ANLAGE © 4

FERTIGUNG: 3
Gemeinde Steinach
Ortenaukreis
3 E G R U N D U N G
zum Bebauungsplan "Am Tannenwaldweg'" im Ortsteil Welschensteinach

1. Allgemeines

Eine starke Nachfrage von einheimischen Jungbiirgern und Bauwilligen
nach Wohneigentum zwingt die Gemeinde Steinach, in Welschensteinach
ein weiteres Bauliand auszuweisen. Um den dringendsten Bedarf zu be-
friedigen, beschlop der Gemeinderat, einen Bebauungsplan "Am Tannen-
waldweg" aufzusteilen. Durch die Verwirklichung dieses kleinen Bauge-
bietes kann die Aibwanderung junger Blirgerinnen und Biirger verhindert
werden. Es bestehen in Welschensteinach im Moment kaum M&glichkeiten,
Eigenheime zu bauen.

Ein Teil der au:jewiesenen Fldche befindet sich im Fldchennutzungs-

plan. Die Restfliiche (3 Bauplédtze) wird bei der ndchsten Fortschrei-
bung mit aufgenommen. Die Verwaltungsgemeinschaft hat dem Vorhaben zugestimmt.

2. Rechtsverhdlt:.sse

Die Fliche des aisgewiesenen Baugebietes ist noch in privatem Besitaz.
Die Gemeinde Steinach ist jedoch mit dem Grundstilickseigentimer einig
und kann die gesamte Fldche k#&uflich erwerben. Die einzelnen Grund-
' stiicke werden nach der Erschliefung an die Interessenten verkauft.

3. Abgrenzung unc Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet grenzt im Nordwesten an die Landstrafe L 103 und
ist von hier erschlossen. Es wird im Slidosten und dreil Grundstiicke im
Nordosten von Wiesenfldchen begrenzt. Nach Sldwesten ist dexr Tannen-
waldweg die Begrenzung bis auf ein Baugrundstiick, das auf der sudwest-
lichen Seite der StraBe liegt. Das Grundstiick slidéstlich des Flst.-Nr.
100/2 grenzt an as Gewerbegebiet, das sich entlang der Landstrafe er-



~streckt. Dieses Grundstiick wird als GEE (eingeschrdnktes Gewerbe-ge-
biet) mit Wohnungen fir Aufsicht- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber oder Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind, ausgewiesen. Damit soll eine Pufferzone zwischen dem Gewerbege-
biet und dem allgemeinen Wohngebiet geschaffen werden. Dieses Grund-
stiick wird durch einen Stichweg vom Tannenwaldweg her erschlossen.

Offentliche Einrichtungen oder Geschédfte sind nicht vorgesehen. An der
Strafeneinmiindung des Tannenwaldweges in die LandstraBe L 103 befindet
sich ein Wartehiuschen filir die Buslinie. Die Post unterhdlt dort auch
eine &6ffentliche Telefonzelle.

Entsprechend den stddtebaulichen Leitvorstellung der Gemeinde Steinach
und der Ortschaftsverwaltung Welschensteinach wird der Bebauungsplan
als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen, bis auf das oben be-
schriebene CGrundstiick, das als eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GEE) be-
zeichnet ist.

Das Gelinde neigt sich leicht von Silidost nach Nordwest und ist land-
wirtschaftlich bewirtschaftet.

Die Bebauung mit den sechs ausgewiesenen Grundstiicken runden den Aus-
druck des geschl'.ossenen Dorfes ab. Das Welschensteinacher Tal
(TalstraRe) liegt in stidwest-Nordost-Richtung.

Das bebaute Gelidrie wird nach der Erschliefung in Form einer Strauch-
und Baumbepflanzung auf den einzelnen Grundstilcken in die umliegende
Landschaft eingekunden. Die Anpflanzfestsetzung wird im wesentlichen
dem Grundstiickseigentimer {iberlassen. In Welschensteinach werden
srundstiicke noch ¢gdrtnerisch genutzt.

4. Stddtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Gebietes ist als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
fiir finf Grundstiicke und als eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GEE) nach
§ 8 (3) 1. ausgewlesen. Es sind Baugrundstiicke filir freistehende Hauser
vorgesehen. Die Bazuweise ist der Landschaft angepaBt und wie folgt ge-
gliedert:

I = VollgeschoB
DG = DachgeschoB
UG - ausbaufihiges UntergeschoB (siehe Plan) bei zwel Grundstiicken



Das gesamte Planungsgebiet umfaBft eine Fl&che von 5.900 m2, die sich
wie folgt unterteilt: '

Nettobauland 4.845 m2
8ffentliche Verkehrs- und Grinfldache 1.055 m2
Bruttofldche 5.900 m2

Personen und Wohnungen nach Wohnform gegliedert:

Wohnform Wohneinheiten|Belegungsziffer |Personen
WE P/NE P

freistehendes Haus
1 VollgeschoB 4 3 12
ausgebautes Dachgeschof

wlie oben sowie
ausgebautes Untergeschof 2 5 10

Gesamt 6 8 22

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Fl&dchennut-
zungsplan bis &uf die zwel slidéstlich ausgewiesenen Grundstiicke als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Das siidwestliche Dorfgebiet ist dort als
Mischgebiet bezeichnet. Planungsrechtliche Bestimmungen in Form eines
Bebauungsplanes bestehen nicht.

Nach den Aussagen der Gemeindeverwaltung werden in diesem Gebiet keine

Altlasten irgendwelcher Art oder Haus- und Gewerbemiillablagerungen an-
getroffen.

5. Griinordnung

Bei der im Bebauungsplan ausgewiesenen Fldche handelt es sich um in-
tensiv landwirtschaftlich genutztes Wiesengeldnde. Beil dem Baugeldnde
8stlich der StraBe ist kein Baumbestand vorhanden.

Auf der Ostseite der {iberplanten Fliche befindet sich ein kleiner of-
fener Graben, d«er das Oberflachenwasser ableitet. Auf der westlichen
Seite des Bebauungsplanes grenzt dieser mit einem Bauplatz an den Tan-
nenwaldbach mil. einer tlippigen Uferbepflanzung von Bdumen und Strau-
chern.
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Man kann bei der vorliegenden Planung mit Sicherheit davon ausgehen,
daf es sich um keinen Eingriff in die Natur oder Landschaft handelt,
der die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erheblich beeintrdchti-
gen koénnte. Was das Landschaftsbild anbelangt, ist zu bemerken, daB
durch die offene Bauweise und durch das Angrenzen an eine bereits be-
stehende bebaute Fliche keine Zersiedelung eintritt und unter Berick-
sichtigung dieser beiden Faktoren der Eingriff in das Landschaftsbild
sehr minimiert und nicht erheblich oder nachhaltig gestdrt oder gar
beeintrichtigt wird. Die festgelegte Nutzung der Baupldtze wvon zwel
auf ein Geschof zur offenen Landschaft hin, trdgt ebenso dazu bei, daB
negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild in der Natur nachhaltig
reduziert werden. Ebenso ist davon auszugehen, daB die als GEE-Gebiet
ausgewiesene Fl&dche Kkeinen nachhaltigen EinfluB auf Natur und Land-
schaft hat.

Was den Tannenwaldbach anbelangt, ist im Bebauungsplan vermerkt, daB
in einer Breite von 4 m ab B&schungsoberkante das Grundstick wvon jeg-
licher Bebauung freizuhalten ist. Die natirliche Beschaffenheit des
Uferrandstreifens und der Bdschung ist beizubehalten, wie auch der
Baum- und Striucharbewuchs entlang des Gewdssers.

Der offene Graber auf der Ostseite des Plangebietes bleibt bis zur be-
reits bestehenderr Verrchrung erhalten, um das Oberflidchenwasser auch
kiinftig ableiten zu konnen.

In den Bebauungsvorschriften ist als Pflanzgebot aufgefiihrt, daB auf
den privaten Grundstiicksflachen neben Striuchern mindestens ein bis
zwel hochstimmige Laubbiume, bei denen es sich auch um heimische Obst-
biume handeln kann, gepflanzt werden sollen. Durch das Pflanzen wvon
hochstdmmigen B&umen und Str&duchern wie auch das Anlegen von Garten
und Griinflichen wird das Baugebiet in die Landschaft eingebunden, so
daB auch hier das Landschaftsbild nicht wesentlich veridndert wird. Ein
weiteres Ziel der Griinordnung ist die Minimierung der Flichenversie-
gelung, in dem sie auf das unabdingbare MaB zu beschranken ist und
alle anderen zu befestigenden Flachen wasserdurchlidssig sein sollen.

6. VerkehrserschliefBung

Wie bereits erwihnt, wird der Tannenwaldweg als ErschlieBungsstraBe
penutzt. Es handelt sich um einen gut ausgebauten Wirtschaftsweg zum
Erreichen der deainter liegenden Gehtdfte mit einer jetzigen Fahrbahn-
breite von ca. 4,00 m. Der Weg wird auf eine Fahrbahnbreite von 5,00 m
verbreitert mit einem 1,50 m breiten Gehweg auf der dstlichen und ei-
nem 1,00 m breiten Freibordstreifen auf der westlichen Seite. Das Bus-
wartehduschen und die Telefonzelle bei der Einmiindung in die Land-
"strapfe L 103 blelben bestehen. Die Stichstrapfe gegeniiber dieser Stelle



hat eine Fahrbahnbreite von 3,50 m plus beidseitigem Freibord von 0,50
m. Der bestehende Knotenbereich bleibt vorhanden. Es wird nur am Ost-
lichen Rand ein Gehweg und am siidlichen Rand eine Bordsteinfiihrung an-
geordnet. Parkfldchen sind grundsdtzlich auf den Grundstilicken von den
jeweiligen Eigentiimern entsprechend den gesetzlich vorgeschriebenen
Bestimmungen vorzusehen. Vor den Garagen ist ein Freiraum von min-
destens 5,00 m Tiefe vorzusehen.

Der &rtliche StraBenraum dient dem &ffentlichen FuBgdnger- bzw. Fahr-
verkehr.

7. Ver—- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch
von der Brandversorgung her gesichert. Welschensteinach wird {ber
Steinach vom Zweckverband Wasserversorgung "Kleine Kinzig" versorgt.

Die Kanalisation in Welschensteinach ist als Trennsystem konzipiert.
In der Talstralle liegen die entsprechenden Kandle, an die problemlos

angeschlossen werden kann.

Die Gemeinde Steinach veranlaBt das Einlegen der entsprechenden Ver-
und Entsorgungsleitungen in den Tannenwaldweg.

Das anfallende Abwasser wird iber die Schmutzwasserkandle der Verwal-
tungsgemeinschait Haslach der Verbandsklidranlage in Biberach 2zuge-
fihrt.

Die niederspannungsseitige Stromversorgung sowie die Leitungen flr Te-
lefon werden in die 8ffentlichen Verkehrsfldachen eingelegt.

8. Kosten

Die iiberschlidgisen Kosten der Erschliefung betragen ca.:

Strafenbau 140.000,-— DM
Wasserversorgur o 40.000,-- DM
Kanalisation 160.000,-- DM
Beleuchtung 15.000,-- DM
Vermessung 20.000,-—- DM

Gesamtsumme 375.000,~-- DM



9. Bodenordnende MaBnahmen

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage flir die generelle Erschliefung
des im Geltungsbereich des Planes liegenden Gebietes und fiir die
Durchflihrung des erforderlichen Baulandumlegungsverfahrens.
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Rechtskraftigi

Bekanntmachung nach § 12 BauGB
am 20. Mdrz 1994.

Der Bebauungsplan wurde somit
am 20. Marz 1994 rechtswirksam.

‘wa ﬁ Steinach, den 20. Marz 1994



