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Hi;

=

E_SalSt
=i

_G'_E_Héhe
GRz| -
Bm | o
on | a0

-2

Zeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung der iberbaubaren Grundstiicks-

flache mit Gebauderichtung

Garagen und Stellpidtze
1,5 fach je WE

Sichtflachen

Fahrbahn
Offentliche Parkfléche

Gehweg

Versorgung Umformerstation

Grunfléchen ( Spielplatz )

Pflahzstreifen mit Gebot
Straucher neu
Béume pflanzen

Buschreihen

Abgrabungen und
Aufschittungen

erhaiten

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Baugrenze

Art und MaR der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebiet
Héhe der baulichen Anlagen
GRZ Grundfléchenzahl

BM Baumassenzahl
(o] Offene Bauweise
a abweichende Bauweise

FLD Flachdach

EGH Maximale ErdgeschossfuRbodenhdhe

Hohenlage iber 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) 25 aBauGB

§ 9 (1) 26 BauGB
§ 9 (1) 26 BauGB

§ 16 (5) BauNVO
§ 23 (3) BauNVO

§ 8 BauNVvO
§ 18 BauNVO
§ 19 BauNvVO
§ 21 BauNVO
§ 22 BauNVO
§ 22 BauNVO
§74 (1) LBO

§74 (1)1 LBO



BEBAUUNGSPLAN " STEINGAUII"™

RECHTSFESTSETZUNGEN ZUM ENTWURF VOM 11.02./12.05.2000

Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind :

- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI.I1 S. 2141, 1998 1 S. 137),

- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.127), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58 )

- die Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 ( GBI. S. 617 ), geandert durch
Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521),

- die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 03.10.1983 ( GBI. S. 578,
ber. S. 720), zuletzt geéndert am 18.12.1995 (GBI. 1996, S.29) sowie

- die jeweiligen ergénzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere baupolizeiliche Vorschriften
werden aufgehoben.

A Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB und BauNVO

1.0.0 Grenze des réumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB), siehe
Zeichenerkidrung

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

1.1.1. Festsetzung der Baugebiete ( § 1 Abs. 3 BauNVO )
GE Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO, siehe Planeinschrieb

1.1.2 Festsetzungen bestimmter Arten von Nutzungen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
Im Gewerbegebiet sind von den Nutzungen im Sinne von § 8 Abs. 2 BauNVO sind
gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:
Einzelhandelsbetriebe in den Bereichen Textil- und Bekleidung sowie
Lebensmittel (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
Tankstellen ( § 8 Abs. 2 Nr.3 BauNVvVO )
Anlagen fir sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

1.1.3 Festsetzungen von Ausnahmen geman § 1 Abs. 6 BauNVO
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO) und Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sind nicht zuldssig
und somit gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2.0 MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan

1.2.1  Grundflachenzahl ( § 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 BauNVO )
siehe Einschrieb im Plan



1.2.2
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1.3.0

1.3.1

1.4.0

1.5.0

1.6.0

1.7.0

Baumassenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO und § 21 Abs. 1 BauNVO)
siehe Einschrieb im Plan

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 BauNVO und § 18 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan ( in Verbindung mit Teil B Pkt.)

Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB )
Abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO

Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbeschrénkung

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.v.m. §§ 14 und 23 BauNVvO)
Siehe Einschrieb im Plan

Nebenanlagen wie z.B. Werbeanlagen, Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb
der Gberbaubaren Grundsticksflachen oder der dafir festgesetzten Flachen zulassig

Verbrennungsverbot und Verwendungsbeschrankung far luftverunreinigende Stoffe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Feuerungsanlagen fir schweres oder leichtes Heizél diurfen nicht betrieben werden.
Ausnahmen werden nur zugelassen, wenn ein Abschaltvertrag besteht.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Siehe Einzeichnung und Einschrieb im Plan.

Die im Lageplan dargestellten Flachen mit Pflanzgebot sind mit heimischen Gehdélzen
zu bepflanzen. Empfohlen werden Sommerlinde, Bergahorn, Esche, Stileiche,
Hainbuch, Feldahorn, Liguster, Hartriegel, Saalweide, Haselnuss. Je 10 m? muss eine
Pflanze gesetzt werden.

Flachen fur unterirdische Stutzbauwerke zur Herstellung des StraRenkérpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralBenkoérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen
angrenzenden  Grundstiicken  unterirdische  Stutzbauwerke entlang  der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von 0,5 m zu
dulden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.0.0

1.1.0

1.2.0

1.3.0

1.4.0

1.5.0

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

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Siehe Einschrieb in Plan
Fld. = Es sind nur Flachdacher zulassig

Fassadengestaltung, Verkleidung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verkleidung der AuRenflachen der Gebdude hat mit nichtreflektierenden
Materialien zu erfolgen. Die AuRenfassaden sind mit gedeckten, erdgriinen Farben zu
versehen.

Mindestens 30 % der Gebaudefassaden auf der Ostseite sind zu begrinen.

Ausfiihrung von Verkehrs-, Umschlag- und Lagerfidchen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Verkehrsflachen einschl. Stellplatze, Umschlags- und Lagerflachen sind dicht zu
befestigen und an die Kanalisation anzuschlieen.

Gebaudehohe (§ 74 Abs. 1 Nr.1LBO)

Siehe Einschrieb im Plan

Die Gebaudehdhe, gemessen von der festgelegten Erdgeschoss- Fubodenhthe bis
zur Oberkante der AuRenwand, darf 12,00 m nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 und 7 LBO)

Werbeanlagen dirfen ein Drittel der Fassadenbreite nicht (berschreiten. Mit
Einzelbuchstaben ist ein Héchstmal von 1,00 m einzuhalten.

Fur alle Werbeanlagen ist entgegen § 50 Abs. 1 LBO das Kenntnisgabeverfahren
durchzufihren.



Hinweise
1.0.0 Die Gebaude- EFH wird auf Grund ortlich aufgenommener, anerkannter
Gelandeschnitte festgesetzt.
2.00 Die Mindestwerte der TA-Luft sind einzuhalten.
3.0.0 Von den Grundstiicksflachen darf kein Oberflachenwasser der o6ffentlichen Stralle
zugefihrt werden.
4.0.0 Grundstiicksentwasserung
Die Riickstauebenen des Kanals wird gemafl DIN 1986 ( Grundstiicksentwéasserung )
auf die StraRenoberkante festgelegt.
Die Grundstickseigentimer sind fur die Rickstausicherheit ihrer Gebaude selbst
verantwortlich.
5.0.0 Funde von Kulturdenkmalen sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz der zusténdigen
Behdrde anzuzeigen.
6.0.0 Im Plangebiet veriduft eine Sickerleitung; diese darf durch folgende MaRnahmen
nicht beeintrachtigt werden:
a) Die unterirdische Lagerung sowie Errichtung von Rohr- und Beférderungs-
anlagen wassergefahrdender Fliissigkeiten
( § 19 u. §19a des Wasserhaushaltsgesetzes )
b) Das Ansiedeln von abwéassergefahrdenden Betrieben, wenn keine
ordnungsgeméaRe Ableitung des Abwassers erfoigt.
c) Das Versickern, Verregnen, Verrieseln von Abwasser und Kuhlwasser
d) Anlegen von Sickerschachten alle Art.
e) Ablagern von Mull und Bauschutt.
7.0.0 Vor Beginn einer Grundwasserabsenkung ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren.
8.0.0 Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Steingau II“ werden aufgehoben, soweit sie in
den Bereich dieser Planung fallen.
9.0.0 Pflanzungen und Geladndeveradnderungen entlang der Bahntrasse sind mit der

Deutschen Bahn AG Netz Abteilung Vegetationspflege, Heilbronner Str. 7, 70174
Stuttgart abzustimmen.
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Erfordernis der Planaufstellung

Die Flachen am &stlichen Bebauungsende der Stadt Uhingen zwischen der L 1192 und
der Bahnlinie sind mit gewerblichen Produktionsanlagen bebaut. Um die noch wenigen
freien Bauflachen nutzen zu kénnen, will die dort anséssige Firma, die im Bereich der
Steingaustrale vorhandenen Stellplatze an den Bereich der Wendeplatte der
Steingaustrae verlegen. Dieser Bereich ist derzeit nicht tberplant, so dass zu einer
baurechtlichen Genehmigung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen
sind. AuRerdem ist eine Erweiterung des Baufensters nach Osten um 10 Meter
vorgesehen.

Einordnung in die iibergeordnete Planung:

Der seit 01. Mai 1999 rechtskréftige Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Albershausen/Uhingen weist fur den Planbereich eine
gewerbliche Nutzfliche sowie eine Griinfldche aus. Der Planentwurf beriicksichtigt diese
Festsetzungen, so dass er sich aus der genehmigten Flachennutzungsplanung
entwickelt.

Einfiigung in bestehende Rechtsverhiéltnisse

Fur den Bereich des Plangebiets existiert in einem Teilbereich der qualifizierte
Bebauungsplan ,Steingau I, rechtsverbindlich seit 01.10.1988. Diese
planungsrechtlichen Festsetzungen werden in diesem Teil aufgehoben. Der Ubrige
Planbereich ist derzeit dem AufRenbereich zuzuordnen.

Beschreibung des Bestandes:

Das Plangebiet liegt in der Tallage am 6stlichen Ortsausgang von Uhingen. Es handelt
sich um eine ebene Fliche, die derzeit als Ackerland intensiv landwirtschaftlich genutzt
wird. Das Grundstiick befindet sich im stadtischen Eigentum.

Planungskonzeption

Mit der Planung soll eine geringe Erweiterung des Baufensters nach Osten um 10 Meter
und die Ausweisung von Stellplatzen fur die angrenzenden Produktionsstéatten
ermoglicht werden.

Umfang der ErschlieBung
Die ErschlieBung erfolgt tiber die bestehende SteingaustraRe, die von ihrer Kapazitat
ausreicht, den anfallenden Fahrzeugverkehr zu bewaéltigen.

Natur und Umwelt — Abwigung eventueller Eingriffe nach § 1 a BauGB

Es handelt sich um eine intensiv genutzte Ackerlandfi&che, so dass keine wesentlichen
Umwelt relevanten Eingriffe durch die Planung und die anschlieRende Bebauung
erfolgen. Es ist aber vorgesehen, entstehende Eingriffe durch eine Griinzone, die die
Bebauung nach Osten abschlieRen soll, auszugleichen. Eine Bewertung nach § 1a
BauGB ist als Anlage angeschlossen
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8. Begriindung fiir die bauliche und sonstige Nutzung

8.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

8.1.1

8.1.2

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Nicht zuldssig sind geméR § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Einzelhandelsbetriebe in den Bereichen Textil und Bekleidung sowie Lebensmittel
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1BauNVO)

-Tankstellen (§ 8 Abs.2 Nr.3 BauNVO)

- Anlagen fiir sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Ausnahmen nach § 8 Abs. 3Nr. 2:

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, Vergniigunsstatten, sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuléssig.

Ausnahmsweise sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegentiber in Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind, zuléssig.

Die Einschrankungen der gewerblichen Nutzung zielt darauf ab, eine strukturelle und
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet zu erreichen. Weiter geht es darum Flachen zu
erhalten, welche eine hohe Arbeitsplatzdichte sicherstellen und auch die Ansiedlung
produktiver Gewerbebetriebe  erméglicht.  Generell  ausgeschlossen sind
Einzelhandelsnutzungen firr die Bereiche Textil und Bekleidung sowie Lebensmittel.
Diese Festsetzungen griinden auf dem Einzelhandelsgutachten der Stadt aus dem
Jahr 1994, das 1999 uiberarbeitet wurde. Darin ist ausgefiihrt, dass diese Einrichtung
im direkten Innenstadtbereich von Uhingen zur Belebung und Erhaltung der
Einkaufsqualitat sind und deshalb dort angesiedelt werden sollen. Ausgeschlossen
sind auch Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke, weiche in anderen
Bereichen des Orts vorgesehen sind und in einem intensiv genutzten
Gewerbebereich nachteilig beeinflusst wéaren.

Die Unzulassigkeit der angefiihrten Ausnahmen im Gewerbegebiet sind dahingehend
begriindet, dass diese nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur
kichliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstétten) in
diesem Bereich stadtebaulich nicht gewinscht werden und dem Gebietscharakter
nicht entsprechen. Entsprechende Einrichtungen kénnen an anderen Stellen der
Stadt untergebracht werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 — 20
BauNVO)
Entsprechend Planeinschriebs-, Nutzungsschablone sind festgesetzt:

Grundfidchenzahl, Baumassenzahl, maximale Geb&udehéhe.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung der
westlich anschlieBenden Flachen sowie der kiinftig gewlinschten Entwicklung. Dabei
wird die Gebzudehthe auf ein stadtebaulich vertretbares MaR festgeschrieben
werden, welches auch die Lage des Plangebiets als Bebauungsabschluss nach
Osten bertiicksichtigt. AuRerdem ist entsprechend den Aussagen im Klimagutachten
zu vermeiden, dass durch Gberhéhte bauliche Anlagen der Kaltluftfluss im Filstal



8.1.3

8.1.4

8.1.5

8.1.6

8.1.7

8.1.8
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gestort wird. Der vorhandenen Bebauung trégt auch die festgesetzte Grundflachen-
und Baumassenzahl Rechnung.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
a = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Léangenbeschrénkung.

Mit der abweichenden Bauweise wird der vorhandenen Bebauung und den heutigen
Anspriichen an Gewerbebauten Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVO)
Die tiberbaubare Grundstticksflache wird durch die im Plan dargestellten Baugrenzen
festgelegt.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist so festgesetzt, dass noch eine Erweiterung
der Baufliche des westlich angrenzenden Baubauungsplans ,Steingau® erfoigt.

Flichen fiir Nebenanlagen, Garagen, Stellplidtze und Gemeinschaftsanlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 14 und 23 BauNVO)

Nebenanlagen wie z. B. Werbeanlagen, Garagen und Stellplétze sind grundsétzlich
nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen oder der dafiir festgesetzten
Flachen zuléssig.

Zur Anlage von Stellplatzen sind ausreichend groBe Flachen angelegt, damit hier
auch teilweise der Bedarf fur auBerhalb des Plangebiets liegende Betriebsanlagen
abgedeckt werden kann.

Verbrennungsverbot und Verwendungsbeschriankung fiir luftverunreinigende
Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Feuerungsanlagen fiir schweres oder leichtes Heiz6l diirfen nicht betrieben werden.
Ausnahmen werden nur zugelassen, wenn ein Abschaltvertrag besteht.

Damit werden die bestehenden Regelungen der Bebauungspléne ,Steingau | und II*
aufgegriffen und weitergefihrt. Es soll gewahrleistet bleiben, dass in der bestehenden
inversionsgefahrdeten Tallage zuséatzliche Schadstollbelastungen auftreten.

Anpflanzen, Bindung und Erhaltung von Bé&dumen und Strduchern sowie
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)

Die im Lageplan dargestellten Flachen mit Pflanzgebot sind mit heimischen Gehdlzen
zu bepflanzen. Empfohlen werden Sommeriinde, Bergahomn, Esche, Stileiche,
Hainbuch, Feldahom, Liguster, Hartriegel, Saalweide, Haselnuss. Je 10 m* muss eine
Pflanze gesetzt werden.

Das Pflanzgebot dient einem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild des
Plangebietes und soll eine Abgrenzung der Bebauung zum im Osten anschliefenden
AuRenbereich bewirken. AuRerdem dient eine Durchgriinung der Verbesserung des
Kleinklimas.

Flachen fiir unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrfldchen
angrenzenden  Grundstiicken  unterirische  Stitzbauwerke  entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von 0,5 m zu dulden.
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Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass die offentlichen Verkehrsflichen bis zur
Grundstiicksgrenze gebaut werden konnen, wobei dadurch die Nutzung der
angrenzenden Privatgrundstiicke nicht beeintrachtigt wird.

8.2 Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

8.2.1 Dachgestaltung
Die Festsetzungen entsprechen der angrenzenden Bebauung. Damit wird
gewahrleistet, dass eine stadtebaulich einheitliche Ortsgestaltung bleibt.

8.2.2 Fassadengestaltung, Verkleidung
Mit den Festsetzungen soll eine Einbindung der Baukérper in die Landschaft erreicht
werden, zumal hier der Bebauungsabschluss nach Osten erfolgt.

8.2.3 Ausfiihrung der Verkehrs-, Umschlags- und Lagerflichen
Die Bestimmung dient zum Schutz des Grundwassers.

8.2.4 Werbeanlagen
Die Einschrankungen dienen dazu eine stadtebaulich vertretbare Gestaitung der
groRen Geb&udefassaden zu erreichen. Um die Einhaltung der Bestimmung zu
gewadhrleisten, ist das Kenntnisgabeverfahren notwendig.

9. Planverwirklichung
Folge, Verfahren und MaBnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung. Das Plangebiet soll
unmittelbar nach Abschluss der Bebauungsplanung genutzt werden.

10. Kosten
Kosten ftir ErschlieBungsmafBinahmen fallen fiir die Stadt nicht an. Alle notwendigen
ErschlieBungen auf dem Grundstiick sind vom jeweiligen Eigentiimer zu tragen.

Walter
Birgermeister



