BEGRIiUNDUNG

zum Bebauungsplan "BUNDTENACKER II"

der Gemeinde STEINEN
im Ortsteil WEITENAU

fir das Gewann: Biindtendcker (teilweise)
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IT.

ERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG UND
ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat am
25.10.1988 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"BUNDTENACKER II" und die Anderung des Fladchen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren beschlossen.

Im am 20.08.1981 wirksam gewordenen Flichennut-
zungsplan ist das liberplante Gebiet als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt.

Bereits im Jahr 1987 wurde das Verfahren zur Fort-
schreibung des Flédchennutzungsplanes eingeleitet.
Das Verfahren mufdte Jjedoch solange unterbrochen
werden, bis das dringend erforderliche Gesamtver-
kehrskonzept fiir den Ortsteil Steinen fertigge-
stellt ist.

Da ein dringender Bedarf an Grundstiicken fiir den
Bau von Familienheimen besteht, beschlof der Ge-
meinderat, den Flé&chennutzungsplan im Bereich
"BUNDTENACKER II" im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB zu é&ndern.

Das westlich angrenzende Baugebiet "BUNDTENACKER",
fir das bereits 1979 ein Bebauungsplan aufgestellt
wurde, und der auch die jetzige Erweiterung aufer-
halb des Planungsgebietes vorsah, ist seit einigen
Jahren bebaut.

Im Hauptort Steinen steht kaum noch Baugeldnde fiir
Einfamilienhduser zur Verfiligung. Die noch vor-
handenen Flédchen sollen dem verdichteten Bauen,
insbesondere dem Geschoffwohnungsbau vorbehalten
werden.

Die Gemeinde hat die ganze Fl&che erworben, um die

Deckung des Bedarfes - vor allem fiir Einfamilien-
héduser - flir die einheimische Bevélkerung sicherzu-
stellen.

PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet schlieft unmittelbar nérdlich an
den Ort Weitenau an und liegt 6stlich des Bauge-
bietes "BUNDTENACKER", das vollstdndig bebaut ist.
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Es wird im Nordwesten begrenzt mit dem ehemaligen
landwirtschaftlichen Weg Flst.Nr. 395, im Nord-
osten mit dem landwirtschaftlich genutzten Grund-
stick Flst.Nr. 119 und im Siidosten mit der Landes-
strafle Nr. 136 (Talstrafle).

Das Planungsgebiet umfaft
eine Flache von insgesamt 2,50 ha,

davon sind:

= Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,84 ha,

- Straflen und Wege sowie :
Kinderspielplatz cas, 0,37 ha,

- landwirtschaftliche Fléche ca. 0,29 ha.

Topographisch handelt es sich um ein nach Siidosten
geneigtes Hanggeldnde. Die HOhenlinien sind im Plan
G.N.N. dargestellt.

ERSCHLIESSUNG
STRASSEN UND WEGE

Die straffenmdffige Erschlieffung erfolgt iiber einen
neuen Anschluf an die L. 136 im Osten, der mit der
Straffe "BUNDTENACKER", die so einen zweiten An-
schluft erhdlt, verbunden wird.

Zusdtzlich wird das Gebiet mit einer Stichstrafe
erschlossen, die in einem Wendehammer endet. Die
Strafenbreiten sollen wie 1im ersten Baugebiet mit
5,50 m Fahrbahn und entlang der Verldngerung der
Bindtendcker-Strafte einem 1,50 m breiten talseiti-
gen Gehweg ausgefiihrt werden.

Eine Fuffiweganbindungen in das Dorf und im Norden an
das bestehende Feldwegenetz sowie entlang der L 136
sind vorgesehen.

Im Bereich der Abzweigung der Stichstrafle von der
verlangerten Bindtendcker-Strafle wird eine kleine
Grinfldche angelegt.

VER- UND ENTSORGUNG
Wasserversorgung

Das Planungsgebiet wird an das bestehende Versor-
gungsnetz angeschlossen.

Um das Wasserdargebot sicherzustellen, wird der
Ortsteil Weitenau an das Verbundsystem der Gemeinde
Steinen angeschlossen. Bis dahin wird der Nachweis
erbracht, daf# das vorhandene Wasserdargebot aus-
reicht.
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Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert.

Im Gesamtkanalisationsentwurf (gen. im Dezember
1974) ist das Planungsgebiet nicht erfaft. Das
Wasserrechtsverfahren wird im Zuge mit dem Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt.

Das Wasserwirtschaftsamt weist in seiner Stellung-
nahme wvom 01.02.1991 auf folgende, zu beachtende
Punkte hin:

- die geordnete Abwasserbeseitigung (innere und
dufdere Erschlieffung) im geplanten Baugebiet mit
Ableitung zur mechanisch-biologischen Sammelklar-
anlage Steinen ist bis zur Bezugsfertigkeit der
geplanten Gebdude betriebsbereit fertigzustellen.

— Die Leistungsfdhigkeit der bestehenden, weiter-
fihrenden Schmutzwasserkanalisation ist in Eigen-
verantwortung zu Uberpriifen.

- Die vorhandenen Regenwasserkandle sind dahinge-
hend zu kontrollieren, ob das neue Baugebiet noch
angeschlossen werden kann.

- Es 1ist zu prifen, ob ein Regenkldrbecken auszu-
weisen ist.

Das geplante Regenklédrbecken wird auf einer Fléache
auferhalb des Planungsgebietes vorgesehen.

Grundwasser

Die Erschlieffung des Baugebietes ist so durchzu-
fihren, daf die bestehende Grundwassersituation
méglichst nicht verédndert wird. Folgende Hinweise
sind gemdf Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
vom 26.06.1991 zu beachten:

- Drainagen werden fiir die geplanten Gebd&ude nicht

gestattet, aufler notwendige Baudrainagen. Diese
sind nach Abschluft der Bauarbeiten abschnitts-
weise zu verschliefien.
In den mit Kies verfiillten Gré&ben der Ver- und
Entsorgungsleitungen sind dichte Lehmriegel der-
art einzubauen, daf® kein Grundwasserentzug er-
folgen kann.

- Oberflédchenwasser von nicht oder wenig ver-
schmutzten Fldchen wie Ddchern, Terrassen, Hofen
oder Parkpldtzen (keine LKW-Parkpladtze) sind, so-
weit mbéglich, breitfldchig Uber belebte Boden-
schichten zu versickern. Fir Extremfdlle sollte
ein Notiberlauf vorgesehen werden.



IV.

Stromversorgung

Versorgungstrédger sind die Kraftwerke Rheinfelden.
Zur Sicherung der Stromversorgung ist die Er-
richtung einer Transformatorenstation erforderlich.
Die das Gebiet durchlaufende Erdkabeltrasse ist mit
einem Leitungsrecht gesichert.

Die elektrische Versorgung der Neubauten erfolgt
Uber Niederspannungserdkabel.

GEPLANTE BEBAUUNG

Im Planungsgebiet soll der Einfamilienhausbau fir
die einheimische Bevdlkerung im Vordergrund stehen,
da andere Flédchen in Steinen kaum mehr verfiigbar
sind.

Die Gebdude sind, entsprechend der topographischen
Situation, vorwiegend nach Siidosten orientiert. Die
Stellung der Geb&ude so0ll einen ruhigen und wind-
abgewandten Gartenbereich im Sidosten ermdéglichen.

Von besonderer Bedeutung in diesem Gebiet ist die
Héhenlage der Gebdude auf den Grundstiicken. In An-
lehnung an den bereits bebauten Teil des Neubauge-
bietes "Bilindtendcker" sollen die Gebdude bergseitig
nur mit einem Vollgeschof sichtbar werden, das
zweite Vollgeschof soll als Dachgeschof (= "ober-
stes Geschoft i.S.v. § 2 (5) LBO) realisiert werden.
Mit Hilfe der Festsetzung der Erdgeschof-Fuftboden-
héhe soll vermieden werden, daf hohe Sockelge-
schosse in Erscheinung treten und gleichzeitig hin-
sichtlich der Baukdrpergestaltung eine gewisse
Homogenitdt erreicht werden kann. Aufterdem soll
diese Festsetzung dazu beitragen, daf fiir die
i.d.R. auf Erdgeschoff-Fuffbodenhdéhe errichteten
Terrassenbereiche die erforderlichen Gel&ndeauf-
schiittungen in Grenzen gehalten werden und dadurch
erforderliche Geldndemodellierungen die natiirlich
gewachsene Situation méglichst wenig beeintrdchti-
gen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daf
mit dem Planungsgebiet der zukiinftige Ortsrand von
Weitenau gebildet wird und sich ein stark frequen-
tiertes Naherholungsgebiet anschliefit.

Sidostlich der verldngerten Biindtendcker Strafe
sind Doppelhduser vorgesehen, um eine gewisse Ver-
dichtung zu erreichen. Um das Ma® der Verdichtung
jedoch regulieren zu ko&nnen, 1ist eine Mindest-
grundsticksbreite von 15,0 m festgesetzt.



Im Neubaugebiet kénnen max. neu erstellt werden:

15 Einfamilienhduser (max. 2 WE) 30 WE
8 Doppelhaushdlften (max. 2 WE) 16 WE

max. 46 WE
46 WE x 2,5 Einwohner = rd. 115 EW

Die Standorte fiir Garagen, die heute ein Baugebiet
wesentlich mitprdgen, sind bei den Einzelhdusern an
der norddéstlichen Grundstiicksgrenze ausgewiesen,
soweit es verkehrstechnisch méglich bzw. sinnvoll
ist.

Die Garagen sollen mind. 5,0 m hinter der Strafe
oder dem Gehweg liegen, damit die Vorzone als Ab-
stellflédche fiir PKW genutzt werden kann. Damit soll
das Abstellen der Fahrzeuge auf der Strafte und
gleichzeitig das Versiegeln zusdtzlicher Flé&chen
auf den Grundsticken verhindert bzw. verringert
werden.

Erfahrungsgemdf sind in Haushalten im 1l&ndlichen
Raum mehrere PKW's vorhanden. Es sollen je Wohnein-
heit mind. 2 Stellplitze angelegt werden, um das
Parken auf der Straffe und die daraus resultieren-
den Stdérungen in Grenzen zu halten.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen und bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften sind im Plan
(Bl1. 2) wund in den Bebauungsvorschriften festge-
legt, die Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Die Festsetzungen iiber die Art und das Maf der bau-
lichen Nutzung, die Bauweise und bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschriften sind an den Bebau-
ungsplan "BUNDTENACKER" angelehnt wegen der unmit-
telbaren ortlichen Verknipfung der Gebiete.

FESTSETZUNG DER MAX. ZULASSIGEN WOHNEINHEITEN

Um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes
sicherzustellen, wird im Bebauungsplan die Anzahl
der max. 2zuldssigen Wohneinheiten festgesetzt. Je
Einzelhaus bzw. Doppelhaushdlfte sind max. 2 Wohn-
einheiten zuldssig. Dies erscheint dariiberhinaus-
gehend auch erforderlich, um die zunehmende Prob-
lematik des ruhenden Verkehrs, die mit dem Bau von
Kleinwohnungen unverhdltnisméfig zunimmt, in den
Griff zu bekommen.



VI.

VII.

VIII.

BEREICH "EINFACHER BEBAUUNGSPLAN"

Im Bereich des Grundstiickes Flst.Nr. 57 ist aus-
schliefflich die Art der baulichen Nutzung festge-
setzt (Allgemeines Wohngebiet). Bei der Beurteilung
der Zuldssigkeit wvon Vorhaben auf diesem Grundstiick
ist dariiberhinaus weiterhin § 34 BauGB mafgebend.

GRUNEINBINDUNG

Um den Ubergang zur freien Landschaft nach Nord-
osten und Nordwesten angemessen zu gestalten, sind
im Bebauungsplan Festsetzungen zur Griinordnung und
Freifldchengestaltung vorgesehen. So sind dort
Standorte zum Anpflanzen von hochstdmmigen, ein-

~ heimischen Laubb&dumen ausgewiesen. An den norddst-

lichen Grundstiicksgrenzen, die exponiert an den
tiefliegenden Hohlweg miinden, sind Einfriedigungen
unzuldssig.

Zur inneren Durchgriinung des gesamten Gebietes ist
weiter je Grundstiick ein hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen.

Im Bereich der Einmindung der Stichstrafe in die
Strafle "Biindtendcker" ist eine kleine, 6ffentliche
Grinfldche geplant, um die versiegelte Fldche zu
verringern.

KOSTEN

Nach (berschldgiger Kostenschédtzung wird die Er-
schlieflung des Gebietes ca. betragen:

- Strafien und Wege ca. 670.000,00 DM
- Ver- und Entsorgung ca. 760.000,00 DM

1.430.000,00 DM

Da die Gemeinde Eigentimerin des Geldndes ist,
werden die anfallenden Erschlieffungskosten in den
Grundstiickspreis eingerechnet. Die verbleibenden
Kosten werden rechtzeitig in den Haushalt einge-
stellt.

REALISIERUNG

Es ist beabsichtigt, das Gelédnde in Abschnitten zu
erschliefien. Da die Anbindung an den vorhandenen
Kanal im oberen Abschnitt (Stichstrafe) gilinstiger
ist, soll mit dem oberen Bereich begonnen werden.
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Aufgrund des Bedarfes 1ist es jedoch absehbar, daf®
beide Abschnitte fast gleichzeitig realisiert wer-
den.

Die Grundstilicksvermessung kann in einem einfachen
Mefbriefverfahren durchgefihrt werden.

Lorrach, den 14.05.1991 Steinen, den 14.05.1991
ergdnzt gem. Gemeinderats- ergdnzt gem. Gemeinderats-
beschluf vom 09.07.1991 beschluf® vom 09.07.1991
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