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1. Allgemeines

2.  Raumlicher
Geltungsbereich

3. Ré&umliche und
strukturelle Situation

4. Bestehende Rechts-

verhaltnisse:

5. Ubergeordnete Planun-
gen und Vorhaben:

6. Notwendigkeit der Beb.-
Planaufstellung

Die im Nordosten von Steinhausen liegende, im Bebauungs-
plan abgegrenzte Flache ist bisher nicht bebaut. Die Flache
wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Im Stidwesten und
Sudosten grenzt unmittelbar die Ortslage bzw. das bereits
Groliteils bebaute Wohngebiet Mihlwiesen an. Mit dem Be-
bauungsplan soll die Bebauung ermdglicht und planungs-
rechtlich abgesichert werden. Damit wird der nordéstliche
Teilbereich von Steinhausen stadtebaulich geordnet in seiner
bisherigen Ortslage erweitert und nutzungsstrukturell sowie
planungsrechtlich klargestellt.

Das Verfahren wird nach §13b BauGB durchgefiihrt, da die
zuldssige Grundflache deutlich unterschritten wird und das
kleine Baugebiet als untergeordnete Erweiterung des beste-
henden Wohngebiets entwickelt ist. Die Erweiterungsflache
schlielt an drei Seiten an das bestehenden Baugebiets an.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches fur den Bebauungs-
plan ergibt sich wie folgt:

Gemal Planeintrag

im Norden durch die Flurstiicke 104 und 93

im Westen durch die Flurstick 93

im Suden durch die ndérdliche Abgrenzung des Bebauungs-
plans ,Mihlwiesen [*

im Osten durch Flurstick Nr. 102 &ffentlichen Erdbeckens /
Versickerungsmulde

Der Planungsbereich liegt im Nordosten des bestehenden
Ortsteils Steinhausen der Stadt Bad Schussenried. Der Um-
gebungsbereich wird im Norden und Westen durch unverbau-
te landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt, im Stiden durch
das Wohnbaugebiet. Der Planungsbereich ist leicht hangig.

Der Planungsbereich befindet sich weitgehend in stadtischem
Besitz.
Die Stadt bendtigt keinen Teilerwerb zur Erschlieung.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist fir das nicht
direkt angrenzende historische Siedlungsgebiet von Stein-
hausen Dorfgebiet aus. Der Planungsbereich befindet sich
aullerhalb der Siedlungslage von Steinhausen. Der Pla-
nungsbereich ist als Au3enbereich zu bewerten. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren ist deshalb ein Anderungsverfahren
des Flachennutzungsplanes in Vorbereitung.

In Steinhausen besteht dringender Bedarf an Wohnbaufla-
che. Alternative Flachen wurden geprift und stehen derzeit
nicht zur Verfigung. Die Prufung von Innenentwicklungsfla-
chen hat ergeben, dass auch hier keine Flachen zeitnah er-
schlossen werden kénnen. Eine im Rahmen des Neubauge-
biets ,Mihlwiesen |“ Vorabstimmung mit dem Regierungspra-
sidium Tubingen, Denkmalpflege, hat ergeben, dass die zur
Bebauung vorgesehene Flache im Hinblick auf die Fernwir-
kung des Kulturdenkmals (,Dorfkirche®) die mit den gerings-
ten Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des Ortes Stein-
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hausen ist.

Mit der Inanspruchnahme dieser Flache wird das gesamt-
stadtebauliche Entwicklungs-konzeptes des Ortes mit der
geplanten Arrondierung des Wohnbaugebietes nach Norden
arrondiert bei guter Anbindung an die Dorfstra3e und damit
an das Uberdrtliche Verkehrsnetz. Gleichzeitig wird mit dieser
Arrondierung die bestehende Ortslage harmonisch nach Nor-
den abgeschlossen.

7. Ziele und Zwecke der Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
Planung bauliche Gesamtentwicklung von Steinhausen im nérdlichen
Bereich sowohl hinsichtlich der Bebauungsstruktur wie auch
hinsichtlich der ErschlieRungsstruktur weitergefiihrt und
schlussig erganzt. Damit wird die Gesamterschliefung des
Ortes verbessert.

Hinsichtlich der Nutzungsart der Bebauung wird in Fortfih-
rung des bestehenden Wohngebietes ein Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Dies entspricht auch den im Si-
den liegenden Siedlungsflachen (Dorfgebiet) im Stdwesten.
Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur wird die MaRstablich-
keit und Gebaudestruktur der Bebauung entlang der Eduard-
Stehle-Stralle / Mihlweg weitergefiihrt. Im Planungsbereich
selber wird durch die Fortfiihrung der ErschlieBungsstralle
eine differenzierte Bebauungsstruktur ermdglicht. Die beste-
hende landwirtschaftliche ErschlieBungsstruktur bleibt erhal-
ten. Die Bewirtschaftung der Feldflur wird durch die Beibehal-
tung des Anschlusses an die Dorfstrale gesichert.

Durch die neue WohnstralRe in Nordsudrichtung wird der be-
stehende Pilgerweg in Nordsudrichtung gut weitergefuhrt und
ins ortliche Netz eingebunden.

Mit der Ausweisung von Uberwiegend Einfamilienhdusern
wird in adaquater stadtebaulicher Form die vorhandene Um-
gebungsbebauung weitergeflihrt. Dies entspricht der Nach-
fragesituation.

8. Eigentumsverhaltnisse:  Der unbebaute Planungsbereich ist weitgehend im Besitz der
Stadt Bad Schussenried.

9. Erschlielung: Der Planungsbereich ist bisher nur durch das landwirtschaftli-
che Feldwegenetz erschlossen. Im Sudwesten ist die direkte
Anbindung an die Eduard-Stehle-Stralde vorgegeben und
wird nun weitergeflhrt.

Durch die Anbindung des neuen Wohngebietes ans Erschlie-
Rungsnetz wird eine insgesamt variable Erschlieungsstruk-
tur erreicht bei gleichzeitiger Verkehrslenkung durch ver-
kehrsberuhigte Mallnahmen. Die ErschlieBungsstruktur ist so
angelegt, dass das landwirtschaftliche Wegenetz wie bisher
in seiner Struktur beibehalten wird und hinsichtlich der ful3lau-
figen Erreichbarkeit der ortsnahen Landschaftsraume die
Naherholungsfunktion uneingeschrankt gewahrleistet ist.
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10. Bauliche Nutzungen: Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet tragt der vor-
handenen Umgebungsbebauung Rechnung und entspricht
auch den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes.

Mit dieser Ausweisung wird dem gesamtstadtebaulichen
Rahmen des nérdlichen Teils von Steinhausen insgesamt
Rechnung getragen.

Das Nutzungsmalf wird bestimmt durch die maximal bebau-
bare Grundflache, Geschossflache und durch Baugrenzen
sowie die maximale Wand- und Gebaudehdhe.

Als fiir unzulassig erklarte Nutzungen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Beherbergungsbetriebe und Anlagen fir Verwal-
tungen werden mit der umgebenden Nutzungsstruktur, der
geplanten Wohnbebauung im Hinblick auf eine Stérung durch
Verkehrsfrequenzen und damit Larmimmissionen im Allge-
meinen Wohngebiet begriindet. Die Einschrankung ist wei-
terhin begriindet durch die fiir diese Nutzungen nicht optima-
le, vorhandene ErschlieRungssituation. Fir diese Nutzungen
stehen besser geeignete Flachen und Standorte im Gemein-
degebiet zur Verfugung.

Die Beschrankung auf maximal 3 Wohneinheiten pro Gebau-
de als Einzelhausfestsetzung fiir den westlichen Teilbereich
der Eduard-Stehle-Strale wird mit der ErschlieRungsstruktur,
den GrundstlicksgréRen und der exponiertesten Hohenlage
des Baugebietes begrindet.

11. Grin- und Freiflachen: Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur
ergibt Uber die aneinanderstoRenden Privatgarten durchgan-
gige Grunbereiche der im Hinblick auf die Besonnung sidori-
entierte optimale Belichtungsverhaltnisse ermdglicht. Dies
wird unterstitzt durch die leichte Stidosthanglage. Diese
Grunraume werden vernetzt in den 6stlich gelegenen Grun-
bereich des dort offenen Federbaches. Dieser Griinbereich
ist weiterer Baustein eines durchgangigen Griinbereiches im
Verlauf des Federbaches.

12. Ver- und Entsorgungs- Das Schmutzwasser aus dem Planungsbereich kann Gber
einrichtungen: einen Kanalanschluss in den bestehenden Hauptsammler der

Gemeinde geleitet und Uber das Kanalnetz entsorgt werden.
Die ordnungsgemalfie Abwasserreinigung wie auch die Re-
genwasserbehandlung ist damit gewahrleistet.
Die Entsorgung der Oberflachenwasser des Planungsbe-
reichs fir die neu entstehenden Gebaude und befestigten
Flachen wird durch MaRnahmen zur Retention des Oberfla-
chenwassers vorgesehen. Auf Versickerung wird aufgrund
des schlecht sickerfahigen Untergrunds verzichtet. Aufgrund
dieser Vorgaben wird ein Trennsystem geplant. Das Oberfla-
chenwasser wird im Osten zentral in ein Versickerungsbe-
cken als Erdbecken eingeleitet. Die Einleitung des Uberlaufes
ist direkt in den unmittelbar nérdlich verlaufenden Federbach
vorgesehen.
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Der Planungsbereich kann mit Frischwasser und Elektrizitat
ausreichend versorgt werden.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

13. Auswirkungen: Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und die
verkehrliche Anbindung des geplanten Wohngebietes an die
bestehende Eduard-Stehle-StralRe flhrt die vorhandene Er-
schlieBungs- und Nutzungsstruktur in diesem Bereich von
Steinhausen entsprechend der Zielsetzung im Flachennut-
zungsplan konsequent weiter.

Stérungen oder Nutzungskonflikte sind nicht zu beflirchten.

14. Umweltschutz, Eingriffe  Hier wird auf den Bericht des beauftragten Fachplanungsbi-

in Natur und Landschaft ros Menz Umweltplanung, Tubingen verwiesen.

mit Ausgleichsbilanzie-

rung: Allgemeine Zusammenfassung:
Der Bebauungsplan ,Mihlwiesen® wird aus der vorhandenen
Bebauung- und ErschlieBungsstruktur der vorhandenen Orts-
lage heraus entwickelt.
Die vorgesehenen Bauformen entsprechen weitgehend dem
angrenzenden Baubestand und sehen eine offene Bebauung
mit Einzelhdusern vor. Die Erschlielung kann an der vorhan-
denen Stralde angebunden werden.
Durch die Anordnung der Baukdrper ergibt sich eine durch-
gangige Grunzone. Durch randliche Bepflanzung wird das
Baugebiet in die Landschaft eingefligt. Die Eingriffe in Natur
und Landschaft sind in den Umweltinformationen geprtift und
als angemessen bewertet.

15. Beteiligung der Birger Sowohl die Blrger wie auch die Trager offentlicher Belange
und Trager o6ffentlicher  werden entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen ange-
Belange: hort. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte werden in die

Begrindung und den Bebauungsplan eingearbeitet.

16. Plandaten: Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 0,8 ha.
Die zulassige Grundflache betragt damit deutlich weniger. Die
maximal nach §13b BauGB zulassige Grundflache vom 1 ha
wird damit unterschritten.

17. Kosten: Die Planungsflache befindet sich weitgehend in stadtischem
Besitz. Die anfallenden Planungskosten werden von der
Stadt getragen. Fur die Stadt Bad Schussenried entstehen flr
erganzenden Grunderwerb nur noch untergeordnete Kosten.
Fir die ErschlieBung und Ver- und Entsorgung sind entspre-
chende Kosten fur die Kanalverlangerung bei der Stadt anzu-
setzen. Gleiches qilt fiir die Kosten der Erschlielung mit der
Anbindung an die bestehenden Stralien.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vorschrif- Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als Ortliche Bauvor-
ten: schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfihrung und Erhal-

tung des Ortsbildes, der Einfligung in das Landschaftsbild
und der Notwendigkeit der Integration dieses Teilbereiches in
die vorhandene Umgebungsbebauung des Ortsteils Stein-
hausen begrindet und festgesetzt. Ein weiterer Aspekt ist der
Schutz des Umgebungsbereichs des Kulturdenkmals
,Dorfkirche Steinhausen® im Hinblick auf die Fernwirkung.

Aufgrund der leichten Hangsituation werden die Stitzmauern,
notwendig Giberwiegend nur fir Lichtschachte der Unterge-
schosse und fiir Terrassenausbildungen hinsichtlich der H6-
henentwicklung und auch hinsichtlich des Abstands zur 6f-
fentlichen StraRenflache eingeschrankt um gestalterisch un-
vertragliche Gelandeverspringe auszuschliellen und im
Strallenraum gestalterisch unvertragliche Mauermassierun-
gen und eine Verengung des Strallenraumprofils zu vermei-
den.

In baulicher Hinsicht werden im Hinblick auf die Gesamtwir-
kung des dorflichen Erscheinungsbildes im Hinblick auf die
Fernwirkung bezogen auf das besondere Kulturdenkmal
.Dorfkirche“ Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung
getroffen. Die Dachformen werden als geneigte Dachflachen
mit einer Mindestdachneigung von 21° festgesetzt um klein-
formatige Eindeckungsmaterialien (Ziegel- Betondachsteine,
etc.) zu begunstigen. Ebenso werden Flachdachbauten zuge-
lassen die in ihrer Hohenentwicklung als Einzel-baukérper in
der Gesamtwirkung sich in ihrem Erscheinungsbild hinsicht-
lich der Fernwirkung unterordnen.

Insgesamt werden die leichten Einschrankungen mit der
Ortsrandlage, dem erweiterten Umgebungsbereich des Kul-
turdenkmals Dorfkirche Steinhausen und der notwendigen
Gesamtintegration ins Ortsbild begriindet. Gleichzeitig wird
eine unnodtige Regelungsdichte im Hinblick auf die vorhande-
ne dorfliche Umgebungsbebauung vermieden.

Anerkannt: Aufgestellt:
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zuletzt geandert: 19.11.2020
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