Gemeinde STEINEN

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan ,NEUTEICH*

im Ortsteil HOLLSTEIN

und zur Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren

- (Teildnderung der Bebauungsplane ,Ostliche Ortserweiterung” und ,Haagmatt*)

ALLGEMEIN

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat am 10.03.1998 beschlossen, die Be-
bauungsplane ,OSTLICHE ORTSERWEITERUNG"* und ,HAAGMATT® in Teilberei-
chen und den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andemn

BESTEHENDE BEBAUUNGSPLANE

Der Bebauungsplan ,OSTLICHE ORTSERWEITERUNG" (in Kraft getreten am
10.02.1972 / 21.05.1980) der Gemeinde Steinen in Hollstein setzt im stdwestlichen
Bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Im Nordwesten entlang der Bun-
desstrale B 317 befindet sich ein Mischgebiet (Ml). An diese Bereiche schlielt sich
ostlich der SchillerstraBe ein Industriegebiet (Gl) an, das zu einem Teil lediglich
durch einen ca. 10 m breiten Griinstreifen vom Wohngebiet getrennt ist.

Der Bebauungsplan ,HAAGMATT" (in Kraft getreten am 19.02.1997) sieht in seinem
nérdlichen Bereich eine Nutzung als Gewerbegebiet (GE) vor. Entlang dem Kanal ist
beidseitig eine private Grunflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen der Bebauungsplédne ergaben sich im wesentlichen aus der vor-
handenen Nutzung und Bebauung (urspringlicher Bebauungsplan vom
25.09.1957).

ENTWICKLUNG STEINEN - HOLLSTEIN

Die Gemeinde Steinen mit ihrem Ortsteil Hollstein befindet sich in einem strukturel-
len Umbruch, der in einer Vielzahl von planerischen Neuordnungen seinen Ausdruck
findet. Insbesondere gab die SchlieBung der Werke der Fa. Lauffenmuhle den An-
laB, neue Wohn- und Gewerbegebiete auszuweisen, die teilweise schon bebaut
sind:

* das Wohngebiet ,STEINEN-OST" ist im wesentlichen bereits bebaut;

» der Bebauungsplan ,GEWERBEGEBIET AN DER WIESE" (in Kraft getreten am
13.12.1995) weist ca. 7,3 ha Gewerbegebiet aus;

e fOr das Areal des Werkes Hdllstein der Fa. Lauffenmiihle wurde der Bebauungs-
plan ,GEWERBEGEBIET HOLLSTEIN“ aufgestellt (in Kraft getreten am
02.07.1997), der weitere Gewerbeflachen beinhaltet.
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ANDERUNGSBEREICH

Der Anderungsbereich beinhaltet den als Industriegebiet ausgewiesenen Teilbereich
éstlich der SchillerstraBe im Bebauungsplan ,OSTLICHE ORTSERWEITERUNG"
sowie die Uferzonen des Gewerbekanals im Bebauungsplan ,HAAGMATT",

Das Anderungsgebiet umfalt insgesamt eine Flache von ca. 3,0 ha,
davon sind - Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,6 ha,
- Gewerbegebiet (GE) ca. 1,2 ha,
- eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) ca. 0,7 ha,

- offentliche Straen und Wege einschlielich
Verkehrsgrin ca. 0,5 ha.

Nicht in den Anderungsbereich einbezogen sind die Grundstiicke Fist. Nm. 504/1 bis
504/4, auf denen sich das Umspannwerk der KWR AG befindet. Im Bereich dieser
Grundstiicke wird der Bebauungsplan ,Ostliche Ortserweiterung aufgehoben, da
eine planungsrechtliche Regelung nicht erforderlich ist.

HEUTIGE NUTZUNG IM PLANUNGSGEBIET

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Gebaude und Anlagen der ehemali-
gen ,Frankfurter Bettfedemfabrik“. Nach Stillegung der Produktion ist es in den letz-
ten Jahren den neuen Eigentimem gelungen, schrittweise neue Betriebe und Ein-
richtungen in den vorhandenen Gebduden anzusiedeln. Das Areal wurde durch den
Bau einer StraBe auch in seinem westlichen Teil erschlossen.

Zur Zeit befinden sich folgende Betriebe im ,Gewerbepark Neuteich*:

Fitness-Center

Technischer Betrieb Umweltschutz

Zulieferbetrieb Bauindustrie (Schranke, Bodenbelage)
Kopierservice

Kihlschrank-Entsorgung (Landkreis):

GENEHMIGTE BAUANTRAGE

Zur Weiterentwicklung des Areals wurde der Bau von 3 Hallengebduden mit unter-
schiedlich groRen Nutzungseinheiten fiir den stiidwestlichen Bereich geplant. Diese
soliten Raum bieten fur kleinere und mittlere Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Die
Bauantrage wurden im November 1994 genehmigt.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung ist diese Baugenehmigung in
Ubereinstimmung mit den Grundstlickseigentimem hinfallig.

ENTWICKLUNG GEWERBEPARK

Da bereits die vorhandenen Geb&ude nur schleppend mit neuen Betrieben belegt
werden konnten und eine weitere Belegung zusatzlicher neuer Hallen vor dem Hin-
tergrund der groBen, neu ausgewiesenen Gewerbegebiete in Steinen und Héllstein
auch in Zukunft fraglich ist, wurden neue Nutzungstberlegungen angestelit.

Der bisher nicht bebaute Gelandestreifen zwischen der Schillerstrae und der neu
gebauten inneren ErschlieBungsstale (Bereich der genehmigten Hallen 2 und 3) soll
far den Wohnungsbau zur Verfigung gestellt werden, da nach wie vor Bedarf an
Wohnraum besteht, vor allem in Form von preisginstigem Wohnungsbau fir junge
Familien.
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Die neue Bebauung schliet an die bestehenden Wohnbauten im Bebauungsplan
,OSTLICHE ORTSERWEITERUNG" an und bildet einen Ubergang zum bestehen-
den Gewerbepark. Zur Grenze zwischen Wohn- und Gewerbegebiet wird die neu
gebaute Strale.

RAHMENBEDINGUNGEN UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Aus den rechtskraftigen Bebauungspldnen und der oben beschriebenen stadtebau-
lichen Situation ergeben sich eine Reihe von Rahmenbedingungen:

« Die Maulburger Strae endet im Osten unvermittelt am ,Gewerbepark Neuteich®.
Mit der neuen Planung wird die Mdglichkeit genutzt, diese Strale mit der Land-
straBe zu verbinden und so einen zweiten Weg (neben der B 317) vor allem auch
fur Radfahrer nach Maulburg zu schaffen.

Das StraBenstick wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im Rahmen der
spateren Verkehrsregelung wird entschieden, ob eine durchgehende Strale oder
nur ein Ful- und Radweg zugelassen wird.

» Die vorhandene ErschlieRungsstrale westlich des Gewerbeparks hat einen eige-
nen Anschiul an die B 317. Die neue Bebauung wird so keinen bzw. nur gering-
fagigen, zusétzlichen Verkehr in das bestehende Wohngebiet bringen. Die Strale
ist bisher in privatem Eigentum. Sie wird im Bebauungsplan als éffentliche StraRe
festgesetzt und von der Gemeinde ibermommen.

e Die vorhandenen bzw. potentiellen planungsrechtlichen Nutzungskonflikte zwi-
schen Industriegebiet (Gl) und Allgemeinem Wohngebiet (WA) kénnen durch An-
passung an die tats&chlich vorhandene Nutzung und durch die Neuausweisungen
beseitigt werden. Fur die bestehenden Nutzungen ist die Festsetzung eines In-
dustriegebietes nicht erforderlich.

« Entlang der westlichen Grenze des Anderungsgebietes innerhalb des Griinstrei-
fens befindet sich eine Wasserversorgungsleitung (Verbindungsleitung zwischen
Pumpstation und Hochbehélter), die im Plan mit einem Leitungsrecht gesichert
wird.

» Fur die Ableitung des 100-jahrigen Hochwassers aus dem Gewerbekanal im Su-
den zur Wiese wird derzeit ein ,Bypass” durch das Anderungsgebiet geplant. Er
wird im Bebauungsplan ebenfalls mit einem Leitungsrecht gesichert.

* Gewerbekanal: Zur Zeit wird das wasserrechtliche Verfahren zur Sanierung des
Gewerbekanals vom Ingenieurbiro Roth, Lérrach, in Abstimmung mit der Was-
serrechtsbehérde vorbereitet. Die Plangebietsgrenze der vorliegenden Anderung
befindet sich im Bereich des Gewerbekanals an der Oberkante der Béschung
gemaR der Kanalplanung. Innerhalb des Planungsgebietes wird, soweit maglich,
ein 5 m breiter Gew&sserschutzstreifen ab Oberkante der Kanalbdschung festge-
setzt.

GEPLANTE BEBAUUNG
Geplante Wohnbebauung

Zwischen SchillerstraBe und der neuen ErschlieBungsstrale ist eine Wohnbebau-
ung geplant. Vorgesehen sind tiberwiegend Doppelhduser mit 2 Vollgeschossen und
einem DachgeschoR. Im Norden bildet eine Reihenhausgruppe mit drei Einheiten
den AbschluR. Sidlich des FuRweges, der das Gewerbegebiet auf kurzem Wege mit
dem Ortskern verbinden soll, sind insbesondere auch freistehende Einzelhduser
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denkbar. Insgesamt werden auf dem gesamten Grundstlick - mit Ausnahme der
Reihenhduser - altemativ Einzel- oder Doppelhduser zugelassen.

Die Wohngebaude werden alle von Osten aus erschlossen. Entlang der Strae rei-
hen sich die Stellplatze und Carports oder Garagen auf, so dal der gesamte Auto-
verkehr aus dem bestehenden Wohngebiet herausgehalten werden kann.

Nach dem beigeflugten Gestaltungsplan kénnen neu errichtet werden:

3 Reihenhauseinheiten mit je max. 2 WE 6 WE
8 Doppelhaushéifen mit je max. 2 WE 16 WE
3 Einzelhduser mit je max. 2 WE 6 WE

ca. 28 WE
Dies entspricht bei 28 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner ca. 70 Einwohnern.

Geplante Bebauung im Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet wird durch die bereits vorhandenen Gebdude aus verschiede-
nen Zeiten mit unterschiedlichen Baustilen und Dachformen gepragt.

GroRere Erganzungsbauten sind nur noch im Suden am Gewerbekanal und gegen-
Gber der geplanten Wohnbebaung, z.B. als Anbau an die vorhandenen, im Winkel
stehenden Hallen stdlich der ErschlieBungsstralRe sowie im Bereich der Gartnerei
Grundstuck Flst. Nr. 505 méglich.

Um auf zuklnftige Anforderungen an gewerblich zu nutzende Gebdude moglichst
flexibel reagieren zu kénnen, wird im Bebauungsplan neben der maximal zuldssigen
Gebaudehdhe lediglich die Uberbaubare Grundstiicksflache und die Grundflachen-
zahl| festgesetzt.

Um die méglichen negativen Auswirkungen von Werbeanlagen zu vermeiden, wird
deren Zulassigkeit eingeschrankt: sie sind nicht zuldssig an und auf Dachemn,
weitstrahlende Reklamen und solche mit wechselndem oder bewegtem Licht dirfen
nicht installiert werden.

Die im Gestaltungsplan dargestellte bauliche Entwicklung ist nicht verbindlich. Ge-
baut werden kann innerhalb der im Plan festgesetzten, (berbaubaren Grundstiicks-
flachen.

GEPLANTE NUTZUNG

Die Flache zwischen SchillerstraBe und neuer ErschlieBungsstralle, auf der die ge-
piante Wohnbebauung errichtet werden soll, wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die Grundstlicke, die im Norden bis zur B 317/LandstraRe anschlieRen sowie ein 50
m breiter Streifen ostlich der geplanten Wohnbebauung wird als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen als Pufferzone und Ubergang zum wiederum
ostlich angrenzenden uneingeschréankten Gewerbegebiet.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Nicht zulassig sind im Gewerbegebiet und im eingeschrénkten Gewerbegebiet Ver-
gnugungsstatten aller Art, um die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete vor den
Ubdicherweise mit solchen Anlagen einhergehenden Stérungen zu schonen, insbe-
sondere der erhdhten Verkehrsbelastung.

Innerhalb des Gewerbegebietes befindet sich eine Gartnerei (Grundstick Flst. Nr.
505). Innerhalb der groRzugig ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksfldche
besteht die Mdglichkeit, die bestehende Nutzung z.B. mit festen Gewachshiusern



zu verbessemn und zu erweitern, aber auch andere, im Gewerbegebiet zuldssige
Nutzungen vorzusehen.
Das im ostlichen Anschluf befindliche Umspannwerk, das unmittelbar bis an die
Gemarkungsgrenze zwischen Hallstein und Maulburg reicht, wird nicht mehr in den
Bebauungsplan einbezogen.
Im Bebauungsplan sollen dariber hinaus festgesetzt werden:

- e das Leitungsrecht (LR) fir die Wasserversorgungsleitung am westlichen Rand

des Anderungsgebietes sowie
« ein Leitungsrecht (LR) fur den ,Bypass* vom Gewerbekanal zur Wiese.

IX. GRUNORDNUNG UND FREIFLACHENGESTALTUNG

Mit den Festsetzungen zur Grunordnung und Freifldchengestaltung soll ein Beitrag
geleistet werden zur Sicherung der Freiraumqualitét und des Naturhaushaltes.

Die Versiegelung der Grundstiicke ist deshalb auf das unbedingt erforderliche MaR
zu beschrinken. Nicht als Arbeits- oder Lagerflachen und fir Zufahrten und Stell-
platze bendtigte, nicht Uberbaute Grundstiicksfldchen sind als Grinflachen anzule-
gen.

Kfz-Stellpldtze sind mit Bdumen zu Uberstellen, und zwar je 6 Stellpldtze ein Baum.
Die Stellplatze selbst sind in wasserdurchiassigem Material, z.B. Rasenpflaster oder
wassergebundene Decken, herzustellen; das gleiche gilt fur Abstell- und Lagerplat-
ze, sofem keine Gefahrdung fir das Grundwasser zu beflirchten ist.

Entlang der éffentlichen StraBen sind hochstdmmige, groBkronige und standortge-
rechte Laubbaume zu pflanzen zur Sicherung einer Mindestbegriinung im Gebiet.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen eine Verbesserung der Frei-
raumsituation gegenuber der bisher zuldssigen Nutzung nach dem alten Bebau-
ungsplan erreicht, bei dem Uber das gesamte Planungsgebiet mit Ausnahme
schmaler Randstreifen ein groRes Baufenster festgesetzt war.

X. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES IM PARALLELVERFAHREN

Der wirksame Flachennutzungsplan enthélt im Anderungsbereich Darstellungen, die
den Festsetzungen der Bebauungsplane ,Ostliche Ortserweiterung” und ,Haagmatt
entsprachen:

¢ einen Grunstreifen im Westen und teilweise am Gewerbekanal und
« daran anschlieBend eine gewerbliche Bauflache (G).

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine wesentliche Anderung handelt, ist
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andemn. Die neue Darstellung im
Flachennutzungsplan wird an die geplanten Nutzungen des neuen Bebauungsplans
angepaft.

Lorrach, den 12.05.1998
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