BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan "ZIEGELACKER"

der Gemeinde"STEINEN
im Ortsteil HAGELBERG

fiir die Gewanne: Ziegelacker und

II1.

Im Zirkel (ganz)

In den Bergen,

Rebgérten,

Im Rebgarten,

Mittlere Dorfstraffe und

Untere Dorfstrafe (jeweils teilweise)

ALLGEMEIN

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat am
25.10.1988 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"ZIEGELACKER" beschlossen. Den Anlaf zur Planung
gaben einige Bauabsichten und Bauvoranfragen im
Planungsgebiet. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
soll die Erschliefung der bisher vorwiegend als
Garten und Wiesen genutzten Grundstiicke zwischen dem
Neubaugebiet "In den Bergen" und dem historischen
Dorf langfristig gesichert werden.

FLACHENNUT ZUNGSPLAN

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist das Planungs-
gebiet als neue Baufldche oberhalb des historischen
Ortskerns dargestellt. Zum Neubaugebiet im Westen
ist eine Fl&dche von ca. 0,5 ha ausgespart geblieben
und als landwirtschaftliche Grinfl&che dargestellt.
Der untere Teil dieser Fldche wird in die Planung
einbezogen, da die landwirtschaftliche Nutzung
zwischenzeitlich aufgegeben wurde und die Fléche
durch die geplante Strafenfiihrung zwangsldufig mit
erschlossen wird.

Flir den Fléachennutzungsplan der Gemeinde Steinen
laduft zur Zeit ein Anderungsverfahren. Da der zeit-
liche Ablauf dieses Verfahrens nicht absehbar ist,
wurde die Anderung im genannten Bereich parallel zum
Bebauungsplanverfahren in der friihzeitigen Bilirgerbe-
teiligung und in der Behdérdenvoranhérung ins Ver-
fahren gebracht. Von Seiten der Tré&ger &6ffentlicher
Belange wurden keine Bedenken gegen die Einbeziehung
der Fldche vorgetragen.

Die Anderung wird spédter im Gesamtdnderungsverfahren
vollzogen.
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IV.

Iv.1

PLANUNGSGEBIET - GROSSE - TOPOGRAPHIE

Das Planungsgebiet wird begrenzt durch die Untere
bzw. Mittlere Dorfstraffe im Siiden, das Neubaugebiet
"In den Bergen" im Westen, die Strafe "Im Rebgarten"
im Osten und Norden sowie die verld@ngerte Straffe "In
den Bergen" im Norden.

Es handelt sich um einen relativ steilen Sidhang.
Die HOhenlinien sind im Plan im 1lm-Abstand darge-
stellt.

Fir den steilsten Bereich im Nordwesten in der
Ubergangszone zum Neubaugebiet "In den Bergen" wurde
ein geotechnisches Gutachten erstellt, das dem Be-
bauungsplan beigefligt ist. Gemdf Gemeinderatsbe-
schluf vom 04.06.1991 wurden die Grundstiicke
Flst.Nrn. 128 bis 131 aus der Planung herausge-
nommen. Auf Anregung des Ortschaftsrates von H&gel-
berg wurden sie zur Sicherung eines die Baugebiete
vVerbindenden Fuflweges wieder in die Planung einbe-
zogen.

Das Planungsgebiet hat eine Gréfe von ca. 4,3 ha;
ca. 50 % des Gebietes sind bebaut. Dabei handelt es
sich z.T. um historische, landwirtschaftliche An-
wesen, aber auch um eine Reihe von Neubauten im Be-
reich "Im Zirkel" und an der Strafe "Im Rebgarten”.
Die Neubebauung erfolgte bisher ohne Bebauungsplan.
Einer weiteren ungeordneten Bebauung entgegenzu-
wirken war ein weiterer Anlaf fiir die vorliegende
Planung.

ERSCHLIESSUNG
STRASSEN UND FUSSWEGE

Die Erschliefung der Neubebauung erfolgt in der
unteren Hangzone durch die Verldngerung des Weges
"Im Zirkel", der an die Strafe "In den Bergen" kurz
oberhalb der Einmiindung in die Untere Dorfstrafte an-
gebunden wird. Ca. in der Mitte des neuen Strafen-
stlickes ist ein kleiner Wendehammer angeordnet.

Der Querschnitt der Straffe hat eine Breite von
i.d.R. 5,0 m. Im Bereich der historischen Bebauung
werden die vorhandenen Engstellen beibehalten.

Die obere Hangzone wird durch eine neue Strafle
parallel zu den HOhenlinien von der Straffe "Im Reb-
garten" aus erschlossen. Sie miindet in einem kleinen
Wendehammer.

Die urspriingliche Planung, die neue Strafe mit der
Strafe "In den Bergen" zu verbinden und damit eine
zweite Anbindung flir das vorhandene Baugebiet "In
den Bergen" zu erhalten, wurde aufgegeben. Dies ist
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insbesondere darin begriindet, daf die H6he der Er-
schlieflungskosten, die vor allem aus den erforder-
lichen Hangsicherungsmafnahmen resultieren, in
keinem Verhdltnis stlinden zZu den dadurch er-
schlossenen Grundstiicken. Beibehalten wird ein Geh-
weg von 2,0 m Breite zur Verbindung der beiden Bau-
gebiete.

Die Strafle "Im Rebgarten" wird, soweit als méglich,
auf eine Breite von 5,0 m aufgeweitet. Zum Erhalt
der ortsbildprédgenden Trockenmauern im Einmindungs-
bereich zum Weg "Im Zirkel" wird die bestehende Eng-
stelle beibehalten.

Alle Strafen sind ohne Gehwege vorgesehen. Dafiir ist
quer zum Hang im Mittleren Bereich ein Fufbweg in den
Dorfkern geplant, der auf der Trasse vorhandener
Wasserleitungen 1liegt. Der Fufweg muf’t wegen der
topographischen Situation als Treppenweg ausgefihrt
werden mit Podesten in regelmdfigen Abstéinden. Er
ist mit einer Breite von 2,0 m geplant.

VER- UND ENTSORGUNG
WASSERVERSORGUNG

Die Trink- und Brauchwasserversorgung kann durch An-
schluf an das vorhandene, =zentrale Wasserversor-
gungsnetz sichergestellt werden.

Da es sich bei der Erschlieflfung des Baugebietes um
eine wesentliche Erweiterung des bestehenden Wasser-
versorgungsnetzes handelt, bedarf die Rohrnetzer-
weiterung einer wasserrechtlichen Genehmigung.

ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitiqung ist aufgrund der
bestehenden Kanalisationsanlagen im Mischsystem még-
lich. Das Baugebiet ist vom genehmigten Gesamt-
kanalisationsplan erfaft.

Das Wasserwirtschaftsamt weist in seiner Stellung-
nahme vomm 13.10.1989 auf die folgenden Punkte hin,
die zu beachten sind:

a) Vor Bezugsfertigkeit der geplanten Gebiude ist
die geordnete Abwasserbeseitigung (innere und
duflfere Entsorgung) mit Ableitung zur mechanisch-
biologischen Sammelkl&ranlage "Mittleres Wiesen-
tal" betriebsbereit fertigzustellen.

b) Die Mdglichkeit zur Entwdsserung sédmtlicher Ge-
bdude und befestigten Flichen muf ggf. durch
entsprechende Leitungsrechte gewdhrleistet wer-
den.
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c) Die Leistungsfdhigkeit der bestehenden, weiter-
fihrenden Kanalisationsanlagen ist in Eigenver-
antwortung zu Uberpriifen. Gegebenenfalls sind in
Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt ent-
sprechende Maftnahmen zu ergreifen.

d) Die fiir die Erschliefung erforderlichen Haus-
haltsmittel sind rechtzeitig vorher einzuplanen
bzw. bereitzustellen.

STROMVERSORGUNG

Versorgungstrédger sind die KWR AG.

Die Stromversorgung der geplanten Neubauten erfolgt
aus den bestehenden Trafostationen "Rebgédssle" und
"In den Bergen" liber Erdkabel.

LEITUNGSRECHTE, GEH- UND FAHRRECHTE

Im Plan sind Leitungsrechte fiir Wasser- und Ab-
wasserleitungen zugunsten der Gemeinde festgesetzt.
Im Bereich der Leitungen darf keine Bebauung oder
Bepflanzung vorgenommen werden. Die jederzeitige Zu-
gdnglichkeit ist zu gewdhrleisten.

Zugunsten des von der Mittleren Dorfstraffe nur un-
zureichend erschlossenen Grundstiickes Flst.Nr. 29
wurde ein Geh- und Fahrrecht iiber das Grundstiick
Flst.Nr. 28 eingerdumt, das sich im Eigentum der Ge-
meinde befindet.

ERSCHLIESSUNGSPLANUNG

Die Strafenplanung wurde von der Planungsgruppe
Sid-West, Abteilung Tiefbau, Lérrach, erstellt. Sie
ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

GEOTECHNISCHES GUTACHTEN

Da fiir den Bau der urspriinglich geplanten, durch-
gehenden oberen Strafe der vorhandene, relativ
steile Hang im Bereich der Grundstiicke Flst.Nrn.
128 bis 131 sowie oberhalb des Grundstiickes
Flst.Nr. 146/3 hatte angeschnitten werden missen,
wurde das geotechnische Institut in Weil am Rhein
beauftragt, die Baugrundverhdltnisse fiir die ge-
plante Straffe im o.g. kritischen Bereich und die
geotechnischen Randbedingungen fiir eine Bebauung der
Grundstiicke Flst.Nrn. 128 bis 131 zu untersuchen.
Der Bericht vom 14.12.1990 ist, obwohl die Planung
in diesem Bereich augegeben wurde, dem Bebauungsplan
beigefiigt, da die geologischen Bedingungen auch in
dem im Osten angrenzenden Bereich grundsdtzlich
gleich zu bewerten sind.
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VII.

GEOTECHNISCHE BERATUNG
sh., Ziff. III.3 Bebauungsvorschriften

GEPLANTE BEBAUUNG

Mit der geplanten Neubebauung werden innerértliche
Freifldchen aufgefiillt, die fir die Landwirtschaft
nicht mehr genutzt werden. 1Im Gebiet vorhanden ist
noch Kleintierhaltung (v.a. Schafe), die auch wei-
terhin zulé&dssig ist.

Aufgrund der Steilheit des Geldndes und mit Rick-
sicht auf die vorhandene Siedlungsstruktur eignet
sich das Gebiet nur fiir eine aufgelockerte Ein-
familienhausbebauung. Es kénnen im Bereich des
qualifizierten Bebauungsplanes max. neu erstellt
werden:

20 Einfamilienhduser (max. 2 WE) 40 WE
1 Doppelhaus (max. 2 WE) 4 WE

i ——————————————————— " . o T ———————————

————————————— ———— —————————— T — T — — — ——————————————————

Die Bebauung wurde so angeordnet, daf® mdéglichst
viele, das Landschaftsbild pr&dgende Laubbdume er-
halten werden kénnen.

In dem Hanggeldnde ist nur ein Haustyp méglich mit
bergseits einem und talseits zwei Geschossen. Damit
sich die Neubauten harmonisch in die Landschaft ein-
fliigen, ist die H6henlage der Geb&ude auf den Grund-
stlicken von besonderer Bedeutung. Mit Hilfe der
Festsetzung der Erdgeschof-Fuftbodenhéhe soll ver-
mieden werden, daf lberhdhte Sockelgeschosse in Er-
scheinung treten und gleichzeitig hinsichtlich der
Baukoérpergestaltung eine gewisse Homogenitdt er-
reicht werden kann.

Aufterdem soll diese Festsetzung dazu beitragen, daf
fir die i.d.R. auf Erdgeschoft-Fufbodenhdhe errichte-
ten Terrassenbereiche die erforderlichen Gelé&nde-
aufschittungen in Grenzen gehalten werden und da-
durch erforderliche Geldndemodellierungen die natiir-
lich gewachsene Situation méglichst wenig beein-
trdchtigen.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen und bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften sind im Plan
(Bl. 2) und in den Bebauungsvorschriften festgelegt,
die Bestandteil des Bebauungsplanes sind.
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Das Gebiet wird entsprechend dem Bestand und der
Planungsabsicht als "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
festgesetzt. Der Bereich der bestehenden Bebauung
ist nicht unbelastet. Vorhandene Betriebe haben Be-
standsschutz.

FESTSETZUNG DER MAX. ZULASSIGEN WOHNEINHEITEN

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

GARAGEN UND STELLPLATZE

Garagen, die heute ein Baugebiet wesentlich mit
pragen, sind mit Ricksicht auf die topographische
Situation differenziert festgesetzt fiir hang- und
talseits der Straffen 1liegende Grundstiicke. Berg-
Seitige Garagen sind in den Hang einzugraben, mit
Humus zu lberdecken und zu begriinen, wenn sie nicht
in die Geb&ude integriert werden. Talseitige Garagen
sind grundsdtzlich 1in die Geb&dude zu integrieren,
damit die freie Sicht nach Siiden nicht durch
zwischen die Wohngebdude gebaute Garagen verstellt
wird.

GRENZABSTANDE

Zur Gewdhrleistung einer méglichst starken Durch-
grinung des Planungsgebietes und der freien Sicht
nach Stden sind die ({ibereinander gestaffelten Ge-
bdude weitgehend versetzt angeordnet und grobere,
als nach Landesbauordnung zuldssige, seitliche
Grenzabstédnde (mind. 4,0 m) festgesetzt.

BEREICH "EINFACHER BEBAUUNGSPLAN"

Im bereits iliberwiegend historisch bebauten Bereich
des Planungsgebietes geniigen zur stddtebaulichen
Ordnung die Festsetzungen eines "einfachen Bebau-
ungsplanes". Da keine landwirtschaftliche Nutzung
mehr vorhanden ist, wird das Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Bei der Beurteilung der
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist weiterhin § 34
BauGB maftigebend.
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Dariberhinaus sind auch in diesem Bereich Pflanz-
bindungen fiir bestehende Laubbdume festgesetzt. Die
vorhandenen, das gewachsene Ortsbild prégenden
Trockenmauern sind bei der Strafenplanung beriick-
sichtigt worden und sollen auch zukiinftig erhalten
bleiben.

VIII. GRUNEINBINDUNG

Die das Landschaftsbild heute pr&genden Laubbé&ume
sollen unbedingt erhalten werden, soweit die Er-
schlieffung und die Bebauung dies erlauben. Sie sind
wdhrend der Bauzeit zu schiitzen. Fiir die nicht er-
haltbaren Biume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

IX. REALISIERUNG

Das Baugebiet soll je nach Bedarf in Abschnitten er-
schlossen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll Grundlage fiir die
Umlegung oder Grenzregelung, Erschliefung und Ent-
eignung bilden, sofern diese Mafnahmen im Vollzug
des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Loérrach, den 04.06.1991 Steinen, den 04.06.1991
ergdnzt gem. Gemeinderats- ergdanzt gem. Gemeinderats-
beschluf® am 08.10.1991 beschluf¥ am 08.10.1991
Entwurf+Planfertigung Der Blirgermeister

/ | \ /)
O FUR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR / p / -
DIPE\NG. ING. H. R. GUDEMANN - FREIER ARCHITEKT \/ ' v W lanm béﬁ O {

ORRACH TURMSTR. 22 TEL 07621/23 00




GEMEINDE STEINEN
BEBAUUNGSPLAN-ENTWURF "ZIEGELACKER" IM ORTSTEIL HAGELBERG

————— —————— T T T, T o, o, O S T  —{—— ————— —

Der Bebauungsplan-Entwurf "ZIEGELACKER" in H&gelberg hat in
der Zeit vom 27.06.1991 bis 29.07.1991 o6ffentlich ausge-
legen. Nach der Behandlung der eingegangenen Bedenken und
Anregungen im Gemeinderat am 08.10.1991 wurde beschlossen,
den Bebauungsplan-Entwurf gemdf § 3 Abs. 3 BauGB erneut
Offentlich auszulegen zur Sicherung eines die nérdliche
Stichstrafte mit der Strafle In den Bergen verbindenden Fufi-
weges.

Vor der offentlichen Auslegung wurde die urspriingliche
Planung, die noérdliche Stichstrafe mit der Strafe 1In den
Bergen zu verbinden, und damit eine zweite Anbindung fiir das
vorhandene Baugebiet "In den Bergen" zu erhalten, aufge-
geben. Dies war insbesondere damit begriindet, daf® die Hdhe
der Erschlieffungskosten, die vor allem aus den erforder-
lichen Hangsicherungsmafnahmen resultieren (sh. auch geolo-
gisches Gutachten fiir diesen Bereich), in keinem Verh&dltnis
zu den dadurch erschlossenen Grundstiicken stiinden. In lo-
gischer Folge fielen damit auch die beiden Baupl&dtze im Be-
reich der Grundstiicke Flst.Nrn. 128 bis 131 heraus.

Im Rahmen der Offenlage forderte der Ortschaftsrat, zur Ver-
bindung der Baugebiete zumindest einen Gehweg planungsrecht-
lich zu sichern. Zu diesem Zwecke wurde das Planungsgebiet
fir den Bebauungsplan "Ziegelacker" wum die dafiir erforder-
lichen Flé&chen erweitert:

Grundstiicke Flst.Nrn. 128 bis 133, 135/1, 138/1 und 138/2
(alle teilweise). Das ebenfalls durch die Erweiterung
tangierte Grundstiick Flst.Nr. 146/3 wurde zur zweckmidfigen
Abrundung des Planungsgebietes mit einbezogen. Die siidlich
des geplanten Gehweges liegenden Grundstiicksteile, Flst.Nrn.
128 bis 131 werden entsprechend ihrer bestehenden Nutzung
und zur Gliederung des langgezogenen Baugebietes mit einer
Grinzdsur als landwirtschaftliche Fldche festgesetzt.
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Der zeichnerische und textliche Teil des Bebauungsplanes
wird entsprechend neu gefaft.

Bedenken und Anregungen kdénnen im Rahmen der 2. 6ffentlichen
Auslegung nur zu den ergédnzten Teilen vorgebracht werden.

Lérrach, den 08.10.1991 Steinen, den 08.10.1991

Engwurf+Planfertigung Der Bilirgermeister

UR STADTPLANUNG UND ARCHITEKTUR
ING H.R GUDEMANN - FREIER ARCHITEKT
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