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Begriindung § 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan "Kanderner-/Lérracher-/NeumattstraBe"
der Gemeinde Steinen (Landkreis Lorrach)

1. Grund der Planaufstellung

Das bereits bebaute Planungsgebiet liegt innerhalb des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes der Gemeinde Steinen. Um eine
den Zielen der Sanierung entsprechende Durchfiihrung der Sanie-
rungsmaBnahmem sicherzustellen, werden fiir das Sanierungsgebiet
Bebauungsplédne aufgestellt. Der vorliegende Bebauungsplan ist
einer von insgesamt 4 Bebauungspldnen, die das gesamte Sanie-
rungsgebiet abdecken.

Mit dem Bebauungsplan wird die ErschlieBung des Planungsgebie-
tes sowohl hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsleitungen wie
auch verkehrstechnisch neu geordnet.

Festsetzungen zu den baulichen Entwicklungsmoglichkeiten fiir
Grundstiicke im Ortskern von Steinen werden getroffen, um die
vorhandene stddtebaulich markante Baustruktur zu erhalten und
eine sinnvolle Neubebauung im Hinblick auf die angestrebte
Stdarkung der wirtschaftlichen Bedeutung des Ortskern zu er-
moglichen.

2. Ubergeordnete Planung

Der Bebauungsplan wurde aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan
(FNP) der Gemeinde Steinen entwickelt und entspricht somit § 8
Abs. 2 BauGB.

Entsprechend den Aussagen des FNP werden im Planungsgebiet
Uberwiegend Mischbaufldchen ausgewiesen. Eine Teilfldche " im
Osten des Planungsgebietes wird als Wohnbaufldche ausgewiesen.

3. Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet mit ca. 1,6 ha umfaBt ausschlieBlich Fldchen
innerhalb der Ortslage von Steinen die bereits liiberwiegend
bebaut sind.

Es wird begrenzt durch Flurst.-Nr. 1511 und 1506 im Westen, die
Flurst.-Nr. 33, 34, 14, 17, 18/3 im Norden und Flurst.-Nr.
185/15, 185, 187, 186 im Osten. Die im Siiden an der Grenze des
Geltungsbereiches verlaufenden Abschnitte der NeumattstraBe,
Lorracher StraBe und Kanderner StraBe werden in das Pla-
nungsgebiet mit einbezogen.



Der vorliegende Bebauungsplan iiberschneidet sich 1in Teilbe-
reichen mit dem ostlich angrenzenden genehmigten Bebauungsplan
"Biindenfeld - Vordere Neumatt". Mit Inkrafttreten dieses Be-
bauungsplanes wird der Bebauungsplan "Biindenfeld - Vordere
Neumatt" in diesen Teilfldchen auBer Kraft gesetzt.

4. Planung

4.1 Nutzung

Der Ortskern soll als geschdaftlicher und kommunikativer Mittel-
punkt gestdrkt und ausgebaut werden. Dabei wird die Vielfalt
der Nutzungen von Wohnen und Arbeiten erhalten. Um die Leis-
tungsfdahigkeit der vorhandenen Einzelhandelsgeschdafte und Be-
triebe zu stdrken werden entsprechend dem Bedarf Erweite-
rungsfldachen ausgewiesen und die planungsrechtlichen Grundlagen
fir die gestalterische Aufwertung des Ortskernbereiches ge-
schaffen.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet fiir den iiberwiegenden Teil
des Planungsgebietes wird die bestehende Geschdftsnutzung und
die Wohnnutzung in den Obergeschossen entsprechend dem Sanie-
rungsziel - Starkung des Ortskernes - gesichert.

Die Geschaftsnutzung konzentriert sich entlang der Kanderner
StraBe, der Lorrcher StraBe, der NeumattstraBe und der
KirchstraBe. In den riickwdrtigen Bereichen der Grundstiicke
werden liberbaubare Fldchen ausgewiesen, um eine intensivere
Nutzung und Uberbauung des Ortskernbereiches zu ermdglichen.

4.1.1 Nutzungsbeschrdankungen

Die maximale zuldssige Verkaufsfldche fiir Einzelhandelsprojekte
wird entsprechend der im Regionalplan bestimmten Funktion von
Steinen als Kleinzentrum auf max. 500 m® begrenzt. Damit wird
auch sichergestellt, daB im Ortskern die angestrebte Vielfalt
der Geschdftsnutzungen (Facheinzelhandel) erhalten bzw. er-
reicht wird.

Aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene
Struktur des Ortskerns werden bestimmte Vergniigungsstdtten im
Planungsgebiet ausgeschlossen.

Die Notwendigkeit fiir die rdumliche Steuerung von Vergnii-
gungseinrichtungen (vornehmlich Vergniigungsstatten im Sinne der
BauNV0) einschlieBlich Spielhallen/-studios, ergibt sich gene-
rell aus ihren nachteiligen Auswirkungen auf Wohngebiete und
Geschaftsbereiche; besonders bei der kleinrdumlichen stiddte-
baulichen Struktur kann der EinfluB derartiger Vergniigungs-
einrichtungen zu stddtebaulichen Fehlentwicklungen fiihren.



Neben den Beeintrdachtigungen, wie Ldrmbeldstigungen und der
Gefdhrdung von Kindern und Jugendlichen, denen die Bewohner der
Gebiete ausgesetzt sind, fihrt die Standortnahme dieser Ver-
gniigungseinrichtungen - unabhdngig von generellen Verdanderungen
der Einzelhandelsstruktur und des Kaufverhaltens - auch zu
Strukturverdanderungen 1in den Geschdftsbereichen; die in der
Regel finanzielle Unabhdngigkeit dieser Einrichtungen hat nach-
teiligen EinfluB auf das Mietpreisgefiige fiir Geschaftsflachen
und kann damit die Verdrdngung von Facheinzelhandel zur Folge
haben.

Zu den Vergniigungsstdatten, die einer stddtebaulichen Steuerung
bedirfen, zdhlen auch Spielhallen, Spielcenter und -studios.

Die Ansiedlung derartiger Vergniigungsstdtten im Ortskernbereich
von Steinen wiirde zu einer Abwertung des Gebietes als Wohn- und
Einzelhandelsstandort fiihren und dabei die vorhandenen Ge-
schiafte verdrdngen. Das Image und die Funktion als Hauptge-
schaftsbereich wird negativ beeinfluBt. Dies widerspricht auch
den Sanierungszielen.

4.2 Baustruktur und Freiflachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien an markanten
Eckpunkten, GeschoBzahlen etc. und gestalterischen Vorgaben
soll die vorhandene, erhaltenswerte Bebauung und das stadt-
rdumliche Geflige im Ortskern gesichert und erhalten werden. Die
GeschoBzahlen entlang der VerkehrsstraBen werden teilweise als
zwingend oder mit Mindestgrenzen festgesetzt, um hier eine
mindestens 2-geschossige Bebauung sicherzustellen.

Auf dem unbebauten, als Parkplatz genutzten Flst.-Nr. 26 wird
eine Bebauung zugelassen. Mit dieser geplanten Bebauung soll
der Bereich der Einmiindung KirchstraBe/Ldrracher StraBe raum-
lTich gefaBt werden. Deshalb werden auch Baulinien an den mar-
kanten Eckpunkten festgelegt.

Als Ausgleich fiir die entfallenden auch offentlich genutzten
Parkpldtze auf Flst.-Nr. 26 ist vorgesehen, nach Abbruch des in
schlechtem Zustand befindlichen Gebdudes auf Flst.-Nr. 29/1
dort einen offentlichen Parkplatz anzulegen. Dieser wird zur
KirchstraBe durch hochstdmmige Bdume abgegrenzt, um wieder eine
"Platzwand" aufzubauen.

In dem von der Kanderner StraBe eingefaBten Baublock wird die
Baugrenze zwischen den vorhandenen Gebduden zuriickgenommen, um
die teilweise denkmalgeschiitzte Baustruktur dauerhaft zu
erhalten.



Die nach § 17 BauNVO maximal zuldssigen Grundfldchenzahlen
(GRZ) und GeschoBfldchenzahlen (GFZ) werden nach MaBgabe von

§ 17 Abs. 9 BauNV0O in Teilgebieten iiberschritten. Dies ist er-
forderlich, um die vorhandene bauliche Struktur im Ortskern
erhalten zu konnen und dabei den Geschdften noch ausreichende
Erweiterungsmoglichkeiten zur Verfiigung stellen zu kdnnen.

Negative Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
sind dadurch nicht zu erwarten, da ausreichend Ausgleichsfld-
chen (StraBen und Platzflachen) sowie riickwdrtige nicht so
intensiv bebaute (Grundstiicksbereiche) vorhanden sind.

In den riickwdartigen Bereichen der Grundstiicke Flst.-Nr. 29/2
und 28 wird eine nicht so starke Verdichtung wie entlang der
StraBen angestrebt. Es werden Erweitungsmdglichkeiten fiir die
vorhandenen Nutzungen zugelassen; die bestehenden privaten
Griinfldchen sollen aber erhalten werden.

Ergdanzende gestalterische Festsetzungen werden in den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen. Sie dienen in erster
Linie dazu, das vorhandene Ortsbild zu erhalten und sicher-
zustellen, daB die Neubauten hinsichtlich ihrer Baumassen und
Gestaltung sich in die bestehende Bebauung einfiigen.

Das gesamte Planungsgebiet 1liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Gestaltungssatzung fiir den Ortskern von Steinen.
Die Gestaltungs- und Bauvorschriften dieser Satzung sind nicht
anzuwenden, soweit 1in den "Schriftichen Festsetzungen" zu
diesem Bebauungsplan abweichende Festsetzungen enthalten sind
(§ 1 Abs. 3 Gestaltungssatzung).

4.3 ErschlieBung

4.3.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt
grundsdtzlich ilber das vorhandene StraBennetz.

An der NeumattstraBe und der KirchstraBe werden &ffentliche
Parkpldtze angelegt. Die Zufahrten zu dem Parkplatz an der
KirchstraBe werden auch zur ErschlieBung der auf Flst.-Nr. 29/2
befindlichen Gebdude genutzt.

Die am oOstlichen Rand des Planungsgebietes gelegene groBe
Gehwegfldche (Flst.-Nr. 188/8) soll als kleine Platzanlage
gestaltet werden. Sie markiert den "Einstieg" in die neu zu
schaffende fuBlaufige Verbindung auf der Trasse des ehemaligen,
inzwischen zugeschiitteten Gewerbekanals.



Es ist vorgesehen nach Realisierung der geplanten Umgehungs-
straBe von Steinen die Kanderner StraBe als EinbahnstraBe, um
den Baublock zu fiihren und die EisenbahnstraBe als verkehrs-
beruhigt auszuweisen und entsprechend zu gestalten.

Die Fahrbahn der Kanderner StraBe soll dann im Bereich des
Einrichtungsverkehrs mit Tiefbordsteinen begrenzt werden.

Die privaten Stellpldtze werden auf den jeweiligen Grundstiicks-
flachen ausgewiesen. Im Bereich Flst.-Nr. 26 ist der Bau einer
Tiefgarage vorgesehen, da fiir eine ebenerdige Anordnung der
Stellpldatze bei der intensiven baulichen Ausnutzung des Grund-
stiickes keine ausreichenden Fldachen zur Verfiligung stehen.

Zur Sicherung der offentlichen Nutzung des Platzbereiches wird
eine Teilfldche des Flst.-Nr. 26 mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet.

4.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt iliber das
bestehende Leitungsnetz.

5. Flachenbilanz

Gesamtfldche ca. 1,61 ha 100 %
Baufldachen (MI) ca. 0,95 ha 59 %
Bauflachen (WA) ca. 0,06 ha 4 9

Verkehrsfldchen incl. Verkehrsgriin ca. 0,60 ha 37 %



6. Kosten
Kanalisation im Trennsystem ca. DM 30.000,00
Wasserversorgung ca. DM 10.000,00
StraBen- und Platzgestaltung ca. DM 310.000,00
Ausbau neuer StraBen und Wege ca. DM 40.000,00
StraBenbegleitgriin ca. DM 30.000,00
Beleuchtung ca. DM 90.000,00
ca. DM 510.000,00
+ Nebenkosten ca. DM 100.000,00
Gesamtkosten ca. DM 610.000,00

Im Bereich des formlich festgelegten - Sanierungsgebietes sind
die bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehenden
Kosten Teil der Sanierungskosten und im Rahmen der durch das
Land bewilligten Gesamtkosten abgedeckt.

ErschlieBungskosten werden fiir MaBnahmen im formlich festge-
legten Sanierungsgebiet nicht erhoben, stattdessen werden Aus-
gleichsbeitrdge, die sich auf den Bodenwert vor und nach der
Sanierung beziehen, fdllig; die entsprechende Bewertung erfolgt
in der Umlegung. Die ErschlieBungskosten sind als unren-
tierliche Kosten aus der Sanierung zu decken. Dies bedeutet
einen Eigenanteil der Gemeinde von 1/3 der Gesamtkosten. Der
Eigenanteil wird 1in der Haushaltsplanung vorgesehen. Die
Durchfiihrung der MaBnahmen wird sich dabei iiber mehrere Jahre
erstrecken. so daB sich auch die Kostenbelastung der Gemeinde
iber mehrere Jahre verteilt.



7. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fiir die
Umlegung

Grenzregelung

Enteignung

ErschlieBung

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig
werden.

Freiburg, den  28.04.1988 Steinen, den 23 Oktober 1988

Planungsbiiro Husserl + Fischer
Ginterstalstr. 32, 7800 Freiburg

----------------------------

Planer Blirgermeister



