+0S
Stadt Uhingen

Landkreis GOppingen
BEBAUUNGSPLAN M 1 :500

Altes Kurhaus Nassachmtihle

Uhingen / Nassachmuhle

Stadtverwaltung:

/7 Amtsleiter

Aufstellungsbeschluss: am 23.06.2000
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB ) am 01.07.2000

im Amtsblatt Nr. 26

friihzeitige Blrgerbeteiligung ( 3 Abs. 1 BauGB ) vom 03.07.2000 bis 31.07.2000
Feststellung des Entwurfs durch den Gemeinderat

Planauslegungsbeschluss am 08,12.2000
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung ( § 3 Abs. 2 Nr.2 BauGB ) am 23,12.2000

im Amtsblatt Nr, 51

Entwurf mit Begrindung &ffentl, ausgelegt vom 02.01.2001 bis 02.02.2001
Nochmalige Feststellung des Entwurfs durch den Gemeinderat

Planauslegungsbeschluss am 20.07.2001
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung ( § 3 Abs. 2 Nr.2 BauGB ) am 28.07.2001

im Amtsblatt Nr. 30

Entwurf mit Begrindung &ffentl. ausgelegt +-= =, VOM 06.08.2001 is 06.09.2001

H "
ﬁ’é.-v- d‘_ Ui ,-L“__q; ~.

Satzungsbeschluss ( § 10 BauGB )

Ausgefertigt: Uhingen, den 25.09.2001

BUrgermeister .o b

LR ETetal

Inkrafttreten ( § 12 BauGB ) durch 6ffentliche Bekanntmachung
im Amtsblatt Nr. 39/2001
Rechtsverbindlich

vom 29.09.2001
ab 29.09.2001

Uhingen, den 02.10..2001



WA
Ml

0,4
0,8

Zeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlicks-
flache mit Gebduderichtung

St Stellplatze

Sichtflachen

Fahrbahn
Offentliche Parkfiache
Gehweg

Versorgung Umformerstation

Grinflachen (Friedhof)
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Abgrabungen und

Aufschuttungen

Festgesetztes Kulturdenkmal —nachrichtlich-
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baugrenze

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet

Mischgebiet

Zahl der Vollgeschosse Hochstgrenze
GRZ Grundflachenzahl

GFZ Geschossfldchenzahl
o) Offene Bauweise

SD Satteldach

DN Dachneigung

EFH Maximale ErdgeschossfuBbodenhdhe
Hohenlage Uber NN

§9(7) BauGB

§9(1)2 BauGB

§9(1)4 BauGB
§9(1) 10 BauGB

§9 (1) 11 BauGB

§9 (1) 12 BauGB

§ 9 (1) 15 BauGB
§ 9 (1) 21 BauGB

§ 9 (1) 26 BauGB
§ 9 (1) 26 BauGB
§ 9 (6) BauGB

§ 16 (5) BauNVO
§ 23 (3) BauNvO

§ 4 BauNVvO
§ 6BauNVvO
§ 18 BauNVvO
§ 19 BauNVO
§ 20 BauNVO
§ 22 BauNVvO
§74(1)LBO

§ 74 (1) LBO

§ 74 (1)1 LBO



Stadt Uhingen
BEBAUUNGSPLAN " Altes Kurhaus Nassachmihle "

RECHTSFESTSETZUNGEN ZUM ENTWURF VOM 20.07./21.09.2001
Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI.I S. 2141, 1998 | S. 137),

- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I 5.127), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58)

- die Landesbauordnung fur Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995 ( GBI. S. 617 ), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760),

- die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 ( GBI. S. 581,

- die jeweiligen ergdnzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB und BauNVO

1.0.0 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB), siehe
Zeichenerklarung

1.1.0  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVQ)
1.1.1. Baugebiete ( § 1 Abs. 3 BauNVO)
WA Allgemeines Wohngebiet geméi § 4 BauNVO, siehe Planeinschrieb
MI Mischgebiet gemaR § 6 BauNVQ, siehe Planeinschrieb
1.1.2 Festsetzungen bestimmter Arten von Nutzungen gemaf3 § 1 Abs. 5 BauNVOQO
a.) WA Allgemeines Wohngebiet
- Von den Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig:

2. Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen flir sportliche Zwecke

b.) Mi  Mischgebiet
- Von den Nutzungen im Sinne von § 6 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuldssig:
6. Gartenbaubetriebe
7. Tankstellen
8. Vergnugungsstatten
1.1.3 Festsetzungen von Ausnahmen (gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ)
a.) WA Allgemeines Wohngebiet
Von den Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sind nicht zulassig
2. sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe

4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen



b.) Mi Mischgebiet
Von den Ausnahmen im Sinne von § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig:
- Vergnigungsstatten
2.2.0 MabB der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)

221 Grundflichenzahl ( § 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 Abs. 4 BauNVO )
Siehe Einschrieb im Plan

2.2.2 Geschossflachenzahl ( § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 BauNVO )
Siehe Einschrieb im Plan

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse ( § 16 Abs. 2 BauNVO )
Siehe Einschrieb im Plan

2.2.4 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan{in Verbindung mit Teil B Pkt. 1.5.0)

2.2.5 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sind mit Ausnahme von
Stiitzmauern bis 0,50 m im allgemeinen Wohngebiet auf3erhalb der tUberbaubaren
Grundstiicksflachen gemaf § 23 BauNVO nicht zuléssig.

2.3.0 Bauweise (§9 Abs.1Nr.2 BauGB)

2.3.1 Offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO

2.3.2 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Die im Plan angegebenen Firsthauptrichtungen sind zwingend einzuhalten
2.4.0 Flachen fir Carports und Garagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB )

Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen und
der dafiir besonders ausgewiesenen Flachen zuléassig.

2.5.0 Zahl der zuléassigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet sind je Gebaude max. 2 Wohnungen zulassig.
2.6.0 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

2.6.1 Offentliche Grunflache
Siehe zeichnerische Darstellung und Einschrieb im Plan

Die Aufteilung der Friedhofsfiache ist unverbindlich. Die dargestellte Parkanlage bleibt
als Grinflache zur Ergédnzung der Friedhofanlage erhalten.



2.6.2

2.7.0

2.8.0

2.9.0

2.10.0

2.11.0

Private Grunflache
Siehe zeichnerische Darstellung und Einschrieb im Plan

Die dargestellten Flachen sind als Grinanlage zu erhalten und zu pflegen. Bauliche
Anlagen sind nicht zugelassen. Festgesetzte Pflanzgebote und -bindungen sind zu
beachten

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

Far die im zeichnerischen Teil mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bezeichneten
Flachen wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein
Leitungsrecht zur Flihrung von Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Bindungs- und Erhaltungsgebot fir BA&ume und Straducher (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Im Pflanzgebot | sind die Baumstandorte dauerhaft zu erhalten sowie Pflege- und
UnterhaltungsmaBnahmen durchzuflUhren. Neuanpflanzungen sind entsprechend dem
vorhandenen Bestand vorzunehmen.

Die im Pflanzgebot Il dargestellten Baum- und Heckenstandorte sind zur Sicherung
des Bachufers und der Hangbdschungen auf Dauer zu erhalten sowie Pflege- und
UnterhaltungsmafBnahmen  durchzufiihren. Abgehende Gehélze sind durch
standortgerechte, heimischen Geholze zu ersetzen. Geringe Abweichungen von den
dargesteliten Standorten sind méglich. Folgende Baume und Straucher sind
empfohlen: Esche, Erle, Bergahorn, Spitzahorn, Nussbaum, Buche, Eiche, Hartriegel,
Heckenkirsche, Wildrose, Haselnuss.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkdrpers

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind auf den an &ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken Bdschungen als Aufschittungen bzw. Abgrabungen zu
dulden.

Flachen flir unterirdische Stitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkorpers

(§9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralBenkorpers sind in den an o&ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden  Grundstiicken  unterirdische  Stltzbauwerke  entlang  der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von 0,5 m zu dulden.

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die Aufteilung der Verkehrsflachen gilt als Richtlinie.
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Satzung iber die bauordnungsrechtliche Festsetzungen fiir das Bebauungsplangebiet
,Altes Kurhaus Nassachmiihle” nach § 74 der Landesbauordnung

1.0.0

1.2.0

1.3.0

Dachgestaltung ( § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Satteldach, Dachneigung (SD, DN )
(entsprechend Eintrag im Lageplan)

a. Hauptgebaude:

SD = Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung,

siehe Einschrieb im Plan, zulassig.

Ausnahmsweise kénnen auf Erkern, Vorbauten, untergeordneten
Zwischenbauten und Dachgauben andere Dachformen und
Dachneigungen zugelassen werden.

b. Garagen:

Garagen, die nicht in das Hauptgebéaude einbezogen sind, durfen nur mit
geneigten Dachern (z.B. Satteld&cher) mit einer Dachneigung von mindestens
20° oder mit einem begrinten Flachdach hergestellt werden.

Dachdeckung
Bei Satteldachern ist nur Ziegeldeckung oder Betondachstein in rotem Farbton
zugelassen. Die Installation von Sonnenkoliektoren ist zuldssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und Dachflachenfenster

a. Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind nur in einer Reihe des Daches mit folgenden Einschrankungen

zugelassen:

- ihre Breite darf héchstens 2,5 m betragen, wobei die Fenster in stehenden
Formaten zu gestalten sind

- die Summe der Breiten aller Dachgauben einer Gebdudeseite darf hdchstens
40 % der dazugehtrenden Dachléange betragen

- zwischen den einzelnen Dachgauben muB mindestens ein Abstand von 1,0 m
erhalten bleiben.

- der Abstand der Dachgaube von der Giebelseite (Ortgang) mu3 mindestens
1,5 m betragen.

- die Oberkante der Dachgaube muB vertikal gemessen mindestens 1,5 m unter-
halb des Hauptfirstes liegen

. Dacheinschnitte:

Dacheinschnitte und Dachbalkone sind nicht zugelassen.

¢. Zwerchgiebel und Dachfldchenfenster:

Zwerchgiebel und Dachflachenfenster sind zusétzlich neben Dachgauben zuge-
lassen. Dabei darf die Summe der Breite aller Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dachflachenfenster héchstens 50 % der jeweiligen Dachléange der Gebaudeseite
betragen.

Dachflachenfenster in der zweiten bzw. oberen Reihe sind nur zuldssig, wenn sie je
Einzelfenster nicht breiter als 1,0 m sind und die Summe ihrer Breite an einer
Gebaudeseite nicht mehr als 20 % der zugehérenden Dachlénge betragt. Dach-
flachenfenster sind in Material und Farbgebung einheitlich je Dachflache zu ge-
stalten.



1.4.0

1.5.0

1.6.0

1.7.0

1.8.0

1.9.0

200

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassadengestaltung, Verkleidung:
Die Verkleidung der AuBenflachen der Geb&ude ist nur in Putz oder mit Holz
zugelassen.

Geb&udehodhe (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

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

MI Die bestehenden Erdgeschoss-FuB3bodenh&hen sind zwingend
beizubehalten.

Im WA und MI darf die Hhe der Geb&ude folgende Mafe nicht Gberschreiten:
Z = I Trauthdhe max. 6,00 Meter
Z = i Traufhéhe max. 8,75 Meter

Die Traufhdhe wird gemessen von der festgelegten Erdgeschoss-FuBbodenhoéhe bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Einfriedigungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Entlang der dffentlichen Verkehrsflachen sind neben Hecken und Strauchern
(keine Nadelgehélze) nur Einfriedigungen aus Stein max. 0,50 m zul&ssig.

Aufschuattungen und Abgrabungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO )
Fur Aufschittungen und Abgrabungen gegenuber dem bestehenden Gelénde von
mehr als 0,50 m Héhenunterschied ist das Kenntnisgabeverfahren durchzufihren.

Antennen § 74 Ab.1 Nr. 4 LBO)
Auf jedem Geb&ude ist nur eine Antenne zulédssig. Parabolantennen auf Dachfldchen
sind der Dachfarbe anzupassen.

Freileitungen § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO und § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB )
Neu herzustellende Freileitungen sind unzulassig.

Begriinung und Bepflanzung § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstlcksflachen sind als Grinflachen
landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten.



C Hinweise

1.0.0  Von den Grundstiicksflachen darf kein Oberflichenwasser der offentlichen Strasse
zugeleitet werden .

2.0.0 Grundstlicksentwasserung
Die Riickstauebenen des Kanals wird gemass DIN 1986 ( Grundstlicksentwasserung
) auf die StraBenoberkante festgelegt.
Die Grundstiickseigentimer sind fiir die Ruckstausicherheit ihrer Gebdude selbst
verantwortlich.

3.0.0 Auf die Ausweisung des Gebaudes NassachtalstraBe 76 als Kulturdenkmal nach § 2
Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

4.0.0 Funde von Kulturdenkmalen sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz der zustandigen
Behdérde anzuzeigen

5.0.0 Fir die Friedhofsanlage gelten die Vorschriften des Bestattungsgesetzes flr Baden-

Wiirttemberg in der jeweils geltenden Fassung.
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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.



5.1

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



5.2
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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



