Fassung vom 26.05.1998

Weissenrieder GmbH - Ingenieurbiiro fiir das Bauwesen - Offenburg

W 6072
Gemeinde Steinach Anlage: 2
Ortenaukreis Fertigung: 1

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Biberacher StraRe"

Planungsabsichten

Allgemeines

Die Gemeinde Steinach liegt im Ortenaukreis, direkt an der B 33, ca. 25 km
ostlich von Offenburg. Zusammen mit dem Ortsteil Welschensteinach hat sie
ca. 3.850 Einwohner.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde Steinach ist mit der &ffentlichen
Bekanntmachung am 20.09.1991 wirksam geworden.

Das Planungsgebiet dieses Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als
"Landwirtschaftliche Flache" ausgewiesen. Im Moment lauft jedoch ein
Fortschreibungsverfahren, bei dem der Flachennutzungsplan punktuell
geandert wird. Im Zuge dieser Anderungen wird auch der Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes als "Wohnbauflache" ausgewiesen.

Notwendigkeit der Planaufstellung

Um der steigenden Nachfrage nach geeigneten Flichen, vor allem von Seiten
Einheimischer nachzukommen, beabsichtigt die Gemeinde Steinach, zur
Deckung des Wohnbedarfs im Anschluss an die bestehenden Wohngebiete
"Kapellen&cker" und dem Wohngebiet entlang der Nikolaus-Schwendemann-
Strafle in Richtung Norden einen Bebauungsplan aufzustellen.



Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Rand der Gemeinde Steinach. Das
Gelande ist relativ eben und schlieRt direkt an die vorhandene Bebauung an.
Der raumliche Geltungsbereich umfalit eine Flache von ca. 3,2 ha.

Das Gebiet wird im Norden und Osten von der neu geplanten Gemeindever-
bindungsstrae Steinach - Biberach - Prinzbach bzw. teilweise auch durch die
parallel verlaufende B 33 begrenzt. Nordlich befindet sich noch eine Kapelle,
die Schneekapelle, die reizvoll ist und in das Planungskonzept integriert werden
sollte. Im Westen wird die bauliche Entwicklungsgrenze von der Bahnlinie
Offenburg - Singen bestimmt. Siidlich schlielt das Planungsgebiet an die
bestehende Bebauung an.

Mit dem beabsichtigten Bebauungsplan soll die in diesem Bereich vorgesehene
wohnbauliche Entwicklung abgeschlossen werden. Derzeit werden die zur
Uberplanung vorgesehenen Flachen als Obstbaumwiese genutzt,

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Bei den im Planbereich liegenden Grundstiicken handelt es sich um
landwirtschaftlich genutzte Privatgrundstiicke.
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Planung

Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der §§ 1 -4, 8 - 10 und 202
des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. S. 2253), MaRk-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmen G) vom 28.04.1993
(BGBI. S. 622), Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. S. 466), der Baunutzungsverordung BauNVO in der Fas-
sung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132 ff), der Landesbauordnung LBO in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. fir Baden-Wirttemberg S. 617), des Boden-
schutzgesetzes (BodschG) vom 24.06.1991 (GBI. Baden-Wiirttemberg S. 434)
sowie der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) auf-
gestellt.

Stadtebauliche Festsetzungen

Das gesamte Planungsgebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) aus-
gewiesen. Die Geb&ude sind mit einem Vollgeschoss eingeplant, wobei ein
weiteres Vollgeschoss im Dachgeschoss zulassig ist. Dadurch passen sich die
Gebaude, ebenso wie mit der Dachneigung, dem Bestand an.

Die Gebé&ude sind entweder nach Suiden oder Ost-West ausgerichtet. AuBer
freistehenden Eigenheimen sind auch Doppelhéuser eingeplant, um eine
differenziertere Bauweise zu erreichen.

In der ersten Geb&udezeile entlang der B 33/ Gemeindeverbindungsstrale wird
eine Kettenhausbebauung festgesetzt, die auch durch Ausweisung einer
Baulinie in ihrer Lage fixiert wird. Diese Kettenhausbebauung wird entlang der
DB-Strecke Offenburg — Singen aus Larmschutzgriinden ebenfalls festgesetzt.
Ansonsten werden Baufenster ausgewiesen.

Dieses Gebiet soll ganz bewult dem Wohnen vorbehalten bleiben. Aus diesem
Grund wurden folgende Einrichtungen als Ausnahmen nach §4 Abs. 3
ausgeschlossen:

- Anlagen ftir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Des weiteren wurden Schank- und Speisewirtschaften ausgenommen.
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Es wird bezuglich des Stellplatznachweises die Festsetzung getroffen, dass pro
Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachgewiesen werden miissen. Grund dafiir ist der
zusatzlich zu erwartende ruhende Verkehr, der im 6ffentlichen StraRenraum
nicht aufgenommen werden kann.

Bei den bereits bestehenden Wohngebieten zeigt sich die Problematik sehr
deutlich, dass ein Stellplatz pro Wohneinheit nicht ausreicht, den ruhenden
Verkehr auf den Privatgrundstiicken aufzunehmen.

AbschlieBend wird festgestellt, dass den gemeinderétlichen Gremien zwei
Planungsvarianten vorgestellt worden sind. Nach eingehender Abwagung und
Beratung wurde beschlossen, den Bebauungsplan-Entwurf auf der Kombination
beider Planungsvarianten auszuarbeiten.

ErschlieBung

Die HaupterschlieRung erfolgt tiber die bereits bestehende "Biberacher Strale".
Der westliche Teilbereich wird tiber eine Stichstrake erschlossen. Die
Wendeplatte wird so geplant, dass sie auch von gréReren Fahrzeugen

(z. B. Mulifahrzeugen) benutzt werden kann.

Das &stlich der "Biberacher StraRe" gelegene Planungsgebiet wird tiber ein U-
formiges Verkehrsnetz sowie tber eine T-férmig angelegte Sticherschlieffung,
an der eine Wendeplatte, ebenfalls geeignet fiir gréBere Fahrzeuge,
angehangt ist, erschlossen. Die ErschlieBung wird an drei Stellen an die
bestehende ,Biberacher Stralte* angebunden.

Griinordnung

Der Griinordnungsplan mit seinen rechtlichen Festsetzungen ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Er wurde aufgestellt vom Biiro fiir Freiraumplanung Dipl.-Ing. D. Seliger,
Elchingen-Thalfingen.
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Larmschutz

Diesem Bebauungsplan ist eine schalltechnische Untersuchung, erarbeitet vom
Ingenieurburo fir Verkehrswesen Koehler, Leutwein und Partner, Karlsruhe,
beigefigt.

Auf dem Vorhaltestreifen der B 33 wird unter Zustimmung des StraRenbau-
amtes ein aktiver Larmschutz errichtet. Da dieser auRerhalb des Geltungs-
bereichs dieses Bebauungsplans liegt, wird die Flache fur die Errichtung des
Larmschutzes im Bebauungsplan ,GemeindeverbindungsstraRe Steinach /
Biberach-Prinzbach" festgesetzt. Die Lage des Larmschutzes wird jedoch
nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Durch die trotz aktiven Schallschutz zum Teil deutlichen Uberschreitungen der
Orientierungs- bzw. Grenzwerte im Bebauungsplangebiet werden vor allem an
den nach Norden und Westen gerichteten Geb&udeseiten passive Schall-
schutzmalnahmen notwendig. Es wird daher, zusatzlich zu einer larm-
mindernden Gebdudeanordnung, die durch Kettenh&user erreicht wird, eine
Bemessung der Aulenbauteile entsprechend den Belastungskategorien der
Larmpegelbereiche der DIN 4109 notwendig. Des weiteren soliten in diesen
Bereichen keine schutzbeddirftigen Raumnutzungen angeordnet werden.
Zusatzlich sind eventuell Fremdbeliiftungen in diesen Bereichen vorzusehen.
Uber die oben genannten Manahmen hinaus ergeben sich keine zusatzlichen
Anforderungen fiir SchallschutzmaRnahmen oder die Bemessung der
Aulienbauteile im geplanten Baugebiet.

Die zu erwartenden Larmemissionen und —imissionen liegen tber den
Richtwerten der DIN 18005, aber noch innerhalb den Werten, die die 16.
BImSchV vorgibt. Da die Ausweisung von Wohnbauland in diesem Gebiet bei
der Abwégung stérker gewichtet wurde, nahm man bewuft die Richtwerte der
16. BimSchV als Grundlage und die Differenz zur DIN 18005 als
Abwagungsspielraum.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch von
der Léschwasserversorgung her gesichert und erfolgt tiber das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Steinach.

Die Abwasserbeseitigung im Baugebiet erfolgt iiber Mischsystem und wird an
die bestehende Kanalisation angeschlossen und tiber die Kanalisations-
leitungen dem Kiarwerk Biberach zugeleitet.
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Die bestehende Wasserzuleitung des Zweckverbandes ,Kleine Kinzig" zum
Hochbehalter Steinach im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets muR auf
einer Lange von ca. 210 m verlegt werden. Die neue Leitung wird zum gréRten
Teil im &ffentlichen Grunstreifen gefiihrt. Fur die Verlegung fallen ca.

55.000 DM Kosten an.

Der alte Verbandssammler sowie die bestehenden Abwasserkanale bleiben in
ihrer Lage bestehen und werden iiber ein Leitungsrecht gesichert.

Bei der Wahl der Sockelhthe der einzelnen Gebsuden ist jeweils zu priifen, ob

das KellergeschoR an die Kanalisation, die zum Teil schon bestehend ist, im
Freigefélle angeschlossen werden kann. Auf die Kanalplanung wird verwiesen.

Stadtebauliche Daten

WA-Flache 22.070 m?
Offentliche Verkehrsflache 4.340 m?
Offentliche Griinfliche 3.110 m?
Private Grunflache 2.155 m?
Versorgungsflache 40 m?
Gesamtflache 31.715 m?

Folgeeinrichtungen

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde reichen aus.

ErschlieBungskosten

Strallenbau 650.000,-- DM
Wasserversorgung 180.000,-- DM
Kanalisation 275.000,~- DM
Notwendige Leitungsverlegung 55.000,-- DM
Beleuchtung 75.000,-- DM
Vermessung 80.000,-- DM
Aktiver Larmschutz (ibernommene Kosten aus Gutachten) 783.000,-- DM
Begrinung (iibernommene Kosten aus GOP) 100.000,-- DM

Gesamtsumme brutto 2.198.000,-- DM
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Bodenordnende MafRnahmen

Die Grundstiicke befinden sich noch in Privateigentum. Zur Zeit laufen intensive
Grundstiicksverhandlungen. Es kann damit gerechnet werden, dass ein
freihéndiger Grunderwerb méglich ist, so dass keine Baulandumlegung
notwendig wird.

Empfehlungen

EnergiesparmalRnahmen

Bei der Planung der Heizungsanlagen wird empfohlen, zur Minderung des
AbgasausstoRes und zur Energieeinsparung Brennwertkessel entsprechend
DIN 4702 mit Neutralisationsanlage einzubauen. Aukerdem wird dringend
empfohlen, bei der Planung der Eigenheime die Warmedurchgangskoeffizi-
enten (k-Werte) fiir Niedrigenergiehauser zugrunde zu legen.

Aus energetischen Einsparungsgriinden wird der Einbau von Solarkollektoren

und Warmepumpen fiir die Brauchwassererwarmung empfohlen. Der Einbau
von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung ware begriiRenswert.

Ausgefertigt:

Offenburg / Steinach, den
Weissenrieder GmbH 972 Juli 19
Ingenieurbdro fir das Bauwesen )

Im Seewinkel 14

77652 Offenburg

Bearbeiter:

........................................

Stern, Dipl.-Ing. Firnkes , Biirgermeister



Bebauungsplan o enmigt
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§ 1 der 2. DVO der Landesregierung
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Rechtskriftig:

Bekanntmachung nach § 10 BauCB
am 16. Oktober 1998.

Der Bebauungsplan wurde somit am
16. Oktober 1998 rechtswirksam.

Steinach, den 16. Oktober 1998




