub, Lérm, Erschitterungen,
Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdéiten und anderen
auf magnetische Felder empfindlichen Geréten).

Die potentiellen Schallimmissionen aus dem Bahnverkehr waren bereits in der
Fassung der ersten Offenlegung gutachterlich untersucht worden; sie haben kei-
ne Auswirkungen auf den vorliegenden Bebauungsplan. Das Gutachten vom
29.02.20146 ist dem Bebauungsplan beigeflgt.

Der Hinweis der Deutschen Bahn AG, dass bei Arbeiten im Umfeld der elektrifizier-
ten Bahnstrecke Mindast-Schutzabsténde zu den spannungsfUhrenden Teilen der
Oberleitungsanlage von 3,0 m nicht unterschritten werden dirfen, wurde um ei-
nen sinngemdaBen Verweis auf die Aufstellung von Baukréinen ergénzt und nach-
richilich in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Forderungen der Deutschen Bahn AG auf einzuhaltende Mindestabsténde
von Neuanpflanzungen haben keinen Niederschlag im Bebauungsplan gefun-
den, weil die néchstgelegenen bepflanzbaren Privatgrundsticke und im Plan
festgesetzten offentlichen Grinflachen wegen der dazwischenliegenden Bahn-
hofstraBe gréBere als die geforderten Abstéinde (bereits heute mehr als 18 m,
kOnftig 20 m zur Mitte des néchstgelegenen Gleises) aufweisen.

Werbeanlagen im Plangebiet missen so ausgefihrt werden, dass eine Ver-
wechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB AG ausgeschlossen ist. Eine Blend-
wirkung von Werbe- und &ffentlichen Beleuchtungsanlagen gegen die Bahnlinie
ist auszuschlieBen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung der neuen Gebdtude Im Plangebiet kann ebense wie die
Abwasserbeseitigung Uber die Ergéinzung der entsprechenden Leitungssysteme
sichergestellt werden, auch fir eine ausreichende Léschwasserversorgung wird
im Rahmen der ErschlieBungsplanung gesorgt.

Eine derzeit noch auf dem Flurstick 1725 befindliche &ffentliche Abwasserleitung
wird im Zuge einer Neuordnung und Neubebauung des Areals unter angrenzen-
de StraBenflachen verlegt werden, weil sie auch der StraBenentwésserung dient.

Eine unter den GrundstGcken FlurstOck 1722 und 1723 verlaufende Abwasserlei-
tung ist bereichsweise Oberbaut und muss daher erhalten bleiben; sie wird aber
kOnftig nur noch als privater Anschluss an die im Egertenweg neu zu verlegende
Abwasser-Sammelleitung dienen. In dieser neuen Funktion wird sie mit einem Lai-
tungsrecht zugunsten der Anlieger versehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone |ll des Wasserschutzgebletes ,WSG 018
Lorrach: TB 1-3 Wilde Brunnen",

Nach der zugehdrigen Rechtsverordnung ist das gezielte Versickern von Nieder-
schlagswasser aulerhalb von Wohngebieten verboten. Daher gilt folgendes:

a) Niederschlagswésser der im Planteil festgesetzten Fléiche fUr den Gemein-
bedarf (FFG), der festgesetzten eingeschréinkten Gewerbegebiete GEe 1 und
GEe 2 gem. § 8 BauNVO und des festgesetzten Mischgebiets (MI) gem. § é
BauNVO sind der &ffentlichen Misch- bzw. Regenwasserkanalisation zuzuleiten.
Sofern das Niederschlagswasser dieser Flichen hydraulisch nicht vollstéindig der
vorhandenen bzw. geplanten Kanalisation zugeleitet werden kann, sind (auch
zur Brauchwassernutzung verwendbare) Retentionszisternen gem. Ziffer ¢) einzu-
bauen.
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Retentionszisternen sind geeignet, die anfallenden Niederschlagswasserspitzen
und -mengen zu mindern und hiermit die &ffentlichen Kanalisationsanlagen und
die Gewdsser zu entlasten.

b) Die Versickerung des auf den GrundstUcken anfallenden Niederschlagswas-
sers ist ausschliefilich innerhalb des im Planteil festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) gemaB § 4 BauNVO zuldssig.

GemdB 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 Fltiche
anzeigepflichtig.

Als Versickerungsanlagen sind innerhalb des WA nur Fliichen- oder Muldenversi-
ckerungen Uber eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht nach
ATV = A 138 zuléssig. Die Bodenschicht muss mindestens der Qualitét 1.1 nach
LAGA-Richtlinien entsprechen. FUr Vorhaben mit mehr als 1,200 m? befestigter
Fltiche sind wasserrechtliche Erlaubnisantrage mit den entsprechandan Entwdés-
serungsplanen Ober das Bavamt der Gemeinde Steinen an das Landratsamt
Lérrach, FB Umwaeltschutz, einzureichen.

Uber begriinte Mulden versickert werden kénnen auch anfallende Dachwdésser;
eine Dachbegrinung reduziert den Fidchenbedarf fir die Versickerung.

DarOber hinaus kénnen Dachfléichenwdsser auch als Brauchwasser und zur Be-
wsserung von Pflanzflchen und Gehdlzen auf dem Grundstuck genutzt wer-
den. Zu diesem Iweck kénnen auch im WA Retentionszisternen eingebaut wer-
den.

c) Anlagen zur Rickhallung/ Bewdisserung (Retentionszisternen) sind mit Puffer-
volumen und Einrichtungen zur Tellentleerung auszufUhren.

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

Das zur Bemessung der Kanalisationsanlagen anzusetzende Niederschlagsereig-
nis wird hier gespeichert und kann bei der Kanaldimensionierung in Abzug ge-
bracht werden.

AuBerdem kann sich bei dieser MindestgréBe bei der Berachnung der Abwas-
sergeblhren nach dem Splittingtarif eine Reduktion der Regenwassergebihr er-
geben.

d) Einer besonderen Behandlung zugefihrt werden missen Niederschlagswds-
ser von entwdsserungstechnisch kritischen Bereiche, wie z.B. Lkw-Park- und Ab-
stellfldchen sowie Umschlag- und LagerflGchen fir wassergefdhrdende Stoffe;
sie sind daher entweder vollstindig zu Oberdachen oder ggf. nach einer Vorbe-
handlung an die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

Die Abwasserleitungen aller Neubauten sind vor Bezugsfertigkeit an die &ffentli-
che Kanalisation anzuschlieBen,

Die Versorgung der neuen Gebdude mit Gas, Elektrizitat, Telefon und sonstigen
Informationsmedien kann Uber eine Erweiterung der bestehenden Netze und
nau harzustellende private Anschlussieitungen erfolgen.

Bel Abbruch- und Neubauarbeiten sind bestehende Leitungen zu berlcksichti-
gen; erforderliche RUckbaumaBnahmen sind vorab mit den jeweiligen Leitungs-
trdgern abzustimmen.

Grundsatzlich ist in den erforderlichen neuen Leitungsgraben auch eine Verle-
gung von Breitbandkabeln maglich.
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Neue Leitungen der Ver- und Entsorgung sollen, soweit méglich und sowaeit nicht
fir die StraBenentwdsserung erforderlich, auBerhalb des StraBengrundstlicks der
L 138 gafChrt werden,

Im Planteil wurde eine Fléiche fiUr eine bestehende Transformatoren-Station zur
Vearsorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie gesichert.

Waitere Standorte kénnen bei Bedarf noch in Abstimmung zwischen der Ge-
meinde Steinen und dem Energieversorgungs-Unternehmen planungs- und ei-
gentumsrechtlich gesichert werden,

Insoweit sind Abweichungen von der Kennzeichnung im Planteil zuldssig.

Art und MaB der Nutzung / Zuléssige Bebauung

Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt als

Fldche fir Gemelnbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB fir:

« die Feuverwehr,

+ gesundheitlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen,

» sozialen Zwecken dienende Gebdiude und Einrichtungen,

« Offentliche Verwaltungen,

* kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen,

* zugeordnete Nebenanlagen und -einrichtungen sowia

* zugeordnete ErschlieBungs-, Parkierungs- und Grinfléichen.

Die Ausweisung entspricht dem tatsGchlichan Gebietscharakter mit den beste-

henden Nutzungen des Gebdudekomplexes und l4sst gewisse Entwicklungsspiel-
raume fUr einen kinftigen Bedarf zu.

Gewerbegebilet (GE) gem. § 8 BauNVO

Die Auswaisung des GEe 1 westlich des Egertenweges im Planteil entspricht dem
tatsGechlichen Gebietscharakter,
Die méglichen Larm- Emissionan sind hier entsprechend der Empfehlung der Im-

- missionsschutzbehérde beim Landratsamt Lérrach wie folgt eingeschrénkt:

zuldssig ist in Anlehnung an DIN 18005 ein maximaler flichenbezogenar Schall-
Leistungspegel von 55 dB(A)/m?.

Das GEe 2 dient der Unterbringung nicht wesentlich stérender Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe und der Abschirmung der nérdlich angrenzenden Misch-
und Wohngebiete gegen Schallimmissionen von der BahnhofstraBe, der Bahnli-
nie und der Gewerbebetriebe stdlich der Bahn.

Insoweit wird das GEe 2 - abanso wie das GEe 1 - wie folgt eingeschrénkt: zulés-
sig ist ein maximaler fléchenbezogener Schall-Leistungspegel von 55 dB(A)/m?2.
DarOber hinaus missen die nérdlichen AuBenbautelle der Gebdude Im GEe 2
entsprechend dem Ergebnis der Schallprognose mit einer Schalldémmung mit
ainem deafinierten Mindestmal versehen werden.

Das gesamte Gewerbegebiet (GE) ist gem. § 1 (4), (5), (é) und (9) BAuNVO wie
folgt eingeschrénkt:

Nicht zuldssig sind:

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

Auch in diesen Fdllen darf die Verkaufsfliche 250 m? nicht Oberschraiten,
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- Lagerhduser und Lagerplétze i.5.v. § 8.(2). Nr. 1 BauNVO, soweilt sie nicht un-
tergeordneter Bestandteil eines Betriebes sind,

= ImbiB-Kioske mit Verkauf von kalten oder warmen Speisen, sowie Schank-
und Speisewirtschaften mit einer FiGche von weniger als 150 m?, bzw. mit
weniger als 50 Sitzpl&tzen,

-~ Tankstellen i.S.v. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO,

- Speditionen,

= Anlagen fir sportliche Zwecke i.5.v. § 8 (2) Nr. 4 BauNVO,

- Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder Handlungen mit se-
xuellem Charakter sowie VerduBerung entsprechender Procdukte ausgerich-
tet sind, gleichglltig, in welcher rechtlichen Form (Gaststétte, Gawerbe im
sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Handelsgesellschaft, Verein o. 4.)
sie betrieben werden,

- gastronomische GroBbetrieba mit mehr als 100 Plétzen, die nicht primér der
Versorgung des Gebietfs dienen, sondern groBréiumige Einzugsbereiche ha-
ben bzw. bendtigen und entsprechende Verkehrsaufkommen erzeugen;
insbasondere, soweit sie als sog. ,,Drive-in" betrieben werden.

Auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind:
- VergnOgungsstatten i.S.v. § 8 (3) Nr. 3 BauNVvO,

Ausnahmsweilse zugelassen werden kénnen:

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke i.S.v.
§ 8 (3) Nr. 2 BauNVvO,

- |e eine Wohnung pro Betrieb fir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen sowie
fOr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, wenn die Wohnung dem jeweiligen
Betrieb zugeordnet, baulich integriert und untergeordnet ist,

- Lagerfldchen i.S.v. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO als untergeordneter Bestandteil von
Gewerbebelrieben.

Mit den Beschrénkungen des Einzelhandels wird dem |, Einzelhandelskonzept fir
die Gemeinde Steinen - Endbericht" von Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regi-
onalentwicklung, Lérrach, Rechnung getragen, das der Gemeinderat am
24, Oktober 2004 beschlossen hatte.,

Der weitgehende Ausschluss wurde vorgenommen, um die bestehende woh-
nungsnahe Versorgung im Ortskern von Steinen nicht zu geféhrden und um einer
raumordnerisch unerwlnschten Massierung derartiger Einrichtungen in der
Randlage des Orts und des Verdichtungsraumes verzubaugen.

Ein vélliger Ausschluss ist nicht vorgesehen, damit ein Direktverkauf der im Gebiet
anzusiedelnden Handwerks- und Produktionsbetriebe in gewissem Umfang ge-
wdhrleistet ist, sofern diese Direkt-Verkaufsfliche der Betriebsfliche deutlich un-
tergeordnet bleibt (Orientierungswert: ca. 10 % der jewelligen Gescholfléche).

In all diesen Fdllen handelt es sich jedoch nur um Ausnahmeregelungen; die
Verkaufsflche ist jewells auf maximal 250 m? beschrénkt.

Die Liste der maBgeblichen zentrenrelevanten Sortimenta ist den texflichen Fest-
sefzungen des Bebauungsplans als Anlage beigefigt.

Den kommunalen Zielvorstellungen von Gewerbegebieten gehobener Qualitét
mit einer hohen Arbeitsplatzdichte entsprechen weader fldchenfressende Betrie-
be und Einrichtungen (Anlagen fUr sportliche Zwecke, Lagerhéuser, Lagerfls-
chen und Speditionsbetriebe) noch Einfachst-Gastronomle, Vergnigungsstéitten
und Betriebe des sog. ,Rotlicht-Milieus". Diese Nutzungen sind daher im gesam-
ten Gewerbegebiet nicht zugelassen,
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Die besonderen st&dtebaulichen Grinde flr den Ausschluss von Vergniigungs-
statten liegen darin, dass nur mit dieser Regelung verhindert warden kann, dass
das geschdaftliche Niveau des Plangebiets absinkt, Betriebe von einer Niederlas-
sung Iim Flangebiet Abstand nehmen oder sich nach anderen Standorten um-
sehen.

AuBerdem woirden VergnUgungsstéitten sich negativ auf das unmittelbar an-
grenzend geplante hochwertige Wohnqguartier auswirken, das betrifft insbason-
dere die Immissionswirkung und ein negative Image der Wohnadresse. Das Be-
streben, aine solche Entwicklung zu verhindern, ist nach Rechtsprechung ein bae-
sonderer stadtebaulicher Grund im Sinne des § 1 (?) BauGB.

Vergnugungsstatten dller Art flhren auBerdem erfahrungsgemaB zu einem weit
héheren Verkehrsaufkommen und = um Verkehrsstérungen zu vermeiden - zu ei-
nem gréBeren Geldndeverbrauch fUr Parkplétze als andere im Geblat zultissige
Geschaftsnutzungen oder Gewerbebetriebe.

Aus den genannten Grinden sind Vergnigungsstatten i.5.v. §8 (3) Nr.3 BauNVO
auch ausnahmswelse nicht zugelassen.

In gleicher Weise werden Betriebe und Einrichtungen ausgeschlossen, die auf
Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter sowie VerdiuBerung
entsprechender Produkte ausgerichtet sind, gleichglltig in welcher rechtlichen
Form (Gaststatten, Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Han-
delsgesellschaft, Verein 0.4.) sie betrieben werden.

Die besonderen stadtebaulichen Grinde fir diesen Ausschluss sind identisch mit
den bereits genannten fir den Ausschluss von Vergnigungsstétten.

Derartige Einrichtungen sind auch nicht vertréglich mit den in unmittelbarer N&-
he liegenden kirchlichen Einrichtungen, mit dem kommunalen , Haus der Sicher-
heit" sowie dem geplanten hochwertigen neuen Quartier ,Alte Weberal".

Der Ausschluss von Tankstellen i.5.v. § & (2) Nr. 7 BauNVO erfolgt wegen des zu
erwartenden héheren Verkehrsaufkommens - gerade in den Morgen- und
Abendstunden - und wegen des Geflhrdungspotentials im unmittelbaren Um-
feld der bebauten und zur Nachverdichtung anstehenden Crislage; die Versor-
gung von Steinen ist bereits durch bestehende Einrichtungen sichergestellt.

‘Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke i.S.v. §8 (3)
Nr.2 BauNVO kénnen ausnahmswelse zugelassen werden, sofern sie einem Infe-
rasse dienen oder einen mit Gewerbe- oder Handwerksbetrieben vergleichba-
ren Besatz an Dauer-Arbeitsplatzen pro ha. aufweisen.

Die Gemeinde will mit diesam Ausschluss bzw. dieser Einschréinkung sicherstellen,
dass die entsprechenden Einrichtungan im Ragelfall im historischen Siedlungsge-
fige und nicht in einer Randlage untergebracht werden, auch flr Einwohner
ohne PKW gut erreichbar sind und auf diese Weise in das &rtliche Gemeindeale-
ben eingebunden bleiben. AuBerdem sollen die Gewerbeflichen im Sinne einer
effektiven Gewerbeférderung maoglichst den klassischen Gewerbebetrieben
vorbehalten bleiben.

Der Bestandsschutz bereits bestehender Einfichtungen bleibt unberlhrt.

Gastronomiebetriebe sollen innerhalb von Gebduden untergebracht werden.
Das Gewerbegebiet soll keinesfalls gepragt werden von Verkaufsbuden, flie-
genden Bauten oder Verkaufswagen mit wenig ansprechendem Umfeld und
entsprechenden Hinterlassenschaften und Abféllen.

Ausgeschlossen werden auBerdem gastronomische GroBbetrlebe mit mehr als
100 Platzen, die nicht primdr der Versorgung des Gebiets dienen, sondern groB-
raumige Einzugsbereiche haban bzw. bendtigen und entsprechende Verkehrs-
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aufkommen erzeugen und dies bel zu erwartenden Betriebszeiten bis weit in die
MNacht hinein. Der Ausschluss betrifft iInsbesondere Gastronomiebealriebea, die als
s04. ,Drive-in" bewirtschaftet werden.

Damit soll eine unverhdltnismdaBige verkehrliche Belastung des Gebiets verhin-
dert werden,

In Steinen besteht bereits ein ausreichendes gastronomisches Angebot, das im
Sinne der Erhaltung der Versorgungsfunktion und der Stérkung des Ortskerns
auch weiterhin zur Verfigung stehen soll.

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO.

Die Festsetzung des Mischgebiets am Egertenweg berlicksichtigt neben der ge-
winschten Ansiedlung mischgebietstypischer Unternehmen mit unmittelbarer Zu-
fahrtsmoglichkeit vom Egertenweg auch die konkrete stadiriumliche Lage des
Plangebiets.

Es bildet eine Ubergangszone zwischen dem waestlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet und dem &stlich angrenzend geplanten Wohngebieat.

Diese konkrete stadtrGumliche Lage des Plangebiets bedingt auch eine gewisse
Vorbelastung aus dem Umfeld.

Vor dem skizzierten Hintergrund wére eine stadiebauliche Entwicklung zu einem
Allgemeinen Wohngebiet nicht realistisch; sie wird auch ausdriicklich nicht an-
gestrebt. Wegen der direkten Zufahrtsméglichkeit vom Egertenweg bietet es sich
aber an, diesen Bereich fir die Ansiedlung von nicht wesentlich stérenden Be-
trieben im EG mit aufgesattelten Wohnungen fir die gewerblichen Nutzer aus-
zuwelisen.

Dabei wird in Kauf genommen, dass die Wohnruhe im festgesetfzten Mischgebiet
grundsétzlich weniger geschitzt ist als in einem Allgemeinen Wohngeblet. Dem-
entsprechend wurde die Immissionssituation auch anhand eines Fachgutach-
tens sorgfaltig geproft.

Die Ausweisung eines Ml fUr den Bereich der beiden erhaltenen Bestandsge-
bé&ude sUdlich der Lérracher StraBe berlcksichtigt ihre kinftige Funktion als at-
traktiven ,Mittelpunkt" des Gebiets mit entsprechenden Nutzungsangeboten fir
dia Einwohner, So ist z.B, daran gedacht, im ehemaligen Turbinenhaus ein kleines
Tagescafé einzurichten.

Unabhéingig vom positiven Ergebnis dieser Gutachten kann zudem auch unter-
stellt werden, dass unter Berlcksichtigung des derzeitigen Standes der Technik
und der ohnehin einzuhaltenden aktuellen Energiesparverordnung bei Neu- und
Umbauten in der Praxis bessere als die fir MI geltenden und im Bebauungsplan
festgesetzten Larmschutzstandards ohne relevanten Mehraufwand umgesetzt
werden kénnen.

Das Mischgebiet ist gem. § 1 (4), (5), (6) und (?) BauNVO wie folgt eingeschrénkt:

- Nicht zul&ssig ist Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten.
Die BegrUndung basiert auch in diesem Fall dem berelts angesprochenan
«Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Steinen - Endbericht Dr. Donato
Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Lérach, vomn 15. 0é6. 2006 / Be-
schiuss des Gemeinderats vom 24,10,2006,

= Nicht zulGssig = auch nicht ausnahmsweise = sind Tankstellen i.S.v. § 6 (2) Nr. 7
BauNVO im Hinblick auf die besondere ErschlieBungssituation, die zur Erhal-
tung vorgesehenen Gebdude (ehem. Verwaltungsgebdude und Turbinen-
haus) und wegen des Emissions- und Gefahrdungspotentials der jeweils an-
schlieBenden Wohnbereiche,
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- Nicht zuldssig sind Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexvellem Charakter sowie VerduBerung entsprechender
Produkte ausgerichtet sind, gleichglltia, in welcher rechtlichen Form (Gast-
stétten, Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Handelsge-
sellschaft, Verein 0.4.) sie betrieben werden.

- Nicht zul&ssig — auch nicht ausnahmsweise - sind auBerdem Vergniigungs-
statten i.S.v. § 4a (3) Nr. 2 BauNVvO.

Die besonderen stddtebaulichen Grinde fir den Ausschluss der 0.9, Betrie-
be und Einrichtungen und der Vergnligungsstatten entsprechen den weiter
oben bereits ausgefUhrten fUr die jeweiligen Ausschllsse im Gewerbegebiet
(GE).

Allgemeines Wohngeblet (WA) gem. § 4 BauNVO.,

Diese Ausweisung entspricht der geplanten Nutzung als Ergebnis des stéidiebau-
lichen Wettbewerbs und des daraus hervorgegangenen Rahmenplans, der am
27.10.2015 vom Gemeinderal einstimmig als Grundlage fUr den hier vorliegen-
den Bebauungsplan beschlossen wurde.

Auch im WA sind Tankstellen i.5. von § 4 (3) Nr. 5 BauNVO aus den bereits ge-
nannten Grinden nicht - auch nicht ausnahmsweise —zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind so auf den Wettbe-
werbsentwurf und den darauf aufbauenden Rahmenplan der Ersten Preistréiger
des stadtebaulichen Wettbewerbs zugeschnitten, dass das stéidtebauliche Kon-
zept moglichst 1:1 baulich umgesetzt werden kann.

Dabei wurde im Einzelfall auch von den Méglichkeiten des § 2 (1) Nr. 2a BauGB
und des § 74 (7) LBO Gebrauch gemacht, vom Bauerdnungsrecht abweichen-
de, d.h. im Einzelfall geringere MaBe der Tiefe der Abstandsflichen zuzulassen.
Das betrifft z.B. Gebdude auf den im Planteil festgesetzten Baulinien, die eine
deutliche bauliche Kante an der SUdseite der neuen EntwicklungsstraBe bzw.
s0dlich des neuen FuBwegs bilden sollen.

Dies vorausgeschickt, ergibt sich das zuléissige MaB der Nutzung durch die be-
reichsweise unterschiedliche Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) bzw. der
maximal zulGssigen Grundfldche (GR) fir Hauptgebdude, durch die im Planteil
festgesetzten Oberbaubaren Flachen (Baufenster), durch die in den Nutzungs-
schablonen bzw. innerhalb der Uberbaubaren Flé&chen angegebene Zahl der
Vollgeschosse (Z) als Hochstgrenze, und durch maximale Trauf- bzw. Gebdude-
h&éhen (Th; Gh)im zeichnerischen Teil,

Grundflachenzahl (GRZ), zulGssige Grundflache (GR)

Im Gewerbegeblet (sowohl im GEe 1 als auch im GEe 2) ist die GRZ mit 0,55 fest-
gesetzt. Die sich daraus ergebende zultssige Grundfliche darf durch die in
§ 192 (4) Satz 1| BauNVO genannten Grundflichen von Garagen und Stellpléitzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
lGndeoberfliche um 50% Oberschriten werden, maximal jedoch bis zum
Hochstwert von 0,8 im Sinne von § 17 (1) BauNVO.,

Im Mischgebiet (MI) und im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die als (GR) fast-
gesefzte maximal zuldssige GrundflGche mit den in § 19 (4) Satz 1 BauNVO ge-
nannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche im glei-
chen Verhdltnis Oberschritten werden, und zwar ebenfalls bis zu einem Versiege-
lungsgrad von 80 % der GrundstlUcksfléiche.
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Sofern die Ausnutzung des jeweiligen Baufensters in Verbindung mit der Realisie-
rung der im Planteil festgesetzten privaten Gemeinschafts-ErschlieBungsfléichen
und der Aushutzung der ebenfalls im Planteil festgesetzten Flidchen for Tiefgara-
gen mit ihren Zufahrten ainen hoheren Versiegelungsgrad zur Folge hat, ist dies
gem. § 17 (2) BauNVO im Hinblick auf die stédtebaulich gewollte Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses zuldssig, und zwar aus folgenden besonderen stédte-
baulichen Grinden:

Die sich daraus ergebende Uberschreitung der Obergrenze gem. § 17 (1) BauN-
VO ist durch die im Planteil festgesefzien &ffentlichen Grinfldchen und die fest-
gesetzten gemeinschafilichen Hoffldchen ausgeglichen, die den kinftigen Be-
wohnern und Nutzern ausreichende Bewegungsréiume ardffnen.

Wegen der N&he der innerédrilichen Versorgungs-, Dienstleistungs-, Bildungs- und
kulturellen Einrichtungen, mehrerer Buslinien und des Bahnhofs lassen sich vom
Plangebiet aus viele Wege zu FuB erledigen; das ist flr viele Mit- und Neublrger
ein wichtiges Kriterium fOr die Standortwahl (geworden) und entlastet insgesamt
auch die Verkehrssituation der Gemeinde.

Die Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
werden nicht beeinfréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den; auf die BedUrfnisse des Verkehrs haben die erhdhte rechnerische GRZ/ GFZ
elnen positiven (bessere Auslastung des OPNV) bzw. keinen relevanten Einfluss.

Baufenster

Im Planteil des Bebauungsplans sind die Uberbaubaren Fldchen in Abhdangigkeit
vom Stadtebaulichen Konzept der Wettbewerbs-Preistréiger bereichsweise durch
Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO und entlang der raumbildenden Kanten an
der SUdseite der neuen ErschlieBungsstraBe und am neuen stdlichen FuBweg
wurden = auch unfer Berlcksichtigung des zu realisierenden baulichen L&rm-
schutzes im GE e 2 - Baulinien gem. § 23 (2) BauNVO festgesetzt,

Ausnahmsweise kann zur Gliederung l&Gngerer Gebtiudefronten ain abschnitts-
waises Zurlckbleiben hinter der Baulinie um bis zu 1,5 m zugelassen werden. Das
gilt im GEe 2 generall und im WA dann, wenn die Geb&ude mit den zugehdrigen
Nebenanlagen sich in die Bauflucht entlang der neuen ErschlieBungsstraBe ein-
ordnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wurde als Héchstwert aus dem Wettbewerb
bzw. dem Rahmenplan Obernommen. Innerhalb der Baufenster wurden Zonie-
rungen mit unterschiedlichen HGchstwerten vorgenommen, um die Gebdude
ansprechend und in unterschiedlicher Art und Weise zu gliedern. Es sollen aus-
dricklich keine gleichférmigen ,Kisten" entstehen.

Die vorgenommene Differenzierung nach der kleinr&umigen Zuerdnung unter-
schiedlicher Zahlen der Vollgeschosse wurde dabei in Kauf genommen.

Bei den Gebduden stidlich der geplanten neuen ErschlieBungsstrale kénnen auf
der Ebene der jeweils héherliegenden Geschosse Abwelchungen von bis zu 10 %
von den im Planteil gebildeten Zonierungen zugelassen werden, sofern aine
Mindesttiafe der Rickspringe von 2,5 m im Geschosswohnungsbau generell und
bei den Reihenh&usern von 2.5 m an einer und 2,0 m an der anderen (westli-
chen oder dstlichen) Gebtudeseite gewdhrleistet bleibt,

Héhenlage und zul&ssige Héhen der Gebdaude

Die Festsetzung der Héhenlage der Gebdude (H&he OK FFB EG) erfolgt, um eine
funktionale Zuordnung zu den Héhen der bestehenden und geplanten Erschlie-
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Bungsanlagen sicherzustellen. Sie gilt sinngeméB auch fUr die Hohenlage der je-
weils zugehdrigen baulichen Anlagen.

Auf dem ehemaligen Quelle-Areal und &stlich daran anschlieBend bildet das
neuve Gelande quasi den ,Kellenstrich" zwischen den angrenzenden StraBen; in-
soweit korrespondieren die im Plan festgesetzten, einzuhaltenden Héhenkoten in
etwa mit den Héhen dieser angrenzenden StraBen. Allerdings sind die Oberkan-
ten der Erdgeschosse (FertigfuBboden) 0,15 m héher als das neue Gelénde an-
gesafzt, damit kein Oberfldchenwasser in die Gebdude hineinflieBen kann.

Die im Planteil festgesetzten Héhenkoten k&nnen um bis zu 0,25 m Uber- oder un-
terschritten werden.

Bei den gréBeren Grundsticken und ggf. Gebduden im GEe 2 kann bei der Er-
mittlung der Zuldssigkeit zwischen den angegebenen Héhenkoten gemittelt
werden,

Die zuléissigen Héhen von Gebduden und baulichen Anlagen sind geméB Eintrag

i Planteil des Bebauungsplans wie folgt beschrénkt:

* Im Gewerbegebiet GEe 1 baziehen sich die maximalen Gebdudehdhan (Gh)
auf die dem Gebdude jeweils néchstliegende Gehweghinter- bzw. Fahr-
bahnkante.

Sie bemessen sich von der StraBen- bzw. Gehweghdhe in der Mitte der der
StraBe ndchstgelegenen Gebaudeseite bis zum hochsten in Erscheinung tre-
tenden Gebdudeteil und gelten sinngemdB auch fir bauliche Anlagen.

* |Im Gewerbegebiet GEe 2, im Mischgebiet (MI) und im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) beziehen sich die maximalen Trauf- bzw. Geb&udehthen (Th bzw.
Gh) auf die im Planteil festgesetzten Hohenkoten fiUr die Erdgeschoss-
FuBbodenhdhe (FertigmaB) in m O N.N und die innerhalb des betreffenden
Baufensters maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse.

Auch diese Festsetzungen gelten sinngemdaB fir bauliche Anlagen.

Sofern innerhalb eines Baufensters unterschiedliche Zonierungen der zuléssi-
gen Zahl der Vollgeschosse gebildet wurden, reduziert sich die die zuldssige
Gebdudehdhe for die Bereiche mit geringerer Zahl der Vollgaschosse um je-
weils 3,0 m pro Vollgeschoss.

= |m gesamten Plangebiet kann die maximale Geb&udehdhe mit untergeord-
naten technischen Aufbauten wia Aufzugsmaschinenraum, LOflungsaggregat
0.4. bis zu 1,50 m Uberschritten werden, sofern Ziffer 1.1.8 dem nicht entge-
gensteht.

* |Im Bereich der Hochspannungs-Freileitung an der BahnhofstraBe ist die Unter-
bauhthe beschrénkt; bei Vorhaben innerhalb des im Planteil festgesetzten
Leitungsschutzstreifens ist @ine Abstimmung mit dem Versorgungstriger erfor-
derlich.

* Flr das kleinere Einzelhaus am &stlichen Rand des Plangebiets wurde (bei
vorgagebenam Satteldach) eine maximal zuldssige Traufhdhe festgesetzt,

Bauweise

Als Bauwelse wird in Abhéngigkeit vom Bestand bzw. von den stadiebaulichen
Zielvorstellungen entsprechend dem FPlaneintrag bereichsweise die offene (o,
gemdaB § 22 (2) BauNVO) und bereichsweise die abwelchende Bauweise (@,
gemdal § 22 (4) BauNVO) festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht der
- offenen, jedoch mit Gebdudelangen = 50 m.

Zuléssig sind in Abhdngigkeit von Stédtebaulichem Konzept und Planeintrag be-
reichsweise nur Einzelh&user bzw. nur Hausgruppen.
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Formlich festgelegtes Sanlerungsgeblet

«Ehemaliges Quelle-Areal / Bahnhofstrae”

Der Gemeinderat Steinen hat durch Satzungsbeschluss vom 09.12.2008 das Sa-
nierungsgebiet ,Ehemaliges Quelle-Areal / BahnhofstraBe" gem. § 142 BauGB
férmlich festgelegt. Die térmliche Festlegung ist mit der &ffentlichen Bekanntma-
chung vom 14.01.2009 rechiskraftig geworden.

Das Sanierungsgebiet wurde mit Wirkung vom 28.11.2012 um drei Grundstlcke
zur Unterbringung des kommunalen Werkhofs erweltert.

Eine Teilfldche dieses Sanierungsgebiets incl. der Erweiterung liegt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Alte Weberei"; der einbezogene Teil wurde ge-
mdaB § 1 (6) BauGB nachrichilich in den Bebauungsplan Ubermommen und ent-
sprechend gekennzeichnet,

Auf die innerhalb des gekennzeichneten Sanierungsgeblets enfsprechend der
sanierungssatzung geltenden besonderen sanierungsrechtlichen Bestimmungen
wird verwiesen.

Stadtebauliches Konzept / Gestaltung

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriffen ,Alte Weberei* sefzen
den stadtebaulichen Entwurf der Wettbewerbs-Preistréger und den darauf auf-
bauenden Rahmenplan konsequent planungs- und bauordnungsrechtlich um.

sUdlich einer neuen inneren ErschlieBungsachse wurden vier gleichartige Ge-
bdudekomplexe gebildet, die aus jeweils einer Reihenhauszelle, einem bis zu
viergeschossigen Punkthaus und einem ebenfalls drei- bis viergeschossigen,
langgesteckten Gebdude bestehen, die sich jeweils um eine gemeinsame hof-
dhnliche ErschlieBungsanlage mit darunterliegender Tiefgarage gruppieren.
Iwischen diesar neuen ErschlieBungsachse und der Lorracher wurden zwai unter-
schiedlich groBe Gruppen von 2 - 4- bzw. 2 - 3-geschossigen ,Parkvillen" gebil-
det, die ebenfalls von der neuen Achse, und nicht von der Lérracher StraBe aus
erschlossen werden.

Iwischen den ,Parkvillen" wurde ein offentlicher Park ,Turbinengarten" varge-
schlagen, der dem zur Erhallung und Umnulzung veorgesehenen ehemaligen
Verwaltungsgeb&ude und dem schénen Turbinenh&uschen zugeordnet ist und
den beiden markanten ortsbildprégenden, BGumen ein angemessenes Umfeld
bietet,

Um die angestrebte architektonische und stédtebauliche Qualitét rechtlich zu
sichern, insbesondere zur Einbindung der neuen Geb&ude in das bauliche und
landschaftliche Umfeld, sind in den Textlichen Festsetzungen und in den Ortli-
chen Bauvorschriften detailierte Gestaltungsfestsetzungen und -regelungen
anthalten.

Hierzu gehéren insbesondere die Festsetzungen zur Héhenlage, Héhenentwick-
lung, Ausrichtung und Dachformen der Gebdude, sowie zu Garagen, Stellplat-
zen, Nebenanlagen, Einfriedungen, Werbeanlagen und Freileitungen.

Die Stellung der Geb&ude und baulichen Anlagen ergibt sich zum einen aus den
Planzeichen fir die einzuhaltende Gebduderichtung im Planteil und zum ande-
ren aus der Lage und Dimension der festgesetzten Baufenster. Diese orientieren
sich am StraBenverlauf bzw, an der stédtebaulich gewollten Staffelung der Bau-
kérper und der geplanten Ausrichtung der Gebdude zur Belichtung, BelUftung
und Basonnung.
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Dachaufbauten von Sattel- und Walmdachern (Dachgaupen, IZwerchgiebel,
Dacher Ober auskragenden Gebdudeteilen) sollen in einem angemessenen
Verhdltnis zur GréBe der Hauptdachflichen stehen und sich unterordnen.

Der First des Satteldachs fUr das kleine Wohngebdude am dstlichen Gebietsrand
muss parallel zur langeren Gebdudeseite verlaufen; breitgelagerte, fir die Regi-
on untypische Giebel sind nicht zugelassen.

Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sollen verkabelt
werden, weil Freileitungen nicht den gestalterischen Zielvorstellungen der Ge-
mainde Steinen fUr vergleichsweise exponierte Geb&ude und fUr die innere Orts-
lage entsprechen und mit der anstehenden Herstellung der neuen Erschlie-
Bungsanlagen hierfOr gute Voraussetzungen geboten werden.

Freileitungen entsprechen darlber hinaus dllenfalls dem technischen Standard
der &0er Jahre des vergangenen Jahrhunderts.

Die Regelung zur Mindestabstandsfldche von Einfrledungen zu den Geh- und
FuBwegkanten dient folgenden Zwecken:

- Freihaltung der Verkehrsfliche von hineinwachsenden Hecken. K&nnten
diese unmittelbar hinter der Gehwegkante gesetzt werden, wiirden sie nach
allgemeiner Erfahrung mit der Zeit bis zu 0,5 m in die Verkehrsfi&iche hinein-
wachsen. Das wlrde sowohl die Verkehrssicherheit als auch die Nutzbarkeit
beeintrGchtigen.

- Sicherung von Mindest-Sichtverhdltnissen an den Grundsticks-Zu- und -
Ausfahrten,

- Unterbringung von Masten der StraBenbeleuchtung und Verkehrszeichen.

Waeasenlliche Elemente zur st&dtebaulichen Gestallung des Plangebiets bilden
auch die festgesetzten PflanzmaBnahmen im éffentlichen StraBenraum, auf &f-
fentlichen Gronflichen und auf den privaten Baugrundsticken. Angestrebt wird
eine Einbindung der z. T. kraffigen Baukorper in eine angemessene Grinstruktur
und eine ansprechende Gestaltung der neuen ErschlieBungsanlagen.

Hecken aus Koniferen sind wegen der negativen Auswirkungen, auch auf die
Nachbargrundsticke, ausgeschlossen (Verschattung, Versauerung des Bodens,
Nadelwurf).

Denkmalpflege | § 7 (4) BauGB )

Nach Mitteilung des Landratsamts Lérrach 29.04,2009 als Untere Denkmalschutz-
behdrde handelt(e) es sich bei den Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
vorhandenen Gebduden nicht um Kulturdenkmale.

Die Textlichen Festsetzungen enthalten gem. § ? (6) BauGB) nachrichtlich Gber-
nommene Hinweisa zu erforderlichen MaBnahmen im Fall archéologischer Fun-
de.

Freizuhaltende Sichifléchen

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit = auch fir Liegeradler - sind die im Planteil
dargestellten Sichtflachen in den Einmindungsbereichen bestehender und ge-
planter ErschlieBungsstraBen im Plangebiet von sténdigen Sichthindernissen zwi-
schen 0,6 m Héhe Ober Fahrbahnniveau (u.a. Einfriedungen und Nebenanlagen)
freizuhalten.

Ausnahmen und Befrelungen fir den Bestand gem. § 31 BauGB

Bei Umbauten und Ergénzungen bestehender Gebdude und baulicher Anlagen
kGnnen unter den in § 31 (2) BauGB genannten Bedingungen Ausnahmen und
Befrelungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans getroffen bzw. erfeilt
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werden, soweit die angestrebte stadtebauliche und architektonische Qualitét
gawahrt bleibt und sonstige &ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Immissionssituation

Zu der zu erwartenden Immissionssifuation der geplanten neuen Gebdude &st-
lich des Egertenweges liegen spezifische Informationen des Landratsamts
Lorrach und zwei separate Fachgutachten vor.

Die Ergebnisse und die sich im Einzelnen ergebenden Konsequenzen/ Auflagen
werden Im Folgenden dargestellt,

Bodenbelastungen

a) Das Plangebiet liegt innerhalb der schwermetallbelasteten Wiesentalave, Es
handelt sich um Belastungen mit wieseabwdirts verschlepptem Material aus
dem mittelalterlichen Bergbau im oberen Wiesental.

In diesem Bereich sind die unter der Ziffer 1.3 benannten, nachrichtlich Ober-
nommenen textlichen Festsetzungen zu beachten.

b) In weiten Teilen des Plangeblets wurde elne Alllastensanierung vorgenom-
men, um das Areal uneingeschréankt nutzbar zu machen. Die Sanierungsar-
beiten wurden 2017 abgeschlossen. Mit Bescheid des Landratsamts Lérrach
vom 07.02.2018 wurden die Fldchen der Wohn- und Gewerbegebiete aus
dem Alflastenkataster ausgeschieden.

c) Es verbleiben lediglich der Turbinengarten sowie Telle der ErschlieBungsflé-
chen unter der FlGchennummer 1566-001 mit B (=Belassen) mit dem Kriterium
der Enfsorgungsrelevanz eingestuft,

Schallprognose des Biros fir Umwelt-Engineering

Die Schallimmissionssituation aus den angrenzenden gewerblich und industriell
genufzten Arealen im Westen und stdlich der Bahnlinie Basel / Zell wurden durch

- das Fachgutachtan des Boros fir Umwelt-Engineering, Bad Bellingen, vom

29.02.2016 ebenso untersucht wie die linienférmigen Schallquellen der L 138
(Lérracher StraBe), der BahnhofstraBe und der Bahnlinie Basel — Zell (Regio-S-
Bahn).

Im Gutachten wurden die in Frage kommenden Larmguellen im Einzelnen unter-
sucht und daraus die ggf. erforderlichen akliven und passiven LarmschutzmaB-
nahmen abgeleitet. Grundlage der Betrachtung ist In jedem der betrachteten
Fdlle der sog. ,worst case", also die Situation, die die vergleichbar stérkste Belas-
tung der naeu geplanten Gebdude bewirkt, unabhéingig davon, welcha (z.B.
Verkehrs—)Entlastungen kurz- oder mittelfristig eintreten werden.

Im Ergebnis waren fUr das Plangebiet nur die verkehrlichen Immissionen von der
Lérracher StraBe (L 138) und die potentiell vom Gewerbagebiet GEe 2 nach
Norden ausstrahlenden Emissionen relevant.

SchallschutzmaBnahmen des Larmpegelbereichs Il (das entspricht u.a. dem Ein-
bau von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 2) wurden i.d.R. nicht festge-
sefzt, weil die Bauwirtschaft bereits seit Jahren Materialien des Lérmpegelbe-
reichs bzw, dieser Schallschutzklasse als Standard einsetzt.

In der Praxis wird ein derartiger Larmschutz daher beim Neubau bereits quasi au-
tomatisch und ohne zusétzlichen Aufwand realisiert.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan beigeflgt, im Einzelnen wird auf die dor-
tigen AusfUhrungen verwiesen.
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Verkehrsldrm von der Lorracher StraBBe (L 138)

An den im Planteil gekennzelchneten Fassaden der Gebdude im Einwirkungsbe-
reich der L 138 sind entsprechend der Schallprognose, dem Planeinfrag und den
Textlichen Festsetzungen passive SchallschutzmaBnahmen in zwei unterschiedli-
chen Stufen durchzufihren.

Festgesetzt wurden die jewelligen SchallschutzmaBnahmen fir die am stérksten
betroffenen Geschosse der im Planteil gekennzeichneten Gebdude. Fir andere
Geschosse sind im Einzelfall MaBnahmen eines geringeren Larmpegelbereichs
ausreichend. Insoweit wird auf des Gutachten und die zugehdrigen Tabellen
varwiasen,

Vom GEe 2 nach Norden ausstrahlender Betriebslé&rm

Um unzumutbare gewarbliche Immissionen auf das festgesetzten Ml und das WA
in der Mitte des Plangebiets auszuschlieBen, werden fir das GEe 2 aktive Schal-
schutzmaBnahmen festgesetzt:

Dia AuBenbauteile an der Nordseite aller zuléssigen Gebdude missen ein Min-
dest-Schalldé&mm-MaB von 45 dB(A) einhalten.

Abweichende architektonische Losungen (z.B. vorgeschaltete verglaste Lau-
bengdnge) kdnnen zugelassen werden, wenn der rechnerische Nachweis er-
bracht wird, dass das geforderte Schalldémm-MaB insgesamt eingehalten wer-
den kann, auch wenn einzelne Bauteile nur einen geringeren Wirkungsgrad ha-
ben. y

Zur praktischen Handhabung enthdlt das Gutachten auch weilterfUhrende de-
tailierte Angaben zu den Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBen-
bautellen nach DIN 4107 und zu maBgeblichen Konstruktionsbeispielen fUr Mau-
erwerk, Fenster und Décher zur Ereichung des geforderten Mindest-
Schallddmm-MaBes bei Neubauten im Plangebiet (vgl. Tabellen 07 - 11 der
Schallprognosea).

Sonstige Umweltaspekte / Eingriffsermittlung in Anlehnung an § 1a BauGB / Ar-
tenschutz gem. § 37 ff. BNatSchG / Griinerdnungs- und Gestaltungsmafnahmen
Der Bebauungsplan ,Alte Weberei" wurde entsprechend dem Beschluss des
Gemeinderats der Gemeinde Steinen vom 01. Mdarz 2016 gem. § 13a (1) Nr. 1
BauGB als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne DurchfUhrung einer
Umwaeltprifung aufgestellt,

Die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 2 BauGB lagen vor:

- Es handelte sich um eine Wiedernutzbarmachung von Fléichen als klassische
MaBnahme der Innenentwicklung.

- Der dort genannte Schwellenwert von 70.000 m? festgesetzter Grundfléiche
wurde mit ca. 31.000 m? nicht einmal zur Hdlfte erreicht,

- Die ,Uberschitigige Prifung nach Anlage 2 des BauGB zu § 13a (1) Satz 2 Nr.2
BauGB" der Stadtbau Lérrach vom 29.02.2014 kam zu dem Ergebnis, dass der
Bebauungsplan veraussichllich keine erheblichen Umweltauswirkungen hét-
te, die nach § 2 (4) Safz 4 BauGB in der Abwégung zu berlcksichtigen gewe-
sen waren.

Durch den Bebauungsplan wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-

-det, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-

liegen. FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
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Ein Umweltbericht wurde daher gemdaB § 13(3)BauGR nicht vorgelegt, es wurde
auch von der Angabe nach § 3 (2) Safz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verflgbar sind, abgesehen sowie von der zusammenfassen-
den Erklérung nach § é (5) Satz 3und § 10 (4) BauGB.

Dennoch wurden die ékologischen Belange in die Abwdégung eingestellt,

Die Kernaussagen sind Im Folgenden zusammengefasst:

Ausgangspunkte waren die akluelle planungsrechiliche Beurteilung und die
vorgefundene Situation:

Fast der gesamte Gellungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung
WAlte Weberei" liegt im Geltungsbereich des 1970 rechtskriftig gewordenen Be-
bauungsplans ,Industriegebiet" mit sehr groBzlgig zugeschnittenen, ungeglie-
derten Baufenstern. Die zul&ssige Art der Nutzung war nicht eingeschrénkt, das
zulGssige MaB der Nutzung war mit GRZ = 0,6, BMZ = 6,0 und offener Bauweise
ohne Héhenbegrenzung geregel.

Die zur Neu-ErschlieBung und Uberbauung vergesehenen Bereiche wurden bis-
lang bereits bzw. werden derzeit noch gewerblich genutzt.

Alle Grundsticke sind auBer durch Gebdude, Nebengebdude und Garagen
auch in erheblichem Umfang mit Nebenanlagen, Hofflédchen, Zugéngen und Zu-
fahrten sowie Stellplétzen belegt und versiegelt,

Es handelt sich weder um Biotopfléchen .5.v. § 34 BNatSchG, noch um ander-
waeitig unter Schutz stehende oder ékologisch hochwertige Bereiche,

Unter der vorangegangenen Ziffern 12.1 und 12.2 der Begrindung wurden be-
reits die Themen Bodenbelastungen und Schallimmissionen ausflhrlich behan-
delt, so dass hier nicht nochmals darauf eingegangen wird,

Die mit dem neuen Bebauungsplan zusdtzlich zulassigen Eingriffe in die sonstigen
maBgeblichen Schutzgiter ermitteln sich nach der Eingriffsbilanz wie folgt:

Bodenversiegelung / Wasserhaushalt
= Bisher zuldssige und .T. redlisierte Eingriffe:
* Gl westlich des Egerfenwages
Grundstlcksfiiche ca. 25.750 m?
x Versiegelungsfaktor 0,8 ca. 20.600 m?

= Gl &stlich des Egertenweges
ca. 43.600 m? abz. ca. 5.100 m?

Kanaltrasse u. Abstandsfléiche x 0,8 ca. 30.800 m?
= Ml an der Lérracher StraBe [auBerhalb

des alten B-Plans; 880 m? x 0,6 ca. 530 m?
* Wasserflache (Gewerbekanal, incl, StOtzmauern) ca. 2.500 m?

« Offentliche ErschlieBung (Egertenweq)  ca, 2370 m?
* Bisherige potentielle Flécheninanspruchnahme ca. 56.800 m*
* Zuléssige kinftige Situation:

* GEund FFG wastlich des Egertenweges

22.250 m*x 0.8, ca. 23.400 m?
= GEe2 &stlich, 7.730 m? x 0,8 ca. 6.200 m?
= Mlund WA :

Uberbaubare Fléichen ca. 8.000m?

Zuschlag for befestigte GrundstlOcksfléichen ca, 5.000m?

* neue offentliche ErschlieBung, incl. Egertenweg,
Aufweitung BahnhofsiraBe u. zusétzl Radweg  ca, 8400 m?
Kinftig zuldssige FlGcheninanspruchnahme ca. 51,000 m?
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Fazit:

Nach dem Bebauungs ergibt sich gegenlber dem bisher zuldissigen Versiege-
lungspotential eine Reduktion um ca. 5.800 m?.

Grundwasser / Wasserschutz

Das gesamta Gebiet liegt innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,,WSG
018 Lorrach: TB 1-3 Wilde Brunnen” (vgl. die nachrichtlich Ubernommenen Fest-
setzungen und Hinweise). Die Rechtsverordnung des Landratsamtes Lérrach vom
10.11.2009 ist zu beachten.

Wagen der vor einer NeuerschlieBung und Bebauung bereichsweise durchzuflh-
renden MaBnahmen zur Beseitigung von Altlasten und den damit verbundenen
bodenverbessernden MaBnahmen ist mit einer deutlichen Verbesserung der bis-
herigen Situation zu rechnen; vgl. hierzu die verangehenden AusfOhrungen unter
Ziffer 13.1.

Zusdtzliche Eingriffe in das Grundwasser sind daher nicht zu erwarten.

Klimatische Auswirkungen

Aus den o.g. Grinden kbnnen auch potentielle kimatische Auswirkungen ver-
nachlassigt werden; as ist nicht davon auszugehen, dass die neuen Gebdude
lufthygienische Austauschprozesse innerhalb der Innerortslage stérker behindern
als die bisher zuléissig gewesenen.

Da die neuen Gebdude lediglich eine Folgenutzung des zwischenzeitlich abge-
rissanen Altbestandes darstellen und auch keinen Riegel quer durch die Talaue
bilden, ist auch nicht damit zu rechnen, dass der in den Sommermonaten wich-
tige abendliche Luftstrom aus dem Schwarzwald (der sog. ,Wiesentdler”) beein-
tréchtigt wird.

Flora

Bei den zur ErschlieBung und Neubebauung vorgesehenen Grundsticken han-
delt es sich um bisherige intensiv genutzie, klassische Gewerbe- und Industrie-
areale mit nur geringen Restgrinfl&chen.

Die Betriebsareale im bisherigen Industriegebiet westlich des Egertenwegs waei-
sen keine hier zu berlcksichtigenden Grinflichen auf.

Mit dem Bebauungsplan ,Alte Weberel" werden erstmalig &ffentliche und pri-
vate Grinfldchen und entsprechende GrinordnungsmaBnahmen zur &kologi-
schen Aufwertung des bisher rechtskriftigen ungegliederten Industriegebiets
(Gl) festgesetzt. Unter anderem wird der ortsbildprégenden, ékologisch wertvol-
len Baumgruppe ,,Tulpenbaum und Esche" mit dem geplanten , Turbinengarten"
erstmalig eine zusammenh&angende &ffentliche Grinfldche zugeordnet.

Eine weitere &ffentliche Grinflache ist erstmalig fir das schitzenswerte Feldge-
hélz an der Grenze der FlurstOcke 153/5 und 153/1 ausgewiesen. Dort werden nur
zwel punktuelle Eingriffe zur Herstellung der zentralen ErschlieBungsstraBe und des
neuen FuBweges nérdlich des GEe2 erforderlich; andererseits wird dieses Gehdlz
grundsdtzlich erhalten und mit den anderen neuen Grinstrukturen vernetzt,

Der Artenschufzrechllichen Fachbeitrag des Trinationalen Umweltzentrums e.V.
Weil am Rhein (TRUZ) vom 14. November 2011 hatte auch die Flora im Plangebiet
untersucht und die Erhaltung sowohl der 0.g. Baumgruppe als auch des Feldge-
hélzes empfohlen.

DarUber hinaus hatte das TRUZ festgestellt:

«Im Planungsgebiet ergaben sich zu den Pflanzenarten, die gem&B Anhang IV
der FFH-Richtlinie geschitzt sind, keine Funde",
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Zur Fauna vgl. die AusfUhrungen im folgenden Abschnitt |, Artenschutzrechiliche
Eingriffssituation Es sind keine Betroffenheiten zu erwarten, die einer Realisierung
des Bebauungsplans ,Alte Weberei" entgegenstinden.

Kein planungsrechitlicher Ausgleichsbedarf gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB

Die Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,Alte Weberei" gem. § 13a (2) Nr. 4
BauGB zu erwarten waren, galten als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB ver der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Ein planungsrechilicher Ausgleichsbedarf bestand daher nicht,

Ergénzend zu beurteilen ist die Artlenschutzrechiliche Eingriffssituation.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeltrag des Trinationalen Umweltzentrums eV,
Weil am Rhein (TRUZ) vom 16, November 2011 ist dem Bebauungsplan beigefigt:
insoweit wird ausdricklich darauf verwiasen,

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt - abgesehen von den bereits zi-
tierten AusfOhrungen zur Flora des Gebiets - zu folgenden Ergebnissen:

« Das Untersuchungsgebiet befindet sich in Schutzzone Il des Wasserschutz-
gebiets ,Wilde Brunnen". Weitere Schutzgebiete sind innerhalb des Untersu-
chungsgebietes nicht bekannt. Bezliglich der Schutzgebiete auBerhalb des
Untersuchungsgebiets sind keine vorhabenbedingten nachtelligen Auswir-
kungen zu erwarten,

« Es wurden zwel geschitzte Fledermausarten vorgefunden. In der Baumgrup-
pe im norddstlichen Bereich des Eingriffsgebiets (der zugeordnete Plan ver-
weist auf Tulpenbaum und Eberesche) befinden sich Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten der nachgewiesenen Arten. Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahmen sind erforderlich.

Eine besonders wichfige Funktion als Leitstruktur erfillt der im nordéstlichen
Randbereich befindliche Gehdlzbestand. Seine Erhaltung wird empfohlen.

Als Nahrungshabitat erweist sich das Eingriffsgebiet als nur bedingt geelgnet.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie kopensatorische MaB-
nahmen werden vorgeschlagen. CEF-MaBnahmen sind bei Berlicksichtigung
der entsprechenden MaBnahmen nicht erforderlich.

« Die Untersuchungen ergaben auch keine Funde von Repfillenarten, die
nach Anhang IV der FFH-Richilinie geschitzt sind.

« Es wurden keine Hinweise auf weitere streng geschifzte Arten gefunden.
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie CEF-MaBnahmen sind
diesbezliglich nicht erforderlich.

« Im Planungsgebiet freten als Brutvégel vor allem Siedlungsfolger, Gebéude-
briter und Arten'mit breiter ékologischer Amplitude auf.

Um artenschutzrechtliche Risiken fir Vogel- und Fledermausarten zu vermeiden,
wurden im Bebauungsplan auf Grundlage des Artenschutzrechtlichen Fachbei-
frags Artenschutzrechtliche MaBnahmen festgesetzt:

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

- Die nachgewiesenen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Fledermdéuse in
den zwei Laubb&umen an der Lérracher StraBe missen wéhrend der Bau-
phase erhalten werden. Bei der Baustellenainrichtung ist darauf zu achten,
diea Einflugmdglichkeiten frei zu halten und eine Pufferzone elnzurichten.
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Eventuelle Totfunde mUssen unverzliglich einem Sachversténdigen gemel-
det werde; die Bautatigkeit darf in einem derartigen Fall erst nach Untersu-
chung der Problematik weiter gefUhrt werden.

Fallarbeiten von BGumen mit einem Durchmesser von mehr als 40 cm sollten
nur zwischen den Monaten November bis Marz bei einer Nachttemperatur
von mehr als 10° oder nach Freigabe durch einen Sachverstandigen durch-
geflhrt werden (Zitiert nach Gutachten TRUZ).

CEF-MafBinahmen

Nach dem zwischenzeitlichen ,Umzug" der Mehlschwalben hatte der fach-
kundige Gutachter bei der im TRUZ-Gutachten geforderten Nachbegehung
am benannten Gebd&ude weder Mehlichwalben noch benutzte Mehl-
schwalbennester festgestellt; im Bebauungsplan wurden daher auch keine
weitergehenden CEF-MaBnahmen festgesetzt.

Kompensatorische MaBBnahmen

Der Gehdlzbestand an der Grenze der Grundsticke FlurstOck Nr. 153/1 und
153/5 sollte nicht beeintréchtigt werden, um wichtige Leitstrukturen und po-
tentielle Sommerquartiere von Fledermdéusen sowle Lebensréume fir Végel
zu erhalten.

Es wird empfohlen, im Plangebiet wartungsfreie Fledermausnistkésten for
spaltenbewohnende Arten wie Zwerg- und WeiBrandfledermaus anzubrin-
gen.

AuBerdem wird empfohlen, Vogel-Nistké&sten fUr Gebdude- und Heckanbr(-
ter anzubringen.

Die Umsetzung dieser MaBnahmen wurde bereils durch entsprechende Festset-
zungen des Bebauungsplans auf den Weg gebracht bzw. Iim weiteren Verfahren
seitens der Gemeinde auch ohne detaillierte Festsetzung vorgesehen.

Uber die o.g. Artenschutzrechtlichen MaBnahmen hinaus werden im Bebau-
ungsplan auch andere MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und zur Grinord-
nung und Griingestaltung festgesetzt:

- FErhaltung der schifzenswerten markanten Baume an der Lérracher Stra-
Be und des Feldgehdlzes im &stlichen Gebietsteil (Festsetzung von Pflanz-
bindungen),

- extensive Begrinung der Flachdécher,

- Begrinung von Tiefgaragen, soweit sie nicht unter Gebduden oder be-
fahrbaren Fi&ichen liegen,

- Beschrénkung der Grundflédchen fir die Neubebauung, die ausreichende
Freifldchenanteile auf den einzelnen Grundsticken ermébglicht,

- gartnerische Anlage und Pflege der im Planteil des Bebauungsplans fast-
gesetzten zentralen &ffentlichen Grinfléche (,Turbinengarten®),

- Anpflanzung von Laubb&umen an der neuen ErschlieBungsstraBe, am
neuen durchgehenden FuBweg im SOden, auf den festgesetzten offentli-
chen und privaten Grinflichen sowie auf den Baugrundsticken,

- Versickerung von Niederschlagswdéssern auf den Baugrundsticken (Erhalt
der Grundwasser-Neubildungsrate),

- bei Neubauvorhaben wird eine Brauchwassernutzung empfohlen (Einbau
von gedrosselten Retentionszisternen zur Rickhaltung von Oberfldchen-
wasser und zur Bewdsserung). Retentionszisternen sind mit Puffervolumen
und Einrichtungen zur Teilentleerung auszufihren.
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Die letztgenannte ist eine sinnvolle MaBnahme zur Minimierung ven Eingriffen i, S.
des Baugeselzbuches, die darlber hinaus noch einen praktischen Wert fUr die
GrundstUckseigentimer hat,

Auf eine Festsetzung von Fassadenbegrinungen wurde verzichtet, weil dies be-
reits in der akluellen Fassung der LBO geregelt ist.

Als Anlage 2 sind den Texilichen Festsetzungen die Pflanzempfehlungen zum Be-
bauungsplan ,Alte Weberel', Steinen” der Landschaftsarchitektin Margret Kamm,
Lérrach, mit Vorschlag geeigneter Pflanzenarten fir die Durchfiihrung der o.g.
GrUnordnungsmaBnahmen und fir die Gestaltung der &ffentlichen und privaten
GronflGchen beigefOgt. Die urspringliche Fassung vom 22.02.2016 wurde auf-
grund einer Anregung der ANUO (Aktionsgemeinschaft Natur- und Umweltschutz
Oberbaden e.V.) auf den aktuellen Stand vom 23.04.2016 modifiziert

Hecken aus Koniferen sind wegen der negativen Auswirkungen, auch auf die
Nachbargrundsticke, ausgeschlossen (Verschattung, Versauerung des Bodens,
Nadelwurf).

Realisierung / Kosten

Der Bereich wesllich des Egertenwegs ist bereits erschlossen. Da fUr den Eger-
tenweg trotz der Abweichung vom alten Bebauungsplan bereits vor Jahren ein
an die tatséchliche Lage angepasstes Grundstiick gebildet worden war, wird
keine Bodenordnung erforderlich. Es sind auch keine anderweitigen MaBnah-
men auf den Grundstiicken vorgesehen; die aktuellen Nutzungen kénnen ohne
Einschrdinkung weitergefihrt werden.

Die Gemeinde ist EigentOmerin des gesamten ehemaligen Quelle-Aredls.

Daher kénnen mit Rechiskraft des hier vorliegenden Bebauungsplanes ca. 80 %
der neuen inneren &ffentlichen ErschlieBungsfléachen im Plangebiet &stlich des
Egertenwegs abschnittsweise ohne GrundstUcksneuvordnung erstmalig herge-
stellt werden.

Die Aufweitung der BahnhofstraBe von bisher 4,0 m auf 7,0 m Breite und der
nérdlich angelagerte kombinierte FuB- und Radweg mit 3,0 m Breite wurde
ebenso wie eine Veranderung des Knotens Egertenweg / L&rracher StraBe vor-
erst nur planungsrechtlich gasichert,

Uber einen tatséichlichen Ausbau ist zu gegebenem Zeitpunkt erst dann zu ent-
scheiden, wenn die Notwendigkeit auf der Grundlage elner konkreten gebiefs-
Ubergreifenden Planung nachgewiesen ist. Bis dahin kann die Gemelnde die er-
forderlichen Fléichen vorhalten,

Der bestehende FuBweg in Richtung MUhlehof / Ortszentrum kann Obergangs-
weise ggf. auch provisorisch auf der alten Trasse auf Grundstlicken der Gemein-
de angebunden werden. Im Gesprach vom 11.08.2016 mit dem Blrgermeister
und dem Unterzeichner hat der EigentUmer des Grundsticks Flurstick Nr, 153/1
in Aussicht gestellt, dass aueh bel vorerst weiterer Nutzung des Betriebs eine klel-
nere Teilfldche im Nordwesten unter noch zu definierenden Bedingungen fir die
Anbindung des FuBwegs zur Verflgung gestellt wird.

Auch fir die vom Bebauungsplan abweichende Lage des hier maBgeblichen
Abschnitts der BahnhofstraBe war bereits vor Jahrzehnten ein Grundstlick gebil-
det worden, das der baulich realisierten Situation entspricht; daher steht auch
hier keine Grundstlicksneuordnung an.
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Fur die Realisierung des Gstlichen Teils der neuen ErschlieBungsaniagen und die
Bebauung der im Bebauungsplan festgesetzien neuen Baufenster auf dem bis-
her bereits bebauten und noch gewerblich bzw. zu Wohnzwecken genutzten
Grundsticken ist im Vollzug des Bebauungsplans bereichsweise eine Grund-
stOcksneuordnung, der Abriss von Altgeb&uden und die DurchfOhrung von bo-
denverbessernden MaBnahmen erforderlich,

Hierzu wurde nach der ersten Offenlage des Plans bereits ein erstes Gespréich
mit dem hauptbeteailigten Grundstickseigentimer gefUhrt.

Im Falle einer Einigung kann die Gemeinde den anstehenden ErschlieBungsauf-
wand durch eine VerduBerung der dann voll erschlossenen und mit Baurecht
versehenen Grundsticke wieder vereinnahmen oder den Eigentimern die Um-
strukturierung und Vermarktung der neugeschaffenen Baugrundstiicke Oberlas-
san und Beilrdge nach den hier einschldgigen gesetzlichen Verfahren erheben.

Sofern vertragliche Regelungen nicht zustande k&men, kénnie die Gemeinde
nach Rechtskraft des Bebauungsplans fUr den dstlichen Tell des Plangeblets ain
Umlegungsverfahren mit anschlieBender &ffentlicher ErschlieBung durchfihren.

In diesem Fall kann die Gemeinde im Rahmen der Umlegung einen Teil der Wert-
steigerung dieses Areals abschdpfen und Uber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrtigen auch hier einen maBgeblichen Anteil des zu erwartenden Erschlie-
Bungsaufwandes wieder vereinnahmen.

Lérach, den 01.03.2016, steinen, den 1 8 April 2018
erganzt zum 25.10.2016

und gem. Beschluss des

Gemeinderats v, 09.02.2017

LORRACHER STADTBAU-GmbH

ppa.

. A

W. Arens, Dipl. Ing.

Anlage:

* Planauszug aus dem noch rechtskréftigen Bebauungsplan , Industriegebiet;
ohne MaBstab, mit Auszug aus der zugehdrigen Legende
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