Bebauungsplan ,,Brunnenwiesen llI*
der Stadt Uhingen

Begriindung der Planung nach § 3 Abs. 1 BauGB

1. Erfordernis der Planaufstellung

Fir das Plangebiet liegt noch kein qualifizierter Bebauungsplan vor. Die Bebauung des Gebiets
erfolgte nach § 33 BauGB. Die Bebauung ist weitestgehend abgeschlossen. Der
Bebauungsplanentwurf von 1994, auf dessen Basis die Bebauung erfolgte, konnte seinerzeit
nicht als Satzung beschlossen werden, da das Ubergeordnete Flachennutzungsplanverfahren
erst 1999 zum Abschluss kam. Da diese Planung nach dem altem Baugesetzbuch begonnen
wurde und die Ubergangsfristen abgelaufen sind, kann das Verfahren auch nicht weitergeflihrt
werden. Um Fehlentwicklungen im Gebiet durch Erweiterungs- und Umbauten zu vermeiden,
besteht die Notwendigkeit, neue, verbindliche Bebauungsplanregelungen zu erlassen. Auch
bestehende Nutzungen sind fir die Zukunft zu sichern. Zudem besteht auch noch eine
vertragliche Verpflichtung mit den Grundstlickseigentimern in diesem Gebiet durch einen
stadtebaulichen Vertrag.

2. Einordnung in die iibergeordnete Planung

Der genehmigte Flachennutzungsplan der VVG Albershausen/Uhingen legt fir den Planbereich
im westlichen Teil eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet fest. Fiir den &stlichen Teil eine
Nutzung als Mischgebietsflache.

3. Beschreibung des Bestands

Der Planbereich umfasst ca. 1 ha. Im westlichen Teil besteht ein Wohngebiet. Im &stlichen Teil
wird das Gebiet gewerblich genutzt durch eine Autowerkstatt.

Im Norden schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an, stdlich grenzt ein kommunaler
Kindergarten an und eine Spielplatzflache an.

4. Planungskonzeption

Das 6stlich der KohlwiesenstraBe liegende Dorfgebiet dient zur Abrundung der Bebauung am
Ortsrand von Diegelsberg und stellt eine baulichen Verbindung zwischen dem alten Ortsteil und
dem in der Nachkriegszeit entwickelten Wohnbereich Muihlgasse, Schrofenweg und der
KohlwiesenstraBe dar. Zwischen der KohlwiesenstraBe und dem Lugerweg sind 12 attraktive
Wohnbauplatze, welche in ihrer baulichen Nutzung und Qualitdt durch den Bebauungsplan
gesichert werden sollen. Da die Flachen bis auf eine Ausnahme bereits bebaut und Weise
genutzt sind, ist die Durchfiihrung des Planverfahrens nach § 13a BauGB sinnvoll und mdglich.

5. Umfang der ErschlieBung

Alle ErschlieBungseinrichtungen, welche fir eine umfassende Infrastruktur erforderlich sind, sind
im Plangebiet vollstdndig vorhanden. Fir die ErschlieBung der Ostseite wurde auf dem
Grundstliick KohlwiesenstraBe 2 eine Entwasserungsleitung verlegt. Diese soll durch ein
Leitungsrecht im Bebauungsplan gesichert werden.



6. Umweltprifung

Verfahrenstechnisch kann die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 a BauGB erfolgen, da es sich um eine Bebauung im Innenbereich handelt, so dass eine
Umweltprifung nicht erforderlich ist. Hierzu besteht auch faktisch keine Notwendigkeit, weil durch
die Planung keinerlei Eingriffe in Bereiche des Natur- und Umweltschutzes verbunden sind. Im
Gegenteil, die Planung sichert den umweltvertraglichen Bestand des Plangebiets.

Auch im Hinblick auf die GrdBe des Planbereichs mit ca. 1,00 ha und nicht vorhandenen
umweltrelevanten Belangen wird eine Umweltpriifung nicht bendtigt.

7. Begriindung fiir die bauliche und sonstige Nutzung
7.1 Begriindung zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Baugebiete (§ 1 Abs. 3 BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO, siehe Planeinschrieb
MD Dorfgebiet gemafB § 5 BauNVO, siehe Planeinschrieb

Die Gliederung der bauliche Nutzung im Plangebiet greift die vorhandenen baulichen Strukturen
auf. Damit soll gewéhrleistet werden, dass sich die Wohnnutzung westlich der KohlwiesenstraBBe
an das vorhandene Wohngebiet angliedert. Das Dorfgebiet dstlich der KohlwiesenstraBe sichert
die bestehende gewerbliche Nutzung und soll ermdglichen, dass landwirtschaftliche Nutzungen,
insbesondere auch im Nebenerwerb auch kiinftig méglich sein sollen. Solche Optionen sind im
Bereich der schwer zu bewirtschaftenden Hangfldchen in Diegelsberg erforderlich.

Festsetzungen bestimmter Arten von Nutzungen gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet
- von den Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig:
Anlagen far kirchliche und sportliche Zwecke

MD Dorfgebiet

- von den Nutzungen im Sinne von § 5 Abs. 2 BauNVO sind nicht zulassig:
Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke
Tankstellen

Festsetzungen von Ausnahmen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet
Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sind nicht zulassig

MD Dorfgebiet
Ausnahmen im Sinne von § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig

Die Unzuléssigkeit der aufgefiihrten Nutzungen ist in der stadtebaulichen Zielsetzung begriindet,
die vorhandenen Strukturen zu erhalten. Damit sollen mégliche Stérungen aus einzelnen solcher
Anlagen in dem gewachsenen Gebiet vermieden werden.



MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 a BauNVOQO)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan

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

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 BauNVO)

siehe Einschrieb im Plan

Zuléssige Zahl von Wohnungen (§ 9 Abs 1 Nr. 6 BauGB)
Je Gebaude sind max. 2 Wohnungen zul&ssig.

Das Ma#B der baulichen Nutzung, die Geschossigkeit und die Zahl der Wohnungen werden
aus der vorhandenen Bebauung abgeleitet. Diese entsprechen auch der gewlinschten
kinftigen stéddtebaulichen Entwicklung.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. (1) BauNVO, soweit sie als Gebaude in
Erscheinung treten, sind bis 40 m?3 je Grundstlick auBerhalb des Baufensters zulassig

Da Nebenanlagen auBerhalb der Baufenster zuldssig sind ist eine Begrenzung
erforderlich, damit eine stadtebaulich nicht vertrdgliche Verdichtung vermieden wird.

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet
offenen Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO, wobei nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig sind

Im gesamten Baugebiet sollen nur Einzel- und Doppelhduser méglich sein, da dies der
vorhandenen und der gewiinschten Bebauung des Stadftteils Diegelsberg entspricht

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Die im Plan angegebenen Firsthauptrichtungen sind zwingend einzuhalten

Die Firstrichtungen sind den topographischen Verhéltnissen angepasst und
berticksichtigen auch die Lage des Plangebiets zum AuBenbereich hin.

Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Garagen u. Carports sind auBerhalb des Baufensters bis max. 50 m? je Grundstlck zulassig.
Garagen und Carports sind parallel und senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache als
Grenzbauten nicht zulassig. Es ist ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten.

Die Baufenster sind so dimensioniert, dass im Regelfall die Hauptgebaude erstellt werden
kénnen. Deshalb sind Garagen, Carports und Stellpldtze auch in den liblichen Bereichen
der Grundstticke in beschrdnktem MaBe mdglich.



Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkdrpers (§ 9
Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind auf den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken Bdschungen als Aufschiittungen bzw. Ablagerungen zu
dulden.

Flachen fir unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkdrpers (§ 9 Abs.1 Nr.
26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind auf den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze
in einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von 0,5 m zu dulden.

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage, so dass sich bei der Herstellung von
ErschlieBungsanlagen geringfligige Eingriffe in die Privatgrundstlicke in Form von
Abgrabungen oder Aufschiittungen nicht immer vermeiden lassen. Auch sind zur Sicherung
des StralBenkdrpers teilweise unterirdische Eingriffe in die angrenzenden Grundstiicke
erforderlich.

Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das festgesetzte Leitungsrecht fir Ver- und Entsorgung berechtigt die Stadt Uhingen und
die EnBW AG unterirdisch in dieser ausgewiesenen Flachen Leitungen einzulegen oder
einlegen zu lassen. Das Leitungsrecht darf durch die Druckverteilung der Griindung
angrenzender Gebaude nicht tangiert werden.

Die Leitungsrechte sichern die vorhandenen Trassen ffentlicher Ver- und
Entsorgungstréger ab.

Pflanzgebot und Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

Siehe Planeinschrieb

Die mit Pflanzgebot belegten Flachen sind mit landschaftsbezogenen Strduchern und
B&dumen nach der in der Anlage beigefigten Pflanzliste zu bepflanzen. In den
Pflanzbindungsflachen sind vorhandenen Straucher und Baume zu erhalten und ggfs. mit
Arten aus der Pflanzliste zu ersetzen.

In Pflanzgebots- und Pflanzbindungsflachen sind Nebenanlagen nicht zul&ssig.

Die Pflanzgebots und Pflanzbindungsfldchen sind erforderlich, um eine harmonische
Einbindung der an den AuBenbereich angrenzenden Bebauung in die Landschaft zu
gewdéhrleisten.

7.2 Begriindung zu den értlichen Bauvorschriften

Dachgestaltung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Die Festsetzungen entsprechend der vorhandenen Bebauung und gewahrleisten, dass
eine stadtebauliche einheitliche Ortsgestaltung bleibt.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Fassadengestaltung, Verkleidung:
Die Verkleidung der AuBenflachen der Geb&ude ist nur in Putz oder in Holz zugelassen.

Mit der Verkleidung durch Putz und Holz soll bewirkt werden, dass in der exponierten
Hanglage keine stérende baulichen Elemente hergestellt werden.



Gebaudehdhe (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Héhe der GebaudeauBenwande (gemessen von der festgelegten Gelandeoberkante
bis zum Schnitt der AuBenwand mit der DachauBenhaut) darf Mittel bergseits 3,80 m
nicht Gberschreiten.

Die Festlegung der Traufhéhe resultiert aus den Gebdudeverhéltnissen und der Lage der
Baugrundstiicke zu den &ffentlichen Verkehrsanlagen. Die Regelung soll verhindern, dass
Uberdimensionierte Baukdérper entstehen.

Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 | Nr. 3 LBO)
Aufschittungen und Abgrabungen Uber festgesetztem Geléande sind bis zu 50 cm
zulassig.

Genehmigungspflicht fiir Aufschittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs.1 Ziffer 7 LBO).
Abweichend von den Bestimmungen der Landesbauordnung bedlrfen alle
Aufschittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstliicken der Genehmigung

Wegen der Hanglage ist es erforderlich, dass Aufschiittungen und Abgrabungen nur im
geringflgigen MaBe durchgefiihrt werden, um die Struktur des Gebiets nicht nachteilig zu
verdndern. Deshalb unterliegen solche MaBnahmen ausnahmsweise auch der
Genehmigungspfilicht.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind neben Hecken
und Strauchern Einfriedungen bis max. 0,70 m zul&ssig.

Um den offenen Charakter des Gebiets zu erhalten, sind Einfriedigungen nur in dem
bestimmten MaBe zuldssig.

Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Auf jedem Gebaude ist nur eine Antenne zulassig. Parabolantennen auf Dachflachen sind
der Dachfarbe anzupassen.

Freileitungen (§ 74 (1) 5 LBO

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Die Regelungen sollen eine ansprechende Gestaltung des Baugebiets fordern.

Begriinung und Bepflanzung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und Pflanzstreifen

entlang der StraBe sind als Griinflichen anzulegen und zu

Unterhalten. Auf jedem Grundstick ist mindestens 1 Baum zu Pflanzen. Es sind Baume
und Straucher laut der Pflanzliste des Bebauungsplanes ,Brunnenwiesen III* zu
verwenden.

Da Nebenanlagen, Garagen usw. auch auBerhalb der Baufenster zuldssig sind, bedarf es
zur Sicherung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebiets der ergdnzenden
Regelung zur Anlegung und Unterhaltung der verbleibenden unbebauten Flachen.
Uhingen, 25.09.2009
Stadtverwaltung

gez. Goldmann



