Gemeinde Steinen

Landkreis Lorrach

2. Anderung des Flachennutzungsplans zum Bebauungsplan

,Hutmatt II“ im Parallelverfahren

Begrindung
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1 PLANUNGSERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Kommunale Wohnbaugesellschaft der Gemeinde Steinen plant, die Entwicklung
des Gebiets ,Hutmatt I voranzutreiben und mdchte in diesem Bereich verdichteten
Wohnungsbau mit einem preiswerten Mietniveau anbieten. Im Plangebiet sollen Mehr-
familienhduser mit einer der Umgebung angemessenen Kubatur entstehen. Die Er-
schlieBung wird an die bereits bestehende StraBe ,In der Hutmatt" aus dem Gebiet
»Hutmatt I anschlieBen. Die Bebauung soll einen Beitrag zum preisgUnstigen und sozi-
algeférderten Wohnungsbau leisten und gleichzeitig einen guten Ubergang des Ortes

in die offene Landschaft bilden.

Das Bebauungsplangebiet ,,Hutmatt II* ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als ge-
plante Wohnbaufldche, landwirtschaftliche Fldche und als Grinfldche dargestellt. Der
Bebauungsplan ist nicht vollstdndig aus dem Fldchennutzungsplan entwickelbar. Der
Fldchennutzungsplan soll daher im Parallelverfahren gedndert werden (§ 8 Abs. 3

BauGB). Hierbei handelt es sich um die 2. Anderung des Fidchennutzungsplans ,,Hut-

matt 11",
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Abbildung 1: Lageplan mit Abgrenzung der Anderung
Quelle: Eigene Darstellung, Karte: LUBW (unmaBst&blich)
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2 PLANGEBIET UND REGIONALPLAN

2.1 Plangebiet

Das Plangebiet der Flachennutzungsplandnderung umfasst eine Fidche von 2,0 ha
und liegt unterhalb der KirchstraBe nach Hagelberg, am Ortsausgang des Kernorts.

SUdlich des Plangebiets verlduft der Steinenbach. Im Osten schliet sich das mit Einzel-

und Doppelhdusern bebaute Gebiet ,Hutmatt I an. Westlich des Plangebiets liegen
weitere landwirtschaftliche Fldchen.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst konkret die Flursticke mit den Fist. Nr. 1229,

1232/1, 1231, 1227, 1232/2, 1232,1233, 1221/5, 1221/34 (TeilstGck), 1221/43 (TeilstGck),

1221/42 (TeilstGck), 1221/20 (TeilstOck), 1221/19, 1221/18 (TeilstGck), 1221/21, 1221/22
(TeilstGck), 1221/30 (TeilstUck) und 1221/32 (Teilstuck).
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Abbildung 2: Abgrenzung der Anderung (unmaBstéblich)
Quelle: Eigene Darstellung
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2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Steinen ist als Kleinzentrum und Siedlungsbereich innerhalb der Entwick-
lungsachse Lorrach Schopfheim ausgewiesen. Das Plangebiet schlieBt an die beste-
hende Siedlungsfldche Wohnen und Mischgebiet der Gemeinde Steinen an. Im SUiden
grenzt das Plangebiet an den Steinenbach (Gewdsser 2. Ordnung). Im Regionalplan
sind die Fldchen entlang des Steinenbachs als ,,Uberschwemmungsfldchen* festge-
legt. Westlich an das Plangebiet ist ein Regionaler Grinzug festgelegt. Die FlGchen-

nutzungsplandnderung steht den Zielen der Raumordnung nicht entgegen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan mit Darstellung des Geltungsbereichs
Quelle: Regionalplan Hochrhein-Bodensee (unmaBstéblich)
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3 PLANUNGSKONZEPT

Mit dem stédtebaulichen Entwurf wird eine Verdichtung fur den Ortsrand angestrebt.
Das stadtebauliche Ziel des Plangebiets ,,Hutmatt I ist die Schaffung einer lebenswer-
ten Umgebung fUr die Bewohner. Dies beinhaltet unter anderem die Schaffung von
ausreichendem Wohnraum sowie die Integration von Grinfléchen. Das Entwurfsge-
biet gliedert sich in vier Wohnquartiere, die eine Mischung von privaten bis hin zu ge-
meinschaftlichen Wohnformen ermdglichen. Im Plangebiet sind private Doppelhduser
sowie Mehrfamilienhduser geplant. Bis zu 106 neu entstehende Wohneinheiten kann
das Entwurfsgebiet durch einen ausgewogenen Wohnungsmix, Wohnraum fUr unter-
schiedliche BedUrfnisse schaffen. Geplant sind 7 Mehrfamilienh&user und é Doppel-

hd&user (12 Doppelhaushalften).

Die Neuplanung der ErschlieBung bindet das bestehende Wohngebiet ,,Hutmatt I* in
Einfamilienhausstruktur mit den zwei StraBen ,,In der Hutmatt* und ,,Am Steinenbach”

bestmdglich an.

Die PlanstraBe ist mit einer Breite von 5,5 m vorgesehen. Durch die eingesetzten

Schleppkurven, wird somit die Ein- und Ausfahrt von Mullfahrzeugen berucksichtigt.

Das Bebauungsplangebiet ist nach SUden und Westen ausgerichtet und die Grund-
stGcke und die Baufenster sind so ausgelegt, dass die Positionierung der Gebdude
moglichst frei und zur bestmdglichen Nutzung von Sonnenenergie ausgerichtet wer-

den kann.

Um den Anforderderungen an eine stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets gerecht
zu werden, ist eine geringfugige Erweiterung der Wohnbaufldche notwendig. Dem
westlichen Teil des Plangebiets wird eine offentliche Grinfldche mit Zweckbestim-
mung ,Spielplatz/Freizeitfldche”, die mit Streuobstbdumen bepflanzt wird, zugewie-
sen. Dieser schafft einen Raum fur Freizeit- und Spielmdglichkeiten fur Kinder und Ju-
gendliche und erméglicht zudem ein nachbarschaftliches Miteinander (Zusammen-
kommen) mit dem schon bestehenden Einfamilienhausgebiet ,,Hutmatt 1. Im SUden
befindet sich eine 6ffentliche Grunfldche ,,Grin am Steinenbach*, die erhalten bleibt
und als offentliche GrUnfl&dche festgesetzt wird. Zudem erfUllen diese GrinflGdchen

wichtige Funktionen als Ausgleichsfldchen.

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan bereits als geplante Wohnbaufldche dar-
gestellt. FUr die Erweiterung nach Westen (Grinfl&dche und Spielplatz) sowie die Anbin-

dung Uber einen Geh- und Radweg an der KirchstraBe sind Alternativstandorte nicht
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zielfUhrend. Der aktuelle Standort erfUllt die st&dtebaulichen und verkehrlichen Anfor-

derungen optimal und stellt die sinnvollste Erweiterungsoption dar.
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Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf
Quelle: Stadtbau Lérrach
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4 ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Im derzeitigen wirksamen Fidchennutzungsplan der Gemeinde Steinen sind die Ande-
rungsbereiche des Plangebiets Uberwiegend als geplante Wohnbaufldche, FiGche for
Landwirtschaft und als Grunfldche dargestellt. Der Bebauungsplan ,,Hutmatt II* kann
somit nicht vollstéindig aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden. Die Ande-

rung des Fldchennutzungsplans im Parallelverfahren ist erforderlich.

Die Anderung des Fldchennutzungsplans bezieht sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Hutmatt II. Die Anderung umfasst vorwiegend den stdlichen und
den westlichen Bereich des Plangebiets. Der stdliche Teil wird als Grinfldche und der
westliche Teil des Plangebiets als landwirtschaftliche FiGche dargestellt. Zu Gunsten
der Erweiterung des Wohngebiets WA 3 im Bebauungsplan ,Hutmatt II* in Richtung
Suden, wird die bisherige ,,Grunflache am Steinenbach” (Gewdsser 2. Ordnung)
schmaler. Zu dem Gewdsser wird ein ausreichend breiter Schutzstreifen von 10 m ein-
gehalten, in den Bestand des Gewdssers wird durch die Planung nicht eingegriffen.
Die landwirtschaftliche Fl&dche im westlichen Teil soll nach Anderung des Fldchennut-
zungsplans im Bebauungsplan als Grunfldche mit Zweckbestimmung Spielplatz/Frei-
zeitfldche sowie als Ausgleichsfldche dargestellt werden. Dies dient zum einen dem
Ausgleich der durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffe sowie dem Ersatz des
entfallenden Aufenthaltsflédche fUr Kinder und Jugendliche (Bolzplatz, Tischtennisplatte

USW.).

FNP-Anderung ,Hutmaitt II¥, Begrindung, Stand 17.12.2024 Seite 7von 15



Abbildung 5: Darstellung im gultigen FiGchennutzungsplan (unmaBstéblich)
Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wurttemberg

e ——

ANANAAAY

Abbildung 6: Entwurf der Fldchennutzungsplan-Anderung (unmaBstéblich)
Quelle: Stadtbau Lérrach
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5 AUSWIRKUNG DER PLANUNG
5.1 Potenzielle Umweltauswirkungen

GemaB Information des Geoportals LUBW befinden sich im Plan- und Untersuchungs-
gebiet keine gesetzlich geschutzten Biotope. Das Plangebiet grenzt im SGden an den
Steinenbach (Gewadsser 2. Ordnung). Zu dem Gewasser wird ein ausreichend breiter
Schutzstreifen eingehalten, in den Bestand des Gewdassers wird nicht eingegriffen. Dar-

Uber hinaus soll die Naherholungsfunktion gesichert werden.

Hochwassergefahrenkarte

Abildung 7 zeigt die Hochwassergefahrenkarte mit den festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten. Fiichen, die von einem HQ10 betroffen sind (dunkelster
Ton), werden ca. alle 10 Jahre Uberflutet. Das Plangebiet ist davon nicht betroffen.
Das fur die Planung ebenfalls maBgebliche HQ 100 (Hellblau) verlduft in dem Fall

sudlich vom Plangebiet. Dieses ist durch Hochwasser nicht betroffen.

| Uberflutungsfidche HQ10
Ubsrflutungsiachs HOS0 I

?l Ubarflutungsidche HQ100 |

Abbildung 7: Auszug Hochwassergefahrenkarte mit Uberflutungsflochen
Quelle: Landesanstalt fur Umwelt Baden-WUrttemberg (unmaBstablich)

Wasserschutzgebiet

Die grune FlGche in der Abbildung 8 zeigt die Wasserschutzgebietszone des ,WSG 018
Lérrach: TB 1-3 Wilde Brunnen®. Das Plangebiet ,Hutmatt 11" liegt in der

Wasserschutzgebietszone lll und lll A. Wasserschutzgebiete sind Gebiete, in denen zum
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Schutz von Gewdassern (Grundwasser, oberirdische Gewdasser, KUistengewdsser) vor

schadlichen Einflissen besondere Ge- und Verbote gelten.
In der weiteren Schutzzone Il gelten folgende Einschrdnkungen:

Wassergefdhrdende Stoffe, Abwasser, Abfall

- Bau und Beftrieb von Abwasserkandlen und -leitungen; ausgenommen sind
Anlagen mit erhdhten Anforderungen an BauausfUuhrung und Dichtheitspri-
fung.

- Verwenden von Baustoffrecyclingmaterial, wenn die Umweltvertraglichkeit
des aufbereiteten Materials nicht nachgewiesen ist,

- Verwenden von auswasch- oder auslagbaren und wassergefdhrdenden Ma-
terialien beim Bau von StraBen und Wegen, bei Anlagen des Wasserbaus, des
Schienenverkehrs, Larmschutzddmmen, sonstigen Aufschittungen und sonsti-
gem Bodenaustausch.

- Versickern oder Versenken von Abwasser, ausgenommen ist das breitfldchige
Versickern des auf StraBen und sonstigen Verkehrsfldchen in Wohngebieten
sowie auf Wohngrundsticken anfallenden Niederschlagswassers mit Aus-

nahme von nicht beschichteten oder in dhnlicher Weise behandelten kupfer-,

zink- oder bleigedeckten Ddachern.

Abbildung 8: Auszug Wasserschutzgebietszone
Quelle: Landesanstalt fUr Umwelt Baden-Wirttemberg (unmaBstéblich)
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Im Plangebiet sind keine Nutzungen geplant, die den Ver- oder Geboten des Wasser-

schutzgebietes Zone llI+IIIA widersprechen.
5.2 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Imm Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Hutmatt II* wird ein Umweltbericht
durch das BUro galaplan-decker aus Todtnauberg erstellt. Im Folgenden wird eine all-

gemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts aufgefUhrt.

Mit der Umweltprifung werden alle umweltrelevanten Belange zusammengefasst und
in einem sogenannten Umweltbericht den Behdrden zur Stellungnahme vorgelegt.

Wesentliche Arbeitsschwerpunkte sind:

qa) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des
b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfGhrung der

Planung und bei NichtdurchfUhrung der Planung

c) Profung der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Aus-wirkungen

d) Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten, wobei die Ziele und der rdum-

liche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berucksichtigen sind

Planungsvorhaben:

Die Gemeinde Steinen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Hutmatt
II* die bauleitplanerische Voraussetzung fUr die Errichtung eines Wohngebiets zu schaf-

fen. Der Geltungsbereich weist eine GréBe von ca. 1,75 ha auf.

Die Fladche fUr das Wohngebiet kann aus dem Fl&dchennutzungsplan entwickelt wer-
den. FUr den Bebauungsplan ist jedoch ein etwas schmalerer Grunstreifen im Suden
und dafUr die Erweiterung des Geltungsbereichs mit einer Grinfldche und einem Spiel-
platz im Westen vorgesehen. Im Nordwesten ist die ErschlieBung Uber einen Geh- und

Radweg zur ,KirchstraBe* geplant.

Der Fldchennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu dndern.

Zusammenfassung der Eingriffswirkungen - Kompensationsbedarf
BezUglich des Planungsvorhabens sind folgende Gesichtspunkte zu berUcksichtigen:

- Die bestehenden Grinflaéchen werden zu groBen Teilen durch die Errichtung

des Wohngebiets Gberbaut.
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- Im Rahmen der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sind vorhan-
dene Totholzstrukturen zu sichern und in die zu errichtenden Habitate fir die
Artgruppen Totholzk&fer und Reptilien sowie Vogel (Baumhdhlen) zu integrie-
ren. Entsprechende Vorgaben bzgl. zul@ssiger Rodungszeiten und der Be-
schreibung zur Anlage der Habitate sind dem Artenschutzbericht zu entneh-

men und durch eine umweltfachliche Baubegleitung zu betreuen.

Die vorlaufige Wirkungs- und Risikoanalyse zeigt auf, dass die Eingriffswirkungen auf

spezifische SchutzgUter wie folgt einzustufen sind:

- auf das Schutzgut FiGdche als geringer Eingriff, da eine ErschlieBung durch das
benachbarte Gebiet ,Hutmatt I bereits vorhanden ist. Ein sparsamer Umgang
mit dem Schutzgut Fldche wird durch die stddtebauliche Planung umgesetzt.

- auf das Schutzgut Boden einschlieBlich dessen Regelungsfunktionen als erheb-
licher Eingriff da aufgrund der Anlage von Tiefgaragen eine GRZ Il von 1,0 zu-
Iassig ist. Die FiGchen werden entsprechend Uberdeckt und begrint, sodass
die GRZ 1 bei 0,45 liegt. Moglichkeiten zur Entsiegelung von Fldchen sind derzeit
nicht vorhanden, sodass der Kompensationsbedarf Uber das Schutzgut Tiere
und Pflanzen mitausgeglichen wird.

- auf das Schutzgut Wasser bzw. auf den lokalen Grundwasserhaushalt nach
aktuellem Kenntnisstand als gering. Die geplante Dachbegrinung weist eine
Retentionswirkung auf.

- auf die Schutzguter Vegetation/Biotope und Fauna/Artenschutz/Lebens-
radume als erheblicher Eingriff. FUr die betroffenen Arten werden MaBnahmen
umgesetzt, um Habitatstrukturen zu ersetzen bzw. zu sichern.

- auf das Schutzgut Klima/Klimafunktionen als mittel. Die bestehende Grinfla-
che wird Uberbaut, allerdings wird eine angemessene Durchgrinung inner-
halb des Plangebiets durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt.

- auf das Schutzgut Landschaftsbild und auf die Erholungs-/Freiraumnutzung als
gering. Die geplante Grunflache im Westen wird mit Heckenstrukturen, SGu-
men und Baumen gestaltet, sodass eine harmonische Einbindung in das Land-
schaftsbild entsteht.

- auf das Schutzgut Mensch/Bevdlkerung aufgrund der bestehenden Vorbelas-
tungen in der direkten Umgebung als gering. Bauzeitlich ist zwar eine hohe
Zunahme der Larmemissionen zu erwarten, aufgrund der befristeten Dauer

werden sie aber nicht als erheblich eingestuft. Die zu erwartenden
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betriebsbedingten Emissionen entsprechen der typischen Entwicklung eines
Wohngebiets und stellen somit ebenfalls keine erhebliche Beeintr&dchtigung
dar.

- auf Kultur- und Sachguter als gering. Der bestehende Bolzplatz, der fUr soziale
ZusammenkuUnfte relevant ist, wird in den westlichen Bereich des Plangebiets
direkt angrenzend an den bestehenden Platz verlegt.

- Auf die Landwirtschaft als erheblich, da es sich um FiGchen der Vorbehaltsflur
| (Wertstufe ll) handelt. Im Landschaftsplan ist die Fidche mit guter Eignung for
den Ackerbau hervorgehoben. Die Fldchen stehen nach der Umsetzung des

Vorhabens nicht mehr fur eine landwirtschaftliche Nutzung zur Verflgung.

Die Beeintrdchtigungen der aufgefUhrten SchutzgUter werden zusammengefasst als
Uberwiegend erheblich eingestuft. Daher werden entsprechende MaBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung bei der Aufstellung des Bebauungsplans vorgegeben.
Die Eingriffe werden durch MaBnahmen innerhalb des Plangebiets (Festsetzung Grun-
fldchen mit Pflanzgeboten etfc.) sowie direkt angrenzend (Ausgleich FFH-Mdhwiese)
abgeschwdacht. FUr eine vollstndige Kompensation der Eingriffe werden vorausssicht-
lich MaBnahmen aus dem Okokonto der Stadt Steinen angerechnet. Die Auswahl der

MaBnahmen aus dem MaBnahmenkomplex wird bis zur Offenlage noch abgestimmt.

Es sind keine dauerhaften umweltbezogenen und naturschutzfachlichen bzw. -recht-

lichen Eingriffswirkungen gegeben.

Eine Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist erfolgt. Die geplanten Eingriffe kbnnen
nicht vollst&ndig innerhalb des Plangebiets realisiert werden, sodass die Moglichkeiten
von entsprechenden externen AusgleichsmaBnahmen gepruft werden. Zur Prifung
sind aktuell vorgesehen: Ausmagerung Grunland, Revitalisierung Streuobstbestdnde,
WaldumbaumaBnahmen oder der Kauf von Okopunkten aus der Aufwertung von be-

reits erfolgten MaBnahmen in Nachbargemeinden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs

Die MaBnahmen werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans noch de-

tailliert erarbeitet und sind diesem zur Offenlage zu enthehmen.
Alternativen

Die Flache ist im FlGchennutzungsplan bereits als Wohngebiet vorgesehen, sodass
keine Alternativenprufung erforderlich ist. FUr die Erweiterung nach Westen (Grinfla-

che und Spielplatz) sowie die Anbindung Uber einen Geh- und Radweg an die
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KirchstraBe sind Alternativstandorte nicht zielfUhrend. Diese FIiGchen werden im Paral-

lelverfahren Uber eine FNP-Anderung aufgenommen.
53 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Hutmatt II* wurde ebenfalls eine ar-
tenschutzrechtliche Profung vorgenommen, deren zusammengefasste Ergebnisse

werden zum Stand der formellen Beteiligung eingefugt.

6 ERSCHLIEBUNG

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bereits bestehende StraBe ,,In der
Hutmatt” aus dem Gebiet ,,Hutmatt I. Auf Bebauungsplanebene ist das Fassungsver-
mdgen der bestehenden StraBe untersucht worden. Die hinzukommenden Fahrzeuge

kdnnen von der StraBe erfasst werden. Die ErschlieBung ist gesichert.

7 FLACHENBILANZ
Flache
in m?2 in %
Geplante WohnbauflGdche 15.333 m2 75%
Geplante Grinfléche 4.072 m? 20%
Bestehende Grinfl&che 930 m? 5%
Gesamt 20.335 m? 100 %

Tabelle 1: Fldchenbilanz
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8 VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss 17.12.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
Beschluss der frUhzeitigen Beteiligung 17.12.2024
Bekanntmachung des Beschlusses zur fruhzeitigen Beteiligung
DurchfUhrung der frhzeitigen Beteiligung
Beschluss der formellen Beteiligung
Bekanntmachung der formellen Beteiligung
DurchfUhrung des Beschlusses zur formellen Beteiligung
Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Saftzungsbeschlusses

Gemeinde Steinen, .

Gunther Braun, BUrgermeister
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