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SATZUNG

Uber den Bebauungsplan “Alter Siedlungsbereich Weitenau”
der Gemeinde Steinen, Ortsteil Weitenau

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.10.2025
(BGBI. | 2025 Nr. 257) i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO BW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geéandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 12.11.2024 (GBI. 2024 Nr. 98)

hat der Gemeinderat der Gemeinde Steinen in 6ffentlicher Sitzung am 28.03.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes “Alter Siedlungsbereich Weitenau" als Satzung
beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Alter
Siedlungsbereich Weitenau“ ergibt sich aus dem Abgrenzungslageplan vom 27.01.2026 im
M 1:2.500.

§2

Fesetzungen des Bebauungsplanes

Fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB festgesetzt:

Es sind maximal 6 Wohneinheiten je Wohngebdude zuldssig.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben uneingeschréankt nach den
gesetzlichen Regelungen.

§3

Bestandteile der Bebauungsplandnderung

Bestandteile der Bebauungsplananderung sind der beigefiigte Abgrenzungslageplan
(Anlage 1) und die Begriindung zur Aufstellung (Anlage 2).

§4

Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

Steinen, den ................

Braun
Blrgermeister
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BEGRUNDUNG

zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Alter Siedlungsbereich Weitenau"

1. Entwicklungen im Plangebiet bis heute

Das Plangebiet umfasst den alten zusammenhdngenden Siedlungsbereich von
Weitenau, vor Beginn der vor ca. 50 Jahren begonnenen Ausweisung neuer
Baugebiete (insbesondere Plangebiete ,Ortsetter”, ,Bindtenacker” und ,Hofacker®)
mit verschiedenen 6ffentlichen Einrichtungen (Rathaus, Feuerwehr, Gemeindehalle
und Grundschule/Kindergarten) im Zentrum.

Es handelt sich um einen bis heute nicht Gberplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB, welcher im derzeit gultigen Flachennutzungsplan 2020 durchgehend als
Mischbauflache ausgewiesen ist. In diesem historisch gewachsenen Kernbereich
findet sich durchaus ein gewisses Potential fur eine nach den
Innenbereichsvorschriften zuldssige Nachverdichtung durch SchlieRung einzelner
Baullicken bzw. bessere Ausnutzung derzeit mindergenutzter Grundstticke.

Hinzu kommt auch ein gewisses Umbaupotential, insbesondere im Bereich von
ehem. landwirtschaftlich genutzten Gebduden. Es ist zu erwarten, dass in diesem
Kernbereich in den nachsten Jahren, bedingt durch den vollzogenen
Strukturwandel in der Landwirtschaft, noch einige leerstehende oder ungenutzte
Scheunen und Nebengebdude zu Wohnraum umgebaut werden.

Weitergehende Ausflihrungen hierzu finden sich in der Nutzungskonzeption fur den

Ortsteil Weitenau, welche fur das Entwicklungsprogramm Lé&ndlicher Raum (ELR)
im Jahr 2018 erstellt wurde.

2. Entwicklungen im Umfeld

Nordostlich des Plangebietes schlieBen sich die Wohnbaugebiete ,Blndtenacker |
und Il (1980er Jahre) sowie ,Ortsetter* (1970er Jahre) an. Sldlich angrenzend
wurde zuletzt die Wohnbauerweiterungsflache ,Hofacker zwischen den Straflen Im
Sangelen durch Uberplanung (2014) entwickelt. Unmittelbar danach schlieft sich
das Betriebsareal eines groReren Garten- und Landschaftsbaubetriebes an
(privilegierter Betrieb in AuRenbereichslage).

3. Planerfordernis

Die Gemeinde hat im abgegrenzten Bereich bisher auf eine Uberplanung, z. B. zur
Sicherstellung einer maBvollen Nachverdichtung zur Wohnraumgewinnung bzw.
Wohnraumaufwertung, verzichtet, da es bislang Uberwiegend gelungen ist, die
privaten Bauherren einvernehmlich zu einer ausreichend angepassten Bebauung
im Rahmen der Innenbereichsvorschriften des § 34 BauGB zu bewegen.

Der landlich gepragte Ortsteil Weitenau weist eine durchgehend lockere Bebauung
mit nur wenigen Wohnungen je Grundstiick auf. Es finden sich derzeit dort nur sehr
wenige Mehrfamilienhduser, wobei diese max. 6 Wohneinheiten beinhalten.
Jungste Entwicklungen zeigen jedoch, dass auch Nachverdichtungen mit einer
durchaus héheren Zahl an Wohneinheiten verbunden sein kénnten, was jedoch zu
stadtebaulichen Konflikten fihren wirde, wenn die fur landlich geprégte
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Siedlungsstrukturen  eigentlich notwendigen Kfz-Stellplatze  (je  nach
WohnungsgroRe 1-2 Stellplatze gem. Stellplatzsatzung) nicht auf dem
Baugrundstiick hergestellt werden mussen.

Aufgrund der gesetzlichen Erleichterungen fur den nachtréglichen Um- und Ausbau
von Gebduden (§ 37 Abs. 3 LBO) kann die eigentlich erforderliche Anzahl an
Stellplatzen fur den neu entstehenden Wohnraum nicht mehr eingefordert werden.
Nach den Innenbereichsvorschriften ist jedoch jeglicher Umbau unter Beibehaltung
der vorhandenen Gebdaudestruktur durchaus zulédssig, wenn er sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt. Nicht
zu den Prifkriterien gehort hierbei die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden bzw.
die Zahl der in einem Haus oder in einer Wohnung lebenden Personen.

Insoweit ist festzustellen, dass durch eine zu erwartende héhere Verdichtung der
Wohnnutzung in diesem alten Siedlungsbereich beachtliche stadtebauliche
Spannungen entstehen koénnen. Es ist in diesem Zusammenhang z. B. ein
verstarkter Zu- und Abgangsverkehr (mit zunehmenden Larmbelastigungen fir die
Anwohner u. a.) im Bereich der jeweiligen Erschlielungsstrale bzw. eine
Verlagerung der benétigten Fahrzeuge in den o&ffentlichen Verkehrsraum hinein zu
befuirchten. Um hier die dorflich gepragte Siedlungsstruktur weitgehend erhalten
bzw. die Entwicklung angemessen steuern zu kénnen, sollte auf das Instrument
eines einfachen Bebauungsplanes gem. § 30 Abs. 3 BauGB zurtickgegriffen
werden, der ausschlieBlich die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Gebaude
regelt.

4. Planungsziele

Einziges Planungsziele ist - unter Berticksichtigung der dargelegten Situation - die
Beschrankung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (max.
6 Wohneinheiten je Gebdude).

5. Bisherige Behandluna/Weiteres Verfahren

Im Rahmen einer Vorberatung in der nichtoffentlichen Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses vom 07.03.2023 sprach das Gremium eine entsprechende
Empfehlung an den Gemeinderat aus und beauftragte die Verwaltung mit der
Ausarbeitung einer Vorlage fur den Gemeinderat. Der Ortschaftsrat Weitenau
unterstitzte dieses Planungsvorhaben im Rahmen der offentlichen Sitzung zur
Anhoérung vom 22.03.2023. Nachfolgend fasste der Gemeinderat in der &ffentlichen
Sitzung vom 28.03.2023 hierzu einen Aufstellungsbeschluss mit Erlass einer
Veranderungssperre zur Absicherung der Planung.

Nach Erarbeitung eines entsprechenden Planentwurfes wird dieser dem
Gemeinderat zur Freigabe fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behérden im Rahmen des 2-stufigen Regelverfahrens vorgelegt.

Entsprechend der in den Gremien Uberwiegend vertretenen Auffassung wurde die
Begrenzung der Wohnungsanzahl an den bestehenden Mehrfamilienhdusern
ausgerichtet, damit es zu keiner unangemessenen Einschrankung im Zuge der
weiteren Nachverdichtung kommt.
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Steinen,den ......................

Braun
Blrgermeister



