BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,IN DEN BERGEN"

GEMEINDE STEINEN BEGRUNDUNG vOM 22.01.1997

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Der Gemeinde Steinen wurde 1995 eine Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern mit hoher Nutzungsdichte auf dem letzten noch unbebauten
Grundstlick des Baugebietes ,In den Bergen” im Ortsteil Hdgelberg vorgelegt. Die
Tendenz zur Realisierung von maximalen Nutzungsdichten in noch freien Baullicken
ist insbesondere in dlteren, Uberplanten Baugebieten zu beobachten, da diese Bebau-
ungspldne oftmals einen erstaunlich grofden planungsrechtlichen Spielraum er6ffnen
und die GrundstlicksgroRen zum Teil erheblich sind.

Diese Entwicklung flihrt regelmé&Rig dann zu stddtebaulich unerwlinschten Ergebnis
sen, wenn durch solche Bauprojekte bestehende Baugebiete mit bereits gefestigter
staddtebaulicher Prdgung eine nachtragliche Uberformung erfahren.

Die Gemeinde ist daher bemtiht, durch planungsrechtliche MaRRnahmen im Rahmen
einer geordneten Entwicklung des Gemeindegebietes auf eine stadtebaulich sinnvolle
Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche im Gemeindegebiet hinzuwir-
ken. Hierzu gehért einerseits die Ausweisung von Bauflachen fir den GeschoRwoh-
nungsbau dort, wo es aus Griinden der Zentralitdt und Verkehrsanbindung
(insbesondere OPNV) vorteilhaft ist und andererseits auch die Bereitstellung von Fla-
chen flr die Bebauung mit Familienheimen in ausreichendem Umfang insbesondere in
den noch weitgehend dérflich geprdgten Ortsrandlagen der Ortsteile.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dalR die Gemeinde Steinen mit
dem Baugebiet ,Steinen Ost” Fldchen rechtskréaftig ausgewiesen hat, die unter Aus-
nutzung der verkehrsglinstigen Lage (Berufspendler) bzw. der Nahe zu Versorgungs-
einrichtungen mit Glitern und Dienstleistungen speziell die Bedlirfnisse des Ge-
schoRBwohnungsbaus berlicksichtigen. Das Gebiet ,Steinen Ost” ist teilweise bereits
realisiert, es stehen jedoch noch weitere Teilflichen in diesem Bereich fliir GeschoRR-
wohnungsbau zur Verfligung.

Auch der Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinen weist die Aufnahme von ver-
dichteten Bauformen den Tallagen von Steinen und Héllstein zu, wahrend die héher
gelegenen Ortsteile eher die aufgelockerten Bebauungen mit geringerer Nutzungs-
dichte aufnehmen sollen. Diese allgemeine Zielsetzung kommt auch in zwei jlingeren
Bebauungsplédnen in Hagelberg (,RechbergstralBe” und ,Ziegelacker”) zum Ausdruck,
in denen die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten auf zwei pro Gebdude beschrankt
wurde.

Beachtlich fir die Zuordnung von Nutzungsdichten innerhalb des Gemeindegebietes
ist immer auch die jeweilige Ausstattung mit 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen
sowie die Verkehrsinfrastruktur. Auch aus diesem Grund sind wesentliche Nutzungs-
intensivierungen in den Ortsteilen kritisch zu beurteilen.

GEOPLAN
b-104913 1 _




BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,IN DEN BERGEN"”

GEMEINDE STEINEN BEGRUNDUNG VOM 22.01.1997

Zur Vermeidung einer unerwinschten Umstrukturierung der stadtebaulichen Eigenart
des Baugebietes ,In den Bergen” im Ortsteil Hagelberg soll deshalb mit der vorlie-
genden Bebauungsplandnderung die Anzahl der maximal zuldssigen Wohnungen pro
Wohngebédude auf zwei beschrankt werden.

Die Festsetzung soll in Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 6 gefal3t werden. Die beson-
deren stddtebaulichen Griinde werden nachfolgend dargestellt.

Gleichwohl ist festzustellen, dald die tatsdchliche Bruttoeinwohnerdichte mit etwa 25
- 30 E/ha vergleichsweise niedrig liegt. Dies liegt zum einen daran, dal3 faktisch 82%
der bebauten Grundstlicke mit nur einer Wohneinheit genutzt werden, und zum an-
deren insbesondere im westlichen Teil des Plangebietes einzelne Grundstlicke recht
grof sind, wahrend im 6stlichen Plangebietsteil die GrundstlicksgréRen mit 750 gm
bis 850 gm unter Berlicksichtigung der topographischen Lage und der Grundstlicks-
zuschnitte durchaus noch angemessen sind.

Um malvolle Nutzungsverbesserungen im baulichen Bestand zu ermdglichen, sollen
daher im Wege der Bebauungsplandnderung die restriktiven Einschrdnkungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes zur Nutzung der Dachgeschosse gelockert werden,
indem der Einbau von Dachgaupen zugelassen wird. Die bisherigen MaRzahlen zur
dulBeren Hulle der Gebéaude, hier insbesondere die zuldssige Dachneigung, werden je-
doch beibehalten, um hinsichtlich der Héhenentwicklung der Geb&ude die bisherige
Rechtslage nicht zu verandern.

2 BESONDERE STADTEBAULICHE GRUNDE FUR DIE BEGRENZUNG DER HOCHST-
ZULASSIGEN ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Der Bebaungsplan ,In den Bergen” wurde 1962 von der damals selbstdndigen Ge-
meinde Hégelberg aufgestellt und 1989 zuletzt in einem Teilbereich gedndert. Nach
den Darstellungen der Begriindung und des Gestaltungsplanes gehérte die Schaffung
einer aufgelockerten Bebauung mit Einzelhdusern in offener Bauweise mit Riicksicht
»auf die Erhaltung der Aussichtslage” zu den grundlegenden Planungszielen. Wenn-
gleich die ,Aussichtslage” selbstverstandlich kein stddtebauliches Kriterium ist und
der planungsrechtliche Begriff ,Einzelhaus” nicht mit ,Einfamilienhaus” gleichzuset-
zen ist, so ist dennoch an der baulichen Realisierung des Gebietes diese urspriingli-
che Zielsetzung des Plangebers eindeutig abzulesen.

Das Baugebiet ,In den Bergen” ist ein mit insgesamt 7,5 ha (berplanter Flache im
Verhéltnis zum historischen Ortskern Hagelberg groRes Neubaugebiet. Nach Norden
und Westen stellt das Gebiet gleichzeitig den heutigen Ortsrand dar. Der gesamte
Ziel- und Quellverkehr mul3 durch den historischen Ortskern mit beengten StraRen-
verhéltnissen geflhrt werden.
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Die vorhanden Baupldtze sind heute zu 98 % bebaut. Vollstdndig unbebaut ist ledig-
lich noch das FIst.Nr. 162, zwei weitere Grundstlicke (Flst.Nr. 152 und 160) kénnen
jedoch ohne weiteres geteilt und zusatzlich bebaut werden. Daneben besteht selbst-
verstandlich generell die Mdéglichkeit, im Bestand durch An-, Um- oder Ersatzbau
nachzuverdichten, was in Einzelfédllen bereits zu beobachten ist.

Nach einer aktuell durchgefihrten Nutzungskartierung im Baugebiet ergibt sich fol-
gende Differenzierung hinsichtlich der Wohnungsanzahl in den Geb&uden:

Anzahl Anteil %
Grundstiicke gesamt 51 100
Grundstlicke bebaut 50 98
Gebdude mit 1 WE 41 82
Gebdude mit 2 WE 7 14
Gebédude mit 3 WE 2 4

Die rdumliche Verteilung der Nutzunsdichte ist in einer Karte dargestellt, die der Be-
grindung als Anlage beigeflgt wird.

Zu 96 %, also nahezu vollsténdig, ist das Baugebiet mit Gebduden mit 1 bis 2 Woh-
neinheiten bebaut, wodurch das Gebiet seine stadtebaulich Pragung erhélt.

Die Tendenz zu wesentlich hoheren Dichten und damit zu einer Verdnderung dieser
Gebietsprdgung ist durch die vorliegenden Bauvoranfragen fur Flst.Nr. 162 belegt.
Bis zu 12 Wohneinheiten in zwei Gebduden waren flr dieses Grundstlick beantragt.
Daraus wirde, bezogen auf die Flache, eine Einwohnerdichte von etwa 140 E/ha re-
sultieren, im Flachennutzungsplan werden als Richtwert fiir die Ortsteile 50 E/ha an-
gestrebt, dieser Wert wird nach der Begrenzung der Wohneinheiten in etwa erreicht
werden kénnen. Zu berlicksichtigen ist dabei, da® dhnliche Nutzungsanspriiche prin-
zipiell im gesamten Baugebiet nach dem rechtsgultigen Bebauungsplan gestellt wer-
den kénnten.

Aus stadtebaulicher Sicht sollte jedoch am Ortsrand und auch im Verhéltnis zur dorf-
lich geprdgten Umgebungsbebauung keine splrbare Verdichtung zugelassen werden.
Zudem sollte die stéadtebauliche Eigenart des Gebietes und seiner Umgebung ge-
wahrt und eine nachtrigliche Uberformung vermieden werden.

Hinzu kommt, daB3 die vorhandenen ErschlieRungsrdume nicht fiir eine Bebauung mit
wesentlich héheren Wohndichten und die damit verbundenen Anspriiche an den
StralBenraum konzipiert sind. Es handelt sich hier um ErschlieRungsstraRen mit ca.
3,0 bis 3,50 m Ausbaubreiten ohne Gehweg und ohne ausreichend dimensionierte
Wendeanlage an der nérdlichen StichstralRe ,In den Bergen”. Die mittlere Erschlie-
Bungsstrale ist aufgrund des beengten Querschnittes als EinbahnstraRe ausgewie-
sen. Lediglich die Rechbergstral3e verflgt (iber einen funktionsgerechten Ausbau und
einen fahrbahnbegleitenden Gehweg.
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Zur Vermeidung nachteiliger und stddtebaulich nicht erwtinschter Auswirkungen auf
das Baugebiet ,In den Bergen” wird daher mit der vorliegenden Bebauungsplanédnde-
rung die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude auf hochstens zwei
festgesetzt.

3 GRUNDE FUR DIE ZULASSUNG VON DACHGAUPEN

Der rechtskréftige Bebauungsplan enthélt in der Ziffer 5 f der schriftlichen Festset-
zungen eine Bebaungsvorschrift, wonach Dachgaupen generell unzulédssig sind und
Einzelwohnrdume im Dachraum nur an den Giebelseiten eingebaut werden durfen.
Belichtung und Beliftung sind nur Gber die Giebelseiten bw. (iber liegende Dachfen-
ster moglich.

Diese Regelung erschwert die Wohnutzung in den Dachgeschossen erheblich, ob-
wohl eine solche Nutzung mit den Ubrigen Festsetzungen (Dachneigung max. 32°,
~Kniestock” 0,40 m) durchaus realisierbar ware.

Mit der Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken kann bedarfsgerecht zuséatzli-
cher Wohnraum im baulichen Bestand geschaffen werden, ohne daR hierdurch die
auldere bauliche Gestalt der Geb&dude oder die stadtebauliche Eigenart des Gebietes
insgesamt wesentlich verdndert werden. Eine so ermdglichte maRvolle Nutzungser-
weiterung kann zur Verminderung des Nachfragedrucks auf Neubaufladchen beitra-
gen. Sie beglinstigt einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und eine wirt-
schaftlich vertretbare Bodennutzung.

4 INHALTE DER ANDERUNG

Den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine neue Ziffer hinzuge-
flgt, wonach die zuldssige Anzahl der Wohnungen in Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB mit héchstens zwei pro Wohngebaude festgesetzt wird.

Die Ziffer 5f des Textteiles des Bebauungsplanes wird gestrichen und durch eine
neue Festsetzung zur Zuldssigkeit von Dachgaupen ersetzt.
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5 BERUCKSICHTIGUNG DER GESSETZLICHEN EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGELUNG
(& 8A BNATSCHG)

Die Bebauungsplandnderung betrifft lediglich Rechtsvorschriften (iber die innere Auf-
teilung und Nutzung der Gebdude. Auswirkungen auf die Uberbaubarkeit der Grund-

stlicke ergeben sich nicht, eine zuséatzliche Bebaubarkeit von Grundstiicken ebenfalls
nicht. Ein abwéagungsrelevanter Eingriff in Natur und Landschaft liegt daher nicht vor.

6 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,In den Ber-
gen", genehmigt in der Fassung der letzten Anderung vom 22.12.1989, bleiben von
der Anderung unberiihrt und behalten unvermindert ihre Giiltigkeit.

7 VERFAHREN

Den Blrgern wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom
27.02.1997 bis zum 27.03.1997 Gelegenheit gegeben, sich zu der Planung zu &u-
Bern. Die bertihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden ebenfalls in die Planung ein-
geschaltet und zur Stellungnahme aufgefordert. Der SatzungsbeschluR wurde am
15.04.1997 in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates gefalt.

aufgestellt:

Steinen, den 1 5. April 1997 Wehr, den 22.01.1997/07.04.1997
GEOPLAN

STUMBOCK, Blirgermeister Till O. Fleischer

Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner
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