BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,NEUTEICH II*

GEMEINDE STEINEN ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 03.05.2006

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Mit der Bebauungsplananderung ,Neuteich II* wird der zweite und letzte Teil des Nut-
zungskonzeptes fur das Areal der ehemaligen ,Frankfurter Bettfedernfabrik® umgesetzt.
Far den ersten Teil westlich der ErschlieBungsstral’e hat die Gemeinde Steinen bereits
im Jahr 2003 eine Bebauungsplananderung durchgefuhrt, dieser Abschnitt befindet sich
in der Realisierungsphase.

Das Gesamtkonzept sieht die Umzonierung des ehemaligen Fabrikgelandes im westli-
chen Teil zu Wohnnutzungen und im 6stlichen Teil zu nicht wesentlich stérenden, misch-
gebietstypischen Gewerbenutzungen vor. Die ehemalige Fabrikhalle ist mittlerweile ab-
gerissen.

Die Planungsflache befindet sich stdlich der Bundesstral’e B 317, die im Westen an
Wohnbebauung und im Osten an eine gewerbliche Nutzungsflache angrenzt. Die an-
grenzende frlhere gewerbliche Nutzung ist aufgegeben (Ehem. Frankfurter Bettfedern-
fabrik), Teilflachen sind bereits umgenutzt (z.B. Fitnesscenter).

Seit Anfang der 90er Jahre bemiht sich der Grundstiickseigentimer um eine Neuord-
nung des Gebietes. Die urspriingliche Zielsetzung war, die Flache 6stlich der Zufahrts-
stralle als eingeschranktes Gewerbe auszuweisen und dort entsprechend eine nicht we-
sentlich storende Gewerbenutzung anzusiedeln (ggfls. unter Weiternutzung der vorhan-
denen Bausubstanz der Fabrikhalle) und westlich der Stralle eine Wohnbebauung in
Form von Reihenh&usern zu realisieren.

Mit dieser Gebietsgliederung wurde 1998 der Bebauungsplan "Neuteich" aufgestellt, der
im hier zu &ndernden Planbereich den seit 1972 rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Ostli-
che Ortserweiterung” ersetzte. Die Erschlieung ist plangemaf weitgehend fertiggestellt,
die Bodenordnung ist erfolgt. Die anschliefende Vermarktung gestaltete sich jedoch
sehr schwierig.

Ein Grund fir diese Schwierigkeit kdnnte die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen
und (wenn auch eingeschranktem) Gewerbe sein. Dies vor allem deshalb, weil beide
Nutzungen uber dieselbe ErschlieBungsstralle verbunden werden sollten. Der gebiets-
bezogene Gewerbeverkehr hatte also die Wohnstral3e frequentieren missen. Zudem
hatten die Gewerbegebaude, zumal die Fabrikhalle, die Attraktivitat des Wohnumfeldes
beeintrachtigt.

Der Eigentiimer der Flache hat deshalb der Gemeinde Steinen ein Konzept vorgelegt,
welches den Abriss der leerstehenden Fabrikhalle und eine Umwidmung auch des Berei-
ches 0stlich der ErschlieBungsstralle in Wohnbauflache umfasst. Die gesamte Flache
soll dann mit Einzel- und Doppelhausern bebaut werden. Insgesamt sind westlich der Er-
schlieBungsstralie 27 Einheiten mit jeweils einer Garage und einem Stellplatz vorgese-
hen. Im 2. Anderungsabschnitt dstlich der ErschlieBungsstrale sind 14 Einheiten vorge-
sehen.
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Das Konzept wurde in zwei Realisierungsabschnitte aufgeteilt. Abschnitt 1 umfasst den
westlich der Strasse gelegen Teil, welcher schon nach dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan als Wohnbauflache ausgewiesen ist. In diesem Bereich ergibt sich lediglich eine
geanderte Anordnung der Gebaude, um eine bessere Sonnenexposition und eine Opti-
mierung der Flachennutzung zu erreichen. Fur diesen Teil wurde die
Bebauungsplananderung 2003 abgeschlossen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung ,Neuteich II* soll nun die Realisierung des
2. Abschnitts vorbereitet werden. In diese Anderung ist nunmehr die gesamte Grund-
stucksflache von Flst.Nr. 506/1 einzubeziehen, da auch fur den gewerblichen Teil die
Gebietsart zu andern sowie weitere Festsetzungen zum Nutzungsmalf} anzupassen sind.

Die beabsichtigten Anderungen im 2. Abschnitt beriihren die Grundziige der Planung, so
dass die Anderung daher nach § 2 ff BauGB durchgefuhrt wird.

Die Bebauungsplananderung liegt im 6ffentlichen Interesse, weil allgemein die Bauland-
realisierung innerhalb der bebauten Ortslage einen Teil der Wohnbaulandnachfrage auf-
nehmen kann. Mit der Auffillung von Bauliicken wird dazu beigetragen, dass der Bedarf
fur Neuausweisungen im Auf3enbereich abgeschwacht werden kann. So wird auf diesem
Wege dem bauleitplanerischen Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen.

Die Bebauungsplananderung entspricht damit auch den aktuellen Zielsetzungen des
Modellprojektes des Ministeriums fur Ernahrung und Landlichen Raum Baden-
Wirttemberg "MELAP - Einddmmung des Landschaftsverbrauches durch Aktivierung
des innerortlichen Potentials".

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen flr die geplante Bebauung geschaffen werden.

2 INHALT DER ANDERUNG

Mit der vorliegenden Anderung wird fiir das Grundstiick Fist.Nr. 506/34, wie fiir die ge-
samte Anderungsflache, ein Mischgebiet mit einer Aufteilung fiir eine Bebauung mit Ein-
zel- und Doppelhausern ausgewiesen. Hinsichtlich Erschlieung und Aufteilung der Bau-
grundstiicke wird das zwischen der Gemeinde und dem Architekturbiiro Balint abge-
stimmte Bebauungskonzept vom 11.08.05 zugrundegelegt. Die Festsetzungen zu Art
und Maf der baulichen Nutzung werden analog dem Bauabschnitt 1 westlich der Er-
schlieBungsstralle getroffen.

Die Grundflache fur Doppelhauser wird mit je max. 120gm, die fUr Einzelhauser mit je
max. 150 gm ausgewiesen, damit auch bei Anrechnung der Nebenanlagen die Flachen-
ausweisung ausreichend ist. Die Firstrichtung wird so festgelegt, dass die Gebaude-
langsseiten in West-Ost-Richtung stehen. Generell werden im Anderungsbereich Einzel-
oder Doppelhauser zugelassen. Die Langenbegrenzung fir Dachgaupen wird von 1/2
der Dachlange auf 2/3 der Dachlange erhoht. Der seitliche Mindestabstand von Gaupen
zum Dachrand wird von 2,0 m auf 0,80 m verringert.

Fur Garagen werden auch Flachdacher zugelassen, wenn sie begriint werden.
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Die beschriebenen Anderungen dienen einer verbesserten Nutzung der Flache sowie ei-
ner hoheren Attraktivitat der Wohnnutzung.

Im &stlichen Gebietsteil werden die Uberbaubaren Flachen neu geordnet. Die Gebietsart
wird von Gewerbe- in Mischgebiet geandert. Folgende Betriebe sind in diesem Bereich
ansassig:

- Maxx Fitnessstudio
- Fa. Giro Technische Kunststoffe
- Fa. Trend Textil

Der einzige produzierende Betrieb ist die Fa. Giro, die seit 1986 mit derzeit etwa 13 Mit-
arbeitern am Standort Kunststoffteile herstellt. Da die Werkstatt im dstlichen und die Ver-
waltung im westlichen Gebaudeteil liegt, ist fur die angrenzende Wohnbebauung eine
gute Abschirmung gegeben. Die Betriebe werden als mischgebietstypisch eingestuft.

Aufgrund der bisherigen Erfahrungen mit dem Betrieb des Fitnessstudios werden eben-
falls keine unzulassigen Beeintrachtigungen erwartet. Die Zu- und Abfahrt erfolgt von
Norden her, ist also der Wohnbebauung abgewandt. Die Gerédusche im Gebaude sind
baulich abgeschirmt. Die geplante und in der Bebauungsplannderung beriicksichtigte
Erweiterung umfasst einen Sauna- und Wellnesbereich, der keine zusatzlichen Ge-
rauschbelastungen bringt.

3 ERSCHLIEBUNG

Die offentliche Erschliefung einschlieRlich technischer Ver- und Entsorgung ist mit der
Neuteichstralle ausreichend gesichert. Die im zeichnerischen Teil als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesenen erganzenden Wohnwege zu den hinter-
liegenden Grundstiicken sind als Privatwege im Teileigentum und in der Bau- und Un-
terhaltspflicht der Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke vorgesehen.

Die Entwasserung erfolgt wie im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen und auch
im Bauabschnitt | praktiziert Gber die bereits bestehenden Anlagen im Trennsystem. An-
gesichts der beengten Platzverhaltnisse erfolgt keine Versickerung. Eine ortsnahe Einlei-
tung in den Gewerbekanal ist jedoch — wie im Bauabschnitt | — vorgesehen.

Die Anregung der Telekom AG zur Freileitungsversorgung wird aus stadtebaulich-
gestalterischen Erwégungen nicht beriicksichtigt. Die dann zulassigen Kabel und Kabel-
masten wirden die Gestaltungsqualitat im Baugebiet erheblich belasten, zumal auch die
Stromversorgung dann Uber Freileitungen erfolgen kénnte. Bei einer NeuerschlieBung
einschliellich Stral’enbau unter gleichzeitiger Beteiligung aller Versorgungstrager ist ei-
ne abgestimmte und koordinierte ErschlieBungsmalinahme moglich, bei der beispiels-
weise Strom- und Telekommunikationsleitungen in einen Graben verlegt werden kénnen.
Somit ist eine Kostenteilung unter einzelnen Versorgungstragern méglich und der Aus-
schluss von Freileitungen unter diesem Aspekt auch wirtschaftlich zumutbar.
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4 UMWELTBERICHT (§ 2 A BAUGB)

4.1 VORBEMERKUNG

Der Bebauungsplan Neuteich wurde 1998 aufgestellt und begriindet die planungsrechtli-
che Zulassigkeit der in das vorliegende Anderungsverfahren einbezogenen Flache als
Gewerbegebiet. Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch eine Uiberbaubare
Flachen, die gleichzeitig die maximal zulassige Grundflache definieren.

Die Festsetzung entspricht nach dem Planbild in etwa einer GRZ von 0.8, was in einem
GE auch die angemessene Festsetzung waére.

Das heif3t, fur die gesamte Anderungsflache war die durch die Anderung beabsichtigte
Nutzung im Hinblick auf die umweltrelevanten Auswirkungen bereits vor der aktuellen
planerischen Entscheidung zuldssig. Gemanl § 1a Abs. 3 BauGB entfallt damit die Not-
wendigkeit einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Da die Anderung des Bebauungsplanes jedoch die Gebietsart (GE und GE e nach Ml)
betrifft, sind die Grundziige der Planung bertihrt, weshalb das vereinfachte Verfahren
nach § 13 BauGB nicht angewendet werden kann. Beim vereinfachten Verfahren entfal-
len der Umweltbericht und die Umweltpriifung.

Im Ergebnis ist also aus formalen Griinden fir die vorliegende Anderung ein Umweltbe-
richt anzufligen, auch wenn mit der Anderung keine umweltrelevanten Auswirkungen ver-
bunden sind.

Mit der geplanten Anderung der Gebietsart von GE und GE e nach MI fir eine Teilflaiche
des Plangebietes ergibt sich keine Intensivierung bezuglich der umweltrelevanten Plan-
auswirkungen. Im Gegenteil:

Durch die mit der Gebietsausweisung verbundene Verringerung der maximalen Grund-
flachenzahl von 0.8 auf 0.6 reduziert sich die flachenmaRige Inanspruchnahme dem
rechtskraftigen Bebauungsplan. Der Anteil der nicht Gberbaubaren Griinflachen erhéht
sich entsprechend.

4.2 BESCHREIBUNG DES PLANVORHABENS

4.2.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand der Ortschaft Héllstein. Es wird stdlich vom Gewerbe-
kanal und westlich und nérdlich von der Neuteichstrale begrenzt. Ostlich schlieRt sich eine weitere
Gewerbeflache an.

4.2.2 Art des Vorhabens

Geplant ist die Bebauung mit 14 Wohngeb&uden in Einzel- und Doppelhausform nebst zugehori-
gen Garagen und Stellplatzen sowie privaten ErschlieBungswegen im westlichen Anderungsbe-
reich.

Im 6stlichen Anderungsbereich ist keine Anderung des baulichen Bestandes oder der derzeitigen
Nutzung vorgesehen.
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4.2.3 Umfang des Viorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Infolge der Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich eine Anderung der zuldssigen Nutzungsart.
Die Uberbaubaren Flachen werden neu aufgeteilt. Die maximal mégliche Bodenversiegelung ist
bereits auch nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan zuldssig. Mit der Anderung ist eine Verrin-
gerung der zuldssigen Versiegelung verbunden.

4.3 BESCHREIBUNG DER UMWELT IM WIRKUNGSRAUM DES VORHABENS

4.3.1 Bestandsbeschreibung

Lebensrdaume von besonderer Bedeutung sind im Plangebiet nicht vorhanden. Betroffen sind Le-
bensrdume geringer Bedeutung, so die Nutzungsflachen der ehemaligen Frankfurter Bettfedern-
fabrik, die nach dem Geb&udeabriss abgerdumt und eingeebnet worden sind. Als Lebensraum all-
gemeiner Bedeutung wird die bisher noch nicht baulich in Anspruch genommene nérdliche Teilfla-
che mit etwa 2.000 m? von Flst.Nr. 506/34 eingestuft.

4.3.2 Untersuchungsrelevante Schutzgliter und ihre Funktionen

Als Eingriffsschwerpunkte mit hohen, erheblichen Eingriffen flr Naturhaushalt und Landschaftsbild
sind festzustellen:

* die Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden durch die Flachenversiegelung und —
Uberbauung von ca. 2000 m? ha (entsprechend der bisher noch nicht baulich genutzten
Flachen) und den dadurch bedingten vollstédndigen Verlust der Bodenfunktionen

Als mittlere, erhebliche Eingriffe sind festzustellen:

* die Beeintrdchtigung der Grundwasserneubildung durch die Versiegelung und
Ableitung der Oberflachenabwéasser auf den derzeit nicht baulich genutzten Flachen.

Weitere untergeordnete Eingriffe entstehen flr
* das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust von ca. 2.000 m? Lebensraum
allgemeiner Bedeutung (Griinflache ohne Baumbestand)

* das Schutzgut Klima / Luft durch die Uberbauung und Versiegelung und der
dadurch bedingten Uberhitzungserscheinungen.

4.4 BESCHREIBUNG DER UMWELTRELEVANTEN MARNAHMEN

4.4.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Versiegelung und Bebauung werden Lebensrdume allgemeiner Bedeutung in der Gro-
Renordnung von 2.000 m? beeintrachtigt. Die natiirlichen Bodenfunktionen gehen im Bereich der
versiegelten Flachen verloren. Die Grundwasserneubildung wird auf diesen Fldchen eingeschrankt.
Kleinraumig entsteht auf den versiegelten Flachen eine starkere Erwarmung, mit dem Betrieb des
Gebédudes (Heizung, Kihlung) sowie durch die Verkehrserzeugung ist die Emission von Luftschad-
stoffen verbunden. Durch die Bebauung entsteht der Verlust bisher unverbauter Freilandflachen.
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4.4.2 Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Im Gebiet werden MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen durchgeftihrt. Wei-
tere und zuséatzliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht méglich oder umsetzbar. Als Mafnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingrif-
fe sind vorgesehen:

*  Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen in den Bereichen der Pkw —

Stellplatze
»  Vermeidung von Schadstoffemissionen wéhrend der Bauarbeiten(wassergeféahrdende Stoffe )
*  Sachgemafier Umgang und Lagerung von Oberboden
4.4.3 KompensationsmalBnahmen
Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits auf der Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplanes von 1998 zuldssig waren (vergl. § 1a Abs. 3 BauGB)

4.5 DARSTELLUNG DER WICHTIGSTEN GEPRUFTEN ANDERWEITIGEN LOSUNGSVORSCHLAGE

Flachenalternativen scheiden aus, weil es sich im gewerblichen Teil um die Fortsetzung einer am
Standort bereits bestehenden Nutzung handelt. Der Wohngebietsteil stellt die Umnutzung einer
vorhandenen ehemaligen Gewerbeflache dar. Alternativ kdme insofern nur eine Standortverlage-
rung in Frage, die aber hinsichtlich der umweltrelevanten Auswirkungen bei einer Neuinanspruch-
nahme von Flachen zwangslaufig erheblich gréftere Auswirkungen hatte. Die Weiternutzung und
Neuordnung der vorhandenen Flachen stellt in jedem Fall hinsichtlich der umweltrelevanten Aus-
wirkungen die glinstigste Variante dar.

4.6 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Fiir den Anderungsbereich soll — abweichend von der bisherigen Bebauungsplanfestsetzung — Art
und Maf der baulichen Nutzung neu festgesetzt werden. Hinsichtlich der umweltrelevanten Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter fiihrt diese Anderung jedoch nicht zu einer Erhéhung des Eingriffs in
Natur und Landschaft, so wie er bereits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugelassen wurde.

Weil die geplante Nutzung hinsichtlich ihrer umweltrelevanten Auswirkungen (insbesondere der
Flachenversiegelung) auch auf der Basis des rechtskraftigen Bebauungsplanes bereits zuldssig
ware, sind Ausgleichsmafinahmen nicht erforderlich.

4.7 MONITORING
Im Rahmen des Monitorings sollten zur Gewahrleistung der Nachhaltigkeit der im Bebauungsplan
zur Eingriffsverminderung festgesetzten MalRnahmen in einem 10 - jahrigen Turnus im Plangebiet
Uberpriift werden:

» die maximale Flachenilberbauung und -versiegelung,

» die Einhaltung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen (z.B. Verwendung von

wasserdurchldssigen Beldgen) sowie
» die Einhaltung der Pflanzbindungen und -gebote

Das Landratsamt Lérrach wird Uber die Ergebnisse der Kontrollen entsprechend informiert.
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5 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Neuteich II, in
Kraft getreten am 25.11.1998, bleiben von der Anderung unberiihrt und giiltig.

6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan (Entwurf) der Gemeinde Steinen wird das Plangebiet als
Mischbauflache dargestellt. Der bisher glltige FNP stellte in diesem Bereich noch Ge-
werbebauflachen dar.

Die Bebauungsplananderung wird also im Parallelverfahren gemaf (§ 8 (3) BauGB) auf-
gestellt.

7 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplananderung werden die Grundziige des Bebauungsplanes ,Neu-
teich II* bertihrt. Die Anderung wurde daher im Verfahren gemaR § 2 ff BauGB durchge-
fuhrt. Der Anderungsbeschluss wurde am 29.11.2005 gefasst. Die frithzeitige Burgerbe-
teiligung wurde in der Zeit vom 15.12.2005 bis 16.01.2006 durchgefiihrt. Die Offenlage
gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 02.03.2006 bis einschlielich 03.04.2006
statt. Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am
03.05.2006 gefasst.

8 Weitere Malnahmen

Als weitergehenden Mafinahme ist die Neuteichstrafe fiir den Durchgangsverkehr in
Richtung Maulburg/B 317 bereits im Zusammenhang mit der Bebauungsplananderung
fir den 1. Bauabschnitt gefordert und inzwischen realisiert worden.

9 Hinweis zum Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt im Suden an einen Gewerbekanal. Die Gewasserdirektion Sudli-
cher Oberrhein/Hochrhein hat bereits fir den 1. Bauabschnitt darauf hingewiesen, dass
das Bebauungsgebiet auch aulBerhalb der Einhaltung des 5,0m Gewdésserstreifens nicht
hochwasserfrei ist und daher bauliche MalBnahmen zum Hochwasserschutz erforderlich
sind. AuBerdem stehe das Grundwasser im Hochstfall 2.50m unter Geldndeoberkante,
so dass sémtliche Kellerrdume gesichert werden sollten.
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10 Hinweis zum Bodenschutz/Schwermetallbelastung

Das Landratsamt Lérrach (Umweltamt) hat in seiner Stellungnahme vom 15.12.2005
darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem Bereich der Aue des Wiesentales lie-
ge, der durch den alten Erzbergbau mit Blei und Arsen gro3fldchig belastet worden sei.
Im ersten Bauabschnitt seinen die Schwermetallkonzentrationen im Oberboden unter-
sucht und der Verdacht der Belastung durch Schwermetalle nicht bestétigt worden. Es
kénne davon ausgegangen werden, dass auch im Bereich des Neubaugebietes Neuteich
Il keine Arsen- und Bleibelastungen anzutreffen seien. Weitere Untersuchungen und Be-
probungen seien nicht notwendig.

11 Hinweis zum geplanten Wasserschutzgebiet

Das Landratsamt Lorrach (Umweltamt) hat in seiner Stellungnahme vom 15.12.2005
darauf hingewiesen, dass sich das Gebiet in der weiteren Schutzzone des kiinftigen
WSG ,Wilde Brunnen“ der Stadt Lérrach befindet. Bei der Verlegung von Schmutzwas-
serleitungen ist hoherwertiges Material zu verwenden. Zulassig sind geschweilte PE-
oder PP-Rohre oder alternativ wandverstarkte PVC-Rohre mit fest integriertem Dicht-
element.

aufgestelit: 1 0. Mai 2006

Steinen, den Wehr, den 03.05.2006

GEOplan
( f S /(.\
Till O. Fleischer
- Birgermeister- Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner
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