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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und der Satzung Uber die ortlichen
Bauvorschriften sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
eines Seniorenheims und eines privaten Wohnhauses in Steinmauern geschaffen
werden.

Fir die zukinftigen Planungen und der Neuordnung der Grundsticke ist die
Bebauungsplananderung erforderlich.

2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,82 ha und befindet sich im Osten der
Gemeinde Steinmauern. Es umfasst die Flst. Nr. 5496/1, 5497,5503/2, 5499/4,
5500, 5501 sowie die Flst. Nr. 5429.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch die Flst. Nr. 5453, 5452, 5451, 5449/1, 5448, 5447 und
5445

e Im Osten durch die Fist. Nr. 5430/1, 7196, 5401/1 und 5402
e Im Siden durch die Flst. Nr. 7197
e Im Westen durch die Flist. Nr. 7197

Das Plangebiet grenzt im Norden an Grinflachen entlang der Altmurg und im Osten
an ebenfalls bestehende Grinflachen und den Fl6Rerkindergarten sowie die
Freiwillige Feuerwehr Steinmauern. Im Siden und Westen wird das Plangebiet
durch die Karl-Spath-Stralle begrenzt.

Die umgebende Bebauung westliche der Karl-Spath-Stralle ist durch eine ein- bis
zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser gekennzeichnet. Ostlich an das
Plangebiet angrenzend befindet sich der zweigeschossige Bau des Kindergartens
und der Freiwilligen Feuerwehr.

Das Plangebiet wird derzeit als Griinflache genutzt.

3. BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Fir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan ,Silberau—Hoperwiesen Il — 2.
Anderung®. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Silberau Il — 4. Anderung* werden
alle bisher im Geltungsbereich giltigen schriftichen und zeichnerischen
planungsrechtlichen Festsetzungen als auch o6rtliche Bauvorschriften auer Kraft
gesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt als Flache fur den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Fir den Bereich wird der Flachennutzungsplan im
Zuge der Berichtigung bei der nachsten Fortschreibung des Fldchennutzungsplans
der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt angepasst.
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4. BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Durch die Bebauungsplanédnderung werden Malnahmen in Bezug auf die
geanderten Nutzungsanforderungen vorhandener Grundstiicke verfolgt. Hierdurch
soll eine kontinuierliche Aufsiedlung der vorhandenen innerértlichen Flachen
gewahrleistet werden.

Es handelt sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB, da die MalRhahme der Attraktivierung der Nutzbarkeit vorhandener
Bauflachen dienen. Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m?. Daher kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geandert werden.

Der § 13a BauGB regelt hierbei die nachhaltige Sicherung des Planungsrechts und
ihrer Nutzung.

5. PLANUNG

5.1 Stadtebauliches Konzept

Auf den bisher unbebauten Grundstlicken sollen ein Seniorenheim und ein privates
Wohnhaus im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches entstehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Bebauung des privaten Grundstiicks mit
einem Wohnhaus vor. Die H6he und die Gestaltung des Gebaudes orientiert sich
dabei an den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Silberau-
Hoperwiesen I1“. Dabei wurden die maximale Trauf- und Firsthéhe und die zulassige
Dachneigung festgesetzt. Innerhalb des WA2 sind geneigte Dacher, entsprechend
der festgesetzten Dachneigung zuldssig. Pult-, Walm- und Tonnendacher sind
ausgeschlossen.

Im direkten Anschluss zum Kindergarten und der Freiwilligen Feuerwehr soll ein
Seniorenheim entstehen. Hierfur wurde die maximale Trauf- und Firsthéhe fur
Satteldacher und eine maximale Gebaudehdhe fir Flachdacher festgelegt. Dabei
kénnen bis zu drei Vollgeschosse ausgebildet werden. Flachdacher sind extensiv
zu begriinen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen sowohl fir das private Wohnhaus als auch fir
das Seniorenheim  wurden grolzigig gewahlt, sodass ausreichend
Gestaltungsspielraum bei der Planung vorhanden ist und ein stimmiges
Gesamtkonzept erstellt werden kann.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist im Bestand ein Fulweg vorhanden, welcher
von Westen nach Osten verlauft. Dieser und auch bestehende Gehdlzstrukturen
entlang des FuRwegs sollen auch zukiinftig erhalten bleiben.

5.2  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die bereits vorhandene sidwestlich des
Plangebiets verlaufende Karl-Spath-Strale. Weitere ErschlieBungsmalRnahmen
fallen nicht an.
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6. BEGRUNDUNG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Zielsetzung ist es, Grundstucke fir den Wohnungsbau bereitzustellen. Daher wird
das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden gem. § 1 (6) BauNVO nicht zugelassen, da die im Bestand
vorhandene ruhige und homogene Struktur des Wohnens nicht gestért werden soll.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festlegung von
Grundflachenzahl und die zulassigen Gebaudehoéhen.

Durch die festgesetzte Dachform und die grof3ziigig bemessene Gebaudehdhe
stehen dem Bau des Seniorenheims insgesamt drei Vollgeschosse zur Verfugung.
Fir den Bau des privaten Wohnhauses wurden ebenfalls grofRziigige
Gebaudehohen festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung gewahrleisten eine dem
Standort angemessene Bebaubarkeit der Grundstliicke, die die benachbarte
Bestandsbebauung fortfiihrt.

6.3 Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlage

Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an der bestehenden
Wohnbebauung entlang der Karl-Spath-Stralle. So kann die vorhandene
stadtebauliche Kérnung aufgenommen und fortgefiihrt werden.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, um die Umsetzung
der stadtebaulichen Idee zu gewabhrleisten.
6.4 Hohe baulicher Anlagen

Es sind die maximalen Gebadude-, Trauf- und Firsthdhen, bezogen auf die
festgelegte Bezugshohe festgesetzt.

Insgesamt orientieren sich die festgesetzten Gebaudehdhen an den Hohen der
Bestandsgebdude im nahen Umfeld des Plangebiets. So kann der Erhalt des
ortstypischen Charakters in Steinmauern gesichert werden.

6.5 Garagen und Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze konnen nur auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den dafir ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Dies
erhalt die optische Gliederung bzgl. einer lockeren Bebauung und so das
grofdziigige Erscheinungsbild des bestehenden Umfeldes.

6.6 Nebenanlagen

Aus grinordnerischen und stadtgestalterischen Grinden sind Nebenanlagen im
Vorgartenbereich unzulassig.
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6.7  Grinordnerische Festsetzungen

Die angemessene Durchgrinung des Plangebiets ist ein wesentlicher Bestandteil
des stadtebaulichen Konzepts.

Hier wird eine landschafts- und standortgerechte Begriinung angestrebt.

Daher sind Pflanzbindungen und Pflanzgebote flir Baume festgesetzt.

6.8  Flachen fiir die Herstellung des StraRenkorpers

Notwendige Beeintrachtigungen des Grundstiicks zur Herstellung der
ErschlieBungsanlagen sind zu dulden. Dies ermoglicht eine flachensparende
ErschlieBung und klare Ubergénge zwischen offentlichen und privaten Raumen an
der Einfassung der Stral3e.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche und gestalterische Qualitat des
Wohngebiets werden Festsetzungen zur duferen Gestaltung der baulichen Anlagen
und zur Gestaltung der unbebauten Grundstilicke fir notwendig erachtet.

Die ortlichen Bauvorschriften sichern eine mit der Bestandsbebauung
harmonierende Bebauung und gewahrleisten zugleich den einzelnen Bauherren
ausreichenden Spielraum fur eine individuelle Gestaltung.

71 Dachform und Dachgestaltung

Die geplanten Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans sollen in Maf3stab und Ausflhrung stadtebaulich aufeinander und
mit der Umgebungsbebauung abgestimmt einem gestalterischen Gesamtkonzept
folgen.

Um stadtebaulich und optisch ungewlinschte Gestaltungen bei Doppelhdusern zu
vermeiden, wird fir diese Gebaudetypen die gleiche Dachneigung, Dachdeckung
und Dachform vorgeschrieben.

7.1.1 Dachform und Dachneigung

Ziel der Festsetzungen Uber Dachform und Dachneigung ist eine ruhige
Dachlandschaft mit einem einheitlichen Charakter, welche sich in die
Bestandsbebauung einfugt.

7.1.2 Dachaufbauten und- einschnitte

Dachaufbauten und- einschnitte sind méglich, um die Wohnqualitat in den
Dachgeschossen zu erhéhen. Die Dachaufbauten- und Einschnitte sind auf maximal
50% der Gebaudelange begrenzt, damit die Hauptdachform erkennbar erhalten
bleibt und der Aufbau oder Einschnitt nicht dominiert.

7.1.3 Nebenfirste

Untergeordnete Nebenfirste sind rechtwinklig zum vorgeschriebenen Hauptfirst als
Zwerchgiebel oder Winkelbau zugelassen. Die Festsetzungen Uber Grée und
Abstand zum Hauptfirst wurden getroffen, da deutlich werden soll, dass es sich hier
nicht um gleichwertige Firste handelt.
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7.2  Ausgestaltung der unbebauten Flachen

Mit den Festsetzungen zur Ausgestaltung der unbebauten Flache soll die dauerhafte
gartnerische Unterhaltung der nicht bebauten Flachen sichergestellt werden.

Aus 06kologischen Grinden und zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind
offene Stellplatze mit wasserdurchlassigem Material herzustellen.

7.3 Hohenlage des Gelandes / Einfriedungen

In Bezug auf Einfriedungen werden Festsetzungen getroffen, um die Héhe dieser
zu begrenzen. Hohe Einfriedungen wirken sich negativ auf das Stra3enbild aus.

Das Gelande ist abzubdschen bzw. der Hoéhenlage der Stral3e anzupassen.

Fir die maximale Hohe der Einfriedungen gelten die Bestimmungen des
Nachbarrechts Baden-Wirttemberg (NRG). Hiernach sind tote Einfriedungen bis 1,5
m und lebende Einfriedungen bis 1,8 m zulassig. Werden die maximalen Héhen
Uberschritten, so vergrofRert sich der Abstand entsprechend der Mehrhéhe.

Zu befahrbaren 6ffentlichen Flachen sowie zum AulRenbereich muss mit Mauern
und Einfriedungen ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden, um die
Verkehrssicherheit und die Unterhaltung der Stralen zu gewahrleisten.

Aus gestalterischen und ortsbildschiutzenden Griinden wird festgesetzt, dass
glanzende Oberflachen nicht zuldssig sind. Ebenso sind Mauern ausschlielilich als
Sockel mit einer max. Héhe von 0,3 m zulassig.

8. AuRenantennen

Aulenantennen in zu grofer Zahl kénnen andere gestalterische Festsetzungen
Uberformen. Ein Ubermal an Antennen an und auf den Gebauden wird sich negativ
auf das Erscheinungsbild eines Gebaudes aus und beeintrachtigt das gesamte
Siedlungsbild. Daher wird ihre Zahl begrenzt.

8.1 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen und andere Freileitungen erhéhen die Gefahr von
Unfallen. Des Weiteren entsprechen sie nicht den heutigen Ansprichen an ein
harmonisches Ortsbild. Sie sind daher nicht zugelassen.

8.2  Anzahl der Stellplatze

Nach § 37 Abs. 1 der am 05.03.2010 mit Anderung vom 20. November 2023 in Kraft
getretenen Fassung der Landesbauordnung (LBO) ist bei der Errichtung von
Gebauden mit Wohnungen fir jede Wohnung ein (1) geeigneter Stellplatz
herzustellen (notwendiger Stellplatz).

Gleichzeitig wird auf die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums flr
Landesentwicklung und Wohnen lber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV
Stellplatze) vom 22.06.2022 verwiesen, wonach fur Sonstige Wohnheime ein (1)
Stellplatz je 2-5 Platze, mindestens jedoch zwei (2) Stellplatze gefordert werden.
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UMWELTBERICHT / UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die Erstellung eines
Umweltberichts verzichtet werden. Die Umweltbelange von Natur und Landschaft
werden nachfolgend dargestellt.

KOSTEN DER PLANVERWIRKLICHUNG

Die Gemeinde tragt alle Kosten, welche durch die Aufstellung des Bebauungsplans
anfallen.

Anlage
- Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (Stand Marz 2025)

aufgestellt: Weilheim a.d. Teck, 24.03.2025
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Bahnhofstralie 4

73235 Weilheim a.d. Teck

Diese Begriindung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom xy.Xy.xyxy
zugrunde.

Steinmauern, den

Hoffarth
Blrgermeister
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