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BEBAUUNGSPLAN "SCHMIEDEFELD / STUTTGARTER STRASSE"

RECHTSFESTSETZUNGEN ZUM ENTWURF VOM 25. Juni 2004/23. September 2005

Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neubaubekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (Bundesge-
setzblatt — BGBI. | S 2414) geéndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. |, S. 1818).

- die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie iiber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58).

- die Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 ( GBI. S. 581),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.07.2005 (GBI. S. 578) m. W. v. 06.08.05 sowie

- die jeweiligen erginzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB und BauNVO

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

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

1.1.1  GE Gewerbegebiet gem&R § 8 BauNVO (siehe Planeinschrieb)

Zulassig sind (§ 8 Abs. 2 BauNVO):

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
Aus 1. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten.

1.1.2 Ml Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO (siehe Planeinschrieb)

Gliederung des Mischgebiets (§ 1 Abs. 4 BauNVO)
a) Mischgebiet 1 (Ml 1)

Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO):

. Wohngebé&ude,

Geschéfts- und Birogebdude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

e



Nicht zuléssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Aus 3. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten
6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnigungsstatten.

b) Mischgebiet 2 (Ml 2)

Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO)

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Biirogebédude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

7. Tankstellen.

Nicht zuldssig sind
6. Gartenbaubetriebe,
8. \Vergniugungsstatten.

c) Mischgebiet 3 (Ml 3)

Zuldssig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO)

. Wohngebé&ude,

Geschaéfts- und Birogebé&ude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe
Anlagen fiur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,
Tankstellen.
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Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Aus 3. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten
6. Gartenbaubetriebe,

8. Vergnigungsstatten.

Als ortskernrelevante Sortimenten werden definiert:

Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich der Betriebe des Erndhrungshandwerks, Drogerien
u. a. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika,
Apothekerwaren,

Blumen, zoologischer Bedarf,

Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle u. &.,
Schuhe, Lederwaren- und Galanteriewaren,

Sportkleidung, Sportgeréte,

optische und feinmechanische Geréate, Fotowaren,

Papier- und Schreibwaren, Biicher, Spielwaren,

Uhren, Schmuck, Silberwaren,



Musikalien,
Elektroartikel

1.1.3  Ausnahmen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

a) Gewerbegebiet (GE)
Von den Nutzungen im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zugelassen:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfléche und

Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zugelassen sind von den Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO die Ziff.
2. Anlagen firr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
3. Vergniugungsstétten

b) Mischgebiete 1, 2 und 3 (Ml 1, Ml 2, MI 3)
Ausnahmen gemal § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) sind nicht zugelassen.

2.0.0 MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

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

2.2.0 zuldssige H6he der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO

Traufhéhe Firsthbhe
Oberkante Flachdachgesims
GE GBH 1 9,0m 13,0m
MI1 GBH 2 8,0m 13,0m
MI2 GBH 3 10,0m 13,0m
MI3 GBH 4 10,0m 13,0m

3.0.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1. Offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
2. Abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO
Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Lédngenbeschrankung

4.0.0 _Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Haupffirstrichtung ist einzuhalten. Gebdudeau3enkanten
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen parallel zur dargesteliten Hauptfirstrichtung.

5.0.0 Flachen fiir Nebenanlagen, iiberdachte Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.v.m.
8§88 14 und 23 BauNVO)




Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der uberbaubaren
Grundstiicksflachen und den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

6.0.0 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehinderten Bebauung, Einfriedigung und Nutzung
freizuhalten.
Die Bepflanzung ist bis max. 0,8m Hohe zuldssig. Baumstamme, Lichtmasten, Lichtsignalgeber
und Verkehrszeichen sind, soweit sie die Sicht auf bevorrechtige Fahrzeuge nicht verdecken,
zulassig.
7.0.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
GR Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
LR1  Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uhingen zur Fihrung und Unterhaltung eines
Abwasserkanals
LR2  Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uhingen zur Fihrung und Unterhaltung eines
Abwasserkanals und zugunsten der Energieversorgung Filstal zur Fuhrung und
Unterhaltung einer Gasleitung
8.0.0 Flichen fiir das Anpflanzen von Bidumen und Stréuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die im Lageplan dargestellten Flachen mit Pflanzgebot sind mit heimischen Gehdlzen zu
bepflanzen. Empfohlen werden Sommerlinde, Bergahorn, Esche, Stileiche, Hainbuche,
Feldahorn, Liguster, Hartriegel, Saalweide, Haselnuss. Je 10 m* muss eine Pflanze gesetzt
werden.
Entlang der offentlichen Verkehrsflichen sind nach der Darstellung im Lageplan auf privaten
Grundstiicken und auf 6ffentlichen Flachen heimische Laubbdume folgender Qualitat und
folgender Arten zu pflanzen:
3xV.B., 16-18cm StU
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Aesculus hippocasastanum (Gemeine RoRkastanie)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Fraxinus exelsior (Gemeine Esche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
9.0.0 _Flachen mit Bindung fiir die Erhaltung von B&umen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die dargestellten Einzelbdume sind zu erhalten. Abgehende Baume sind zu ersetzen.
10.0.0 Flachen fir unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkdrpers

11.0.0

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraRenkérpers sind in den an &ffentliche Verkehrsflaichen angrenzenden
Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite bis zu
ca. 0,2 m und einer Tiefe bis zu 0,5 m zu dulden.

Héhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2. BauGB)




12.0.0

Die unter Ziff. 2.2.0 festgesetzten max. Geb&udehdhen sind auf das bestehende, natirliche
Gelénde bezogen.

Héhenlage des Geldndes (§ 2 Abs. 2 BauGB)

13.0.0

Die Grundstiicksbereiche zwischen offentlichen Verkehrsflachen und Geb&ude sind in ihrer

Hoéhenlage den Verkehrsflachen anzugleichen.
Stiitzmauern sind unmittelbar an den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuléssig.

Immissionsschutz (§ 9(1) 24 BauGB)

Auf der Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung der Ing. Gesellschaft Pressl & Molnar
vom 01.06.2004 werden folgende Festlegungen getroffen:

In den Geb&uden und Gebé&udeteilen entlang der Bahnlinie Stuttgart — Ulm, welche unmittelbar
im Einwirkungsbereich der Ld&rmemissionen des Schienenverkehrs liegen, sind auf der Nordseite
zur Bahntrasse hin keine Aufenthaltsrdume zul&ssig.

Im Gbrigen Gebiet sind Aufenthaltsrdiume auf der Nordseite durch geeignete
LarmschutzmaBnahmen (z. B. entsprechender Wandaufbau, Schallschutzfenster) so zu
schiitzen, dass die Anforderungen an Innenrdume nach DIN 4109 eingehalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass an den besonders belasteten Gebdudefassaden im
Allgemeinen unter Einhaltung der zulédssigen Innenraumpegel keine Dauerliiftung durch gekippte
Fenster mdglich ist. Ein ausreichender Luftaustausch kann durch Stossliftung, Dauerliftung an
abgewandten Fassaden oder mechanische Liftungseinrichtungen erreicht werden.

Hinweise

1.0.0

2.0.0

Fir alle Bauvorhaben missen Bauvorlagen folgende Darstellung zur Freiflachengestaltung
erhalten:

- Mind. zwei Gelénde beglaubigte Schnitte vom Grundstiick

- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Griinflachen

- Materialangaben zu den befestigten Flachen

- Z&aune

- Bepflanzungsplan

Eine standige Grundwasserabsenkung (Drainage) ist nicht zuléssig.

Gegen eine voriibergehende Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit werden keine
grundsétzlichen Bedenken erhoben. Es ist jedoch ein Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.
Die Plane mit Beschreibung sind beim zustidndigen Landratsamt — Untere Wasserbehérde —

einzureichen.



3.0.0

4.0.0

5.0.0

6.0.0

7.0.0

8.0.0

9.0.0

10.0.0

Auf das hydrogeologische Gutachten des Biros Dr. G. Hafner u. Partner vom 29.09.1994 wird
verweisen.

Von den Grundstiicksflachen darf kein Oberflaichenwasser der &ffentlichen Stralle zugeleitet
werden.

Archéologische Funde
Sollten sich bei Erdarbeiten archédologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,

Keramikreste, Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten) zeigen, ist die
Archaologische Denkmalpflege umgehend zu versténdigen. Die Méglichkeit zur Fundbergung
und Dokumentation ist einzurdumen.

Werden auf den im Plan gekennzeichneten altlastenverddchtigen Fléchen Erdarbeiten
vorgenommen, ist ein Gutachter hinzuzuziehen.

Abfallvermeidung
Die  Wiederverwendung brauchbaren  Erdaushubs auf den  Baugrundstiicken

(Erdmassenausgleich) ist anzustreben.

Bei Bepflanzung entlang des Bahngeldndes ist das Nachbarrechtsgesetz von Baden-
Wirttemberg einzuhalten. Die Sicht auf Eisenbahnsignale darf nicht beeintréchtigt werden.
Entlang dem Grenzbereich zur Bahn dirfen keine Abgrabungen und Auffillungen
vorgenommen werden. Die Standsicherheit der Bahnanlagen ist zu gewahrleisten.

Die Bahn weist auf die verbundenen Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb hin. Eventuell
erforderliche SchutzmaRlnahmen (z. B. Einfriedigung) sind vom Grundstiickseigentimer
vorzunehmen und auf Dauer zu unterhalten.

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entschadigungslos zu
dulden, hierzu gehéren auch Bremsstaub, L&rm, Erschitterungen und elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder. Schutzmafinahmen gegen Einwirkungen aus
dem Bereich der Eisenbahn sind auf Kosten der Anlieger auferhalb Eisenbahngeldndes

vorzunehmen.

Innerhalb des Schutzstreifens von Versorgungsleitungen der Energieversorgung Filstal dirfen
keine betriebsfremden Bauwerke errichtet werden. Schutzstreifen sind von Bewuchs, der die
Instandhaltung der Leitung beeintrachtigt freizuhalten. Gelédndeverdnderungen sind nur mit
Zustimmung des Leitungsbetreibers erlaubt.

Soweit Baumpflanzungen vorgesehen sind, wird auf das ,Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen* der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und

Verkehrswesen verwiesen.

Aufhebung bisheriger Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans sind s@mtliche genehmigten Festsetzungen von

bisher bestehenden Bebauungspldnen, Baulinienpldnen und Anderungen von
Bebauungsplanen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Plans aufgehoben.

Bodenschutz



Im Plan sind Flachen gekennzeichnet bei denen ein Verdacht auf Altlasten besteht.
Einzelheiten sind dem Gutachten des Instituts fiir Hydrogeologie und Umweltgeologie BWV
Kirchheim zu entnehmen: Historische Erhebung altlastverdéchtigen Flachen im Landkreis
Goppingen.

Bei Abbruch- bzw. AushubmaRnahmen auf diesen Flachen muss eine gutachterliche
Uberwachung durchgefiihrt werden.
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Satzung iiber értliche Bauvorschriften zum
BEBAUUNGSPLAN ,,SCHMIEDEFELD / STUTTGARTER STRASSE*

RECHTSFESTSETZUNGEN VOM 25. Juni 2004/23. September 2005

Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt

geandert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760)

- Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.07.2005 (GBI. S. 578) m. W. v. 06.08.05 sowie

- die jeweiligen erganzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften werden

aufgehoben.

Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 LBO)

zulassige Hohe s. A 2.2.0, bei Garagen und Bauteilen mit einem Vollgeschoss sind auch andere

Glanzende und reflektierende Materialien und grelle Farbgebungen sind nicht zugelassen.

1.0.0 _Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1.0 __Dachgestaltung im GE, MI 2, MI 3
zuléssig sind:
Satteldacher, Pultddcher, Flachdacher, Dachneigung 0-45°
Zulassige Hohe s. A 2.2.0

1.1.1__ Dachgestaltung MI 1
zulassig sind: Satteldacher, Dachneigung 30°~ 45°
Dachformen zuldssig.

2.0.0 Fassadengestaltung

3.0.0 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuldssig

- am Gebéaude
als selbstiandige Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer

Héhe von max. 5,0m.



STADT UHINGEN

BEBAUUNGSPLAN und Satzung iiber ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN
»SCHMIEDEFELD / STUTTGARTER STRASSE*

Aufgestellt, Ausgefertigt:

25. Juni 2004/23. September 2005: Uhingen, 05.10.2005
Dipl. —Ing. Herbert Dickmann \

Stadtplaner — Architekt BDA CJ :

Dipl. Verw. (FH) Goldmann Wittlinger
Stadtverwaltung Uhingen Bilrgermeister



Notwendigkeit Planaufstellung / Planungsziele

Das Gebiet zwischen der Stuttgarter StraRe (L1192) und der Eisenbahnlinie von der Einmindung
der Kirchheimer StraRe im Osten bis zum Beginn der landwirtschaftlichen Nutzung in Westen, ist
weitgehend bebaut. Die Grundstiicke am westlichen Gebietsrand werden als Lagerflachen

genutzt.

Das Gebiet ist derzeit gepragt durch sehr unterschiedliche Nutzungen. Einzelhandelsbetriebe,
gewerbliche Nutzungen und auch eine kirchliche Einrichtung liegen dicht beieinander. So sind im
dstlichen Teil Wohnen und Einzelhandel vorherrschend. Im mittleren Gebietsteil (iberwiegt das
produzierende Gewerbe mit zugehdrigen Wohnungen, der westlichste Gebietsteil ist noch nicht
tiberbaut (s. oben).

Die Stadt Uhingen hat sich zum Ziel gesetzt in der stadtebaulich bedeutsamen Situation am
Ortseingang, sowohl Vorgaben fiir eine angemessene Bebauung zu machen als auch eine klare
Nutzungsgliederung festzulegen, und halt es deshalb fiir geboten einen Bebauungsplan fir das
Gebiet aufzustellen. Auch zunehmende Umstrukturierungen im gewerblichen Bereich lassen die
Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig erscheinen.

Einfiigen in die Vorbereitende Bauleitplanung

Der seit 01. Mai 1999 verbindliche Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Albershausen / Uhingen sieht fir das Gebiet Schmiedefeld- /
Stuttgarter StraRe im westlichen Teil Gewerbeflache und im &stlichen Bereich Mischfléche vor.

Geltungsbereich, Zustand

Der Geltungsbereich ist durch eine 6ffentliche StralRe parallel zur Stuttgarter Stralle (L1192) und
die Schmiedefelder Strale erschlossen. Die ErschlieBungsflachen sind noch nicht vollstandig
ausgebaut. Alle Baugrundstiick sind in Privateigentum und weitgehend bebaut.

Im Gebiet wurde auf einigen Flachen der Verdacht auf Altlasten festgestellt. Die Einzelheiten sind
dem Gutachten des Instituts fiir Hydrogeologie und Umweltgeologie BWV Kirchheim zu
entnehmen ( Historische Erhebung altlastenverdachtiger Flachen im Landkreis Goppingen).
Betroffen sind die Grundstiicke Parz.Nr. 1246/4, 1253, 1265/2 und 1270. Da alle Grundstiicke
bereits bebaut sind und genutzt werden, sind weitere Erkundungen und Untersuchungen erst im
Zusammenhang mit neuerlichen BaumaBnahmen auf den Grundstiicken erforderlich.

Das Gelande ist relativ eben. Auf den Grundstiicken gibt es noch einen gewissen Bestand an
Baumen und in Teilen auch Feldhecken entlang der Bahnlinie. Pragend fiir das Erscheinungsbild
des Gebiets ist die Baumreihe (Allee) entlang der Stuttgarter Stralle.

Im 6stlichen Gebietsteil quert ein Wassergraben von Nord nach Sid den Geltungsbereich.

Fur den 6stlichen Teilbereich gilt derzeit der rechtskréftige Bebauungsplan
,Untere Kiirze — Westliches Schmiedefeld“ (genehmigt am 28.01.1972).

AuBerdem besteht der Baulinienplan ,Unterer Wasen — Westlicher Ortseingang“ (Genehmigt am
15.09.1972)

Fir den 6stlich angrenzenden Bereich gibt es den Bebauungsplanentwurf ,Schmiedefeld".

Der Geltungsbereich umfasst ca. 6,5 ha. Davon sind 1,5 ha als Mischgebiet genutzt.



4. Stadtebauliches Konzept, ErschlieBungskonzept

Fur das Gebiet ist, in Anlehnung an die vorhandenen Nutzungen, eine Nutzungsgliederung
dahingehend vorgesehen, dass im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs drei kleinere ,Quartiere”
als Mischgebiet festgesetzt werden, der grofte Teil des Geltungsbereichs als Gewerbegebiet.

Fir die noch nicht tiberbauten Grundstiicke am westlichen Gebietsrand wird eine Uberbauung
ermdglicht, deren Héhenentwicklung sich an der vorhandenen Bebauung orientiert.

Fir die im Rohzustand vorhandene Strae parallel zur Stuttgarter Strale ist ein Endausbau mit
einer Breite von 6 m und ein begleitender Gehweg auf der Siidseite vorgesehen.

Die Aufweitung des vorhandenen Radwegs entlang der Stuttgarter StralRe zum kombinierten
Geh- und Radweg ist unter Ricksichtnahme auf die angesprochene Baumreihe nicht méglich.

Die Strale ist zwei Mal an die Stuttgarter Stralle angebunden und endet am westlichen Rand
des Geltungsbereichs in einer Wendeplatte. Die vorhandene provisorische Anbindung an die
Landesstrafte wird aufgegeben.

Bei der Schmiedefeldstrale ist eine Aufweitung im vorderen Bereich und eine ergénzende
dffentliche ErschlieBung fir ein rickwartiges Grundstiick notwendig.

Die Schmiedefelder Stralle mit einseitigem Gehweg auf der Sud- bzw. Ostseite endet ohne
Wendeplatte, da eine Fortfiihrung in den &stlich an schlieBenden Bereich vorgesehen ist.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebiet gemél § 8 BauNVO (siehe Planeinschrieb)

Zuléssig sind (§ 8 Abs. 2 BauNVO):

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéduser, Lagerplétze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschiifts-, Bliro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
Aus 1. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten.

Als ortskernrelevante Sortimenten werden definiert:

Nahrungs- und Genussmittel einschlie8lich der Betriebe des Erndhrungshandwerks, Drogerien
u. a. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika,

Apothekerwaren,

Blumen, zoologischer Bedarf,

Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle u. &.,
Schuhe, Lederwaren- und Galanteriewaren,

Sportkleidung, Sportgerite,

optische und feinmechanische Geréte, Fotowaren,

Papier- und Schreibwaren, Blicher, Spielwaren,

Uhren, Schmuck, Silberwaren,

Musikalien,

Elektroartikel

Die Planung zielt darauf ab, eine strukturelle und stadtebauliche Ordnung im Plangebiet zu
erreichen und das Plangebiet in das stadtebauliche Gesamtkonzept des Gemeindegebiets
einzubinden. Weiter geht es darum Flachen zu erhalten, welche eine hohe Arbeitsplatzdichte
sicherstellen und auch die Ansiedlung produktiver Gewerbebetriebe ermdglicht. Einschrénkungen
der gewerblichen Nutzung ergeben sich zum Teil auch aus den vorhandenen und genehmigten
baulichen Anlagen und Nutzungen.

Ausgeschlossen  sind  Einzelhandelsnutzungen  mit  ortskernrelevanten  Sortimenten
ausgeschlossen. Diese Festsetzungen griinden auf dem Einzelhandelsgutachten der Stadt aus



dem Jahr 1994, das 1999 (iberarbeitet wurde. Darin wird ausgefiihrt, dass diese Einrichtung im
direkten Innenstadtbereich von Uhingen der Belebung und Erhaltung der Einkaufsqualitét dienen
und deshalb dort angesiedelt werden sollen.

Ml Mischgebiet geméR § 6 BauNVO (siehe Planeinschrieb)

a) Mischgebiet 1 (Ml 1)

Zuléssig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO):

Wohngebéude,

Geschifts- und Blirogebéaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

GOARALbh

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Aus 3. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten
6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergniigungsstétten.

b) Mischgebiet 2 (Ml 2)

Zuléssig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO)

1. Wohngebéude,

2. Geschifts- und Blirogebéude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, :

7. Tankstellen.

Nicht zuléssig sind
6. Gartenbaubetriebe,
Vergnlgungsstétten.

Mischgebiet 3 (Ml 3)

Zuléssig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO)

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Biirogebéude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

7. Tankstellen.

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Aus 3. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten
6. Gartenbaubetriebe,

Vergniigungsstétten.

Die drei Mischgebietsquartiere werden differenziert weil,

- das Mischgebiet 1 tberwiegend durch Wohnnutzung geprégt ist,

- im Mischgebiet 2 - der Ortsmitte am n&chsten gelegen - ein Einzelhandelsbetrieb und eine
Tankstelle vorhanden sind,

- dass Mischgebiet 3 - riickwartig zur Bahnlinie gelegen - bisher mit kirchlichen und
gewerblichen Einrichtungen sowie einer Parkierungsflache genutzt wird.



In den Mischgebieten soll sichergestellt werden, dass die vorhandenen, in allen drei Quartieren
unterschiedlichen Mischstrukturen weiterhin méglich sind.

Gartenbaubetriebe sind von der Struktur und dem Geldndebedarf nicht fiir dieses Plangebiet
geeignet.

Mit Ausnahme im Mischgebiet Il, dort ist Einzelhandel bereits angesiedelt, sind weitere
Einzelhandelsnutzungen ~ mit  ortskernrelevanten ~ Sortimenten ausgeschlossen.  Diese
Festsetzungen griinden auf dem Einzelhandelsgutachten der Stadt aus dem Jahr 1994, das 1999
iiberarbeitet wurde. Darin wird ausgefiihrt, dass diese Einrichtung im direkten Innenstadtbereich
von Uhingen der Belebung und Erhaltung der Einkaufsqualitat dienen und deshalb dort
angesiedelt werden sollen.

Vergniigungsstatten wirden sich nachteilig auf die vorhandene Nutzungsstruktur auswirken,
zumal immer benachbarte Wohnnutzungen oder kirchliche Einrichtungen insbesondere auch in
den Abend und Nachtstunden zusétzlich belastet wirden.

Ausnahmen (8§ 1 Abs. 6 BauNVO)

a) Gewerbegebiet (GE)

Von den Nutzungen im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zugelassen:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfidche und
Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zugelassen sind von den Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO die Ziff.
2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
4. Vergniigungsstétten

Die Unzulassigkeit der angefiihrten Ausnahmen im Gewerbegebiet sind dahingehend begriindet,
dass diese nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten) in diesem Bereich stadtebaulich nicht
gewiinscht werden und dem Gebietscharakter nicht entsprechen. Entsprechende Einrichtungen
kénnen an anderen Stellen des Bebauungsplans bzw. der Stadt untergebracht werden.

b) Mischgebiete 1, 2 und 3 (Ml 1, Ml 2, MI 3)

Ausnahmen geméR § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstétten) sind nicht zugelassen.

Die nachteiligen Auswirkungen auf die vorhandenen Wohnnutzungen ergében sich in diesem
Gebiet auch aus ausnahmsweise zugelassenen Vergnigungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung

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

Zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

Traufhéhe Firsth6he
Oberkante Flachdachgesims
GE GBH 1 9,0m 13,0m
MI1 GBH 2 8,0m 13,0m
MI2 GBH 3 10,0m 13,0m

MI3 GBH 3 10,0m 13,0m



Héhenlage der baulichen Anlagen (8§ 9 Abs. 2. BauGB)

Die unter Ziff. 2.2.0 festgesetzten max. Gebdudehéhen sind auf das bestehende, natirliche
Geldnde bezogen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festlegung von Grundfléchenzahlen
und zuldssigen Gebaudehohen. Dabei wird im Mischgebiet in dem lberwiegend durch Wohnen
gepragten, kleinteilig strukturierten Quartier eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt in den
mehr gewerblich gepragten bzw. dazu prédestinierten Bereichen ein Wert von 0,6. Im
Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung sowie

der kiinftig gewiinschten Entwicklung. Dabei sollen die Traufhéhe und die Geb&udehthe auf ein
stadtebaulich vertretbares MaR festgeschrieben werden, so dass eine Hohenbeschrénkung
hinsichtlich der Gesamthdhe der Geb&dude festgesetzt ist. AulRerdem ist entsprechend den
Aussagen im Klimagutachten zu vermeiden, dass durch (berhéhte bauliche Anlagen der
Kaltluftfluss im Filstal gestort wird.

Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB )

1. Offene Bauweise geméal3 § 22 Abs. 2 BauNVO

2. Abweichende Bauweise geméaf3 § 22 Abs. 4 BauNVO

Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne Lédngenbeschrénkung

In den Mischgebietsquartieren wird offene Bauweise festgesetzt, im Gewerbegebiet eine
abweichende Bauweise dahingehend, dass Gebdude ohne Langenbegrenzung erstellt werden

darfen.

Griinordnung

Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die im Lageplan dargestellten Fldchen mit Pflanzgebot sind mit heimischen Gehélzen zu
bepflanzen. Empfohlen werden Sommerlinde, Bergahorn, Esche, Stileiche, Hainbuche,
Feldahorn, Liguster, Hartriegel, Salweide, Haselnuss. Je 10 m? muss eine Pflanze gesetzt
werden.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen sind nach der Darstellung im Lageplan auf privaten
Grundstiicken und auf &ffentlichen Fldchen heimische Laubb&dume folgender Qualitdt und
folgender Arten zu pflanzen:

3xV.B., 16-18cm StU

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Aesculus hippocasastanum (Gemeine Rol3kastanie)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Fraxinus exelsior (Gemeine Esche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Fldchen mit Bindung fiir die Erhaltung von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die dargesteliten Einzelb&ume sind zu erhalten. Abgehende Bdume sind zu ersetzen.

Dem Erscheinungsbild des Gewerbegebiets am Ortseingang wird besondere Bedeutung
beigemessen. Neben der Ergéanzung der vorhandenen Baumreihe (bzw. Fiillen von Licken) auf
offentlichen Flachen werden deshalb auch vorhandene Badume aullerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflaichen von Baugrundstiicken mit Pflanzbindung belegt bzw. neue Baumstandorte
festgesetzt.



Daneben wird am westlichen und nérdlichen Gebietsrand und entlang des Wassergrabens ein
flachenhaftes Pflanzgebot festgesetzt.

Flédchen fir Nebenanlagen, tberdachte Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.v.m.
88 14 und 23 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen und (iberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen und den dafiir festgesetzten Fldchen zuldssig.

Auf Grund der groRziigigen Ausweisung von Baufenstern sind genug Méglichkeiten vorhanden,

Garagen oder sonstige Nebenanlagen zu errichten. Die tbrigen Flachen sollen bewusst von
einer Nutzung mit Hochbauten frei gehalten werden.

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

GR Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

LR1  Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uhingen zur Fihrung und Unterhaltung eines
Abwasserkanals

LR2  Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uhingen zur Fihrung und Unterhaltung eines
Abwasserkanals und zugunsten der Energieversorgung Filstal zur Fihrung und
Unterhaltung einer Gasleitung

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind notwendig, um die Ver- und Entsorgung des nahezu
ausschlieBlich im Privatbesitz befindlichen Plangebietes sicherzustellen, zumal das Plangebiet
grundstlicksrechtlich auch aufgeteilt ist.

Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehinderten Bebauung, Einfriedigung und Nutzung
freizuhalten.

Die Bepflanzung ist bis max. 0,8m Hbhe zuldssig. Baumstdmme, Lichtmasten, Lichtsignalgeber
und Verkehrszeichen sind, soweit sie die Sicht auf bevorrechtige Fahrzeuge nicht verdecken,

zulassig.

Um einen reibungslosen gefahrenfreien Verkehrsablauf sicher zu stellen ist diese Festsetzung
notwendig

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

Zur Herstellung des StralBenkérpers sind in den an Offentliche Verkehrsflichen angrenzenden
Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite bis zu
ca. 0,2 m und einer Tiefe bis zu 0,5 m zu dulden.

Um einen technisch ordnungsgemalen Ausbau der &ffentlichen Verkehrsflachen gewéhrleisten
zu koénnen, sind unwesentliche unterirdische Eingriffe in die Privatgrundstiicke nicht zu
vermeiden.

Hoéhenlage des Geldndes (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Grundstiicksbereiche zwischen offentlichen Verkehrsfldéchen und Gebédude sind in ihrer
Héhenlage den Verkehrsfldchen anzugleichen.
Stitzmauern sind unmittelbar an den 6ffentlichen Verkehrsfldchen nicht zuléssig.

Im Plangebiet sind ebene Geléndeverhéltnisse vorhanden, welche mit dem Bebauungsplan
erhalten werden sollen.



Immissionsschutz (§ 9(1) 24 BauGB)

In den Geb&uden und Gebdudeteilen entlang der Bahnlinie Stuttgart — Ulm, welche unmittelbar
im Einwirkungsbereich der L&rmemissionen des Schienenverkehrs liegen, sind auf der Nordseite
zur Bahntrasse hin keine Aufenthaltsrdume zulédssig.

Im dbrigen Gebiet sind Aufenthaltsrdume auf der Nordseite durch geeignete
LarmschutzmalBnahmen (z. B. entsprechender Wandaufbau, Schallschutzfenster) so zu
schiitzen, dass die Anforderungen an Innenrdume nach DIN 4109 eingehalten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass an den besonders belasteten Geb&udefassaden im
allgemeinen unter Einhaltung der zulédssigen Innenraumpegel keine Dauerliiftung durch gekippte
Fenster méglich ist. Ein ausreichender Luftaustausch kann durch Stossliiftung, Dauerliftung an
abgewandten Fassaden oder mechanische Liiftungseinrichtungen erreicht werden.

Diese Festlegungen wurden auf der Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung der Ing.
Gesellschaft Pressl & Molnar vom 01.06.2004 getroffen. Nach den L&rmpegelmessungen im
Bereich ,Schrankenécker”, welche uneingeschrankt tbertragbar sind, sind zum Schutz von
Menschen entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften

Im Blick auf die angestrebte stadtebauliche und gestalterische Qualitét des Gebiets wird es far
notwendig erachtet, Festlegungen zu treffen zu Fassaden- und Dachgestaltung, Werbeanlagen
und zur Gestaltung der Freiflachen.

1. Dachgestaltung und Fassadengestaltung
Die Festsetzungen entsprechen der vorhandenen Bebauung. Damit wird gewéhrleistet, dass eine
stadtebaulich einheitliche Ortsgestaltung bleibt.

2. Werbeanlagen

Die Einschrankungen dienen dazu eine stadtebaulich vertretbare Gestaltung der grofRen
Gebaudefassaden zu erreichen. Um die Einhaltung der Bestimmung zu gewahrleisten, ist das
Kenntnisgabeverfahren notwendig.

Umweltschiitzende Belange in der Abwéagung (§ 1a BauGB)

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach § 8a BNatSchG wurde durchgefiihrt und wird mit den
Festsetzungen im zeichnerischen und schriftlichen Teil des Bebauungsplans sowie in der
Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften beriicksichtigt. Auf das entsprechende Gutachten des Ing.
Biiros Bodmer, Uhingen vom 04.06.2004 wird verwiesen.

Generell ist festzustellen, dass mit der Bebauungsplanung kein negativer Eingriff in den
vorhandenen Naturbestand erfolgt und auch keine nachteiligen umweltrelevanten Verdnderungen
verbunden sind. Vielmehr werden die Grinbestande teilweise erstmals gesichert und
Neupflanzungen angeordnet. Ein Kompensationsbedarf auf Grund der Bebauungsplanung
entsteht nicht.

Planverwirklichung

Folge, Verfahren und MalRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Nach Rechtskraft des Planes ist ein sachgerechte
Beurteilung von Bauvorhaben sowie deren unverzigliche Umsetzung méglich.

Kosten

Die provisorische Erschlieung im Plangebiet ist vor vielen Jahren erfolgt. Im Laufe der nachsten
Jahre wird eine erstmalige Herstellung von an StralRe, Gehweg usw. im  Sinne des
ErschlieRungsbeitragsrechts erforderlich. In diesem Zusammenhang erfolgt auch eine
Abrechnung der Kosten nach dem ErschlieBungsbeitragsrecht.



