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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet umfasst das Grundstlick Flist. Nr. 1323/41 in der BahnhofstralRe, auf dem
derzeit ein Gemeindezentrum mit Kindergarten errichtet wird. Die Genehmigung erfolgte
urspringlich auf Basis des Bebauungsplans ,Alte Weberei“, der ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEe2) festsetzt. Ein Antrag zur Erweiterung um drei Wohneinheiten im 2.
Obergeschoss wurde abgelehnt, da Wohnnutzung im Gewerbegebiet nur fur Aufsichts-
und Bereitschafspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem Ge-
werbebetrieb zugeordnet sind, zuldssig sind. Die Gemeinde Steinen méchte jedoch die
Realisierung der Wohnungen fir Beschaftigte des Kindergartens unterstiitzen und eine
entsprechende Genehmigungsgrundlage schaffen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das Grundstiick als Mischgebiet festgesetzt,
wodurch die Nutzung des Dachgeschosses fiur Wohnzwecke realisiert werden kann. Die
Bebauungsplanénderung schafft eine rechtliche Grundlage fur die geplanten Wohnun-
gen und steht im Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung sowie der Nutzung des
angrenzenden Mischgebiets. Folgende Ziele werden insbesondere verfolgt:

»  Wohnnutzung im Bestandsgebaude ermdglichen

= Konfliktldsung zwischen Festsetzungen des Gewerbegebiets und
der geplanter Wohnnutzung

= Berucksichtigung von Larmkonflikten — insbesondere Bahn- und
Gewerbeldarm gegenlber sensibler Wohnnutzung.

= Erweiterung des angrenzenden Mischgebiets

» Sicherung der stadtebaulichen Ordnung

Die Anderung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung und kann gemaR § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden.

Lage des PIanungsgebiets

b i b "'r. .

Luftb||d m|t Abgrenzung des Anderungsbere|chs (ca 2. 640m2) Quelle LUBW 2025 (ohne MaRstab)

Das Plangebiet befindet sich im Stiden der Gemeinde Steinen und umfasst eine Flache
von ca. 2.640 m2. Die Bahntrasse sowie die Bahnhofstrale grenzen sudlich an das Plan-
gebiet an. Uber die Bahnhofstralle wird das Plangebiet erschlossen. Nordlich schlief3t
der Anderungsbereich an einen &ffentlichen FuRweg und daran angrenzend an das

25-07-22 Begriindung (25-07-08).docx



Gemeinde Steinen Stand: 22.07.2025

2. Anderung des Bebauungsplans mit Fassung: Satzung
ortlichen Bauvorschriften ,,Alte Weberei* gem. § 10 (1)i. V. m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 3 von 9

13

1.4

bestehende Misch- und Wohngebiet an. Sowie im Osten und Westen an das vorhandene
Gewerbegebiet.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2020 der Gemeinde Steinen von 2006 stellt fur die
betroffene Flache eine Gewerbebauflache dar. Der Flachennutzungsplan wurde mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Alte Weberei“ 2018 berichtigt und stellt nun, fir die
angrenzenden Flachen des Anderungsbereichs, Wohnbau- und Mischbauflachen dar.

Die vorliegende Bebauungsplananderung stellt nur eine geringfiigige Abweichung in der
Flache (0,26 ha) und in der Nutzung — Umwandlung einer Gewerbebauflache zu einer
Mischbauflache — dar. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird somit nicht beein-
trachtigt. Zudem wurde der Larmkonflikt, welche durch die Nutzungsénderung auf-
kommt, untersucht und bertcksichtigt. Durch die Parzellenunscharfe des Flachennut-
zungsplans und die nérdlich angrenzende Mischbauflache wird die Bebauungsplanan-
derung als Ausformung als noch entwickelt betrachtet. Falls erforderlich ware eine Be-
richtigung moglich, soll aber aus Kostengrinden vermieden werden.

Vorhandene Bebauungspladne / Bestehende Rechte

Ausschnitt aus dem :_-Bebautirr{gsplan LAlte Weberei“ in der Fassung der 1. Anderlilng von 2019
mit Markierung des Anderungsbereichs in rot

Flr den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan ,Alte Weberei in der Fassung der 1.
Anderung vom 09.10.2019 (Datum der Rechtskraft). Der bestehende Bebauungsplan
setzt fir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet (GEe2) fest.
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1.5 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Fir die Aufstellung der Bebauungsplananderung wird das beschleunigte Verfahren ge-
maf § 13a (1) Satz 1 BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gewahlt. Dieses
Verfahren dient insbesondere der Férderung der Innenentwicklung als stadtebaulichem
Ziel und ermoglicht eine Vereinfachung und Beschleunigung des Planverfahrens, sofern
die Voraussetzungen erfillt sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs der Gemeinde Steinen
und umfasst eine Flache, die bislang als Gewerbegebiet (GEe2) festgesetzt war. Ziel der
Planung ist die Umnutzung dieser innerértlichen Flache in ein Mischgebiet (Mle), um die
Ansiedlung von Wohnnutzungen zu ermdglichen und eine funktionsgemischte Nutzung
zu fordern. Zwar handelt es sich bei der geplanten Malinahme nicht um eine klassische
Nachverdichtung oder eine Wiederaufnahme der Nutzung brachliegender Flachen im
Sinne von § 13a (1) Satz 1 BauGB. Die Bebauungsplananderung ist jedoch als ,andere
MafRnahme der Innenentwicklung®im Sinne dieser Vorschrift zu qualifizieren. Dies ergibt
sich aus folgenden stadtebaulichen Uberlegungen:

- Lage im Innenbereich: Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des zu-
sammenhangend bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) und ist infrastrukturell voll er-
schlossen. Es handelt sich um eine innerdrtliche Flache, die Teil der bereits vorhan-
denen Siedlungsstruktur ist und an bestehende Wohn- und Mischgebiete sowie Ge-
werbegebiete angrenzt.

- Strukturelle Aufwertung und funktionale Umnutzung: Durch die Umwandlung des
bisherigen Gewerbegebiets in ein Mischgebiet wird eine stadtebauliche Neuordnung
innerhalb des Innenbereichs vorgenommen, mit dem Ziel, bestehende stadtebauli-
che Nutzungskonflikte zu entscharfen und die Qualitat des Ortsbildes sowie die
Funktionsvielfalt im Quartier zu erhéhen.

- Flachensparende Entwicklung: Die Planung tragt dem Grundsatz der flachenspa-
renden Entwicklung Rechnung, indem keine neuen Aufdenbereichsflachen bean-
sprucht werden und die bestehende Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung vor-
handener Infrastrukturpotenziale weiterentwickelt wird.

- Starkung der Innenentwicklung: Die Bebauungsplananderung stellt eine gezielte
Umstrukturierung und qualitative Nachverdichtung im Sinne einer Innenentwicklung
dar, da durch die neue Nutzungsstruktur neue Wohnmaglichkeiten geschaffen wer-
den, ohne zusatzliche Flachenversiegelung im Aufienbereich. Die Bebauungs-
plandnderung dient der Flachenmobilisierung und der vollstandigen Ausschépfung
des planungsrechtlichen Rahmens durch die zusatzlich Wohnnutzung.

Da die Bebauungsplananderung sowohl im Umfang als auch in seiner stadtebaulichen
Zielsetzung die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfullt und eine ,andere Mal3nahme
der Innenentwicklung® im Sinne der Vorschrift darstellt, ist die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens zulassig und sachgerecht. Zudem handelt es sich um eine Malinahme
der Wiedernutzbarmachung im weiteren Sinne, da die Flache der alten Weberei auf der
Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans noch nicht voll aufgesiedelt wurde, son-
dern gerade erst durch diese Anderung die vollstédndige Wiedernutzbarmachung abge-
schlossen wird.

Die GroRe des Plangebiets liegt bei rund 2.640 m?, das Mal der baulichen Nutzung
bleibt von der Bebauungsplananderung unberihrt. Bebauungsplanverfahren, die in ei-
nem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Da-
mit wird auch durch Kumulation mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht Gberschrit-
ten.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
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2000). Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB vollumfanglich erfullt. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafur,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Daruber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung ei-
nes Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet werden. Da es sich bei der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung lediglich um eine Nutzungsanderung handelt, werden keine zusatzli-
chen Eingriffe in Natur und Umwelt begriindet (siehe Kapitel 4 Umweltbelange).

Verfahrensablauf

25.02.2025 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2 (1) BauGB fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften ,Alte Weberei“ im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB.

29.04.2025 Der Gemeinderat billigt den Entwurf und beschlief3t die Durch-
fuhrung der Birger- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB.

13.05.2025 bis Durchfuhrung der Burgerbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB.
16.06.2025

Anschreiben Durchfiuihrung der Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB.
vom 09.05.2025

mit Frist bis

16.06.2025

22.07.2025 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieBt die 2. Anderung des Be-
bauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Alte Weberei*
gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.
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2 INHALTE DER ANDERUNG

Die Deckblattanderung ist auf das Grundstuick Fist. Nr. 1323/41 begrenzt und sieht vor,
das bisherige Gewerbegebiet (GEe2) in ein Mischgebiet (Mle) umzuwandeln. Weitere
Anderungen am genehmigten Bauvorhaben, wie etwa an der baulichen Nutzung oder
den Baugrenzen, sind nicht vorgesehen. Die Bebauungsplananderung besteht aus der
Anderung des zeichnerischen Teils sowie der Ergédnzung der textlichen Festsetzungen.
Folgende Anderung sind erforderlich:

1. Umwandlung der Gewerbegebietsflache (GEe) in eine Mischgebietsflache (Mle)
2. Entfall der Festsetzung zur 20 KV-Hochspannungsfreileitung

3. Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen

21 Vergleich der Planzeichnungen

o/H oo

e

2WE/Geb. [FD 0-4

2. Anderung des Bebauungsplans ,Alte Weberei“
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2.2 Ver- und Entsorgungsleitungen / Flache fiir Leitungsrechte

2.3

Die 20-KV-Hochspannungsfreileitung wurde verlegt und tangiert daher das Grundstiick
Fist. Nr. 1323/41 nicht mehr. Daher kann die Festsetzung sowohl im zeichnerischen Teil
wie auch im textlichen Teil unter Ziffer 1.8 — erster Spiegelstricht — entfallen.

Larmschutz

Die Festsetzung zum Larmschutz gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB wird aufgrund der Nut-
zungsanderung von Gewerbegebiet zu Mischgebiet fiir den Anderungsbereich erganzt.
Die Schalltechnische Untersuchung vom Biiro Heine + Jud liegt den Bebauungsplanun-
terlagen bei. Es wurde gepruft, inwieweit Schallschutzmallnahmen im Plangebiet auf-
grund der Anderung der Nutzung notwendig werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms wurden zur Beurteilung der kiinftigen Situation die Im-
missionsrichtwerte der TA-L4rm herangezogen. Fiir die Baufenster im Anderungsbe-
reich wurden die Richtwerte flir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
bericksichtigt. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht
mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.
Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zeigt, dass Beurteilungspegel bis 60
dB(A) tags und bis 44 dB(A) nachts auftreten. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
werden tags und nachts eingehalten. Die Forderung der TA-Larm hinsichtlich des Spit-
zenpegelkriteriums wird ebenfalls erfullt.

Bei der Beurteilung des Larms durch den Stralden- und Schienenverkehr wurden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete herangezogen. Durch den Stralien-
verkehr werden Uber dem geplanten Baufenster Beurteilungspegel bis rund 65 dB(A)
tags und bis 58 dB(A) nachts hervorgerufen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 wer-
den tags bis rund 5 dB und nachts bis rund 8 dB Uberschritten. Durch den Schienenver-
kehr werden Uber dem geplanten Baufenster Beurteilungspegel bis rund 63 dB(A) tags
und bis 58 dB(A) nachts hervorgerufen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden
tags bis rund 3 dB und nachts bis rund 8 dB Uberschritten.

Zum Schutz vor den Immissionen des Verkehrs werden passive Schallschutzmalinah-
men empfohlen und im Bebauungsplan festgesetzt. Die Bebauung im Plangebiet liegt
maximal im Larmpegelbereich V nach DIN 4109-1 (2018). Der Nachweis der erforderli-
chen Schallddmm-Mafe der AuRenbauteile erfolgt im Baugenehmigungsverfahren nach
der jeweils aktuell giltigen DIN 4109. Bei einem Mittelungspegel (Gesamtlarmpegel)
nachts uber 50 dB(A) sind die Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume
mit zusatzlichen Luftungseinrichtungen auszufihren oder zur larmabgewandten Seite
hin auszurichten. Pegelwerte Uber 50 dB(A) nachts treten im gesamten Plangebiet auf.
Fir AuRenwohnbereiche sind bei Beurteilungspegeln (Gesamtlarmpegel) von mehr als
62 dB(A) tags bauliche Schallschutzmalinahmen vorzusehen. Pegelwerte Uber 62 dB(A)
treten im gesamten Plangebiet auf.

UMWELTBELANGE

GemalR § 13a (2) Satz 1i.V.m. § 13 (3) BauGB kann im beschleunigten Verfahren von
der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verflugbar sind, abgesehen werden. Ferner gelten bei Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen der
Bebauungsplananderung auf Boden, Flache, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
bertcksichtigen (§ 1 (6) Nr. 7 b BauGB).
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Im Plangebiet wurde die zulassige Versiegelung mit einer GRZ von 0,55 durch das Be-
standsgebaude bereits ausgeschopft. Durch die Bebauungsplananderung wird der Ver-
siegelungsgrad nicht verandert und auch an der Festsetzung zur Dachbegrinung wird
weiterhin festgehalten. Das Plangebiet befindet sich — so wie fast die gesamte Gemar-
kung Steinen — im Wasserschutzgebiet (WSG) Zone Il und llIA mit der Bezeichnung
WSG 018 Lérrach: TB 1 - 3 Wilde Brunnen. Die Rechtsverordnung des Landratsamtes
Lorrach vom 10.11.2009 ist zu beachten. Durch die Bebauungsplananderung wird fir
das Schutzgut Wasser keine weitere Beeintrachtigung hervorgerufen.

Da es sich bei dem Bauvorhaben um eine Umnutzung eines bereits gebauten Gebaudes
handelt, wird kein weiterer Boden versiegelt und somit sind keine Auswirkungen auf den
Boden und die Flache zu erwarten. Jedoch wird die vorhandene, schon versiegelte Fla-
che effizienter ausgenutzt, was Vorteile fur Mensch und Umwelt mit sich bringt, da fur
den zusatzlichen Wohnraum keine weitere Flache versiegelt werden muss.

Im Plangebiet wurden die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote flir Einzel-
baume auf Baugrundstiicken (GEe2) realisiert. Je angefangene 250 m? nicht bebauter
Grundsticksflache wurde mindestens ein hochstammiger Laubbaum gepflanzt und wer-
den dauerhaft gepflegt. Zudem wurde die Festsetzung der Dachbegriinung bei dem be-
stehenden Gebaude im Anderungsbereich umgesetzt. Durch den Bebauungsplan wer-
den keine gréReren Veranderungen fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biolo-
gische Vielfalt angestoflen, da es hierbei in erster Linie um eine Nutzungsanderung
innerhalb des Gebaudes im Anderungsbereich geht. Mit einer zusétzlichen Zerstérung
von Lebensraumen ist demnach nicht zu rechnen.

Es kann zudem davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet lokalklimatisch nur
eine geringe Bedeutung aufweist. Die bestehenden Freiflachen werden durch die Be-
bauungsplananderung nicht tangiert, auch wird die Versiegelung durch die bauliche Er-
weiterung nicht erhdht. Eine Verschlechterung fir das Schutzgut Klima und Luft ist ins-
gesamt nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan sichert zudem die bestehende Baustruktur und ermoglicht eine zu-
satzliche bzw. flexiblere Nutzung. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind insge-
samt nicht zu beflrchten.

Kultur und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt, weshalb eine Betroffenheit des
Schutzgutes grundsatzlich nicht zu erwarten ist. Es ist zu beachten, dass nach § 20 des
Denkmalschutzgesetzes die zustandige Denkmalschutzbehérde bei Funden oder Be-
funden unverziglich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem
Bereich auftreten.

Erhebliche Funktionsverluste gegenlber dem derzeitigen Bestand sind nicht zu erwar-
ten, da das Gebiet bereits heute baulich genutzt wird und die Planung nur eine Anderung
der Gebietsart darstellt und somit allenfalls sehr geringe Auswirkung auf die Schutzguter
hat. KompensationsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

4 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans werden keine Bodenordnungsmaflnahmen
nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

5 KOSTEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Gemeinde Steinen keine Kos-
ten, da die Planungskosten sowie die Kosten fur notwendige Gutachten im Zusammen-
hang mit diesem Vorhaben vollumfanglich vom Projekttrager tbernommen werden und
die Erschliellung des Plangebiets bereits vorhanden ist.
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6 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Mischgebiet / Geltungsbereich 2.640 m?

Steinen, den 22.07.2025

Blrgermeister
Gunther Braun

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Steinen Ubereinstimmen.

Steinen, den

Blrgermeister
Gunther Braun

fsp.stadtplanung

le Stadtplaner Partnerschaft mbB

ing 12, 79

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Steinen, den

Blrgermeister
Gunther Braun
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