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1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

Die Gemeinde Steinen beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes tber eine
insgesamt ca. 1,38 ha grofRe Flache im Bereich ,Hoféacker* im Ortsteil Weitenau.

Das Gebiet ,Hofacker* wurde im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
2006 als Wohnbauentwicklungsflache aufgenommen und bildet fur den Ortsteil Weiten-
au eine von zwei kiinftigen Wohnbauentwicklungsflachen zur Berticksichtigung des 6rtli-
chen Eigenbedarfes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um entsprechend dem Eigenbe-
darf an Wohnbauflachen im Ortsteil Weitenau auch kiinftig Bauland bereitstellen zu kén-
nen. Die Gemeinde kann in Weitenau derzeit keine Bauplatze mehr anbieten. Der allge-
meine Bedarf richtet sich insbesondere auf Bauflachen fir Einzel- und Doppelhausbe-
bauung.

Im stdlichen Planbereich auf dem Grundstiick Flst.Nr. 614 (Teil) lag der Gemeinde Stei-
nen seit Februar 2009 eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Wohnhauses vor. Das
Grundstiick gehort zur Betriebsflache des dort ansassigen Gartenbaubetriebes. Antrag-
stellerin war die im Betrieb mitarbeitende Tochter des Unternehmers.

Da die zur Bebauung vorgesehene Flache bisher dem AuRenbereich zuzuordnen ist und
das Vorhaben durch die Privilegierung des Betriebes nicht abgedeckt ist, wurde diese
geringfligig auRerhalb der Abgrenzung des Flachennutzungsplanes liegende Fléache in
den Geltungsbereich einbezogen, um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir das bean-
tragte Bauvorhaben zu schaffen. Das Bauvorhaben liegt im Rahmen des nachgewiese-
nen Eigenbedarfs und dient der Standortfestigung des Betriebes. Das Bauvorhaben ist
mittlerweile aufgrund von § 33 BauGB genehmigt und realisiert worden.

Das Plankonzept des Bebauungsplanes ist mit den Eigentiimern der betroffenen Grund-
stiicke abgestimmt worden. Die zur Neubebauung vorgesehene Kernflache soll von der
Gemeinde oder von einem beauftragten Dritten erworben und erschlossen werden, so
dass eine zeitnahe Realisierung des Gebietes gesichert ist.

Mit dem Bebauungsplan wird die Bebauung ortsrandnahen Entwicklungsflache vorberei-
tet und der kunftigen sudlichen Ortsrand von Weitenau arrondiert. Die Einbindung des
Gebietes in die ortliche Ver- und Entsorgung lasst sich mit vertretbarem Aufwand darstel-
len. Das Gebiet liegt nah am Ortskern mit Rathaus, Kindergarten und Schule. Die Eig-
nung der Flache fir die vorgesehene Wohnnutzung hinsichtlich Lage und Topographie
ist gut.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassig-
keitsvoraussetzungen fur die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes mit Wohnge-
bauden geschaffen werden.
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2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinen ist das Plangebiet als Mischbauflache
dargestellt. Im Bebauungsplan wird der uberwiegende Teil der Flache als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, was dem Bedarf und dem Entwicklungsziel entspricht. Die
Ansiedlung von Betrieben ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen, die umliegende
Bebauung besteht bereits nahezu ausschliellich aus Wohngebauden.

Am sudlichen und siidwestlichen Gebietsrand geht die Abgrenzung des Bebauungspla-
nes geringfugig Uber die Darstellung des FNP hinaus. Die Notwendigkeit ergibt sich aus
der gebotenen Wirtschaftlichkeit der ErschlieRung bei zweckmaRiger Ausbildung des
Grundstuicksnetzes. Aufgrund des vorgegebenen Gebietsumrisses und der topographi-
schen Gegebenheiten erfordert das Plankonzept eine leicht erweiterte Flache.

Im Stden wird ein Teil der Betriebsflache eines angrenzenden Gartenbaubetriebes ein-
bezogen, um ein Bauvorhaben zum betriebsbezogenen Wohnen zu erméglichen. Das
Vorhaben dient dem Eigenbedarf und der Standortsicherung des Betriebes. Die Flache
ist derzeit bereits betrieblich genutzt.

Der Bebauungsplan kann insgesamt gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Die Grundkonzeption — nadmlich die Arrondierung des siid-
lichen Ortsrandes durch eine kleine Bauentwicklungsflache — wird gewahrt und durch
den Bebauungsplan in stadtebaulich geeigneter und begriindeter Weise konkretisiert.

2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Steinen ist als Kleinzentrum und Siedlungsbereich innerhalb der Entwick-
lungsachse Lérrach — Schopfheim ausgewiesen. Fiur den Ortsteil Weitenau ist die Ei-
genentwicklung sicherzustellen.

In der Raumnutzungskarte liegt das Plangebiet aulRerhalb der ausgewiesenen Sied-
lungsflachen. Der Regionalverband war aber an der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes 2006 beteiligt und hat der Flache zugestimmt.

Aussagen des Regionalplanes stehen dem Planvorhaben nicht entgegen.

VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat am 23.11.2010 in 6ffentlicher Sitzung be-
schlossen, fur den Bereich ,Hoféacker” einen Bebauungsplan aufzustellen.
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Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde in 6ffentlicher Sitzung am 24.05.2011 gebilligt.
Die fruhzeitige Beteiligung der Burger wurde in Form einer Planauflage vom 09.06.2011
bis 11.07.2011durchgefuhrt. Dartiber hinaus fanden im Ortsteil Weitenau zwei Informati-
onsveranstaltungen am 10.10.2011 und am 16.11.2011 statt. Die Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden parallel in die Planung eingeschaltet.

Die 1-monatige Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 15.12.2011
bis einschlieflich 19.01.2012 durchgefiihrt. Aufgrund von Anderungen im Planentwurf
und der Vorlage erganzender Gutachten zum Artenschutz erfolgte eine erneute 6ffentli-
che Auslegung in der Zeit vom 23.01.2014 bis einschlieRlich 24.02.2014.

Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung am 29.04.2014 gefasst.

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke Flst.Nr. 615, 616,
617, und 614 (westl. Teil). Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich im Westen entlang des westlichen Weges ,Im
Séngelen®. Nordlich erfolgt die Abgrenzung entlang des noérdlichen Weges ,Im Sange-
len“. Ostlich erfolgt die Abgrenzung geméR der im zeichnerischen Teil eingetragenen
Geltungsbereichsgrenze.

Das Gelénde steigt leicht von Nordwest nach Stdost an, es liegt gegentiber dem 6stli-
chen Weg ,Im Séngelen® etwa 0,80 m bis 1,50 m und gegeniiber dem westlichen Weg
,Im Séangelen“ etwa 2,50 bis 2,80 m Uber den StraRenhthen. Die Héhenlage liegt zwi-
schen ca. 375,00 m 4. NN und ca. 389,00 ¢i. NN.

Die Gesamtflache des Planbereiches betragt etwa 1,38 ha.

L —
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4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Flachenbezeichnung ha (ca.) % (ca.)
Betriebsflache Gartenbaubetrieb 0,25 18
Nettobaufldche 0,92 67
Offentliche Verkehrsfldchen ErschlieRung 0,21 15
Gesamt 1,38 100,0 %
Anz | Gebdudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
13 | Einzelhduser 20 49
0 Doppelhaushélften - -
13 20 49
Bruttobauland: 1,13 ha
Nettobauland: 0,92 ha
Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 43 P/ ha
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: 708 gm
Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:
Gesamtflache 1,38 ha
Abzgl. Betriebsflache Gartenbaubetrieb -0,25 ha
Abzgl. 6ff. Verkehrsflachen -0.21 ha
Nettobaugrundstiicksflache 0,92 ha
0,92 ha Wohnbauflache x 0.40 GRZ x 1,5 (Anrechnung) bis
max. 0,6 = 0,55 ha Gesamtversiegelung 0,55 ha
zzgl. Flachen o6ffentliche ErschlieBung 0,21 ha
Abzgl. ErschlieBungsflachen (Bestand) -0,15 ha
Summe versiegelbare Flache 0,61 ha

4.3 ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
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4 ERSCHLIERUNG

5.1 STRAREN

Das Plangebiet kann nur Giber den dstlichen Weg ,Im Sangelen® an das értliche Stra-
Rennetz angeschlossen werden. Fur eine Anbindung an den westlichen Weg ist der H6-
henunterschied mit 2,50 m bis 2,80 m zu groR.

Fur das ErschlieBungskonzept wurden verschiedene Varianten untersucht:

a) vollstandige innere ErschlieBung tber eine etwa 115 m lange StichstraRe mit Wende-
hammer und Ausbau des vorhandenen Weges als ErschlieRungsstrale ,

b) Ausbau des vorhandenen Weges als ErschlieBungsstraie und Ergédnzung durch zwei
kurze Wohnanliegerwege zur ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke,

c) innere ErschlieBung uUber eine Ringstrale mit zwei Anschlusspunkten an den beste-
henden Weg ,Im Sangelen®.

Der vorhandene Weg ,Im Sangelen” weist bislang lediglich den Ausbaustandard eines
landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges auf. Die Fahrbahnbreite betragt etwa 3,0 m, es
gibt keine vollstandige Randeinfassung und Wasserfiihrung und nur eine einzelne Stra-
Renlampe.

Gleichwohl erfolgt fiir zwei bestehende Wohngeb&ude und eine Garagenanlage die Zu-
fahrt iber diesen Weg, ohne dass von einer erstmaligen oder plangemé&Ren Erstellung
als ErschlieBungsanlage auszugehen ist.

Mit der GebietserschlieBung ,Hofacker” wird der Weg kiinftig mit zusatzlichem Verkehr
beaufschlagt, so dass ein Ausbau erforderlich wird. Bei der Variantenuntersuchung wur-
de jeweils auch die Méglichkeit geprift, auf diesen Ausbau ganz oder teilweise zu ver-
zichten. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass ein teilweiser Ausbau (bis zum Anschluss-
punkt der neuen ErschlieBungsstralle) in jedem Fall erforderlich wére. Fiir das Baugebiet
ergaben sich dabei aber erhebliche Nachteile durch eine Zerschneidung der nutzbaren
Bauflachen, verbunden mit DoppelerschlieBungen und einer letztlich tiberproportional
hohen Flacheninanspruchnahme durch ErschlieBungsanlagen.

Fur einen Ausbau des vorhanden Weges zu einer funktionsgerechten ErschlieBungsan-
lage sind folgende Griinde anzufiihren:

- sieben von elf neu entstehende Baugrundstiicke auf der Stidseite des Weges erhalten
mit dem Ausbau auf der bestehenden Trasse eine zweckméaRige und fiir die Grund-
sticksnutzung gunstige ErschlieBung von der Nordseite,

- fur die verbleibenden vier hinterliegenden Grundstiicke reicht eine flichensparende Er-

schlieBung Uber zwei kurze Anliegerwege, die die Grundstiicke ebenfalls giinstig an der
Nordseite erschlieRen,
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- die bestehenden Defizite bei der derzeitigen GrundstuickserschlieBung der Gebdude
nordlich des Weges kénnen im Rahmen der GesamtmafRnahme wirtschaftlich zu ver-
haltnismaRig geringen anteiligen Kosten behoben werden.

Die ErschlieRung wird daher nach Variante b) mit Ausbau des bestehenden éstlichen
Weges ,Im Sangelen” auf eine Gesamtverkehrsflache von 5,0 m, und zwei ergénzenden
Stichwegen mit je 4,00 m Breite vorgesehen. An der Einmiindung zum &uReren Stichweg
wird durch Aufweitung des Einmiindungsbereiches eine Wendemaglichkeit geschaffen,
die mit einer Wendeflache von 7x10 m die Mindestanforderung fiir das 3-achsige Miill-
fahrzeug erfullt.

Ein geplantes Grundstiick wird Giber den bestehenden westlichen Weg ,Im Séngelen“ er-
schlossen, die beiden weiteren sidlichen Gebaude/Grundstiicke kénnen als bereits er-
schlossen gelten. Der Ausbaustandard dieses westlichen Weges ist zwar besser, aber
auch hier fehlt weitgehend eine Wasserfuhrung. Der Weg gilt als noch nicht erstmalig
oder plangemaR hergestellt. Im Zuge des Bebauungsplanes wird daher eine Verbreite-
rung auf durchgéngig 5,0 m auf der ErschlieBungsseite vorgesehen. Nach Herstellung
der Hausanschlisse wird ein Teilausbau vorgesehen, die Einzelheiten sind noch festzu-
legen.

Im Zuge der erneuten Offenlage wurde von einem Biirger vorgetragen, die Engstelle
zwischen den Geb&uden auf Fist.Nr. 11 sei eine Gefahrenstelle. Eine von der Gemeinde
mit dem Eigentimer von Grundstiick Fist.Nr. 11 getroffene Vereinbarung tiber eine kiinf-
tige StralBenverbreiterung im Zuge von baulichen Veranderungen sei kein Ersatz fur die
Durchplanung der StraBe bis zur KreisstralBe, da der Zeitpunkt einer baulichen Verande-
rung nicht bestimmt sei.

Der Gemeinderat hat diese Einwendung als unbegriindet zuriickgewiesen. Die Engstelle
besteht in einem Abschnitt von etwa 20-30 Metern zwischen den Geb&uden Sangele 1
und 2. Die Streckenfiihrung ist in diesem Bereich geradlinig und von beiden Seiten gut
einsehbar. Das Straengrundstiick ist an der engsten Stelle punktuell 4 m breit, ansons-
ten 4,5 m und breiter. FuBgéanger kénnen an der Engstelle auf die angrenzenden Hoffla-
chen ausweichen. Zweifellos stellt dies eine Einschrankung fiir den Verkehr dar, der an
dieser Stelle nur langsam und gegebenenfalls auch ohne Begegnungsmdglichkeit fahren
kann. Dies wird angesichts der geringen Verkehrsbedeutung (Wohnweg/ Grundstiick-
serschlieBung und in geringem Umfang Landwirtschaft) als vertretbar eingestuft. Zur
Veranschaulichung wurden die Sichtfelder im Lageplan nachgewiesen.

Der Ausbau der Strale bis zur Kreisstrae wird zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht fir
unbedingt erforderlich gehalten. Das gegenwartige und zu erwartende Verkehrsaufkom-
men kann — mit den erlduterten Einschrankungen einer verringerten Fahrgeschwindigkeit
und gegenseitigen Riicksichtnahme— auch tber die abschnittsweise verengte Fahrbahn
abgewickelt werden. Da eine Fahrbahnverbreiterung in die (bestandsgeschiitzte) Bau-
substanz eingreifen misste, waren an eine solche MalRnahme sehr hohe Anforderungen
bezuglich der Erforderlichkeit zu stellen, die nach Auffassung von Planern und Verwal-
tung hier nicht hinreichend vorliegen. Mit der (freiwilligen) Vereinbarung wird aber sicher-
gestellt, dass im Falle einer durch den Eigentimer selbst vorgenommenen baulichen
Veranderung kiinftig eine Flache fir die StraRenverbreiterung zur Verfigung gestellt
wird.
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5.2 GEHWEGE

Gehwege werden im Plangebiet nicht vorgesehen. Mit Ausnahme des landwirtschaftli-
chen Verkehrs erfullen die StralRen im Plangebiet ausschlieRlich ErschlieRungsfunktio-
nen.

5.3 STELLPLATZE
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Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die baurechtlich notwendigen privaten
Stellplatze sind auf den Grundstiicken herzustellen.

Fiar den Nachweis erforderlicher Stellplatze bei Wohnungen werden erhéhte Anforderun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen, wie sie der Satzung tber die Stellplatzver-
pflichtung fir Wohnungen der Gemeinde Steinen vom 09.07.1996 entsprechen. Die in
der Satzung genannten stadtebaulichen und verkehrlichen Griinde treffen insgesamt
auch auf das Plangebiet Hofacker zu. Im Iandlichen Raum liegt die PKW-Dichte auf-
grund der geringeren Siedlungsdichte und geringeren Versorgung im OPNV erheblich
héher als in Ballungsraumen. Die Fahrzeugdichte dirfte in der Gemeinde Steinen als
Flachengemeinde mit sieben Ortsteilen sogar noch Gber dem fir den Landkreis Lérrach
ausgewiesenem Wert von 1,5 Fahrzeugen pro Haushalt liegen.

Bei einem Plangebiet mit Ein- bis Zweifamilienwohnh&usern ist in der Regel von Mehr-
personenhaushalten mit 2 PKW pro Haushalt auszugehen. Mit der Erhéhung der Stell-
platzverpflichtung sollen Verkehrsprobleme durch den ruhenden Verkehr (Behinderung
fur Rettungs-, Miill-, Winterdienst etc.) vermieden werden.

Die mit der StraRenraumgestaltung verfolgten stadtebaulichen und verkehrlichen Zielset-
zungen wie Verkehrsberuhigung, Wohnumfeldgestaltung, Verkehrssicherheit) sind nur
erreichbar, wenn der 6ffentliche StralRenraum nicht regelmaRig als PKW-Stellflache
durch Anlieger in Anspruch genommen wird. Im Einzelnen wird auf die Satzung verwie-
sen.

5.5 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.5.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet kann durch Anschluss an die vorhandenen
Versorgungseinrichtungen gesichert werden. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen
Teil eingetragen.

5.5.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das ortliche Leitungsnetz
sichergestellt werden. Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Der Leitungsbestand
ist im zeichnerischen Teil dargestelit.
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5.5.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
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Eine dezentrale Regenwasserversickerung ist wegen der gegebenen Bodenverhéltnisse
mit Uberwiegend dichten Lehmbdéden nicht ohne zusétzliche technische Manahmen
umsetzbar. Stattdessen wird die ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers tber ein
Trennsystem in das oberirdisches Gewasser vorgesehen. Die Einleitung kann im Bereich
der TalstralRe in den ,Schwammerich® erfolgen. Die Anforderungen des § 45b (3) WG in
der Fassung vom 01.01.99 kénnen damit erfillt werden.

Um eine gewisse Verzdgerung des Regenwasserabflusses zu erreichen, wird der Einbau
von Zisternen mit einem zwangsentleerten Mindestvolumen vorgeschrieben. Das Wasser
kann im Ubrigen z.B. fur die Gartenbewasserung genutzt werden.

5.5.4 Drainagen

Das Landratsamt Lérrach (FB Umwelt) weist darauf hin, dass die Verlegung von Draina-
gen um das Bauwerk und der Anschluss von Drainagen an die 6ffentlichen Misch-,
Schmutz- und Regenwasserkanéle oder die Ableitung in ein Gewasser nicht zulassig ist.
Ausnahmen hiervon bedirfen der Zustimmung des Betreibers der 6ffentlichen Kanalisa-
tion und des Landratsamtes Lorrach, FB Umwelt. Es wird daher empfohlen, die Kellerge-
schosse entsprechend wasserdicht (,weille Wanne“) auszubilden.

5.5.5 STROMVERSORGUNG

Die elektrische Versorgung der geplanten Neubauten erfolgt durch Erweiterung des be-
stehenden Ortsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen. Die Versorgung erfolgt
mit Erdkabeln. Der Versorgungstrager Energiedienst Netze GmbH bittet um rechtzeitige
Koordinierung (Vorlauf min. 6 Wochen).

5.5.6 WARMEENERGIEVERSORGUNG
Im Ortsteil Weitenau besteht keine Méglichkeit zur leitungsgebundenen Warmeenergie-
versorgung.

5.5.7 TELEKOMMUNIKATION

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH weist darauf hin, dass zur telekommunika-
tionstechnischen Versorgung die Verlegung neuer Kabel innerhalb und auRerhalb des
Planbereiches erforderlich wird. Um rechtzeitige Koordinierung (Vorlauf min. 3 Monate)
wird gebeten
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6 GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Die Wohnbauentwicklungsflache umfasst etwa 1,38 ha. Der Flachenumriss wird be-
stimmt durch die bestehenden Wege ,Im Sangelen® sowie durch das Betriebsgelédnde
der angrenzenden Gartnerei.

Vorgaben und Zwangspunkte

Die Zwangspunkte ergeben sich im wesentlichen aus der Topographie und den vorhan-
denen ErschlieBungswegen. Ferner waren mit der Abgrenzung der noch landwirtschaftli-
chen genutzten Flachen Vorstellungen der bisherigen Grundstiickseigentimer in das
Plankonzept zu integrieren. Auch ein bereits vorliegender Bauantrag war zu beriicksich-
tigen.

Ferner sind durch die eingeschrankten Moglichkeiten der Anbindung des Gebietes an
das ortliche Stralennetz Zwangspunkte gesetzt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Steinen hat dartiber hinaus im Zuge der Beschlussfas-
sung zur erneuten Offenlage entschieden, die in der Vorentwurfsfassung noch einbezo-
genen Grundsticke Flst.Nr. 618 und 655 (sudl. Teil) aus dem Geltungsbereich auszu-
grenzen. Mit gleicher Beschlussfassung erfolgte die Vorgabe, die Ausbaubreite fiir den
ostlichen Sangelenweg auf 4,55 Fahrbahn zzgl. Randsteine und ohne Gehweg zu be-
grenzen.

Ziele und Grundséatze

> Landschaftliche Einbindung des Gebietes durch Griinflichen

X Ortsnahe Ableitung des Niederschlagswassers in die Vorflut

® Begiinstigung der Nutzung regenerativer Energie durch die Gebdudestellung
@ Schaffung verkehrsberuhigter WohnstraBen

X> Wirtschaftliche ErschlieBung

X Bedarfsorientiertes Angebot an Bauformen und FlachengroBen

X angemessene bauliche Dichte mit Zielwert 50-60 E/ha

® Beriicksichtigung 6kologischer Belange, gute Integration in die Topographie

Die Grundséatze sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden in der Planung
beriicksichtigt. Die durchschnittliche GrundstiicksgroRe liegt bei etwa 600 m?2.

Die Ausweisung von uberwiegend Einzel- oder Doppelhdusern entspricht der Bedarfssi-
tuation vor Ort.

Gestaltungskonzept
Das Gestaltungskonzept sieht eine verhaltnismaRig homogene Bebauung des Gebietes

mit Einzel- und Doppelh&dusern vor Die Geschossigkeit wird maximal zweigeschossig \
vorgesehen, wobei die oberen Vollgeschosse bereits im Dach liegen miissen. |
|
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Alle Gebaude sind nach Stidwest oder wahlweise nach Sudost ausgerichtet fiir eine gute
energetische Solarnutzung.

Freiraum

Uber die weiterfiihrenden Landwirtschaftswege ,Im Sangelen“ bestehen Verbindungen in
die angrenzende offene Landschaft als Naherholungsraum. Auf ein gesondertes Frei-
raumkonzept wird angesichts der dérflichen Randlage des Gebietes verzichtet.

6.2 ART DER NUTZUNG

Als Nutzungsart wird fur die Wohnbauflachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemanR
§ 4 BauNVO ausgewiesen. Die umliegenden bebauten Gebiete sind bereits durch Wohn-
nutzung gepragt, wobei auch noch einzelne landwirtschaftliche Hofstellen aktiv sind. Das
Gebiet soll aber als Entwicklungsflache vor allem dem Wohnen dienen, weshalb nur eine
Ausweisung als WA in Frage kommt.

Fur die Flache des bestehenden Gartenbaubetriebes (FIst.Nr. 614 (Teil)) und die nérdlich
angrenzende Bauflache wird ein Dorfgebiet (MD) gemaf § 5 BauNVO festgesetzt. Dieser
Bereich ist raumlich dem bestehenden Gartenbaubetrieb und noch bestehenden landwirt-
schaftlichen Nutzungen zugeordnet.

So betreibt der Eigentiimer der nérdlichen MD-Flache noch eine Nebenerwerbstatigkeit in
den dort bestehenden Schuppen und auch auf dem gegentiberliegenden Grundstiick ist
noch eine eingeschrankte landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.

Dazu erfolgt eine Gliederung und Feinsteuerung der Nutzungsarten im MD nach § 1 Abs.
5 und 9 BauNVO in dem Sinne, dass in dem im zeichnerischen Teil ausgewiesenen MD2
nur einzelne der in § 5 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrte Nutzungen zul&ssig sind. Dies sind
die Gartenbaubetriebe, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betrie-
be und die dazugehérenden Wohnungen und Wohngeb&ude.

Mit dieser Feinsteuerung soll vermieden werden, dass die ausgewiesene Bauflache zu
anderen als betriebsbezogenen Zwecken genutzt wird. Eine allgemeine Wohnnutzung
konnte zu Konflikten mit dem Betrieb fiihren und andererseits wird mit dieser Feinsteue-
rung dem Umstand Rechnung getragen, dass die Flache auRerhalb der Wohnbaufla-
chenabgrenzung des FNP liegt und die planungsrechtlichen Grundlagen hier nur aus-
driicklich fur die betriebsbezogenen Nutzungen geschaffen werden sollen. Der Gebiets-
charakter MD wird bei Einbeziehung des gesamten Umfeldes der bestehenden Bebau-
ung, welches durch Wohnen und Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betrie-
be gepragt ist, gewahrt.

Nutzungskonflikte aus dem naheren Umfeld sind nicht zu erwarten, als einzige gewerbli-
che Nutzung im Umfeld ist der Géartnereibetrieb stidlich des Plangebietes zu nennen, auf
den auch der FB Landwirtschaft beim LRA Lérrach im Zuge der Voranhérung hingewie-
sen hat.
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Die geréuschintensiven Teile des Betriebes befinden sich siidlich des Sangelenweges
und damit in einem Abstand von etwa 100 m und mehr. In dem an das Plangebiet an-
grenzenden Bereich befinden sich lediglich Gewachshauser und Pflanzflachen sowie ein
vorhandenes und ein geplantes Gebaude fur Verwaltung und betriebsbezogenes Woh-
nen. Die Betriebszufahrt erfolgt vollstandig vom Baugebiet getrennt von Stiden auRerhalb
der Ortschaft. Unzumutbare Einwirkungen auf das Plangebiet sind von daher nicht zu er-
warten.

Allgemein ist aber auf das noch landwirtschaftlich gepragte Umfeld hinzuweisen. Die mit
der Bewirtschaftung der umliegenden Flachen und der im Umfeld noch vorhandenen Hof-
stellen typischerweise verbundenen Gerdusch- und Geruchsemissionen sind in der hier
vorliegenden dérflich gepragten Ortslage hinzunehmen.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Das zulassige NutzungsmaR wird im zeichnerischen Teil differenziert dargestellt. Die An-
gaben Uber das zuldssige Mal} der Nutzung sind im Planteil als Hochstgrenzen der An-
zahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) eingetragen. Die Héhenentwick-
lung der Gebaude wird durch Festsetzung von maximalen Traufhéhen festgelegt.

Die Angaben erfolgen in Meter Uiber vorhandenem Gelande bzw. tiber ErschlieRungs-
stralRe. Der Bezug zum vorhandenen Gelande ist im zeichnerischen Teil den Héhen-
schichtlinien mit Angabe der NN-H6hen zu entnehmen.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf drei pro Einzel-
haus bzw. 2 pro Doppelhaushalfte begrenzt. Eine wesentlich tiber die rechnerisch prog-
nostizierte stédtebauliche Dichte von ca. 50 P/ha hinausgehende Verdichtung soll mit
Rucksicht auf die Umgebungsbebauung und unter Beriicksichtigung der Dimensionie-
rung der ErschlieBungsanlagen vermieden werden. Gebiete fiir verdichtete Bauformen
werden an anderer Stelle im Gemeindegebiet vorgehalten bzw. ausgewiesen.

6.4 BAUWEISE

Es wird offene Bauweise (0) festgesetzt. Zulassig sind gemaR der Darstellung im zeich-
nerischen Teil Einzelhduser und Doppelhduser.
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7 UMWELTBERICHT (§1A BAUGB)

Im Rahmen der Scopingphase sowie der Behdrdenvoranhérung erfolgen Hinweise im
Hinblick auf die Umsetzung von KompensationsmaRnahmen im Bereich von Waldfl&-
chen sowie im Hinblick auf die Kompensation beim Schutzgut Boden.

Des Weiteren erfolgten Hinweise auf die im Hinblick auf den Artenschutz zu untersu-
chende Artengruppen der Flederméause, der Vogel, der Reptilien sowie der Amphibien.

Die Ergebnisse der Scopingphase sowie der Voranhérung wurden in die vorliegende
Umweltpriifung berticksichtigt.

Durch den Bebauungsplan ,Hoféacker mit einer Gesamtflache von ca. 1,38 ha ist die Si-
cherung des ortlichen Bedarfs an Wohnbaufldchen geplant.

Vorgesehen ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes. Der Schwerpunkt der
Neubebauung liegt in der zentral gelegenen Flache zwischen den vorhandenen Er-
schlieBungsstraflien, die bereites einseitig bebaut sind. Gleichzeitig werden tber den Be-
bauungsplan auch die baurechtlichen Vorgaben fur das sudlich geplante Bauvorhaben
auf dem Firmengelande der Gartnerei (ca. 0,25 ha) sowie im Norden auf den hier vor-
handenen Privatgrundstiicken geregelt. Fur diese beiden Flachen erfolgen jedoch nur
baurechtliche Festsetzungen. Zusatzliche Eingriffe entstehen hier nicht.

Im Rahmen der Konfliktanalyse wurden folgende Konfliktpunkte festgestellt:

» Verlust von ca. 0,93 ha Fettweiden bzw. Fettwiesen mit geringer bis mittlerer Be-
deutung als Lebensraum sowie von ca. 8 Streuobstbaumen mit mittlerer bis ho-
her Bedeutung als Lebensraum.

» Zusatzliche Versiegelung und —uberbauung von ca. 0,56 ha mit hohen Beein-
trachtigungen fur das Schutzgut Boden durch den vollstdndigen Verlust der Bo-
denfunktionen auf diesen Flachen.

» Geringe Beeintrachtigungen durch die Verringerung der Grundwasserneubildung
durch die Flachenversiegelung von ca. 0,56 ha .

» geringe Beeintrachtigungen des Kleinklimas und des Landschaftsbildes durch die
zusétzliche Flachenversiegelung und Uberbauung bislang landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen.

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

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung stehen nur in begrenztem Umfang zur
Verfuigung. Die auf den Griinlandflachen vorhandenen Obstbaumbestéande kénnen nur
zu einem geringen Teil gesichert werden. Durch die Verbreiterung der Stral3en sowie die
Anordnung der Gebaude missen, bis auf 3 Obstbdume, alle Baume entfernt werden.

Im Bereich der bereits bestehenden Privatgartenflachen wird auf die Festsetzung von

Pflanzbindungen verzichtet, da es sich hier teilweise auch um Nadelbaumbestande han-
delt.
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Als weitere Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung sind vorgesehen:

>

>

Verwendung von wasserdurchlédssigen Belage im Bereich von Fulwegen und
Stellplatzen,

Einbau von Retentionszisternen mit gedrosselter und zeitverzégerter Wasserab-
gabe

Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen wahrend
der Bauarbeiten (z.B. Treib- und Schmierstoffe),

sach- und fachgerechter Umgang mit den vorhandenen Béden wahrend der
BaumaRBnahmen (siehe Schutzgut Boden)

zeitliche Rahmenvorgaben fur die Gehdlzbeseitigung (November bis Februar)

Zur Kompensation der Eingriffe sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

>

‘/‘/

Pflanzung von je 3 standortgerechten Strauchern und je einem hochstammigen
und standortgerechten Laubbaum pro angefangene 300 m? nicht iiberbaubare
Grundsticksflache,

Pflanzung von standortgerechten Hecken entlang der Ostgrenze des Plangebie-
tes,

Extensive Pflege und zweischirige Nutzung von ca. 0,6 ha gemeindeeigener
Grunlandflachen auf dem Flurst. Nr. 95 der Gemarkung Weitenau mit Verzicht
auf Dingung.

Renaturierung des auf dem gemeindeeigenen Flurst. Nr. 95 vorhandenen Was-
sergrabens mit Ausbildung eines leicht maandrierenden Gewasserverlaufs,
Schaffung von unterschiedlich geneigten Uferbdschungen, Anlage einer beglei-
tenden Hochstaudenflur sowie kleinflachige Bepflanzung mit Strauch- und Kopf-
weiden.

Neubau eines kleinen Teiches mit einer Wasserflache von ca. 200 m? sowie um-
gebenden Réhricht und Hochstaudenfluren, Anlage von Flach- und Steilufern so-
wie punktueller Bepflanzung mit Strauch- und Kopfweiden auf dem gemeindeei-
genen Flurst. Nr. 95 der Gemarkung Weitenau.

Durch die genannten MaRBnahmen kénnen die Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter
Pflanzen und Tiere, Klima/Luft sowie Erholung/Landschaftsbild vollstédndig und schutz-
gutspezifisch kompensiert werden.

Die vollsténdige Kompensation der Eingriffe fur die Schutzgiter Boden und Grundwasser

erfolgt

uber die Anrechnung der beim Schutzgut Pflanzen und Tiere erreichbaren Uber-

kompensation.

Artenschutz

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Vorgaben nach § 44 BNatSchG erfolgten
Sonderuntersuchungen fiir die Artengruppen der Fledermause, der Végel, der Reptilien
sowie der Amphibien.

b-135004.doc

13




BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,HOFACKER"

GEMEINDE STEINEN BEGRUNDUNG VOM 29.04.2014

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifungen konnte festgestellt werden, dass
durch die Realisierung des Plangebiets die Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG
nicht verletzt werden.

Voraussetzung hierfir ist die Einhaltung der in den Artenschutzgutachten geforderten
Vermeidungs- und MinimierungsmafRRnahmen sowie der AusgleichsmaRnahmen.

Die geforderten MalRnahmen wurden im Rahmen der Planung entsprechend beriicksich-
tigt.

Durch die vorgesehene Bebauungsplanung werden die Verbotstatbestande im Hinblick
auf § 44 BNatSchG Abs.1-3 (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Schadigungsverbot) nicht
erfllt. Die Bebauung der Fléache ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig.

Auch der im Juli 2013 erfolgten Fund einer jungen Gelbbauchunke in einem Schwimm-
becken im Plangebiet &ndert an dieser Bewertung nichts, da das Untersuchungsgebiet
weder geeignete Laichhabitate aufweist noch als dauerhafter Lebensraum einzustufen
ist und es sich bei dem gefundenen Exemplar vermutlich um ein herumwanderndes
Jungtier aus den bekannten Laichhabitaten der Waldbestande sudéstlich des Plangebie-
tes handelt.

8 BEHANDLUNG WEITERER STELLUNGNAHMEN/ABWAGUNG

Im Zuge der erneuten Offenlage wurden Einwendungen erhoben gegen die Festsetzung
des Baufensters auf FiIst.Nr. 615. Die bestehende Landwirtschaft solle in den kommen-
den 10-15 Jahren weitergefuhrt werden und es solle méglich sein, zusatzlich zu den be-
stehenden Schuppen ein Wohnhaus zu errichten.

Der Gemeinderat hat diese Einwendung als unbegriindet zuriickgewiesen. Mit den fest-
gesetzten Baugrenzen werden die Grenzabstande der kiinftigen Bebauung, insbesonde-
re auch der StraBenabstand, geregelt. Fur das fragliche Grundstiick werden dabei die
gleichen Grundsatze und Male angewandt wie im Uibrigen Plangebiet. Die beiden beste-
henden Schuppen ragen teilweise, aber eher geringfiigig, aus dem Baufenster hinaus.
Fur diese Gebdude besteht aber Bestandsschutz. Eine kiinftige Neubebauung muss sich
jedoch an das Baufenster halten. Das Baufenster wurde bereits riickwartig bis in die B6-
schungsflachen hinein erweitert, so dass es grundsatzlich maglich ist, z.B. an den noérdli-
chen Schuppen ein Wohnhaus anzubauen. Dabei kann gem. § 23 BauNVO auch ein
Vortreten von Gebaudeteilen Uiber die Baugrenze in geringfligigem Umfang zugelassen
werden. Eine nochmalige Anderung des Baufensters sollte jedoch nicht erfolgen.

Weiterhin wurde zur Berlicksichtigung der landwirtschaftlichen Nutzung auf dem Grund-
stick FlIst.Nr. 661/1 gebeten, die zukinftigen Bauherren auf die Einhaltung der Grenzab-
stande bei Pflanzungen von Baumen und Strauchern hinzuweisen.

Der Gemeinderat hat diesen Hinweis zur Kenntnis genommen. Laut Nachbarrechtsge-
setz sind bei Baumpflanzungen je nach Baumart- und —wiichsigkeit Grenzabsténde zwi-
schen 2 m und 8 m einzuhalten, wobei in einem Bebauungsplan grundsatzlich auch da-
von abgewichen werden kann, nicht jedoch gegenuber landwirtschaftlich genutzten
Grundstucken.
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Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Pflanzstandorte sind mit 2 m Abstand einge-
tragen, zusatzlich sind Abweichungen bis 2 m zulassig. Die Pflanzenauswahl kann dann
entsprechend dem Standort getroffen werden. Die kinftigen Eigentiumer werden im
Rahmen der Kaufvertrage auf die Einhaltung der Grenzabsténde hingewiesen.

8 KOSTEN

Kosten entstehen durch die geplanten ErschlieBungsanlagen fir StraBenbau, Stralzen-
beleuchtung, Ortskanalisation und Wasserversorgung.

Nach dem Stand der aktuellen ErschlieBungsvorplanung (Variante 1.1 mini ohne Geh-
weg, Biro Diewald vom 08.01.2014) werden die ErschlieRungskosten (StralRenbau, Ent-
wasserung und Wasserversorgung) fur den Ausbau des 6stlichen Sangelenweges mit
erganzenden Stichstraflen auf ca. 476.000,00 € brutto abgeschatzt. Die Kosten fiir die
Verbreiterung des westlichen Sangelenweges werden auf ca. 75.000,00 € abgeschatzt.

9 REALISIERUNG

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum. Die neu zu erschlieRenden
Flachen im Plangebiet sollen durch die Gemeinde oder einen von ihr beauftragten Dritten
vorab erworben und entwickelt werden. Die Gemeinde hat mit den Grundstiickseigenti-
mern hieriber Optionsvertrage abgeschlossen. Der Bebauungsplan soll als Grundlage
fur Grenzregelung und ErschlieBung dienen.
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