ERHALTUNGSSATZUNG GEM. § 172 (1) NR. 1 BAUGB

GEMEINDE STEINEN BEGRUNDUNG VoM 18.07.2000

1  ERFORDERLICHKEIT

Far das Grundstiick Flst.Nr. 1296/20, Gemarkung Steinen, liegt der Gemeindever-
waltung eine Bauanfrage zur Errichtung eines Wohngebé&udes in Doppelhausform
vor. Die fir die Bebauung erforderliche Fliche soll durch Grundstlcksteilung von
dem vorhandenen Wohnhausgrundstilick abgeteilt werden.

Stadtebaulich ware das genannte Vorhaben als Nachverdichtung im baulichen Be-
stand zu werten. Planungsrechtlich ist das Baugrundstiick derzeit als nicht beplan-
ter Innenbereich gem. § 34 BauGB einzustufen.

Im Zuge der Bauantragsbearbeitung sind jedoch erhebliche Bedenken vorgetragen
worden: Die Bedenken zielen dahin, daR mit einer Bebauung noch vorhandener Frei-
flachen im Gebiet "Siedlung” eine nachtragliche Uberformung der stadtebaulichen
Eigenart dieses Gebietes zu befiirchten sei. Bereits 1992 und 1994 sind Baugesu-
che im Gebiet mit der Begriindung abgelehnt worden, daR sich die Bauvorhaben
{ein zusatzliches Wohnhaus im riickwértigen Grundstiicksteil sowie ein seitlicher
Anbau an ein vorhandenes Wohnhaus) nicht in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen wirden. Auch damals wurde bereits auf die besondere Eigenart und den
baugeschichtlichen Hintergrund des Gebietes hingewiesen.

Tatséachlich wirde die Bebauungsstruktur mit grofdziigigen Grinbereichen zwischen
den Gebauden im diesem Bereich noch erhebliches weiteres Potential fiir weitere
Bautatigkeit bieten.

Das Gebiet "Siedlung" ist zwar ohne Bebauungsplan im Sinne des Baugesetzbu-
ches, aber doch auf der Grundlage eines in sich geschlossenen und planmaRigen
Gestaltungskonzeptes in der Nachkriegszeit entstanden. Besondere Merkmale sind
die Bauform des Doppelhauses in gleichen Grundrissen, der rackwartige AnschluR
von Neben- und Wirtschaftsgeb&uden sowie die grofdzigigen Grundstiickszuschnit-
te, die den Bewohnern seinerzeit eine Eigenversorgung mit selbst angebauten Le-
bensmitteln sowie aus der Kleintierhaltung erméglichen sollte. In der Regel ent-
standen solche Siedlungen in Uberwiegender Eigenleistung und Nachbarschaftshilfe
("Bauvereine"), in diesem Fall handelt es sich um eine kirchliche Initiative.

Diese fur eine bestimmte stadtebauliche Entwicklungsphase typische Siedlungs-
form ist in der "Siedlung" bis jetzt noch gut erhalten und ablesbar. Die Grundstruk-
turen sind bis heute im wesentlichen erhalten.

Die stadtebauliche Gesalt des Gebietes soll weiterhin erhalten werden. Die Ge-

meinde beabsichtigt daher die Aufstellung einer Erhaltungssatzung gemaR § 172
(1) Nr. 1 zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart.
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2  BESCHREIBUNG DER BESONDEREN STADTEBAULICHEN EIGENART

2.1 Entstehung

Die Pléne fur die Errichtung des bereits damals als "Siedlung" bezeichneten Vorha-
bens wurden 1950 bei der Gemeinde eingereicht. Zur Begriindung des Vorhabens

hieB es, dal "eine evangelische Kirchengemeinde aus dem Sudetenland {...) unter
Fahrung ihres Pfarrers nach langen Irrfahrten ein neues Heimatrecht im Wiesental

erhalten” habe.

Es handelte sich um ein Projekt zur Ansiedlung von Ostfluchtlingen. Unter den Ge-
meindegliedern waren zahireiche Textilfacharbeiter, die in der Textilindustrie im
Wiesental Arbeit gefunden hatten und sich daher im naheren Umfeld niederlassen
wollten.

Die Tragerschaft flir den Aufbau der Siedlung tibernahm die "GemeinnUtzige Sied-
lungsgesellschaft des Hilfswerkes der Evangelischen Kirchen in Deutschland
m.b.H." in Heidelberg. Vor Ort wurde das Siedlungsvorhaben vom "Arbeitskreis der
Siedlung Steinen" unterstiitzt, in dem sich insbesondere Mitglieder der értlichen
Kirchengemeinde engagierten. So wird in der Projektbegriindung ausgefiihrt, daR
mehr als die Hélfte des etwa 2 ha groRBen Gelidndes von einem Kirchengemeindeal-
testen gestiftet worden sei.

Insofern kommt zum baugeschichtlichen Aspekt auch ein besonderer sozio-
kultureller Hintergrund hinzu, weil die ndheren Umstande der Siedlungsentstehung
und die Lebensumsténde der Siedlungsgriinder eben nur im Zusammenhang mit ei-
nem begrenzten Zeitfenster der Nachkriegsgeschichte erklarbar sind und letztlich
die Art der Bebauung damit heute noch Zeugnis gibt davon, was unter den damali-
gen Umsténden als zweckm&Bige und angemessene Siedlungsform angesehen
wurde.

2.2 Besonderheiten der Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur ist auf eine planméRige ErschlieRung, Gebaudeanordnung und
Grundstlicksaufteilung zuriickzufiihren. In einem Baufluchtenplan und in einem Ge-
staltungsplan wurden alle wesentlichen Merkmale der Gebietsaufteilung festgelegt.
Es gab zwei Gebaudetypen, deren Abmessungen tber Grundrisse, Ansichten und
Schnitte genau festgelegt waren. Zur Ausfiihrung kam in dem im Abgrenzungsplan
einbezogenen Gebiet jedoch nur ein Gebaudetyp. Zum Zeitpunkt der Erstellung lag
die Siedlung in Ortsrandlage.
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Die Geb&ude sind angelegt als Wohngebiude in Doppelhausform mit angebauten
Nutzréumen. Insgesamt wurden 26 Eigenheime mit je zwei Wohnungen und sog.
"NebengelalR" errichtet. Die Geb&ude sind unterkellert. Die Wohnflichen waren mit
etwa 50 gm? je Wohneinheit sehr begrenzt.

Eine Wohneinheit bestand aus zwei Zimmern und einer relativ grofden Wohnkiche.
Im Nebengebaude waren die Toilletten, eine Waschkiiche sowie ein Stall unterge-
bracht.

Die Grundstlicke wurden so groR bemessen, dal? den Bewohnern eine Eigenversor-
gung mit Lebensmitteln méglich war. Dazu gehérte auch die Kleintierhaltung. Of-
fenbar waren bereits von Beginn an die Wirtschaftraume knapp bemessen, so daR
noch Anfang der 50er Jahre die Errichtung von Schuppen fiir die gesamte Siedlung
beantragt wurde.

2.3 Freirdume

Die Siedlung ist gepragt durch ausgedehnte Freiflachen zwischen den Gebiuden.
Die Tiefe der Grundstlicke betragt etwa 40 Meter, so daR sich zwischen den
Hauptgeb&duden durchaus Absténde von etwa 50 Metern ergeben. Der mit den
Hauptgebauden Uberbaute Anteil der Grundstiicke wird im Schnitt auf etwa 15 %
geschétzt. Das bedeutet, daR etwa 85 % der Grundstiicksflachen Grinflichen
sind.

Innerhalb der Griinflachen stehen zahlreiche Nebengebiude, was ebenfalls typisch
fur die Siedlungsstruktur ist, da diese Nebengebiude von Anfang an fUr die Bewirt-
schaftung der Flachen bendtigt wurden. Insofern stéren die Nebenanlagen insge-
samt nicht den Eindruck der groRzlgigen Griinflachen, zumal sie durch den Be-
wuchs nur zu einem kleinen Teil vom 6ffentlichen Raum her einsehbar sind.

Die gértnerisch-landwirtschaftliche Flachennutzung liegt natiirlich lange zurlick und
die Flachen wurden nach und nach zu Ziergarten umgewandelt. Es ist ein ausge-
pragter, zum Teil alterer Baumbestand vorhanden, der durch zahlreiche Gehélze er-
ganzt wird. Insgesamt entsteht der Eindruck eines standortgerechten und sehr viel-
faltig zusammengesetzten Baum- und Gehélzbestandes, so daR dem Gebiet durch-
aus auch in 6kologischer Hinsicht fir eine Siedlungsflache eine hohe Qualitat zuzu-
schreiben ist. Hierin unterscheidet sich die Siedlung signifikant von den umliegen-
den, jingeren Baugebieten.
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2.4 Nutzungen

Die Nutzungsanspriiche an die Gebaude und die Grundstiicke haben sich selbstver-
standlich im Laufe der Zeit erheblich gewandelt. Aus den urspringlichen zwei
Wohneinheiten je Doppenhaushiélfte ist eine Wohneinheit geworden und die groR-
zugigen Freifldchen sind Ziergéarten geworden. Auch die zunehmende Automobili-
sierung hat Spuren hinterlassen: Viele der Nebengaude fungieren als Garagen oder
es sind neue Garagen hinzugekommen, neben den Wohnh#usern wurden mehr oder
weniger komfortabel befahrbare Zufahrten eingerichtet. Es sind aber durchaus auch
heute einige Grundstiicke vorhanden, bei denen die Autotauglichkeit nicht im Vor-
dergrund steht.

Alle Geb&ude dienen nach wie vor der Wohnnutzung. Die baulichen Veranderungen
an den Gebé&uden beschranken sich im wesentlichen auf die Umnutzung der "Ne-
bengelasse” in Wohnraum. In zwei Fillen sind dabei diese Anbauten auch vergro-
Bert worden. Bei einigen wenigen Geb&uden ist der Dachraum zu Wohnzwecken
ausgebaut worden.

Vorbauten, Aufstockungen oder wesentliche Veranderungen der Dachlandschaft
sind jedoch bis heute unterblieben. Die Fassaden sind weitgehend erhalten. Auch

ist auf den vorhandenen groRziigigen Freiflachen kein Neubau entstanden.

Die Grundstrukturen und die besondere Eigenart des Gebietes sind damit insgesamt
in diesem Kernbereich der Siedlung noch gut ablesbar.

3 GEBIETSABGRENZUNG

Der raumliche Geltungsbereich der Erhaltungssatzung wird im Lageplan vom
18.07.2000 auf Basis der Flurkarte im MaRstab 1.1500 dargestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich umfaRt das Gebiet, welches aufgrund der Be-
standsaufnahme und Grundlagenermittlung als Gebiet mit besonderer homogener

stadtebaulicher Gestalt und Eigenart eingestuft werden kann.

Als Kernbereich wird der erste Bauabschnitt der Siedlung mit insgesamt 13 Dop-
pelhdusern gleichen Typs eingegrenzt.
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4  AUSWIRKUNGEN

In den bezeichneten Gebieten bedarf der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsan-
derung sowie auch die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung durch die
Gemeinde bzw. des Einvernehmens der Gemeinde.

Bauvorhaben im Geltungsbereich der Satzung werden also kinftig im Einzelfall dar-
aufhin zu Gberpriifen sein, ob sie das Ortsbild, die stadtebauliche Gestalt oder das
Landschaftbild préagen oder sonst von stadtebaulicher, geschichtlicher oder kiinstle-
rischer Bedeutung sind. Ist dies der Fall, so kann die Gemeinde ihr Einvernehmen
bzw. die Genehmigung versagen, wenn durch das Bauvorhaben eine Beeintréchti-
gung der stadtebaulichen Gestalt des Gebietes zu erwarten ist.

aufgestellt:
Steinen, den 7 0. J Ul Wehr, den 18.07.2000
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