BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG ,,SENIORENZENTRUM MUHLEHOF*

GEMEINDE STEINEN BEGRUNDUNG VOM 27.10.2008

1.

GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, weil nach
dem rechtskraftigen Bebauungsplan der geplante Neubau des Pflegeheims ,Muhlehof*
nicht genehmigt werden kann. Die letzte Teildnderung des Bebauungsplanes ,Eisen-
bahnstraRe-Gewerbekanal® erfolgte im Zusammenhang mit der Erstellung des Senioren-
zentrums 1995.

Mégliche Standortalternativen wurden im Vorfeld der Planaufsteliung gepruft. Dabei wur-
de ein Standort in der KéchlinstralRe auf einem Gemeindegrundstick in etwa 100 m vom
Seniorenzentrum und ein Standort auf dem ehem. Quelle-Areal in etwa 350 m Entfer-
nung untersucht. Im Grundsatz sind beide Alternativstandorte als geeignet fiir die Ein-
richtung eines Pflegeheims eingestuft worden (siehe auch Stellungnahme Biro Acocella
vom 27.02.2007). Die Seniorengenossenschaft hat jedoch in beiden Fallen den Betrieb
wegen der rdumlichen Trennung zur Seniorenwohnanlage fir unwirtschaftlich gehalten.
Der Gemeinderat hat sich daraufhin fur den Standort Mihlehof und damit fur die raumli-
che Einheit von Pflegeheim und Seniorenwohnanlage entschieden.

In der gegenwartigen Fassung sieht der Bebauungsplan fur das geplante Baugrundstiick
Fist.Nr. 78/3 keine Bauflache vor. Auf der nérdlich angrenzenden Flache Fist.Nr. 78/5
sind die Bauflachen nach Abriss des Gebaudebestandes neu anzuordnen. Nachdem die
Entscheidung fiir das Neubauprojekt im Gemeinderat zugunsten des Standortes Milhle-
hof getroffen wurde, sollen nun mit der Anderung des Bebauungsplanes die planungs-
rechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Wegen der engrédumigen Verknupfung mit den bestehenden baulichen Anlagen des
Muihlehofes und zur besseren Planlesbarkeit wird die gesamte Flache des Seniorenzent-
rums in einen neuen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Seniorenzentrum Mihlehof*
Ubernommen, der den alten Bebauungsplan in diesem Bereich tGberlagert.

Die geplante Erweiterung des Seniorenzentrums Muhlehof umfasst einen Neubau mit 50
Dauerpflegeplatzen, 13 Tagespflegeplatzen sowie 6 neue Seniorenwohnungen flr be-
treutes Wohnen. Die Gesamtkonzeption des Seniorenzentrums soll damit inhaltlich ver-
vollstandigt und wirtschaftlich gesichert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seniorenzentrum Mihlehof sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir den geplanten Neubau mit den entsprechenden
Einrichtungen geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wird als MalRnahme der Innenentwicklung eingestuft. Er dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung. Der Bebauungsplan ,Se-
niorenzentrum Muahlehof* wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt.
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2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im guitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinen ist der Planbereich als Misch-
bauflache dargestelit. Der Bebauungsplan wird geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,EisenbahnstralRe/Gewerbekanal”, der ja einen gréfle-
ren Siedlungsbereich umfasst, setzt bisher bereits Mischgebiet fest. Dies entspricht der
Nutzungszusammensetzung im Umfeld, zu der Wohnen, Einzelhandel und Dienstleis-
tung gehort.

Das Seniorenzentrum seibst umfasst neben dem Wohnen auch gewerbliche Tatigkeiten
in Form von Pflegeleistungen, Versorgungskiche und Cafetteria.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2000 weist das Kleinzentrum Steinen als Siedlungsbereich mit
Schwerpunkt Industrie und Gewerbe innerhalb der Entwicklungsachse Schopfheim-
Lérrach aus.

In der Raumnutzungskarte liegt der Geltungsbereich der Bebauungsplanerweiterung in-
nerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen.

Aussagen des Regionalplanes 2000 stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.

2.3 Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde hat 2006 ein Konzept zur Einzelhandelsentwicklung durch das Buro Dr.
Acocella aufstellen lassen. Etwa zeitgleich wurde auch das Vorhaben Pflegeheim und
die méglichen Standorte untersucht. Das Biro Dr. Acocella wurde daher um eine Stel-
lungnahme Gber die Vereinbarkeit des Neubaus mit den Zielen der raumlichen Einzel-
handelsentwicklung gebeten, die im Februar 2007 vorgelegt wurde. In der Stellungnah-
me kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass das geplante Pflegeheimprojekt den
Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes nicht entgegenstehe. Einschrankend wurde
vermerkt, dass damit allerdings der Verlust eines potentiellen Einzelhandelsstandortes
verbunden sei.

3. VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat in &ffentlicher Sitzung am 17.07.2007 be-
schlossen, fur den Bereich "Seniorenzentrum Muhlehof" einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

Der Aufstellungsbeschluss wurde auf der Grundlage des Vorentwurfes mit leichte veran-

derter Abgrenzung am 04.03.2008 nochmals gefasst und der Bebauungsplan-Vorentwurf
vom 04.03.2008 gebilligt.
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Auf dessen Grundlage wird eine frihzeitige Beteiligung der Burger und der Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 20.03.2008 bis zum 21.04.2008
durchgefihrt.

Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 26.06.2008 bis zum
28.07.2008 statt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 11.11.2008 gefasst.

4. GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet "Seniorenzentrum Muhlehof" befindet sich in der Ortsmitte Steinens in
einem durch die Stralenziige Eisenbahnstralle, Bahnhofstrale und Muhleweg einge-
spannten Quartier, wobei der westliche Bau den Mihleweg Uberspringt. Die stdliche Ab-
grenzung ergibt sich durch die Grundstlcksgrenzen zu den bebauten Grundsticken ent-
lang der Bahnhofstralle, die ¢stliche Abgrenzung durch die bebauten Grundstiicke ent-
lang der Eisenbahnstralle. Die nérdliche und westliche Abgrenzung bildet der Muhleweg.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 0,7 ha.

4.2 RADON-BELASTUNG

Das Landratsamt Lérrach (Umweltschutz) weist darauf hin, dass im Landkreis Lérrach in
vielen Bereichen eine erhdhte Belastung durch das radioaktive Edelgas Radon bestehe.
Es wird empfohlen, die mégliche Belastung des Baugebiets vor der Bebauung zu ermit-
teln. Mindestens seien jedoch die Bauherren tber die mégliche Belastung zu informie-
ren, damit ggf. bei der Planungsphase auf bauliche Manahmen geachtet werden kénne.

4.3 BODENBELASTUNGEN

Das Landratsamt Lérrach (Umweltschutz) weist darauf hin, dass das Gebiet innerhalb
der schwermetallbelasteten Wiesental-Auensedimente liege. Ausgehobenes Bodenma-
terial solle nach Méglichkeit innerhalb des Grundstiickes wieder eingebaut werden. Falls
Bodenmaterial abgefahren werden miisse, so sei es zu beproben und ordnungsgeman
zu verwerten bzw. zu entsorgen. Dazu sei vorab das Landratsamt Lérrach =FB Umwelt-
zu informieren, bzw. die weitere Vorgehensweise abzusprechen.

4.4 SCHIENENVERKEHRSLARM

Das Landratsamt Lérrach (Immissionsschutz) weist darauf hin, dass das Baugebiet in
der N&he der Bahnlinie Basel-Zell liege. In Abhangigkeit des dort stattfindenden Schie-
nenverkehres sei auf die Vorschriften zum Larmschutz zu achten. Die Einhaltung der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® sollte beachtet werden.

Abwégung: Aufgrund der Entfernung (ca. 60 m) und der Abschirmung durch die vorgela-
gerten Gebaude ist eine Uberschreitung der MI-Werte im Plangebiet nicht zu erwarten,
zumal nur die Schmalseite des geplanten Neubaus zur Bahnlinie gerichtet ist.
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4.5 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. Flachenbezeichnung ha (ca.) | % (ca.)

1 Gesamtflache 0,7 100

2 Offentliche Verkehrsflachen ErschlieBung 0,03 4

3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung inkl. 0,11 16
Gehwege

4 Nettobaufldchen 0,56 80

Nettobauflache gesamt: ca. 0,56 ha

Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache 0,70 ha
Abzgl. 6ffentliche Verkehrsflachen ErschlieRung - 0,02 ha
Abzgl. Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung

inkl. Gehwege -0,11 ha
Nettobaugrundsticksflache 0,56 ha
*0.8 ( bei GRZ 0.6 x1.5 fur Nebenanlagen) Kappungsgrenze 0,45 ha
zzgl. Verkehrsflachen 0,13 ha
Summe versiegelbare Flache 0,58 ha

5. ERSCHLIERUNG

5.1 STRAREN/ZUFAHRT

Die Baugrundstucke Flst.Nr. 78/5 und 78/3, auf denen das Pflegeheim errichtet werden
soll, haben derzeit keinen eigenen Zugang zu einer 6ffentlichen ErschlieBungsflache. Ei-
ne &6ffentlich-rechtliche Erschlieung wird daher nur méglich durch Inanspruchnahme des
Nachbargrundstiickes Flst.Nr. 79/1.

Die Festsetzung ¢ffentlicher ErschlieBungsflachen unter Inanspruchnahme privater
Grundsticksflachen Dritter unterliegt hohen Anforderungen und bedarf eines gewichtigen
o6ffentlichen Interesses. Die Ausweisung der Verkehrsflachen zur ErschlieRung erfolgt in-
des auf der bestehende Grundlage, dass die Seniorengenossenschaft und die WEG ein
gemeinsames Interesse an der ErschlieRung haben und ein Nutzungszusammenhang
der Gesamtanlage besteht und die WEG der Flacheninanspruchnahme daher zustimmt.
Ferner erfolgt die Ausweisung auf der Grundlage, dass die WEG entsprechende
Baulasterklarungen abgegeben hat.

Die Zweckbestimmung der Verkehrsflachen wird beschrankt auf den Bedarfsverkehr, der
im Zusammenhang mit dem Betrieb des Seniorenzentrums steht. Allgemein éffentlich
wird lediglich ein Durchgangsrecht festgesetzt.
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SchlieRlich ist auch zu bedenken, dass die Zufahrt von der Bahnhofstralle bisher bereits
allgemein offentlich genutzt wird, weil die éffentlichen TG-platze nur so erreichbar sind.
Bei der geplanten Zufahrt vom Muhleweg liegt die ausgewiesene Verkehrsflache im Zu-
fahrtsbereich etwa zu gleichen Teilen auf dem Grundstick der WEG wie auf dem Bau-
grundstiick des Pflegeheims. Die tatsachlich beanspruchte Flache des WEG-
Grundsticks fur die geplante Bedarfszufahrt hat eine Gré3e von ca. 315 m2

Im Bebauungsplan werden die geplanten (gemeinsamen) ErschlielBungsflachen als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, so wie sie einvernehmlich zwi-

schen der WEG und der SGS in Form von Grunddienstbarkeiten und Baulasten geregelt
worden sind.

Die stralenmafige Anbindung des Gebietes erfolgt Uber den Mihlenweg, der das Ge-
biet an die Eisenbahnstrasse anbindet. Die bestehende Tiefgaragenzufahrt zur Bahnhof-
stralBe Uber das FlIst.Nr. 156/2 wird beibehalten.

In der Tiefgarage sind neben den privaten Stellplatze der WEG auch 16 éffentliche Stell-
platze Uber diesen Weg bisher bereits erschlossen. Aufgrund der geringen Breite (3,50
m) dieses Weges ist kein Begegnungsverkehr méglich. Die Einfahrt ist daher durch eine
Ampel signaiisiert.

Die Méglichkeit einer Verbreiterung der Zufahrt wurde gepruft, wird jedoch wegen der
damit unvermeidbar verbunden Eingriffe in die Nutzung der angrenzenden Grundstiicke
nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

An der Grundstiicksgrenze befinden sich Stitzmauern und Einfriedungen, deren Veran-
derung einen erheblichen Kostenaufwand verursachen wirde. Da die Anzahl der TG-
Platze sich nicht erhéht und die sudliche Zufahrt im Zuge des Neubaus nicht erheblich
héher frequentiert wird, kann der derzeitige Ausbauzustand beibehalten werden. Zur bes-
seren Befahrbarkeit wird lediglich eine Eckausrundung fur die Einfahrt in den Plan aufge-
nommen.

Die 3.5 m breite Zufahrtsstrecke ist 25 m lang und frei einsehbar. Nach der RASt 06 sind
schmale Zweirichtungsfahrbahnen bei weniger als 70 Kfz/h mit geringem LKW-Verkehr
bis zu einer Abschnittslange von 50 m in der Regel zwischen 3,5 m und 4,75 breit.

Die Hauptzufahrt erfolgt bisher und auch kunftig von Norden Uber den Muhlenweg. Die
Fahrbahn in diesem Bereich ist mit 5,0 m zwar fur den Begegnungsverkehr bei vermin-
derter Geschwindigkeit ausreichend breit. Durch die relativ hohe Verkehrsstarke, die sich
wesentlich aus der Anbindung des EDEKA-Parkplatzes Uber diese Zufahrt ergibt, ist die
zuséatzliche Belastbarkeit sehr begrenzt.

Derzeit gibt es keinen ausgewiesenen 6ffentlichen Gehweg. Die Gemeinde wird aber ei-
nen 1,5 m breiten Grundstlcksstreifen von dem sudlich angrenzenden Grundstiick
Flst.Nr. 78/2 erwerben, um einen separaten Gehweg anzulegen.

Damit wird der Gesamtquerschnitt auf 6,5 m erweitert bei 5,0 m Fahrbahnbreite zuziglich
1,50 m Gehweg. Die Verbreiterung erfolgt im Abschnitt von der EisenbahnstralRe bis zur
Zufahrt zum Seniorenzentrum.
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Die Gemeindeverwaltung hat zur Abklarung des heutigen und kiinftigen Verkehrsauf-
kommens eine fachliche Erhebung durch das Biro Rapp Trans in Basel eingeholt. Bei
dieser Erhebung wurde die Frequentierung des Neukaufparkplatzes und der 6ffentlichen
Tiefgarage festgestellt und die Wegebeziehungen der Verkehrsteilnehmer beobachtet.
Ferner wurde aufgrund von Befragungen vergleichbarer Einrichtungen in der Region eine
Abschétzung des kinftigen zusétzlichen Verkehrsaufkommens vorgenommen. Die Er-
gebnisse sind im Schlussbericht vom 06.10.2008 dokumentiert. Daraus ergibt sich zu-
sammengefasst, dass

- sowohl auf dem Neukaufparkplatz wie in der TG wahrend der Erhebung immer freie
Platze zur Verfligung standen

- der Neukauf-Parkplatz in vernachlassigbarem Umfang durch Besucher des Miihlehofes
belegt wird

- in der 6ffentlichen TG grundsatzlich sehr wenig Umschlag beobachtet wurde,

- mit ca. 25 Fahrten/Tag auerhalb der Ruhezeit zwischen 22:00 und 6:00 zwar eine
Erhéhung des Verkehrsaufkommens bezogen auf den Mihlehof anzunehmen ist, dies
aber bezogen auf die beobachtete Verkehrsmenge auf dem Muhleweg von rund 70
Fahrten pro Stunde und Fahrtrichtung in der Hauptnachfragezeit zwischen 10 und 12
Uhr (ohne Lieferverkehr) keine signifikante Erhéhung ergibt.

Der Verkehrsraum ist und bleibt jedoch insgesamt beengt, was jedoch durch eine sehr
gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus und Bahn) in der gegebenen
zentralen Lage kompensiert wird. Ferner befinden sich im Umfeld (Eisenbahnstrale,
Parkplatz beim Rechnungsamt) auch weitere 6ffentliche Stellplatze.

Die Flursticke 78 und 78/1 sind ruckwartig Uber den Weg Flurstiick 77/2 erschlossen. Die
Regelung wurde bereits im glltigen Bebauungsplan getroffen. Da sich die Grundstiicks-
bildung abweichend von der Plandarsteliung vollzogen hat, wird der Weg in den Gel-
tungsbereich entsprechend der bestehenden Grundstlicksgrenzen bernommen.

5.2 FURWEGE

Die ErschlieBung des Plangebietes wird durch ein innerértliches FuRwegenetz vervoll-
standigt. Das Muhlegéassle verbindet das Gebiet nach Westen mit der Lérracher StraRe.
Der Mihlenweg ist nur bis zur Abzweigung des Miihlengéassles befahrbar und wird dann
als FuRweg bis zum Anschluss an die Lérracher Strafle und die BahnhofstralRe fortge-
sefzt.

Weiterhin wird ein Gehrecht zugunsten der Gemeinde auf dem bestehenden FuRweg in
Nord-Shdrichtung durch das Muhlehofareal ausgewiesen. Somit besteht auch eine Geh-
wegverbindung zwischen Bahnhofstrae und Mihlenweg und damit ein éffentlicher Zu-
gang vom Bahnhof zum Seniorenzentrum. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Senioren-
zentrums ist daher aus allen Richtungen als sehr gut einzustufen.
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5.3 STELLPLATZE

Im Rahmen des parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrten Baugenehmi-
gungsverfahrens fur das geplante Pflegeheim wurden vom Landratsamt Lérrach folgen-
de Vorgaben zur Anzahl der notwendigen Stellplatze gemacht:

- fur die 50 Pflegeplatze 4 Stellplatze
- fur die 13 Tagespflegeplatze 2 Stellplatze
- fur die sechs Seniorenwohnungen 3 Stelplatze (per Befreiung auf 0,5/WE)

Die Qualitat des OPNV-Anschlusses wurde nach den Kriterien der VwV-Stellplatze mit

11 Punkten bewertet, wodurch sich eine 40%ige Reduzierung der Stellplatzanforderung
fur die Pflegebetten (somit nur noch 2 Stellplatze) ergibt. Eine weitere Reduzierung um
einen Stellplatz wurde im Hinblick auf die Sondersituation bei der Tagespflege festgelegt,
da hier ein eigener Kleinbus zur Personenbeférderung eingesetzt wird.

Somit wurden insgesamt sechs baurechtlich notwendige Stellplatze flr das geplante
Pflegeheim festgelegt, die gemaR Darstellung im zeichnerischen Teil alle auf dem Bau-
grundstick angeordnet werden.

Bezogen auf die Gesamtanlage sind auf der Basis aller bisher ergangener Baugenehmi-
gungen dann 29 Stellplatze (fir den Bestand) plus sechs Stellplatze (fur das Pflege-
heim), also insgesamt 35 Stellplatze baurechtlich erforderlich.

Diese kénnen im Plangebiet wie folgt nachgewiesen werden:

- Pflegeheim 6 Stellplatze auf Baugrundstick gem. Plandarstellung
- WEG-Bestand 15 Stellplatze in Tiefgarage (privat)
7 Stelplatze auf dem Grundstick gem. Plandarstellung
8 Stellplatze auf dem Grundstuck Flst.Nr. 153/9

(durch Baulasterklarung der Gemeinde gesichert
Gesamt 36 Stellplatze

Daruberhinaus stehen fur Besucher im &ffentlichen Teil der Tiefgrage weitere 16 Stell-
platze zur Verfigung.

5.4 FEUERWEHRZUFAHRT

Im Rahmen des parallel durchgefiihrten Baugenehmigungsverfahrens hat die Freiwillige
Feuerwehr Steinen zum geplanten Bauvorhaben eine Stellungnahme abgegeben. Dem-
nach ist Gber die im zeichnerischen Teil dargestellten ErschlieBungsfldchen eine Ob-
jektanfahrt sowohl vom Mihleweg wie auch von der Bahnhofstrale méglich. Eine
Durchfahrt unter dem geplanten Verbindungsbauwerk ist wegen der zu geringen lichten
Hohe jedoch mit dem LF 16/12 und DLK nicht méglich. Die Anleiterbarkeit des Objektes
ist gegeben. Feuerwehrseitig wurden daher keine grundsatzlichen Bedenken gegen das
Bauvorhaben vorgetragen.
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5.5 Versorgung/Entsorgung

5.5.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung kann durch Ergédnzung des vorhandenen Netzes sichergestellt
werden. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

5.5.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Bauvorhaben kann an die vor-
handenen Leitungen angeschlossen werden. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch

Anschluss an die Zentralkidranlage Steinen. Das Gebiet ist im wasserrechtlich geneh-
migten Gesamtentwasserungsplan enthalten.

Der Bestand an Entwésserungsleitungen ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

5.5.3 NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser wird im Trennsystem erfasst und abgeleitet. Die Ableitung er-
folgt ber den vorhandenen Regenwasserkanal.

Der Bestand an Entwéasserungsleitungen ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

5.54 STROMVERSORGUNG

Der Versorgungstrager EnergieDienst weist darauf hin, dass der Geb&udeabbruch recht-
zeitig anzuzeigen sei. Die elektrische Versorgung des neuen Gebaudes erfolge aus dem
vorhandenen Netzanschluss.

5.5.5 GASVERSORGUNG

Der Versorgungstrager badenova weist darauf hin, dass bei Bedarf und gegebener Wirt-
schaftlichkeit das Planungsgebiet durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes
von der Bahnhofstrale oder aus dem Muhleweg mit Erdgas versorgt werde. Um recht-
zeitige Koordinierung der BaumaRnahmen wird gebeten.

6. GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 NUTZUNGSKONZEPT

Das Seniorenzentrum Muhlehof sieht sich als ,gemeinniitziges Unternehmen von Bir-
gern fur Blrger*. Die Seniorengenossenschaft (seit 2000 als gemeinnitzige GmbH)
ubernahm 1998 in der gemeindeeigenen Immobilie die Betriebstragerschaft firr das Se-
niorenzentrum Mihlehof.
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Ausweislich des Betriebskonzeptes vom Juni 2006 blieb auch nach der Inbetriebnahme
des Seniorenzentrums der Charakter einer Birgerinitiative (Initiative Seniorengenossen-
schaft Steinen e.V. SGS seit 1991) erhalten, da die freiwillige, nicht erwerbstatige und
nicht arbeitsvertraglich geregelte Mitarbeit die Basis der Leistungserstellung bildet.

Von den ca. 120-140 aktiven Mitarbeitern sind nur ca. 8-10 Mitarbeiter auf arbeitsvertrag-
licher Basis tatig, so das der zeitlich Uberwiegende Anteil an der Leistungserstellung
durch die burgerschaftlichen Mitarbeiter mit jahrlich ca. 20 500 Stunden erbracht wird,
wahrend die erwerbstatigen Mitarbeiter mit ca. 15 000 Stunden zeitlich in der Minderheit
liegen.

Das Konzept des Seniorenzentrums basiert auf einer hohen Beteiligung freiwillig tatiger
Blrger und einer Begrenzung von erwerbstatigen Personal auf ein unverzichtbares Mi-
nimum, um das breite Angebot mit Tages- und Kurzzeitpflege, Betreutem Wohnen und
,Muhlekaffee” als Birgertreff kostendeckend zu bewaltigen.

Bisher gehéren zur Einrichtung im wesentlichen 12 Tagespflegeplatze, 10 Kurzzeitpfle-
geplatze sowie 46 Seniorenwohnungen. Die Seniorenzentrum Mithlehof GmbH wird ihr
Angebot nun um 50 Dauerpflegeplatze, 6 Seniorenwohnungen und 13 Tagespflegeplat-
ze erweitern. Die zusétzlichen Einrichtungen soll der Neubau auf den Griindsticken
78/5 und 78/3 aufnehmen.

Durch das gesteigerte Angebot muss auch die Versorgungskiiche angepasst werden.
Diese Erweiterung erfolgt nicht im Neubau, sondern im Bestand bei der ,Kaffeemiihle“.

Durch die Vervollstandigung des Konzepts werden zwangslaufig héhere fachliche und
quantitative Personalanforderungen erforderlich sein, so das sich die Leistungserstellung
zu Gunsten der erwerbstatigen Mitarbeiter verandert. Trotzdem soll das biirgerschaftli-
che Engagement strukturell so eingebettet werden, das dieses charakteristische Merk-
mal erhalten bleibt.

Durch den Neubau mit 50 Pflegeplatzen soll auch eine wirtschaftliche GréRenordnung
der Einrichtung erreicht werden. Die Anzahl der Platze entspricht gemaR Betreiberkon-
zept dem Bedarf der Gemeinde, wenngleich die in der Kreispflegeplanung ausgewiesene
Platzzahl von 60 nicht ganz ausgeschopft wird.

6.2 ART DER NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauN-
VO festgesetzt.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnuigungsstatten werden ausgeschlossen, um
Nutzungskonflikte mit dem Seniorenzentrum, aber auch mit dem bestehenden Wohnum-
feld zu vermeiden.

Die Nutzungsart wird damit auch aus dem bereits rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ei-
senbahnstralRe/Gewerbekanal‘ Gbernommen. Im Bereich des Seniorenzentrums selbst
wie auch in einem weiter anzulegenden UmgebungsmaRstab ist eine Nutzungsmischung
aus Wohnen und gewerblicher Tatigkeit (Uberwiegend im Bereich Dienstleistung und
Einzehandel) pragend fur die Ortskernlage.
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Das Seniorenzentrum selbst ist insofern auch nicht als reines Wohnen einzustufen, als
dass hier auch Diensteistungen wie Pflegeleistungen, Versorgungskiiche oder Cafeteria
vorhanden sind.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist im Planteil als Hochstgrenze der Grundfla-
chenzahl (GRZ) eingetragen. Eine geringfiigige Uberschreitung der GRZ mit Nebenfla-
chen um 5 v.H. wird zugelassen, wenn die Flache als Dachbegrinungsflache ausgegli-
chen wird. Bei zweckentsprechender Grundsticksnutzung und vorgegebener beengter
innerértlicher Lage ist die Zulassung dieser Uberschreitung stéadtebaulich erforderlich.
Durch Dachbegriindungsflachen kénnen die negativen Wirkungen bei den Schutzgitern
Boden und Klima weitgehend ausgeglichen werden.

Die Héhenentwicklung der Gebaude ist durch Festsetzung der maximalen Traufhéhe in
m Uber NN begrenzt.

6.4 BAUWEISE

Im Mischgebiet wird abweichende Bauweise (a) mit einer zulassigen Gesamtldnge der
Gebaude von uber 50 m Metern festgesetzt.

6.5 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
bestimmt.

Der geplante Baukérper bleibt im Rahmen der durch die BauNVO vorgegebenen Gren-
zen fUr die bauliche Nutzung der Grundsttcke in einem Mischgebiet. Auch die Abstands-
flachen nach LBO werden zu den Nachbargrundstiicken im Siiden, Osten und Norden
vollstandig eingehalten. Nach Westen zum bestehenden WEG-Gebéude hin wird an ei-
ner Stelle eine Abstandsbaulast iber wenige m? erforderlich, die zwischen den Beteilig-
ten vereinbart worden ist. Die Baumasse liegt im Rahmen dessen, was durch die beste-
henden Gebaude des Seniorenzentrums bereits vorgepréagt ist. Eine vergleichbare oder
sogar héhere bauliche Dichte ist auch im nérdlichen und éstlichen Umfeld bereits mit
dem EDEKA-Gebé&ude oder der Zeilenbebauung entlang der Eisenbahnstrale gegeben.
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7. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB.

Da die mit dem Bebauungsplan zusétzlich zugelassene Grundflache unter 20.000 m?
liegt, entfallt die Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltpriifung sowie der Nach-
weis der naturschutzrechtlichen Kompensation. Die durch das Vorhaben entstehenden
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuléssig.

Da nahezu die gesamte Flache baulich bereits in Nutzung ist, ergeben sich auch keine
schutzgutspezifischen Beeintrachtigungen. Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Die Uberbaubare Grundflache wird mit 0.6 GRZ festgelegt, das entspricht dem zulédssi-
gen Rahmen fur ein Mischgebiet und bildet auch den bereits bestehenden Nutzungsgrad
angemessen ab. Zusammen mit den zugehoérigen Nebenanlagen wird damit ein Uber-
bauungsgrad von 0.8 GRZ zugelassen. Die im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Min-
destgrunflachen ergeben eine GRZ von nahezu 0.2.

Eine Unterschreitung der Mindestgrunflachen um bis zu 5% wird zugelassen, wenn die
Flache in Dachbegriunungsfiache ausgeglichen wird. Eine generelle Dachbegriinung
wird nicht zwingend festgesetzt, um die Dachflachen auch fur die Solarnutzung einset-
zen zu kénnen.

Die Bestandssituation ist im beigefuigten Bestandsplan detailliert dargestelit. Demnach
ist ein wesentlicher Teil des kiinftigen Baugrundstiicks bereits bebaut und befestigt
(Flst.Nr. 78/5). Granflachen werden auf dem Flst.Nr. 78/3 in Anspruch genommen. Der
gegenwartige Zustand dieser Flache ist Gartengriiniand mit M&hrasen und Bepflanzung
durch Ziergeholze. Der Inanspruchnahme dieser Flache sind die kinftigen Grinflachen
gegenuberzustellen, die geman Pflanzvorschriften (1 Baum/10 Stréaucher pro 400 m?2
Grundstiicksflache) anzulegen sind. In die bestehende Bepflanzung der bereits bebau-
ten Grundsticke wird nicht wesentlich eingegriffen.

Zur Vermeidung und Minimierung werden die Stellplatze wassergebunden befestigt.
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8. WEITERE ABWAGUNGSERGEBNISSE

Im Rahmen der Offenlage sind insbesondere von der unmittelbar planbetroffenen WEG
Seniorenzentrum und vom Arbeitskreis Siedlungsentwicklung und Mobilitat der Lokalen
Agenda 21 sowie von einzelnen Burgern Anregungen und Hinweise vorgetragen worden.

Dabei erfolgte eine kritische Auseinandersetzung mit den Themenschwerpunkten Stell-
platzangebot, Zufahrt/Verkehrssituation, kiinftige Belastungen und Auswirkungen, , Be-
rucksichtigung des Abwagungsgebotes und Inanspruchnahme privater Flachen.

Die hierzu im Rahmen der Gemeinderatsberatung erfolgte Abwagung wird nachfolgend
zusammengefasst wiedergegeben:

(Abwédgung der privaten Interessen untereinander WEG/SGS)

Eine Inanspruchnahme von WEG-Flachen fur die ErschlieRung des geplanten Pflegeheims kann
und wird durch den Bebauungsplan nicht erzwungen. Die entsprechende Festsetzung von Ver-
kehrsflachen (Bedarfsdurchfahrt) erfolgt vielmehr auf der Grundlage der von den beteiligten Partei-
en im Vorfeld abgeschlossenen Vereinbarungen, Grunddienstbarkeiten und/oder Baulasten. Der
Bebauungsplan grindet insofern auf einer bestehenden Interessensgemeinschaft und einem Be-
triebszusammenhang.

(Kiinftige Verkehrssituation)

Die Gemeindeverwaltung hat zur Abklarung des heutigen und kunftigen Verkehrsaufkommens eine
fachliche Erhebung durch das Buiro Rapp Trans in Basel eingeholt. Bei dieser Erhebung wurde die
Frequentierung des Neukaufparkplatzes und der 6ffentlichen Tiefgarage festgestellt und die Wege-
beziehungen der Verkehrsteilnehmer beobachtet. Ferner wurde aufgrund von Befragungen ver-
gleichbarer Einrichtungen in der Region eine Abschatzung des kinftigen zuséatzlichen Verkehrsauf-
kommens vorgenommen. Die Ergebnisse sind im Schlussbericht vom 06.10.2008 dokumentiert.
Daraus ergibt sich zusammengefasst, dass

- sowohl auf dem Neukaufparkplatz wie in der TG wahrend der Erhebung immer freie Platze zur
Verfigung standen

- der Neukauf-Parkplatz in vernachlassigbarem Umfang durch Besucher des Miihlehofes belegt
wird

- in der offentlichen TG grundsatzlich sehr wenig Umschlag beobachtet wurde,

- mit ca. 25 Fahrten/Tag auRerhalb der Ruhezeit zwischen 22:00 und 6:00 zwar eine
Erhdhung des Verkehrsaufkommens bezogen auf den Muhlehof anzunehmen ist, dies aber
bezogen auf die beobachtete Verkehrsmenge auf dem Muhleweg von rund 70 Fahrten pro Stun-
de und Fahrtrichtung in der Hauptnachfragezeit zwischen 10 und 12 Uhr (ohne Lieferverkehr)
keine signifikante Erhohung ergibt.

Fur FuBganger wird durch den geplanten Gehweg eine Verbesserung geschaffen. Sowoh! die Feu-
erwehrzufahrt, wie die Zufahrt fir Rettungswagen, Polizei, Ver- und Entsorgung etc. ist auf den
festgesetzten Verkehrsflachen gesichert.

{Zu- und Abfahrt von der Bahnhofstrale)

Die Erhebungen des Blro Rapp Trans im Bereich der TG-Zufahrt von der Bahnhofstrafie haben
ergeben, dass die TG-Zufahrt nur wenig frequentiert wird bzw. dass vor allem der Fahrzeugum-
schlag sehr gering ist. So wurden wahrend des Erhebungszeitraumes Samstag 10:00 bis 16:00 Uhr
z.B. nur insgesamt 14 Fahrbewegungen gezahlt. Selbst wenn der Fahrzeugumschlag in der TG
durch Bewirtschaftung erhoht wiirde, liee sich hieraus noch nicht hinreichend eine Inanspruch-
nahme privater Grundstlcksflachen z.B. fur einen Gehweg begriinden. Die Zufahrtsstrecke ist 25 m
lang, 3.5 m breit und frei einsehbar.
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Nach der RASt 06 sind schmale Zweirichtungsfahrbahnen bei weniger als 70 Kfz/h mit geringem
LKW-Verkehr bis zu einer Abschnittslange von 50 m in der Regel zwischen 3,5 m und 4,75 breit.

(Stellpldtze, Bestehende Tiefgarage erweitern)
Die baurechtlich notwendigen Stellplatze fur die Gesamtanlage werdenwie folgt nachgewiesen:

- Pflegeheim 6 Stellplatze auf Baugrundstiick gem. Plandarstellung

- WEG-Bestand 15 Stellplatze in Tiefgarage (privat)
7 Stellplatze auf dem Grundstuck gem. Plandarstellung
8 Stellpigtze auf dem Grundstick Flst.Nr. 153/9

(Durch Baulasterklarung der Gemeinde gesichert)
Gesamt 36 Stellplatze

Darlber hinaus stehen fur Besucher im ¢ffentlichen Teil der Tiefgarage weitere 16 Stellplatze zur
Verfligung.

(Fahrweg Miihlenweg-Bahnhofstrale)

Die durch das Seniorenzentrum generierten Verkehre — soweit sie der Belieferung und dem Perso-
nentransport zuzuordnen sind — sollen Uber die Bedarfsdurchfahrt zur Bahnhofstralle abgeleitet
werden. Insofern ist die Anregung bereits teilweise bertcksichtigt. Die Durchfahrt soll jedoch nicht
fur den offentlichen Verkehr freigegeben werden, weil hierfir die verfugbare Verkehrsflache nicht
ausreichend bemessen und die Auswirkungen wegen der unmittelbaren Nahe zum bestehenden
Gebaude den dortigen Bewohnern nicht zuzumuten sind. Bei einer aligemeinen Offnung wirrde
schlief3lich auch Verkehr aus dem Bereich Muhleweg/Neukaufparkplatz, der nicht an den Muhlehof
gebunden ist, durchgeleitet und damit eine wesentlich hdhere Frequenz erzeugt.

(Interessengesteuerte Planung/Alternativenpriifung)

Die Afternativenprifung hat im Vorfeld der Planaufstellung stattgefunden. Dabei wurde ein Standort
in der Kochlinstrale auf einem Gemeindegrundstiick in etwa 100 m vom Seniorenzentrum und ein
Standort auf dem ehem. Quelle-Areal in etwa 350 m Entfernung untersucht. Im Grundsatz sind bei-
de Alternativstandorte als geeignet fiir die Einrichtung eines Pflegeheims eingestuft worden (siehe
auch Stellungnahme Biro Acocella vom 27.02.2007). Die Seniorengenossenschaft hat jedoch in
beiden Fallen den Betrieb wegen der raumlichen Trennung zur Seniorenwohnanlage fur unwirt-
schaftlich gehalten. Der Gemeinderat hat sich daraufhin fiir den Standort Muhlehof und damit fur
die raumliche Einheit von Pflegeheim und Seniorenwohnanlage entschieden. Grundiage dieser
Entscheidung war unter anderem die ,Stellungnahme uber die Vereinbarkeit des Neubaus eines
Pflegeheimes am Muhlehof in Steinen mit den Zielen der raumlichen Einzelhandelsentwicklung®
durch das Buro Acocella vom 27.02.07.

(Alternative Nutzungen/Erschliefung)

Als Nutzungsalternativen fur die beiden der Gemeinde gehérenden Baugrundstiicke Flst.Nr. 78/5
und 78/3 wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzepts eine Einzelhandelsnutzung vorgeschlagen.
Die anzunehmenden Auswirkungen einer solchen Nutzung auf die benachbarte WEG im Muhlehof
waren aber gegenlber der nun vorliegenden Planung des Pflegeheimes keinesfalls geringer einzu-
stufen. Die ErschlieBung misste auch iiber das Grundstick der WEG erfolgen, da die Bau-
grundstiicke keine eigene offentlich-rechtliche Erschlieung haben. Die verkehrlichen Auswirkun-
gen waren vermutlich wesentlich héher anzusetzen bei einer Einzelhandelsnutzung mit Parkplatz
und Kundenverkehr. Die Auswirkungen lieRen sich insbesondere nicht durch den Betreiber der
Seniorenzentrums selbst im Interesse einer moglichst geringen Belastung steuern. Insofern ist die
Platzierung des Pflegeheimes unter der Annahme einer Interessensgemeinschaft und eines ein-
heitlichen Betreiberkonzeptes auch in bezug auf die Standorteignung bezlglich Lage im Ort, Er-
schlieBungsvoraussetzungen und Nachbarschaft zum bestehenden Muhlehof abgewogen.
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(Entwicklungsgebot und Wahrung der Gebietsart)

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt, es stehen auch keine Aussagen des Regionalpla-
nes entgegen. Auch den Grundséatzen des Einzelhandelskonzeptes steht der Bebauungsplan nicht
entgegen, was in der Stellungnahme des Buros Acocella vom 27.02.2007 bestatigt wird. Das be-
reits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte MI entspricht der Nutzungszusammensetzung
im Umfeld, zu der im wesentlichen Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung gehért. Das Senio-
renzentrum selbst umfasst neben Wohnen auch gewerbliche Tatigkeiten in Form von Pflegeleis-
tungen, Versorgungskiche oder Cafeteria. Es ist zudem nicht ausgeschlossen, dass weitere ge-
werbliche Dienstleistungen wie z.B. Krankengymnastik, Fulpflege etc) hinzukommen. Ferner ist in
einer gesamtheitlichen Betrachtung das ganze Bebauungsplangebiet zu beurteilen, zu dem u.a.
auch der EDEKA Markt als Gewerbebetrieb gehort.

(GrundstiickserschlieBung)

Die Inanspruchnahme von Grundstucksflachen der WEG fur die ErschlieBung des Pflegeheimes ist
erforderlich, weil das Baugrundstiick in der derzeitigen Abgrenzung keinen Zugang zu einer &ffent-
lichen Strale hat. Die Festsetzung 6ffentlicher ErschlieBungsflachen unter Inanspruchnahme priva-
ter Grundstucksflachen Dritter unterliegt in der Tat hohen Anforderungen und bedarf eines gewich-
tigen offentlichen Interesses. Die Ausweisung der Verkehrsfiachen zur ErschlieBung erfolgt indes
auf der bestehende Grundlage, dass die Seniorengenossenschaft und die WEG ein gemeinsames
Interesse an der ErschlieRung haben und ein Nutzungszusammenhang der Gesamtanlage besteht
und die WEG der Flacheninanspruchnahme daher zustimmt. Ferner erfolgt die Ausweisung auf der
Grundlage, dass die WEG entsprechende Baulasterklarungen abgegeben hat. Die Zweckbestim-
mung der Verkehrsflachen wird beschrankt auf den Bedarfsverkehr, der im Zusammenhang mit
dem Betrieb des Seniorenzentrums steht. Aligemein &ffentlich wird lediglich ein Durchgangsrecht
festgesetzt. SchlieRlich ist auch zu bedenken, dass die Zufahrt von der BahnhofstraRe bisher be-
reits aligemein offentlich genutzt wird, weil die 6ffentlichen TG-platze nur so erreichbar sind. Bei der
geplanten Zufahrt vom Mihleweg liegt die ausgewiesene Verkehrsflache im Zufahrisbereich etwa
zu gleichen Teilen auf dem Grundstick der WEG wie auf dem Baugrundstiick des Pflegeheims.
Die tatsachlich beanspruchte Flache des WEG-Grundstiicks fir die geplante Bedarfszufahrt hat ei-
ne GréRe von ca.315 m2

(MaBstiblichkeit der Uberbauung)

Der geplante Baukorper bleibt im Rahmen der durch die BauNVO vorgegebenen Grenzen fur die
bauliche Nutzung der Grundstiicke in einem Mischgebiet. Auch die Abstandsflachen nach LBO
werden zu den Nachbargrundsticken im Studen, Osten und Norden vollsténdig eingehalten, an ei-
ner Stelle zum WEG-Grundstick ergibt sich eine Uberschreitung von knapp 10 m?, die indes bau-
planungsrechtlich und bauordnungsrechtlich unbedenklich ist. Die Baumasse liegt im Rahmen des-
sen, was durch die bestehenden Gebaude des Seniorenzentrums bereits vorgepragt ist. Eine ver-
gleichbare oder sogar hohere bauliche Dichte ist auch im nérdlichen und éstlichen Umfeld bereits
mit dem EDEKA-Gebaude oder der Zeilenbebauung entlang der Eisenbahnstralle gegeben.

(Verschiebung auf das Baugenehmigungsverfahren)

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde der Bauantrag fur das geplante Pflegeheim einge-
reicht, so dass im Rahmen des laufenden Baugenehmigungsverfahrens die konkreten Fragen z.B.
der Feuerwehrzufahrt oder des Stellplatznachweises vom Landratsamt Lérrach gepriift wurden.
Das bedeutet nicht, dass die Losung wesentlicher Fragen in das Bauantragsverfahren verschoben
wurde, sondern vielmehr, dass im Rahmen der Bauantragsbeurteilung bestatigt werden konnte,
dass das geplante Bauvorhaben den Flachenfestsetzungen des Bebauungsplanes und den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften entspricht. Sowoh! die Feuerwehrzufahrt, wie die Zufahrt fir Ret-
tungswagen, Polizei, Ver- und Entsorgung etc. sind auf den festgesetzten Verkehrsflachen gesi-
chert. Die nach VwV-Stellplatze notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachgewie-
sen. Die Erschlielfung ist damit gesichert.

(Verkehrsaufkommen auf der Zufahrt zu TG iiber Fist.Nr. 156/2)
Die Verkehrszahlung und —beobachtung hat eine geringe Frequentierung der TG-Zufahrt ergeben.
Wahrend sechs Stunden am Samstag fuhren nur funf Fahrzeuge ein und 13 Fahrzeuge aus.
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Am Donnerstag zwischen 14 und 18 Uhr fuhren 18 Fahrzeuge aus und sechs ein. Das ist fur die
nach dem bestandskraftigen Bebauungsplan EisenbahnstralRe/Gewerbekanal als 6ffentliche Ver-
kehrsflache ausgewiesene ErschlieRungsstrale Fist.Nr. 156/2 sehr wenig (vergl. hierzu 68 Fahr-
zeuge je Richtung pro Stunde im Muhleweg). Die nun geplante Ausweisung als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung mit einer Beschrankung der Nutzung auf ,Zufahrt Tiefgarage, Be-
darfszufahrt Seniorenzentrum u. 6ff. FuBweg" fuhrt hier insofern nicht zu einer Ausweitung, sondern
eher zu einer Begrenzung der Verkehrsnutzung. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch das
Pflegeheim wurde in der Prognose des Biiros Rapp Trans auf 25 Fahrten pro Tag abgeschatzt.
Selbst wenn alle 25 Fahrten tber die BahnhofstraRe abgewickelt wiirden, kénnte dies nicht als un-
zumutbare oder erhebliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens eingestuft werden. Dabei ist so-
wohl die bisher bereits gultige Ausweisung als ErschlieBungsstraRe als auch die Verkehrsbelastung
auf der BahnhofstralRe selbst als Vorbelastung zu berticksichtigen.

9. KOSTEN
Die Aufstellung des Bebauungsplanes 16st zunéchst keine 6ffentlichen ErschlieBungs-
kosten aus. Lediglich der vorgesehene fahrbahnbegleitende Gehweg als Verbindung

zwischen Zugang Seniorenzentrum und EisenbahnstraRRe wird kostenmaRig relevant.
Einzelheiten hierzu sind noch nicht festgelegt.

10. REALISIERUNG

Der Bebauungsplan soll, soweit erforderlich, als Grundlage fiir Bodenordnung und
Grenzregelung dienen.

STEINEN, DEN 2 & Nov. 2008 aufgestellt:
Wehr, den 27.10.2008
GEOplan

“ .
T

Burgermeisterstellvertreter Till O. Fleischer,
Dipl.-Geogr./freier Stadtplaner

b-129204.D0C 15 ’ /




