BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,STEINEN-OST*

GEMEINDE STEINEN ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 22.12.2006

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Steinen-Ost” in der derzeit noch gultigen Fassung ist am
30.07.1997 in Kraft getreten. Mit dem Bebauungsplan wurde das Areal der ehemaligen
Spinnerei und Weberei — zuletzt Betriebsgelande der Fa. Lauffenmiihle — nach der Auf-
gabe des Standortes neu geordnet und als Wohngebiet ausgewiesen.

Die ErschlieRung ist abgeschlossen, die Bebauung mit Mehrfamilienh&usern und Rei-
henhdusern nahezu vollstandig erfolgt. Letzte Bauliicken werden derzeit bebaut.

Das Gebiet schliet im Siiden auch die ehemalige Fabrikantenvilla mit ein. Das als Kul-
turdenkmal eingestufte und entsprechend im Bebauungsplan gekennzeichnete Geb&ude
wurde saniert und mit insgesamt sieben Wohneinheiten ausgebaut. Beidseits neben der
Villa wurden zwei neue Wohngebaude mit jeweils drei Wohneinheiten errichtet. Diese
BaumaRnahme wurde im August 2005 unter Befreiung von den im Plan festgesetzten
Uberbaubaren Flachen genehmigt.

Als weitere Baumalnahme beabsichtigt der Grundstlickseigentimer und Investor, die
Firma Mark’s Immobilien Sursee AG, die Errichtung von zwei Doppelhdusern auf der
Flache zwischen der ehemaligen Villa und der Stralle ,Am Weiheracker". Im westlichen
Teil der Flache und auch ¢stlich der Bebauung sollen Stellplatze angelegt werden.

Mit der Doppelhausbebauung und den Stellplatzen wird nun eine Flache in Anspruch ge-
nommen, die im Bebauungsplan zum Teil als éffentliche Grunflache Spielplatz ausge-
wiesen ist. Der Spielplatz ist jedoch an dieser Stelle nie angelegt worden sondern befin-
det sich auf dem nérdlich angrenzenden gemeindeeigenen Grundstiick Fist.Nr. 231/11.
Der hier nach dem Bebauungsplan urspringlich vorgesehene Kindergartenneubau ist
bisher - und wird auch auf absehbare Zeit - nicht realisiert.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll daher die 6ffentliche Grinflache in
Wohnbaufldche umgewidmet werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die geplante Doppelhausbebauung und Anlage von Stellplatzen zu schaffen. Im Osten ist
der Bebauungsplan um die notwendige Stellplatzflache zu erweitern.

Darlber hinaus wird entlang der stdlichen Plangebietsgrenze eine 6ffentliche Griinzone
mit FuBweg und einem Wassergraben als Bestandsberiicksichtigung festgesetzt.

Die Bebauungsplananderung liegt im 6ffentlichen Interesse, weil aligemein die Bauland-
realisierung innerhalb der bebauten Ortslage einen Teil der Wohnbaulandnachfrage auf-
nehmen kann. Mit der Aufflllung von Baullicken wird dazu beigetragen, dass der Bedarf
fir Neuausweisungen im AuRenbereich 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 Erndhrung und Landlichen Raum Baden-
Warttemberg "MELAP - Einddmmung des Landschaftsverbrauches durch Aktivierung
des innerdrtlichen Potentials".
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir die geplante Bebauung geschaffen werden.

INHALT DER ANDERUNG

Mit der vorliegenden Anderung wird die &ffentliche Grinflache ,Kinderspielplatz* westlich
der ehemaligen ,Villa Kéchlin“ aufgehoben. Das Grundstiick Fist.Nr. 231/21 wird als
Baugrundstick in das Allgemeine Wohngebiet (WA) einbezogen. Auf dem Grundstiick
wird eine Uberbaubare Flache fur die geplanten Bebauung mit zwei Doppelh&usern aus-
gewiesen. Die notwendigen Flachen fur Stellplatze werden ebenfalls in den Bebauungs-
plan ibernommen.

Im Bereich der ehemaligen Villa und der beiden flankierenden Neubauten wird die tber-
baubare Flache erweitert. An der 6stlichen Gebietsgrenze wird der Geltungsbereich so
erweitert, dass die notwendigen und bereits genehmigten Stellplatze fur die ehemalige
,Villa Kéchlin“ in das Plangebiet einbezogen werden.

Bei den schriftlichen Festsetzungen wird auf die Doppelhausbauweise Bezug genom-
men, wo dies notwendig ist. Inhaltlich werden die sonstigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auch auf die neue Bauflache Ubertragen.

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze wird auf dem Flst.Nr. 80 eine &ffentliche Grin-
zone mit FuBweg und Wassergraben entsprechend dem vorhandenen Bestand im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Im westlichen Teil des Grundstiicks Flst.Nr. 80 wird eine Flache fur AusgleichsmaRnah-
men festgesetzt.

ERSCHLIERUNG

Die 6ffentliche ErschlieBung einschlieBlich technischer Ver- und Entsorgung ist mit der
StralBe , Am Weiheracker* ausreichend gesichert. Die weiterfihrende ErschlieRung bis
zur ehemaligen Villa ist als Privatweg bereits nach dem bisher gtiltigen Bebauungsplan
vorgesehen und im Zuge der derzeitigen BaumaRnahmen auch so ausgebaut.

Die Entwésserung erfolgt wie im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen tiber die
bereits bestehenden Anlagen im Trennsystem. Angesichts der beengten Platzverhaltnis-
se erfolgt keine Versickerung.

Stattdessen erfolgt eine ortsnahe dezentrale Einleitung in die Vorflut. Diese ist allerdings
im Teilabschnitt des Baugebietes verdolt und wird erst an der nérdlichen Gebietsgrenze
in den offenen Moosmattbach geleitet. Eine Einleitung des Oberflichenwassers in den
Wassergraben entlang der stdlichen Grenze ware zwar theoretisch méglich, wiirde aber
keinen Vorteil bringen, da dieser Graben ohnehin ab der Grenze des kiinftigen westli-
chen Doppelhauses verdolt ist und, ebenso wie das kanalisierte Regenwasser, an der
ndrdlichen Plangebietsgrenze in den Moosmattbach eingeleitet wird.
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Die Anforderungen gem. § 45 b Wassergesetz werden insofern erfillt. Die Entwésserung
entspricht im Ubrigen der fur das Ubrige Plangebiet bereits ausgeiibten Praxis. Die Ver-

und Entsorgung ist gesichert.

ERGEBNIS DES UMWELTBERICHTS (§ 2 A BAUGB)

Der Umweltbericht (Anlage zur Planbegriindung) kommt zu dem Schiuss, dass aufgrund
der bereits bestehenden Bebauung bzw. der bestehenden baurechtlichen Festsetzungen
im Plangebiet durch die Erweiterung der vorhandenen Baufenster nur mit geringen zu-
séatzlichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Die im Rahmen der Umweltpriifung zu untersuchende Flache beschrankt sich den bis-
lang als Spielplatz ausgewiesenen Bereich am Sudlichen Rand des Plangebietes. Hier-
bei ist weiterhin zu beriicksichtigen, dass nicht der derzeit im Gelédnde vorhandene Be-
stand als Ausgangslage fiir die Umweltprifung darzustellen ist, sondern die im Bebau-
ungsplan vorhandenen baurechtlichen Festsetzungen und zuldssigen Nutzungen. Dies
bedeutet im konkreten Fall die Nutzung der Flache als Spielplatz mit Rasenflachen sowie
versiegelten oder teilversiegelten Bereichen fur Wege, Sitzplatze, Sandplatze und Spiel-
geréte sowie die bestehenden Festsetzungen mit Pflanzbindungen fiir Einzelbdume.

Im Rahmen des Scopingverfahrens stellt der Umweltbericht fest, dass fir die Abarbei-
tung der in der Umweltpriifung darzustellenden Sachverhalte eine ausreichende Daten-
grundlage vorliegt und auf Sonderuntersuchungen zu einzelnen Themenbereichen ver-
zichtet werden kann.

Im Rahmen der Konfliktanalyse werden folgende Konfliktpunkte festgestellt:

e Zusatzliche Versiegelung und —iberbauung von ca. 0,02 ha mit hohen Beeintrachti-
gungen fir das Schutzgut Boden durch den vollstéandigen Verlust der Bodenfunktio-
nen.

¢ \Verlust von ca. 0,03 ha Rasenflachen mit geringer Bedeutung und von 12 mit Pflanz-
bindung belegten Einzelbdumen mit allgemeiner Bedeutung als Lebensraum.

* Geringe Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung, des Kleinklimas und des
Landschaftsbildes bzw. der Erholungseignung durch die zuséatzliche
Flachenversiegelung und Uberbauung.

Fur die weiterhin in der Umweltprifung abzuarbeitenden Gesichtspunkte bzw. Schutzgi-
ter ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Zur Kompensation der Eingriffe erfolgt die Festsetzung einer privaten Grinfliche im Ge-
landezwickel sudlich der neu geplanten Stellplatzflachen sowie auf bislang als FuBweg
geplanten Flache mit einem Gesamtumfang von ca. 0,03 ha.

Durch den Erhalt bzw. die weitere naturnahe Entwicklung der kleinen Gehélzflache kén-
nen die Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Kleinklima sowie
Landschaftsbild und Erholung vollsténdig und schutzgutspezifisch kompensiert werden.

Durch die Manahmen sind keine positiven Effekte hinsichtlich des Schutzgutes Boden
erreichbar, so dass fur das Schutzgut Boden aufgrund der zusatzlichen Flachenversiege-
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lung von 0,02 ha ein entsprechendes Kompensationsdefizit verbleibt. Im Rahmen der
Abwagung wird hier der Belang der Wohnraumschaffung und der Nutzung innerértlicher
Bauflachenpotentiale héher gewichtet.

5 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Steinen-Ost", in
Kraft getreten am 30.07.1997, bleiben von der Anderung unberiihrt und gltig.

6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinen wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt. Die Bebauungsplanédnderung ist also gemaR (§ 8 (2) BauGB) aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

7 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplanédnderung werden die Grundzige des Bebauungsplanes ,Stei-
nen-Ost* beriihrt. Die Anderung wurde daher im Verfahren geméR § 2 ff BauGB durch-
gefuhrt. Der Anderungsbeschluss wurde am 24.07.2006 gefasst. Die frilhzeitige Biirger-
beteiligung wurde in der Zeit vom 14.09.2006 bis 16.10.2006 durchgeftihrt. Die Offenla-
ge gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 10.10.2006 bis einschlieRlich
11.12.2006 statt. Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung des Gemeindera-
tes am gefasst.

8 HINWEIS

Das Gebiet liegt innerhalb der kinftigen weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebietes
,Wilde Brunnen“ der Stadt Lérrach. Bei BaumaRRnahmen sind erhéhte Anforderungen an
die Dichtigkeit der Entwasserungsanlagen zu bericksichtigen.

aufgestellt:

Wehr, den 22.12.2006
GEOplan

‘T‘C—;)D/L

Till O. Fleischer
- Burgermeister- Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner
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