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Erfordernis der Planaufstellung

Im Stadtteil Nassachmiihle der Stadt Uhingen soll das Gebiet zwischen der Klostersteige,
dem Nassachbach und der Gemarkungsgrenze Nassach einer geordneten Bebauung zu-
gefiihrt werden. Gleichzeitig wird damit eine Abrundung der Bebauung am westlich Orts-
rand von Nassachmuhle erreicht. AuBerdem soll die Planung zur Sicherung der Bausub-
stanz der vorhandenen Geb&ude beitragen und Erweiterungsméglichkeiten im stadtebau-
lich vertretbaren Rahmen ermoglichen. Um der Nachfrage nach qualitativ hdherwertigen
Wohnbaumaoglichkeiten fir den értlichen Bedarf nach zu kommen, werden auf der noch
unbebauten, ca. 40 ar groBen Flache bauliche Nutzungen fir 7 kleinere Wohngebaude

ausgewiesen.

AuBerdem besteht die Notwendigkeit die Friedhofsanlage planungsrechtlich zu sichern, ei-
ne Erweiterung zu ermdglichen sowie Stellplatze fiir diese o6ffentliche Anlage anzulegen.
Fir die Grundstiicke im Plangebiet einschlieBlich des Friedhofs werden erstmals auch &f-
fentliche ErschlieBungsanlagen ausgewiesen. Bisher erfolgt die ErschlieBung tber Privat-
grundstiicke Uber rechtlich nicht gesicherte Wegflachen.

Einordnung in die (ibergeordnete Planung

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Al-
bershausen/Uhingen, in Kraft getreten am 01.05.1999, weist fir den Planbereich ein
Wohngebiet, einen Mischgebietsbereich sowie eine Friedhofsflache aus. Der Bebauungs-

planentwurf berlcksichtigt diese Festsetzung.

Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet ,Altes Kurhaus® liegt am nérdlichen Ortsrand des Stadtteils Nassachmihle,
zwischen der StraBe Klostersteige, dem Nassachbach und dem nérdlich angrenzenden
Waldgebiet. Der Mischgebietsbereich ist bereits mit 3 Geb&uden bebaut, wobei das Ge-
baude NassachtalstrafRe 76 dem Denkmalschutz unterliegt. Ebenfalls ist der Friedhof des
Stadtteils Nassachmiihle im duBeren Planbereich angelegt. Die librigen Grundstiicke in
leichter Siidhanglage werden bisher als Kleingarten bzw. extensiv landwirtschaftlich bewirt-
schaftet. Okologische Strukturen sind im Gebiet nur im Bereich der Béschungsflachen zum

Nassachbach vorhanden.
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Planungskonzeption

Das Baugebiet ist ca. 1,2 ha groB3, wovon ca. 0,40 ha Flachen zur Neubebauung vorge-
sehen sind. Weitere ca. 0,30 ha werden als Friedhofsanlage, ca. 0,20 ha als Griinflache
und ca. 0,10 ha als Verkehrsflache ausgewiesen. Der Rest entfallt auf bebaute Flachen.

Mit der Planung sollen die Gebaude NassachtalstraBe 74, 76 und Klostersteige 5 in ih-
rem Bestand gesichert sowie im stédtebaulich vertretbaren Umfang Erweiterungsmég-
lichkeiten geboten werden. Hierbei wird Wert darauf gelegt, dass die Gebaudestruktur in
den Grundzugen erhalten bleibt und der historische Charakter der Geb&ude nicht génz-
lich verloren geht. Zur Abrundung des nérdlichen Ortsrandes von Nassachmiihle kénnen
zur Deckung des ortlichen Bedarfs sieben neue Wohnbaugrundstiicke fiir kleinere
Wohngebaude ausgewiesen werden. Sie sollen sich in die vorhandene Bebauung einfi-
gen, wobei die Hanglage mit stdlicher Ausrichtung bei den planungsrechtlichen Festset-
zungen bertcksichtigt wird.

Die Grundstiickszuschnitte werden so gestaltet, dass auch mehrere kleinere Bau-
grundstlcke entstehen, welche in 1. Linie Familien aus dem Teilort Nassachmdihle die
Moglichkeit geben soll, kostenglinstige Bauvorhaben zu realisieren.

Planungsrechtlich gesichert wird auch der bestehende Friedhof fiir den Stadtteil Nas-
sachmuhle, wobei zusétzlich der langfristige Erweiterungsbedarf dargestellt wird.

Weiter wird berlcksichtigt, da3 zu einer guten Wohnqualitidt ansprechende Grin- und

Gartenfldchen erhalten bleiben.

Der entlang des Nassachbaches bestehen Grinbereich bleibt in seinem Bestand eben-

falls unangetastet.

Umfang der ErschlieBung

Fahr- und FuBwegerschlieBung

Ein wesentlicher Bestandteil der Planung ist auch die ausgewiesene, neu herzustellende
ErschlieBungsstraBe, welche tber die Ortsstrae Klostersteige an die NassachtalstraBe
(L 1152) angebunden wird. Diese soll die bisher rechtlich ungesicherte und unbefestigte
Zufahrt zum Friedhof ersetzen, die bisher zwischen den Geb&duden NassachtalstraBe 74
und 76 auf Privatgelande hindurchflihrt. Die neue Verkehrsanlage erschliet auch die
ausgewiesenen Baugrundstlicke und dient als Zufahrt zum nérdlich weiterfihrenden
Waldweg. Fir die Friedhofsanlage sind erstmalig Stellplatze ausgewiesen. Alle
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Grundstlcke des Plangebiets sind nunmehr durch offentliche Verkehrswege erschlos-
sen.

Die geplante neue ErschlieBungsstraBe weist eine Breite von 5,50 Meter auf, was fir
das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreicht. Ein Gehweg flr die kurze StichstraBe
ist nicht erforderlich. Wendemdglichkeiten werden vor dem Parkplatz des Friedhofs er-
maglicht.

Ruhender Verkehr

Uber die Vorschriften der Landesbauordnung hinaus kénnen keine zusétzlichen Stell-
platzanforderungen erlassen werden, obwohl dies flir dringend erforderlich gehalten
wird.

Natur und Umwelt - Abwagung evtl. Eingriffe nach § 1a BauGB

Eine Bewertung der naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe gem. § 1a BauGB wurde
durchgeflhrt. Der Bewertungsbogen ist Bestandteil des planungsrechtlichen Verfahrens.
Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch die geplante Bebauung nur geringfligige
Eingriffe in verschiedene Umweltbereiche erfolgt. Durch Festlegungen im Bebauungs-
plan kénnen diese Eingriffe abgemildert bzw. ausgeglichen werden. AuBBerdem wird der
bisherige Fahrweg zum Friedhof renaturiert. Der Baumbestand und der Griinbereich auf
dem Grundstick nérdlich des Gebaudes Nassachtalstra3e 76 und 6stlich des Nassach-
baches wird planungsrechtlich gesichert und in seinem Bestand geschitzt.

Begriindung fiir die bauliche und sonstige Nutzung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1. WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zuldssig sind gemél3 § 1 Abs. 5 BauNVO Schank und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 BauNVO werden nach dem Bebauungsplan
ausgeschlossen und sind damit gemdiB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

Die Unzulassigkeit der aufgefihrten Nutzungen ist in der stadtebaulichen Zielsetzung,
namlich den Wohngebietscharakter zu erhalten, begriindet. Damit sollen mégliche Sto-
rungen aus einzelnen solcher Anlagen flir den angrenzenden Friedhof und die Wohnbe-
bauung vermieden werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind im ausgewiesenen

Mischgebiet moglich.



1.2 MI Mischgebiet ( § 6 BauNVO )

Nicht zuldssig sind gemdBB § 1 Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten.

Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nach dem Bebauungsplan ausgeschios-
sen und sind damit gemdnB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

Mit der Festsetzung werden Nutzungen ausgeschlossen, welche den Charakter des re-
lativ kleinen Plangebiets und der umgebenden Bebauung nachhaltig negativ beeintrach-
tigen wirden.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 — 21a
BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb - Nutzungsschablone - sind festgesetzt:

Grundfidchenzahl, Geschossfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Traufhéhe, Erdge-
schoss-FuBbodenhdhe

WA Die Erdgeschossfu3bodenhéhe ist fiir jedes Grundstiick gesondert festgelegt
und im Lageplan zu diesem Bebauungsplan eingetragen. Die Festsetzungen
sind zwingend einzuhalten.

Ml Die bestehenden Erdgeschoss-FuBBbodenhéhen sind zwingend bei zu behal-
ten.

- Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet

Die Hoéhe der Gebédude darf folgende Maf3e nicht Uberschreiten:
Z = M Traufthéhe max. 6,00 Meter
Z = Traufthéhe max. 8,75 Meter

Die Traufthéhe wird gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-FuB3bodenhdhe bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Das Maf3 der baulichen Nutzung, die Geschossigkeit und die Hohe der bauliche Anlagen
werden aus der angrenzenden Bebauung sowie der vorhandenen Topographie abgelei-
tet. Sie entsprechen der gewiinschten kiinftigen stadtebaulichen Situation.

AuB3erdem muf3 gewahrleistet werden, dass sich die kiinftigen Geb&dude in die Hangsitu-
ation einfligen.
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Berlcksichtigt wurden bei der Festlegungen der ErdgeschossfuBbodenhoéhen die Ge-
landeverhalinisse und die Lage der Baugrundstlicke im Verhéltnis zu den offentlichen

Verkehrsanlagen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

o = offenen Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist offene Bauweise zugelassen. Es sind neben Einzel- und
Doppelhauser auch Reihenhduser moglich.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVQ)
Die (berbaubare Grundstlicksfldche wird durch die im Plan dargestellten Baugrenzen
festgelegt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist so festgesetzt, dass unter Berlicksichtung der im
Umlegungsverfahren getroffenen Grenzregelung flr jedes Grundstick eine sinnvolle
Bebauung erfolgen kann.

5. Zulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Gebdude maximal 2 Wohnungen zuldssig.

Die Nutzungsstruktur im Plangebiet soll den Nutzungsformen der angrenzenden Bebau-
ung in den Wohngebieten im Stadtteil Nassachmihle angeglichen werden. Dort sind
bisher keine Mehrfamilienhauser vorhanden.

Mehrfamilienhdusern mit einer héheren Zahl von Wohnungen sind im Mischgebiet zu-

lassig.

6. Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 14 und
23 BauNVOQ)

Garagen und Carport sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksfldchen und der
dafiir besonders ausgewiesen Fldchen zuldssig.

Nebenanlagen sind im allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme von Stitzmauern bis
0,50 m nur innerhalb der Baufenster zuldssig.
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Die Baufenster sind so dimensioniert, dass zu den Hauptgebauden auch Garagen und
Carports erstellt werden kénnen. Deshalb sind Garagen und Carports auBerhalb der (-
berbaubaren Grundstiicksflache und der gesondert daftr festgesetzten Flachen nicht
zulassig. Planungsrechtliche Zielsetzung ist es im WA neben den baulichen Anlagen
noch gentigend Griin- und Gartenflache zu erhalten.

Um eine Zersiedelung bzw. eine zu dichte Bebauung der Baugrundstiicke zu vermeiden
sind im WA auch Nebenanlagen mit der Ausnahme von kleineren Stiitzmauern nur im
Baufenster méglich, zumal einige der Grundstiicke nur einen relativ kleinen Zuschnitt
aufweisen.

7. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firsthauptrichtungen sind im Plan eingezeichnet und zwingend einzuhalten.

Mit der Festlegung der Firsthauptrichtung soll die jetzige Anordnung der Geb&ude erhal-
ten werden. Damit wird vermieden, daB eine ungeordnete, stadtebaulich nicht win-
schenswerte Bebauung erfolgt.

8. Offentliche Griinanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
Die Friedhofsflache fir den Stadtteil Nassachmiihle wird in Bestand und Erweiterung
gesichert sowie mit umgebenden Grinflachen abgerundet.

9. Private Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflachen entlang des Nassachbaches weisen bereits jetzt wichtige land-
schaftsokologische, klimatische und ortsgestalterische Funktionen auf. Sie bewirken,
dass ein entlang des Nassachbaches ein fast zusammenhingender Gringurtel durch
den Ortsteil Nassachmuhle flhrt. Damit wird ein dkologischer Ausgleich zur Neubebau-
ung im Plangebiet im Sinne von § 1a BauGB dauerhaft erhalten und gesichert. Der
Grlnbestand foérdert auch den Ausgleich des Kleinklimas, welches durch die Versiege-
lung von Flachen durch die anstehende Bebauung des Siidhanges tangiert wird. Die
Festsetzung bietet sich an, weil das Gelande wegen der Hanglage bzw. der Nahe zum
Bach nicht flir eine Bebauung geeignet ist, was die Stellungnahmen des Landratsamtes
und der Gewasserdirektion bestatigen.

10. Bindungs- und Erhaltungsgebot fiir Biume und Straucher (§ 9 Abs.1 Nr.25b
BauGB)

Der Baumbestand im Bereich des Pflanzgebotes | ist fiir die Mitte des Stadtteils Nas-
sachmuhle pragend und sind deshalb dauerhaft zu erhalten. Mit dem Pflanzgebot I soll
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im bestehenden Hangbereich sowie im Uferbereich entlang der bestehenden Bbschun-
gen des Nassachbachs ein natlirlicher Schutz vor Erosion, Rutschung oder Auskolkung
erreicht werden.

11. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Diese Rechte sichern im Bereich des zur Staatsforstverwaltung gehérenden Waldweges
die bisherige Nutzung als Zufahrt und Zugang zum Friedhof, als FuBwegverbindung
nach Nassachmuhle und zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen der Versor-
gungstrager

12. Begriindung zu den értlichen Bauvorschriften

1. Dachgestaltung

Die Festsetzungen sollen gewahrleisten, dass eine einheitliche stadtebauliche Orts-
gestaltung erfolgt.

2. Freiflachengestaltung

Um eine nachhaltige Versiegelung des Gesamtgebiets zu vermeiden, sind flr die nicht
Uberbaubaren Flachen der Grundstlicke Begrinungen vorzusehen, um eine Durchgri-
nung des Plangebietes zu erreichen.

3. Fassadengestaltung

Mit der Verkleidung durch Putz und Holz soll bewirkt werden, dass die Neubauten in die
umgebende Bebauung und das Landschaftsbild weitgehend integriert und keine gestal-
terisch stérenden Elemente hergestellt werden.

4. Aufschittungen und Abgrabungen
Da durch Aufschiittungen und Abgrabungen die Gel&ndestruktur nachhaltig gestort wer-
den kann, sind solche MafBnahmen anzeigepflichtig.

Planverwirklichung

Folge, Verfahren und MafBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung

Das Plangebiet wird im Jahr 2001 erschlossen werden.

Kosten
Fir die ErschlieBung des Gebietes wird mit folgenden Kosten gerechnet:

1. StraBenbau - BaustraBe 195.000 DM
2. Ingenieurkosten, Bauleitung Vermessung 40.000 DM



3. StraBenbeleuchtung 30.000 DM
4. Kanalisation 190.000 DM
5. Wasserversorgung netto 85.000 DM
6. Umlegungskosten 45.000.DM
Gesamtaufwand fir Umlegung und erstmalige ErschlieBung 585.000 DM

Einnahme aus ErschlieBungs- und Wasserversorgungsbeitragen 170.000 DM

Ersatz der Umlegungskosten und fiir Flachenausgleich 325.000 DM

Restfinanzierung ca. 90.000 DM

Die Restfinanzierung erfolgt tiber den Verkauf stadtischer Grundstiicke im Plangebiet.

Juli/21.September 2001



