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Gemeinde Steinen

Erste Anderung des Bebauungsplans
~Alte Weberei*

als Anderung gem. § 13a BauGB
Begriondung

1. ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

1.1. Anlass fir die Anderung / Verfahren

Der Bebouungsblon +Alte Weberei" mit Rechiskraft vom 18.04.2018 setzte den
stddtebaulichen Entwurf  eines vorangegangenen stddtebaulichen
Wettbewerbs in Planungsrecht um. Nach Rechtskraft des Plans wurde eine
Konzeptvergabe durchgefOhrt. Die eingereichten Planungen machten deutlich,
dass einige der direkt aus dem stadtebaulichen Entwurf in den Rechtsplan
UberfOhrten Festsetzungen ein zu enges Korsett bilden, um die Nutzungen dort im

vorgesehenen Umfang unterbringen zu kdnnen.

Die Gemeinde hatte sich daher dazu entschlossen, in einigen Bereichen
Anderungen vorzunehmen. Hierdurch kénnen teilweise mehr Wohneinheiten
untergebracht werden, auBerdem wird die Vermarktbarkeit einiger Fidichen

verbessert.

Da die Rahmenbedingungen erflllt waren (die Summe der Uberbaubaren
GrundfiGchen lag mit rd. 8.900 m? deutlich unter 20.000 m?), erfolgte die
Anderung im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB. Auf eine

Umweltprifung wurde daher verzichtet.

Im Planteil wurden die unver&nderten Teile des Bebauungsplans ,, Alte Weberei®

weiterhin nachrichtlich dargestellt, um den Plan insgesamt lesbar zu halten.
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1.2. GroBe, Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Anderungsbereich innerhalb des Bebauungsplans , Alte Weberei* umfasst

rund 3,43 ha und liegt westlich des Turbinengartens zwischen dem Egertenweg

und der Lérracher StraBe.

2. ANDERUNGEN

2.1. Zahl der Voligeschosse

Im Rahmen der Zul&ssigkeit der Vollgeschosse wurden auch Regelungen zum
Umfang von Rickspringen getroffen. Diese differenzierten im Urplan zwischen
Reihenhaus und Mehrfamilienhaus. Die Festsetzung fUr beide Gebdudetypen
wurde vereinheiflicht, um eine einheitliche Regelung zu erhalten. Trotz der Re-
duktion des RUcksprungs von mindestens 2,5 auf nun 2,0 Meter verbleibt eine

ausreichend raumwirksame Gebdudekante.

2.2. Baufenster

Die Baufenster werden in den verschiedenen Bereichen geringfigig verschoben
und teilweise leicht vergroBert; die Grundzige des stédtebaulichen Rahmen-
plans blieben bestehen. Im Bereich der beiden Bestandsgebdude wurden eben-
falls Anpassungen erforderlich, da Anbauten vorgesehen waren, um die vorge-
sehenen Nutzungen in den Bqukérpem unterbringen zu kénnen. Die Anbauten
sollen sich in Form und Material von den historischen Gebduden klar absetzen.
Im Bereich der Neubauten ergeben sich Verschiebungen im kleineren Ausmas,

um insbesondere eine ausreichende Steliplatztiefe zu ermdglichen.

Um innerhalb der Baufenster mehr Wohnfl&chen ausweisen zu kdnnen ohne die
Kubatur allzu stark zu ver&ndern wurde neu festgesetzt, dass Balkone die Bau-

grenzen mit einer Tiefe bis zu 3,0 Metern Oberragen dirfen.

2.3. Hohenlage der Gebdaude
FUr einige Baufenster ergaben sich Anpassungen bei der Héhenlage des Erdge-

schosses (Fertighdhe).
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2.4. Hohenentwicklung

Die im nérdlichen Bereich bislang detailliert festgesetzten Gebd&udeeinschnitte

mit zwei Geschossen sind entfallen. Zur einfacheren Gliederung der Kubaturen

sind nur jeweils drei- und viergeschossige Gebdaudeteile festgesetzt.

Im sUdlichen Bereich wurden die Gebdudeeinschnitte der Mehrfamilienhduser
zur besseren Einpassung der Grundrisse stellenweise verschoben - die stédiebau-
liche Grundform blieb bestehen. Die Abfolge der beiden Reihenhaus-Anlagen

wurde zu einem regelmdBigen Muster aus Vor- und Rickspringen verschoben.

2.5. Nebenanlagen

Die Anordnung der Nebenanlagen wurde teilweise verdndert, um den Win-
schen der Nutzer Rechnung zu tragen bzw. die Tiefgaragen auf eine angemes-
sene GroBe anzupassen. In Teilen des Gebietes wurde die Zweckbestimmung
wtelplatz” durch ,,Carport* ersetzt. In diesen Bereichen sind nun sowohl Carports
als auch (weniger raumgreifende) Stellpldtze zuldssig. Garagen sind dort nicht

zuldssig.

In mehreren Bereichen wurden zur Unterbringung der notwendigen Stelipléitze
sowie weiterer Nebenanlagen wie Fahrradstellpltzen in den Untergeschossen
zus@tzlich FiGchen noétig, sodass die Umgrenzungslinie fUr Tiefgaragen teilweise
verschoben wurde. In einigen Bereichen sind bisher nicht vorgesehene oberirdi-
sche Stellplatze vorgesehen. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen wurden verbrei-

tert.

Zum Anschluss der zusdtzlichen oberirdischen Stellpl&tze im ‘Norden wurde die
zeichnerische Festsetzung ,Bereich ohne Aus- und Einfahrt* stellenweise aufge-
hoben, sodass eine Zufahrt vom Egertenweg mdéglich ist, ohne dass diese den

Verkehr an der EinmUndung in die Lorracher StraBe stort.

2.6. Weiteres
Stellenweise wurden zur ErschlieBung von Fléichen bzw. Schaffung von Rettungs-

wegen Pflanzgebote verschoben.

.Die Ubrigen textlichen Festsetzungen und die érilichen Bauvorschriften bleiben

unverdndert.
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3. UMWELTBELANGE
Die Anderungen haben eine geringfUgig gréBere Gebdudekubatur sowie eine
gréBere unterbaute Fldche zur Folge. Da der Bereich froher industriell genutzt
wurde (und bis vor kurzem eine Altlastensanierung s’ro’r’rfohd), sind die Auswirkun-
gen der Anderung als geringfUgig zu bewerten, auch Konflikte mit Artenschutz-

belangen konnten daher ausgeschlossen werden.

Das urspringliche Planverfahren wurde ebenfalls als Verfahren der Innenent-
wicklung gem. §13a BauGB durchgefUhrt. Entsprechend wurde dort keine Ein-
griffs-/Ausgleichbilanz aufgestellt, sodass auch im Rahmen der Plan&nderung

keine Eingriffs-/Ausgleichbilanz aufgestellt werden musste.

4. VERKEHR
Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf die Verkehrsmenge. Die Zufahrt
fOr die oberirdischen Stellplatze am Egertenweg liegt rund 25 Meter von der Ein-
mUndung in die Lérracher StraBe entfernt. Da der Parkplatz nur 19 Stelipléitze um-

fasst war davon auszugehen, dass nur wenige Ein- und Ausfahrten stattfinden.

5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

5.1. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(2) BauGB
Die Bekanntmachung erfolgte am 6. Mai 2019. Die Offenlage wurde vom 23. Mai
bis 24. Juni 2019 durchgefuhrt. Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnah-

men abgegeben.

5.2. Formelle Beteiligung der Behdérden nach § 4 (2) BauGB
Im Rahmen der Offenlage wurden von Behdrden und Tragern &ffentlicher Be-
lange mehrere Stellungnahmen abgegeben. Diese waren Uberwiegend ledig-

lich zur Kenntnis zu nehmen.

Vom Landratsamt wurde ein Hinweis zu im Gebiet befindlichen Grundwasser-
Messstellen abgegeben; diese seien nach Méglichkeit zu erhalten. Da sich die
Messstellen auBerhalb geplanter Gebdude befinden, kann diesem Wunsch ent-

sprochen werden. Die Positionen wurden im Plan nachrichtlich Ubernommen.
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Weiterhin wurde eine Ergé&nzung der textlichen Festsetzungen angeregt, um den
Immissionsschutz fOr Warmepumpen, LUftungs- und Klimagerate sicherzustellen.

Die Festsetzung wurde Ubernommen, stellt aber keine Verénderung der Grund-

zUge der Planung dar.

STADTBAU LORRACH Steinen, den0340.2019
N
I.A. Stephan Farber, J
Stadtplaner ) BUrgermeister
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