STADT UHINGEN

Bebauungsplan
"Weilenberger Hof II"

SATZUNGEN

A) Bebauungsplan
B)  Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Satzung

Aufstellungsbeschluss gem. 82 (1) BauGB: 23.07.2010

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gem. 84 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: 29.07.2010

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 BauGB: vom 02.08.2010 bis zum 30.08.2010

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 03.12.2010
Offentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB: vom 20.12.2010 bis zum 20.01.2011
Satzungsbeschluss gem. 8§10 (1) BauGB: 15.04.2011
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss lberein. Die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Uhingen, den ...........

Wittlinger Burgermeister
Durch ortsiibliche Bekanntmachung am: 30.04.2011

ist der Bebauungsplan gem. 810 BauGB in Kraft getreten.

Datum: 15.04.2011

dr
qu.a Al Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

-Freier Stadtplaner
Hauptstrale 25, 73087 Bad Boll
T 07164/14718-0, F 07164/14718-18

kommunikative Stadtentwicklung



Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

A) Satzung tber den Bebauungsplan ,, Weilenberger Hof Il

Rechtsgrundlagen:

81

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) m.W.v. 01.03.2010.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58, BGBI. Il 213-1-6).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), berichtigt
am 25.05.2010 (GBI. S. 416)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. S. 1193), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBL. | S. 686).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.

Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007
(BGBI. | S. 2470).

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom

15.

§2

04.2011 maf3gebend.

Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, MaR3stab 1:500 in der Fassung vom  15.04.2011
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom  15.04.2011
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom  15.04.2011
Begriindung in der Fassung vom  15.04.2011
83 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Weilenberger Hof II* tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf
810 (3) BauGB in Kraft. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Uhingen, den ...............

(Wittlinger Burgermeister)
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach § 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Siehe Planeinschrieb
WA
WA 1: Zuléssig sind:
(1) Wohngebaude
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im Sinne des 84 (3) BauNVO sind nicht
zulassig.
WA 2: Zuléssig sind:
(1) Wohngebéaude
(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
(3) Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Sinne des 84 (3) BauNVO sind nicht
zulassig.
2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.vV.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb
GRZ 0,4

Die maximal zulassige GRZ ist 0,4.

Ho6he der baulichen Anlage

_ Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
Gh max E;II"'I @ BH
TmEsImiEs ) Die maximale Traufhdéhe (TH) und maximale Gebdudehdhe (GH) sind bezogen auf
die Bezugshohe (BH). Die Bezugshdhe wird flr jeden Bauplatz individuell festgelegt,
BH=501.00m0.NN | pheschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes tber Normal Null (NN) und ist im
zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan eingetragen. Die Bezugshdhe (BH) ist nicht
mit der Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) zu verwechseln. Die EFH kann von der BH

um max. 0,5m abweichen.

Die Geb&audehthe (GH) ist gleich dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
(héchster Punkt des Gebéaudes inkl. Dachaufbauten). Die Traufhéhe (TH) ist gleich
dem Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand mit Oberkante Dachhaut.

Die maximal zuldssige Geb&audehdohe gilt fir die gesamte Gebaudelange.
Die maximal zulassige Gebaudehohe darf auch mit Anlagen zur Solarenergienutzung
nicht Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Traufhthe gilt fur mindestens 2/3 der Geb&dudelange
(einschlieRlich Zwerchgiebel).

3/23



Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

Siehe Planeinschrieb

o o = offene Bauweise (gemaf §22 (2) BauNVO).

A E = Es gilt die offene Bauweise. Es sind nur Einzelhauser zulassig.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen im Sinne des §14 (1) BauNVO, die als Geb&aude in Erscheinung treten,
sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen nur in Form von Geratehitten
bis max. 12m3 umbauten Raums, auf der der Stralle abgewandten Seite des
Hauptgebaudes bzw. Garage/Carport, als Anbauten ans Hauptgebaude oder
Garage/Carport zulassig. Bei Eckgrundstiicken ist die Geratehitte von der Strale
entlang der Giebelseite des Hauptgebaudes auf die maximal mdgliche Entfernung
abzusetzen.

5. Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) 2 BauGB)

Hauptfirstrichtung
Siehe Planeinschrieb

o

Die festgelegte Hauptfirstrichtung (s. zeichnerischer Teil) ist zwingend einzuhalten.
Neben der vorgeschriebenen Hauptfirstrichtung sind rechtwinklig dazu untergeordnete
Nebenfirste als Zwerchgiebel oder Winkelbau zuléssig.

6. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO)
Fiia ie Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
| Ga-"UStJI Grundsticksflachen und der dafiir festgesetzten/gekennzeichneten Flachen (siehe
[ SR

Plandarstellung) zul&ssig.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

7. Wohneinheiten (89 (1) 6 BauGB)

Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

2 WE
Im WAL sind je Wohngeb&aude zwei Wohneinheiten (WE) zulassig.
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

8. Fuhrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen
(89 (1) 13 BauGB)

Die Anlage von oberirdisch gefiihrten Leitungen zur Versorgung des Gebietes
(Niederspannungsleitungen, Telekommunikationsleitungen) ist unzulassig.

Alle der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

9. Flachen mit besonderen Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
(89 (1) 24 BauGB)

Schallschutz (bauliche MalRnahmen am Gebaude) zu gewéhrleisten.

.: : : :3 Der erforderliche Schallschutz ist in den gekennzeichneten Flachen durch passiven
u

Die nachzuweisenden passiven LarmschutzmaRnahmen sind dem Larmpegelbereich
(=Mindestanforderung bei der Dimensionierung baulicher Malinahmen) entsprechend
herzustellen.

10. Anpflanzen/Bindung/Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot fir Einzelbdume
Siehe Plandarstellung

An den im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan dargestellten Standorten (+-5,0m)
sind standortgerechte, heimische Laub- oder Obstbdume mit einem Stammumfang
von min. 14-16cm, gemessen in 1,0m Héhe entsprechend der Artenliste Pflanzgebote
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Je Baugrundstiick ist ein standortgerechter, heimischer Laub- oder Obstbaum
entsprechend der Artenliste Pflanzgebote anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Bestehende Baume oder uber andere Pflanzgebote festgelegte Baume sind darauf
anzurechnen.

Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG 1)
Siehe Plandarstellung

2 [ [ [

%0 :zGOL S Das Pflanzgebot dient der Durch- und Eingriinung des Gebietes.
Auf den Flachen sind Gehdlzflachen entsprechend den Festlegungen des
Umweltberichtes anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur
Bepflanzung sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Gehélze entsprechend
der Artenliste Pflanzgebote zu verwenden.
Flachenhaftes Pflanzgebot (PFG 2)
Siehe Plandarstellung

PFG2

Das Pflanzgebot dient der Fortsetzung der bestehenden Feldhecke.

Auf den Flachen sind Gehdlzflachen entsprechend den Festlegungen des
Umweltberichtes anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur
Bepflanzung sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Gehélze entsprechend
der Artenliste Pflanzgebote zu verwenden.
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Stadt Uhingen

Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

Artenliste Pflanzgebote

Baume, groRkronig, Stammumfang mindestens 14-16cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Baume, klein- und mittelkronig, Stammumfang mindestens 14-16cm

Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides “Columnare’ Spitz-Ahorn
Carpinus betulus “Fastigiata” Séaulen-Hainbuche
Pyrus calleryana "Chanticleer Chinesische Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche
Obstbaume

Apfel: Bittenfelder, Bohnapfel, Berlepsch, Brettacher, Erbacher, Franzosische
Goldrenette, Gewlrzluiken, Gingener Luiken, Goldparméane, Gravensteiner,
Hauxapfel, Jakob Fischer, James Grieve, Linsenhofer, Maunzenaofel, Roter Boskop,
Rote Sternrenette, Schwéabischer Rosenapfel.

Birnen: Champagner Bratbirne, Gelbmdstler, Gute Graue, Palmischbirne,
Pastorenbirne, Wildling von Einsiedeln.

Kirsche: GrolRe Schwarze Knorpel, Buttner Rote Knorpel, Kénigskirsche, Hedelfinger
Riesen, Schneider sp. Knorpel, Schattenmorelle, Beutelsbacher Rexelle.

Zwetschgen, Mirabellen, Reneklode: Ersinger Frihzwetschge, Buhler Frilhzwetschge,
Wangenheims  Fruhzwetschge, Haus-Zwetschge, Ontario Pflaume, Althans
Reneklode, Griine Reneklode, Nancy-Mirabelle.

Wildobstarten: Speierling, Eberesche, Holunder, Kornelkirsche, Felsenbirne,
Holzapfel.

Heimische Geholze

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa arvensis Kriechende Ackerrose/Feld-Rose
Rosa canina Hunds-Rose

Vibrunum lanatana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof II"

Flachenhafte Pflanzbindung (PFB 1)
Siehe Plandarstellung

Die im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan mit Pflanzbindungen dargestellten
Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese mit
standortgerechten und heimischen Gehdlzen, mdglichst artgleich oder entsprechend
der Artenliste Pflanzgebote zu ersetzen.

11. Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers (8 9 (1) 26 BauGB)

Durch den Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen geméaR Bebauungsplan sind auf
privaten Grundstucksflichen gegebenenfalls Boschungen sowie Kunstbauten
erforderlich. Das Hineinragen des fur die Randsteine als Abgrenzung zur 6ffentlichen
Flache erforderlichen BetonfuBes und notwendiger Bdschungen in das
Privatgrundstiick sind zu dulden.
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

B)

Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan , Weilenberger Hof II*

Rechtsgrundlagen:

81

§2

§3

§4

- Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416)

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), zuletzt geéndert durch 8§25 des Gesetzes vom 19.12.2000 (GBI. S. 745)

Aufgrund des 874 (1) und (7) LBO Baden-Wirttemberg i.V.m. 84 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wiirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.04.2011 die ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Weilenberger Hof II* als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Weilenberger Hof II* deckungsgleich.

Bestandteile und Anlagen

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weilenberger Hof II* besteht aus
folgenden Unterlagen:

. Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 15.04.2011

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den Festsetzungen der 0rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

Die Satzung Uber die oértlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weilenberger Hof II* tritt mit der
ortstiblichen Bekanntmachung geman 8§10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben

Uhingen, den ...............

(Wittlinger Birgermeister)
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

Il.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Gestaltung der Fassaden

Grelle und extreme Farbgebung ist nicht zuldssig. Verkleidungen aus Kunststoff,
Faserzement, Beton, Blech, keramischen Materialien sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile.

Gestaltung von Nebenanlagen

Nebenanlagen (in Form von Gebéauden) als Anbauten ans Hauptgebaude, auch
Wintergarten, dirfen maximal die 1/2 Léange der jeweiligen Seite des Hauptgebdudes
in Anspruch nehmen. Die Dachdeckung ist wie beim Hauptdach vorzunehmen
(ausgenommen Wintergarten).

Dachform und Dachneigung
SD, Siehe Planeinschrieb
DN 30-38°

Dachform Hauptgebaude

Dacher der Hauptgebdude sind als symmetrisches Satteldach (SD) auszufuhren. Je
Gebaude ist nur eine Dachneigung zuldssig. Doppelhduser und Hausgruppen
(Reihenh&user) sind mit einheitlicher Dachneigung auszufihren.

Dachform Garagen und uberdachte Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mit Flachdach (Dachneigung bis 8°)
sind nur zulassig, sofern diese vollflachig bepflanzt sind. Angebaute Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind untereinander mit einheitlicher Dachform und
Dachneigung auszufihren.

Dachdeckung und Dachbegriinung

Es sind nur Ziegel und Dachsteine in den Farben rot bis rotbraun zulassig.
Ausgenommen hiervon sind bepflanzte Décher.

Dacher von Doppelhdusern sind mit einheitlicher Dachdeckung auszufiihren. Fir
Dachaufbauten ist dasselbe Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach zu verwenden.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zul&ssig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung/gewinnung.

Unbeschichtete Kupfer-, Zink- oder Bleidacher sind bei allen baulichen Anlagen nicht
zulassig.

Dachbegriinungen sind mindestens extensiv, mit einer Substratdicke von mind.
7,0cm, zu begriinen sowie dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Nebenfirste

Rechtwinklig zum Hauptfirst ist je Dachseite ein Nebenfirst (Zwerchgiebel) zulassig.
Der Abstand zum First hat mind. 0,5m (senkrecht gemessen) zu betragen. Der
Nebenfirst darf hochstens 1/3 der Trauflage des Hauptdaches in Anspruch nehmen.
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Stadt Uhingen

Bebauungsplan "Weilenberger Hof II"

Dachaufbauten

Dachaufbauten mussen allseitig von Dachflache umschlossen sein.

Dachaufbauten durfen eine maximale, additive Lange von 1/2 der zugehdrigen
Hauptdachlénge nicht Giberschreiten.

Der Abstand zum Ortgang darf 2,0m nicht unterschreiten. Zum First und zur Traufe ist
ein Mindestabstand von 0,8m (gemessen auf der Dachflache) einzuhalten.

Zwischen einzelnen Dachaufbauten ist ein Mindestabstand von 1,5m einzuhalten.

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert
moglich. Dachaufbauten von Doppel- und Reihenhduser sind einheitlich auszubilden.

Hauptdachlange

atb=1/2
Hauptdachlange

Anlagen zur Solarenergienutzung

Anlagen zur Solarenergienutzung sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,5m
Uber der Dachflache zuléssig.

Aufstanderungen gegen die Dachneigung und Dachrichtung sind nicht zul&ssig.

2.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der offentlichen Flachen sind nur in Form von beidseitig
eingewachsenen Zaunen bis maximal 1,0m Hohe zuldssig. Dabei ist ein
Mindestabstand von 0,5m von den offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten, welcher
zu begriinen ist.

FuBmauern sind nicht zulassig. Randeinfassungen zu offentlichen Flachen sind bis
maximal 0,2m Hoéhe zuldssig.
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

Aufstellplatze fur bewegliche Abfallbehalter

Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehdlter in den Vorgartenbereichen sind zu
verkleiden und einzupflanzen.

KFZ-Stellplatze und Staurdume vor Garagen

KFZ-Stellplatze sowie Staurdume vor Garagen sind dicht zu befestigen (z.B. Beton,
Bitumen oder Formsteinpflaster mit Pressfuge (Fugenabstand < 3 mm)).

Sie sind mit Gefélle zu Einldufen zu versehen, von dort der o&ffentlichen
Schmutzwasserkanalisation zuzuleiten und gegen Grinflachen bzw. nicht dicht
befestigten Flachen mit Randsteinen abzugrenzen.

Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Im WAL darf je Baugrundstiick entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen maximal 50%
der Lange fiir Zugénge, Zufahrten und Stellplatze in Anspruch genommen werden.

Im WA2 darf je Baugrundstiick entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache maximal 80%
der Lange fur Zugénge, Zufahrten und Stellplatze in Anspruch genommen werden.

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grunflachen anzulegen und zu pflegen.

3.  Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und als Hinweis auf Handwerk und
Beruf am Gebaude zuldssig.

Sie durfen eine maximale Ansichtsflache von 1,0m2 (am Gebé&ude), 0,1m?2
(freistehend) nicht Uberschreiten.

Die Oberkante der Werbeanlage darf die Traufthéhe des zugehdérigen Gebaudes nicht
Uberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie beleuchtete oder leuchtende Werbeanlagen,
z.B. mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande o.a. sind nicht
zulassig.

4. Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze herzustellen.

5. Aufschittungen und Abgrabungen (8 74 (3) Nr. 1 LBO)

Die Grundsticksbereiche zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den
Gebaude sind in der Héhenlage den Verkehrsflachen anzugleichen.
Stiitzmauern sind unmittelbar an den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.
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Stadt Uhingen Bebauungsplan "Weilenberger Hof 11"

HINWEISE
zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

1.

Arch&ologie: Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist gemall 820 Denkmalschutzgesetz ist in einem solchen Fall die
Kreisarchaologie Goppingen, (07161-50318-0 oder 50318-17; 0173-9017764;
r.rademacher@landkreis-goeppingen.de) und das Regierungsprasidium Stuttgart/Referat 86
Denkmalpflege zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (827 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mafinahmen jederzeit auch
archéologisch/paléontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach 8 2 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls dem
Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen der Meldepflicht
unterliegen.

Geotechnik: Die vorliegenden Bdden sind schrumpfanféllig, so dass eine genugend tiefe
Fundierung (>1,5m u.GOK) empfohlen wird und eine gebaudenahe Bepflanzung mit stark
wasserziehenden Pflanzen nicht anzuraten ist. Erhéhte Austrocknung und Schrumpfprozesse
kénnen sich auch bei FuRBbodenheizungen ergeben.

Bei Aushubarbeiten kdnnen felsartige Schichten angetroffen werden, hier kann es auch zu
geologisch bedingtem Mehrausbruch kommen.

Objektbezogene Baugrunderkundung und Griindungsberatung durch ein privates Ingenieurbiiro
wird empfohlen.

Bodenschutz: Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidliche
MalR zu beschrédnken. Die Hinweise und Regelungen des ,Merkblatt Bodenschutz bei
Bebauungsplanen* des Landratsamtes Goppingen sind zu beachten.

Hydrogeologie: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans (Weilenberger Hof IlI) wurde vom
eine Untersuchung der Baugrundverhéltnisse erstellt (Wehrstein Geotechnik, 26.11.2010).

Im Fall von unterkellerten Geb&uden muss mit dem Zutreten von Grundwasser und mit dem
Einstau von Zwischenabflusswassern gerechnet werden. Eine entsprechende Abdichtung der
Untergeschosse (z.B. ,WeiRe Wanne") gegen drickendes Wasser ist damit notwendig.
Ringdrainagen gemaf DIN 4095 in Verbindung mit einer Bauwerksabdichtung gemaf DIN 18195-
Teil 4 sorgen fur eine grofl¥flachige Entwasserung des Hanges und werden deshalb nicht
empfohlen.

Zisternen sind auftriebssicher herzustellen.

Eine standige Grundwasserabsenkung (Drainage) ist nicht zuldssig. Fur vortbergehende
Grundwasserabsenkungen (z.B. wahrend der Bauzeit) ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufuhren. Die Plane mit Beschreibung sind beim zustandigen Landratsamt — Untere
Wasserbehorde — einzureichen.

Grundsticksentwasserung: Wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe unterhalb der Ruckstauebene
festgelegt, sind bei der Planung der Grundstucksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt
7 festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (Heben uUber die Rickstauebene,
Ruckstauschleife).

Von den Grundstucksflachen darf kein Oberflachenwasser der offentlichen StralRe zugeleitet
werden.

Abwasservermeidung: Zur Verwendung von Niederschlagswasser wird die Erstellung von Zisternen
empfohlen. Uberlaufe sind an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieen.

Zisternen: Bei der Errichtung von Zisternen missen die allgemein anerkannten Regeln der Technik
bei Bau und Betrieb eingehalten werden. Die Hinweise und Regeln des Infoblatt ,Speicherung von
Regenwasser in Zisternen“ des Landratsamtes Goppingen sind zu beachten.
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C)

Begrindung zum Bebauungsplan und den d&rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Fur den Gesamtbereich ,Weilenberger Hof* wurde vor der Ausweisung im Flachennutzungsplan ein
stadtebauliches Gesamtkonzept erarbeitet, welches eine Gliederung in einen westlichen (entlang der
K1415) und einen o&stlichen Baugebietsbereich (6stlich des Gewasserablaufes des Charlottensees)
vorsieht, getrennt durch eine Grinzasur im Verlauf der topografisch ausgepragten Mulde
(Gewasserablauf Charlottensee). Am Rand des Ostlichen Baugebietsbereichs ist die Flache fir einen
neuen Friedhof vorgesehen.

Seit 2001 deckt die Stadt Uhingen den Bedarf an Baugrundsticken im Wesentlichen im Bereich des
Wohnbaugebiets Weilenberger Hof. Dazu wurden in diesen Jahren ca. 5ha Flache erschlossen und
insgesamt 70 Bauplatze ausgewiesen. 60 davon sind mittlerweile verkauft.

Nach wie vor ergeben sich in Uhingen, sowie den Stadtteilen Sparwiesen und Holzhausen nur wenige
Méglichkeiten, Baugrundstiicke fir private Bauherren auszuweisen. Auch auf dem privaten Markt kénnen
nur ganz vereinzelt Baugrundsticke erworben werden. Um der laufenden Nachfrage nach
Baugrundstiuicken insbesondere fur Einfamilienh&user entsprechen zu kdnnen, soll nun Baurecht fur einen
weiteren Bauabschnitt im Weilenberger Hof geschaffen werden.

Mit diesem Bauabschnitt wird der westliche Baugebietsbereich abgeschlossen.

Um fir die geplante Nutzung verbindliches Planungsrecht zu schaffen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Durch das Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und
offentliche Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Der Gemeinderat der
Stadt Uhingen hat aus diesem Grund am 23.07.2010 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
+~Weilenberger Hof 11 gefasst.

Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst die an das Gebiet ,Weilenberger Hof I* angrenzenden Fléachen (Flst.
302/21), die angrenzenden Flachen der Landesstral’e (K 1415) sowie die fur die Schaffung des neuen
Anbindepunktes (Kreisverkehr) an die KreisstraBe notwendigen Flachen. Das Gebiet wird im Osten und
Siden durch den bestehenden landwirtschaftlichen Weg und im Westen durch den bestehenden Wald
begrenzt. Im Norden reicht das Gebiet bis an die bestehende Bebauung des Gebietes ,Weilenberger Hof
I“ heran.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart vom 22. Juli 1998 ist der Bereich Weilenberger Hof in
Uhingen in einer gebietsscharfen Darstellung als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Plansatz und
Textteil dargestellt.

Dieser Bereich ist auch im Regionalplan 2020 als regionaler Wohnungsbauschwerpunkt ausgewiesen. Fir
den Standort ,Weilenberger Hof* sind hier eine Verbesserung der OPNV-Anbindung sowie eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung gefordert (vgl. PS 4.4.4). Fur Schwerpunkte des Wohnungsbaus ist nach Plansatz
2.4.0.8 des Regionalplans 2020 eine Wohnbaudichte von 90 EW/ha vorgegeben.

Diese planerische Zielsetzung ist in den Flachennutzungsplan der Stadt Uhingen, rechtsverbindlich seit
01.05.1999, ibernommen.

Der Bebauungsplan wird somit gemaf 88 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Artenschutz

Um eine mogliche Beeintrachtigung von streng und besonders geschiitzten Arten bzw. deren
Lebensstatten nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden, und um im Vorfeld zu prifen,
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wo mdoglicherweise Konflikte fir den Artenschutz entstehen, hat die Stadt Uhingen eine tierdkologische
Voruntersuchung in Auftrag gegeben.

Es wurde eine kombinierte Untersuchung aus der Erfassung und Auswertung vorhandener
Habitatstrukturen, einer Auswertung vorhandener Daten sowie eigene Geldndeuntersuchungen zur
Tiergruppe der Vogel (3-4 vogelkundliche Begehungen) durchgefiihrt.

Zur Beurteilung der Bedeutung fir den Artenschutz wurde das Untersuchungsgebiet nicht nur auf den
Geltungsbereich beschrénkt, sondern die angrenzenden Waldrander sowie der Bereich des
Charlottensees und des renaturierten Bachlaufes mit einbezogen.

Auf Grund der vorhandenen Biotopstrukturen des Untersuchungsraums ist von einer vorrangigen
Betroffenheit der Tiergruppen Végel und Flederm&use sowie der Zauneidechse auszugehen.

Es fallt auf, dass trotz geringer GréRe und der auf den ersten Blick relativ monotonen Ausstattung des
Gebietes auffallig viele Rote-Liste-Arten und Arten der Vorwarnliste vorhanden sind. Dies liegt zum einen
an der Tatsache, dass die Randzonen der wertvollen Bereiche (Charlottensee, Uferstreifen, Waldrand,
Bachtélchen) mit in die Erfassung einbezogen wurden, zum anderen an dem Umstand, dass die
angrenzenden Bereiche Teil eines grofraumigen Vogelschutzgebietes sind, dessen Artenreichtum auch
in die Umgebung ausstrahlt.

Im Zuge der Vorprifung wurden einzelne Arten von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen, wenn
entweder ein Vorkommen im Gebiet oder aber eine Gefahrdung der lokalen Population ausgeschlossen
sind. Aufgrund der im Gebiet vorliegenden Habitatstrukturen kommt folgendes Artenspektrum néher in
Betracht:

Voégel/ Geblschbriter: finden sich in den Stral3enbegleitgehdlzen, am Waldrand und im dichten
Gestriipp am Charlottensee. Sie suchen ihre Nahrung auch oft im angrenzenden Offenland. Im geplanten
Baugebiet sind keine Gehdlzverluste zu beflirchten, allerdings gehen evtl. relevante Nahrungshabitate
verloren. Durch Heranriicken der Bebauung an den Charlottensee evtl. geringfligige Zunahme der
visuellen Stdrungen, die durch die geplante Griunfliche vermindert werden kann (siehe
Verminderungsmafinahmen).

Végel/ Hohlenbriter: Im Gebiet liegen keine geeigneten Strukturen vor, ein Vorkommen und eine
mogliche Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden. Die bei den Gelandebegehungen
angetroffenen Arten (Kleiber, Gartenbaumlaufer etc.) sind im Bereich des Charlottensees oder am
Waldrand vorgefunden worden, wo sich hin und wieder Baumhdohlen befinden.

Eine Betroffenheit liegt nicht vor.

Fledermé&use: Von einer Bedeutung des Charlottensees fiur die Fledermduse wird daher ausgegangen,
da diese Wasser aufnehmen missen und sich deshalb gerne in Gewéassernahe aufhalten. Inwieweit die
angrenzenden Flachen als Jagdgebiete genutzt werden kann derzeit keine Aussage getroffen werden.

Im geplanten Baugebiet kénnen Quartiere jedoch sicher ausgeschlossen werden.

Haselmaus: Ein_Vorkommen der Haselmaus im betroffenen Gebiet ist aufgrund der Ausstattung
auszuschlielen. Sie kommt allenfalls an den Waldrandern oder im Bereich des Charlottensees in dichtem
Gestrupp vor, also weit auRerhalb mdéglicher Beeintréchtigung durch die Baumafinahme.

Reptilien: Im Gebiet liegen keine fur die Zauneidechse als geeignet zu bezeichnenden Lebensraume vor.
Mit einzelnen Individuen ist allenfalls auf der StralBenbdschung zu rechnen. Es wird jedoch nicht von
gréRBeren Populationen ausgegangen, eine Betroffenheit durch Beeintrachtigungen ist unwahrscheinlich.

Amphibien: Amphibienvorkommen sind im Bereich des Stillgewassers (Charlottensee) und der
angrenzenden Feuchthabitate méglich. Diese befinden sich jedoch weit auRerhalb des Eingriffsbereiches,
so dass keine Direktverluste von Lebensraumen zu befurchten sind. Inwieweit mit wandernden Amphibien
(z.B. uber die KreisstrafRe) zu rechnen ist, kann derzeit keine Aussage getroffen werden.

Tagfalter: es liegen keine Wirtspflanzen vor, die fir ein Vorkommen der aufgefiihrten Arten als
Grundvoraussetzung vorliegen missen. Sie kénnen daher ausgeschlossen werden.

Nachtfalter: Im Bachtédlchen ist mit Weidenréschenvorkommen zu rechnen, das evtl. fir den
Nachtkerzenschwarmer als Wirtspflanze dient. Diese Vorkommen befinden sich jedoch auBerhalb des
Eingriffsbereiches, eine Beeintrachtigung kann ausgeschlossen werden.
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Kéfer: Diese Arten bevorzugen Totholzelemente, vor allem von Obstgehdlzen und Buchen mit hohem
Mulm-Anteil. Aufgrund des Mangels an geeigneten Baumen im zukunftigen Eingriffsbereich kann ein
Vorkommen der Arten ausgeschlossen werden, eine Beeintrachtigung ist daher nicht zu befiirchten.

Libellen: Libellenvorkommen sind im Bereich des Stillgewéssers und des renaturierten Bachabschnittes
moglich. Diese befinden sich jedoch weit auRerhalb des Eingriffsbereiches, so dass keine Direktverluste
von Individuen oder deren Wirtspflanzen bzw. Habitaten zu befiirchten sind.

Pflanzen: Ein_Vorkommen der in Anhang |V aufgeflihrten Pflanzenarten kann aufgrund der
Biotopausstattung ausgeschlossen werden.

Vorrangige MaRBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und zur Férderung des im Gebiet
vorhandenen Artenspektrums sind:

- Randeingrinung nach Osten: unter Beriicksichtigung der Feldlerche am 6stlichen Rand des
Gebietes nur kleinkronige Geholze oder Straucher verwenden, da die Fluchtdistanzen sich bei
massiver Bepflanzung erhdhen.

- Eingriinung in Richtung Charlottensee: Nach Siden hin zum Charlottensee evtl. ein dichteres
Geholz als Trenngriin zur Minderung der visuellen Storfaktoren gestalten.

- Fur Pflanzgebote innerhalb des Gebietes sind Ahorne, Linden und weitere einheimische Gehdlze
geeignet, diese werden gerne von der Wacholderdrossel aufgesucht, die auch im
Siedlungsbereich briitet.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen sind in den im Bebauungsplan aufgenommen.

CEF-MaRRnahmen (d.h. MaRnahmen die zeitlich gesehen vor einem Eingriff durchgefiihrt werden missen)
sind nicht notwendig.

Die tierokologische Untersuchung kann bei der Stadt eingesehen werden.
V. Schall

Westlich des Plangebietes verlauft die KreisstralRe (K1415) zwischen Sparwiesen und Uhingen. Um die
Auswirkungen dieser auf das Plangebiet zu ermitteln, wurde im Vorfeld eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (November 2010, Pressel-Molnar).

Ziel der schalltechnischen Untersuchung war zu Uberprifen, ob im Plangebiet ein Wohngebiet realisiert
werden kann, bzw. welcher Abstand zur angrenzenden Kreisstraf3e erforderlich ist.

In einer ersten Beurteilung wurden die Berechnungsergebnisse zunachst mit den Orientierungswerten
gem. DIN 18005 verglichen. Dabei zeigt sich, dass diese Orientierungswerte an den Westfassaden der
Gebaude in der ersten Bebauungsreihe nordlich des geplanten Kreisverkehrsplatzes (Geb&aude a - c) um
ca. 4,0 dB(A) tags bzw. 4,4 dB(A) nachts, sudlich davon (Geb&ude d) um ca. 1,3 dB(A) tags bzw. 1,7
dB(A) nachts uberschritten werden.

Wie bereits oben beschrieben, stellt die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV ein
weiteres Kriterium bei der Abwagung und Bewertung von LarmschutzmaRnahmen dar. Diese Grenzwerte
sind z.B. maRgebend, wenn eine Stralle Stadt Uhingen neu gebaut oder wesentlich verandert wird und
die daraus resultierende Larmbelastung auf ein bestehendes Wohngebiet untersucht werden soll. In
einem weiteren Schritt wurden deshalb die Berechnungsergebnisse mit den Grenzwerten der 16.
BImSchV verglichen.

Die Immissionsgrenzwerte tags werden an allen Gebduden grundséatzlich eingehalten. Nachts treten
geringfugige Uberschreitungen von < 0,4 dB(A) an den Westfassaden der Gebaude a bis ¢ (nérdlich des
Kreisverkehrs) auf. Hiervon betroffen sind jeweils nur die oberen Geschosse, im Erdgeschoss werden die
Immissionsgrenzwerte auch nachts eingehalten. Bei den Berechnungen wird vorausgesetzt, dass die
Ortstafel an den Sidrand der kinftigen Bebauungsgrenze versetzt wird (bzw. die Reduzierung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 50 km/h durch Zeichen 274 StVO vorgeschrieben wird).

Unter Beriicksichtigung der geringen Grenzwertliberschreitungen und nach eingehender
Diskussion wurde entschieden, dass analog den Festlegungen fir den ersten Bauabschnitt aus
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden keine aktiven LarmschutzmaRnahmen vorgesehen
werden sollen.

Im Bebauungsplan werden deshalb fiir die Westfassaden der Gebaude a — ¢ (Gebaude in der ersten
Bebauungsreihe nérdlich des geplanten Kreisverkehrsplatzes) in den Obergeschossen passive
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VI.

SchallschutzmaRnhahmen vorgeschrieben. Davon betroffen sind Schlafraume und Kinderzimmer
(Grenzwertuberschreitung 16. BImSchV nur nachts).

Wegen der geringen Grenzwertliberschreitungen kann davon ausgegangen werden, dass an die Fenster
keine besonderen Anforderungen gestellt werden mussen (Schallddmmmaf handelsiblicher Fenster mit
Dichtungen zwischen Rahmen und Flugel ist ausreichend). Ob fir die Bellftung der Schlaf- und
Kinderzimmer fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen erforderlich werden, ist im Einzelfall zu prifen.
Diese Einrichtungen kdnnen entfallen, wenn z.B.

- im selben Raum an benachbarten Fassaden Fenster fir die Liftung vorhanden sind,

- das erforderliche resultierende SchallddmmmaR des gesamten Auflenbauteils auch unter
Berlicksichtigung eines Fensters in Spaltliiftung (Rw ca. 15 dB(A)) eingehalten wird,

- oder aufgrund von baulichen MalRhahmen ohnehin auf eine Fensterliftung verzichtet wird
(zentrale Be- und Entliftung).

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Sicherstellung der Anforderungen gemafR 16. BImSchV
lediglich die Mindestanforderungen an die Begrenzung schadlicher Umwelteinwirkungen erfillt werden.

Ein weitergehender Schutz, wie er durch die Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 erreicht
wird, ist an den Gebauden der zweiten Bebauungsreihe (Gebaude e - k) sowie an den meisten Nord und
Siidfassaden der ersten Bebauungsreihe (Gebaude a - d) gewahrleistet.

In den Ergebnistabellen werden die Berechnungsergebnisse sowohl nach den Orientierungswerten der
DIN 18005 (Anlage 2.1) als auch nach den Grenzwerten der 16. BImSchV (Anlage 2.2) beurteilt. Die
beschriebenen Uberschreitungen der Grenz bzw. Orientierungswerte sowie die detaillierte Festlegung der
passiv zu schitzenden Geschosse und Fassaden einschlie3lich der Einstufung in Larmpegelbereiche
gem. DIN 4109 sind diesen Tabellen zu entnehmen.

Die schalltechnische Untersuchung kann bei der Stadt eingesehen werden.
Hydrogeologie, Geologie

Um einen generellen Uberblick iiber die geologisch-hydrogeologischen Untergrundverhéltnisse zu
erhalten, wurde eine Untersuchung der Untergrundverhaltnisse durchgefiihrt (Wehrstein Geotechnik,
26.11.2010).

Es ergab sich in den Schurfungen ein relativ vergleichbarer Aufbau mit zuoberst Oberboden oder
Ackerbearbeitungshorizont, darunter L6Blehm, der mit unscharfer Grenze in tonig-steinige Hanglehme
Uberging. Zur Tiefe hin folgten dann Kalksteine oder Mergelsteine, die v.a. im oberen Bereich bereits
deutlich verwittert waren. Kinstliche Auffiillungen wurden in den Aufschliissen nicht vorgefunden.

Wasserzutritte waren tberwiegend im Bereich unter dem Ackerbearbeitungshorizont und in den Lias-
Schichten vorhanden, die zutretenden Wassermengen waren jeweils gering. Als Durchlassigkeitsbeiwert
fir den |. BA wurde vom Biro Dr. Hafner fir die Lias-Schichten ein ki.Wert von 7,4 x 10°® m/s ermittelt.
Nach langerer Wartezeit zeigen die Grundwassermessstellen z.T. sehr hohe Wasserstande nur wenig
unter der GOK. Dies dirfte auf die Eigenspeicherung der Messstellen (und den durch die Schiirfung
gestorten Bereich) zuriickzufihren sein. Es handelt sich hier nicht um einen richtiggehenden
Grundwasser-Ruhespiegel, sondern eher um das Abflussniveau des Zwischenabflusses unter der
Ackerbearbeitungszone. Echte Ruhespiegel kdnnten bei RKS 2 und GWM 2 vorliegen.

Der Befund zeigt allerdings, dass zutretendes Wasser in Hohlformen praktisch nicht nach unten
versickert. Dies ist fir die Bemessung der Baulichkeiten zu berticksichtigen (s.u.).

Die Untersuchung des Grundwassers auf betonaggressive Eigenschaften gemafR DIN 4030 aus einer
Probe aus RKS 2 ergab keine angreifenden Eigenschaften (vgl. Anlage 6). Mit der Probe dirfte vermutlich
v.a. Wasser des Zwischenabflusses erfasst worden sein. Da beim nérdlich anschlieRenden Gelande
Buschelfeid Il Grundwasser mit stark angreifenden Eigenschaften angetroffen wurden (kalkldsende
Kohlensaure). kann auch fiir das aktuelle Baugebiet ein punktuelles Auftreten solch aggressiven Wassers
v.a. aus den Lias-Schichten nicht ausgeschlossen werden. Wir empfehlen eine Konzipierung
wasserberihrender Bauteile mindestens auf Expositionsklasse XA 1 und beim Antreffen von deutlichen
Grundwasserzuflissen aus dem Lias zusatzliche Untersuchungen und ggf. eine Anderung der
Baustoffqualitaten.

Mit dem Kanalgraben findet ein Eingriff in die wasserfiihrenden Schichten statt, d.h. es kommt zu einer

Dauerdrainierung des Grundwassers. Fir die BaumaRnahme empfiehlt sich deshalb die Anordnung von
Grundwasser-Sperrriegeln, um diesen unerwinschten Effekt zu unterbinden.
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Von den drei durchgefuhrten (Lastplattendruck-) Versuchen konnte nur einer ordnungsgemaf beendet
werden. Bei den Versuchen LPD 1 und LPD 3 versank die Platte jeweils, dies deutet auf nicht
ausreichende Trageigenschaften des Bodens hin. LPD 2 wies dhnliche Werte wie im Il. Bauabschnitt auf.
Der in der RStO-O1 geforderte Mindestwert von E,, >= 45 MN/m2 auf dem Erdplanum fiir den StraRenbau
wird in allen drei Versuchen nicht erreicht und dirfte auch sonst im Untersuchungsgebiet nicht erreicht
werden.

Die Zusammenstellung zeigt, dass die L6Blehme starke Verlehmung aufweisen und tGberwiegend als TM-
Tone (mittelplastische Tone) vorliegen dirften, die Hanglehme bestehen Uberwiegend aus TA-Tonen
(ausgepragt plastische Tone), wobei die Konsistenzen zwischen steif und halbfest lagen mit nattrlichen
Wassergehalten von 20-30% (Hanglehme) und 20-23% (L6Rlehme). Im Bereich der Lias-Schichten
wiesen die dortigen Tone sehr hohe Wassergehakte auf, hier dirften Gberwiegend TA-Tone vorliegen.

Die Werte des Taschenpenetrometers zeigen fur die LoRlehme Werte zwischen 150 und 350 kN/m?
(Indexwert) an, dies entspricht nach Erfahrungen schwach steifer bis halbfester Konsistenz. Fur die
Hanglehme lagen die Anzeigewerte zwischen 200 und 350 kN/m? (Indexwert), dies entspricht
durchgehend mindestens steifer Konsistenz. Die Ermittlung des Schrumpfvermégens ergab fir die
Hanglehme grof3e Schrumpfanfalligkeit, fir mindestens steife LORBlehme (Probe B 15) mittlere
Schrumpfanfélligkeit.

Nach der RStO-01 liegt das Areal am Rand der Frosteinwirkungszone Il zu lll.

Im Bereich der quartdren Ablagerungen sind die Bodenklassen 1-5 zu erwarten, im Bereich des Lias
(einschlieRlich Verwitterungshorizont) kénnen die Klassen von 4 bis 7 auftreten, wobei schwerpunktméafig
die bindigen Schichten der Verwitterungslehme bei eingelagerten groberen Gesteinsbruchstiicken als
Klasse 5 und nur bei sehr grof3en Blécken (0 bis 0,6 m) in Klasse 6 einzustufen sind. Die Kalk-, Mergel-
und Sandsteine des Lias sind uUberwiegend in Klasse 6 einzustufen (Felsarten, die einen inneren,
mineralisch gebundenen Zusammenhalt haben, jedoch stark kliftig, briichig, brockelig, schiefrig, weich
oder verwittert sind).

Nach der Erdbebenkarte von Baden-Wurttemberg (2005, DIN 4149:2005-04) liegt das Baufeld in der
Erdbebenzone 0.

Konkrete Planungen fiir HochbaumafRnahmen liegen nicht vor, so dass aufgrund der Untersuchung des
Baugrunds nur allgemeine Hinweise gegeben werden konnen. Die Notwendigkeit objektbezogener
Baugrunduntersuchungen bleibt damit bestehen.

Nach dem vorliegenden Bebauungsplan ist eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern
vorgesehen, die vermutlich i.d.R. einfach unterkellert werden. Die Grindungsebenen werden damit in
etwa vergleichbar zu denjenigen der Kanalisation sein. Die hierfir genannten Bedingungen gelten auch in
diesem Fall.

Bei Griindung auf die verwitterten Lias-Schichten kann von zuldssigen Bodenpressungen von i.d.R.
mindestens 250 kN/m? ausgegangen werden. Bei Griindungen in bindigen Deckschichten sind geringere
Werte anzusetzen, die Setzungen sind hier deutlich groRer. Genaue Ermittlungen missen anhand der
Fundamentgeometrie, Grindungstiefen und Lasten durchgefiihrt werden, hierzu sind entsprechende
Erkundungen notwendig. Griindungssohlen oberflachennaher Aul3enfundamente mussen frostfrei in einer
Tiefe von mindestens 1 m liegen.

Die vorliegenden Béden sind schrumpfanféllig (vgl. Tab. 5), so dass eine geniigend tiefe Fundierung (>
1,5 m u.GOK) empfohlen wird und eine gebdudenahe Bepflanzung mit stark wasserziehenden Pflanzen
nicht anzuraten ist. Erhdhte Austrocknung und Schrumpfprozesse koénnen sich auch bei
FuRbodenheizungen ergeben.

Freie Bdschungen sind nach DIN 4124 vorzusehen, im Bereich bindiger und mindestens steifer Schichten
sind 60° moglich. Ohne rechnerischen Standsicherheitsnachweis sind Boschungshdhen bis 5 m méglich.

Bei Aushubarbeiten kdnnen felsartige Schichten angetroffen werden, hier kann es auch zu geologisch
bedingtem Mehrausbruch kommen.

Im Fall von unterkellerten Gebdauden muss mit dem Zutreten von Grundwasser und mit dem Einstau von
Zwischenabflusswéssern gerechnet werden. Eine entsprechende Abdichtung der Untergeschosse gegen
druckendes Wasser ist damit notwendig. Ringdrainagen gemaf DIN 4095 in Verbindung mit einer
Bauwerksabdichtung geman DIN 18195-Teil 4 sorgen fir eine groR3flachige Entwasserung des Hanges mit
den o.g. Folgen und werden deshalb nicht empfohlen.

Die Untersuchung der Untergrundverhéaltnisse kann bei der Stadt eingesehen werden.
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VII.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich auferhalb von Landschaftsschutz-, Naturschutz-, sowie
Wasserschutzgebieten. Naturdenkmale liegen nicht in der Flache des Planungsgebiets.

Direkte Eingriffe in bestehende Schutzgebiete finden nicht statt.

Im naheren Umfeld des Planungsgebietes sind das Vogelschutzgebiet (VSG) 7323-441 ,Vorland der
mittleren Schwabischen Alb“, FFH-Gebiet 7323-341 ,Pfuhlbach und Eichert* und geschitzte Biotope nach
8 32 NatSchG vorhanden.

Die Auswirkung auf die umgebenden FFH- bzw. Vogelschutzgebiete wurde parallel durch eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung abgeschatzt. Die FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung ergab keine direkten negativen
Auswirkungen durch das geplante Gebiet. sondern lediglich Sekundarwirkungen in Form von Larm und
Storwirkungen (z.B. Menschen, Hunde usw.) entstehen kdnnen, die sich jedoch durch einfache Hinweise
an die Bevolkerung vermindern lassen.

VIIl. Weitere Auswirkungen der Planung

Die Planung fuihrt zu Versiegelung von Boden und dem Verlust landwirtschaftliche nutzbarer Flachen.

Das angrenzende Verkehrsnetz ist leistungsféhig genug, um den zuséatzlich zu erwartenden Verkehr aus
dem Gebiet aufzunehmen. Durch die geplante Anbindung des Gebietes an die Kreisstrae (K 1415) wird
auch fir das Gebiet Weilenberger Hof | eine weitere leistungsfahige Anbindung an das (bergeordnete
Verkehrsnetz geschaffen.

Es wurde sorgsam geprift und abgewogen, inwieweit mit der Bebauung und der Erschliefung an das
Naturdenkmal und den Erholungsbereich Charlottensee herangeriickt werden kann, um dieses in seiner
Funktion und Pragung nicht zu beeintrachtigen. Der geplante Gebietsrand entspricht dem aus diesen
Uberlegungen resultierenden als notwendig erachteten Abstand.

Planungsziele und Planungskonzeption

1. stadtebauliche Planung

Durch das Gebiet Weilenberger Hof Il wird der westliche Abschnitt des Gebietes Weilenberger Hof
entlang der K1415 vervollstéandigt. Deshalb orientiert sich das dem Bebauungsplan zugrunde liegende
stéadtebauliche Konzept weitgehend an dem bestehenden Gebiet Weilenberger Hof 1.

Die HaupterschlieBungsachse (Hohenstaufenstrae) aus dem Gebiet Weilenberger Hof | wird fortgefuhrt.
Von dieser abgehend wird das Gebiet durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erschlossen.
Die nach Westen abgehende Erschlieungsstrale wird mit dem bestehenden Gebiet in einer Fahrschleife
verbunden.

Das Gebiet erhalt eine zweite Anbindung an die K1415. Diese dient als Anbindung des Gesamtgebietes
Weilenberger Hof. Da durch diese sowohl das bestehende Gebiet Weilenberger Hof |, das dem
Bebauungsplan zugrunde liegende Gebiet Weilenberger Hof Il als auch dem spéateren Gebietsabschnitt
Weilenberger Hof Ost (6stlich des Charlottenseeabflusses) dient, wird die Anbindung entsprechend ihrer
Funktion als Hauptanbindung des Gesamtgebietes Weilenberger Hof in Form einer Allee mit beidseitigem
Parkierung- Griin- und Zufahrtsstreifen und beidseitigem FulRweg ausgebaut. Dieser Ausbau schafft eine
attraktive Quartierszufahrt und leistungsfahige ErschlieBung des Gebietes.

Von der Allee gehen nach Suden zwei kurze StichstraRen ab, durch die zwei Hausgruppen erschlossen
werden.

Entlang der HaupterschlieBungsachse (Fortsetzung Hohenstaufenstraf3e) ist eine dichtere und héhere
Bebauung vorgesehen. Nach Osten und Siiden hin sind lockere und niedrigere Gebaude geplant, um
einen sanften Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen und die Bebauung an der exponierten Stelle
mit Fernwirkung nicht zu dominant in Erscheinung treten zu lassen.

Das Gebiet wird durch Griinzasuren, jeweils zwischen den Hausergruppen gegliedert. Diese dienen dem
Frischluftabfluss und dem 6kologischen Verbund des Gebietes mit der umgebenden Landschaft.
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An den Randern wird das Gebiet durch einen Streuobstgirtel eingegrint. Die restlichen umgebenden
Grinflachen im Plangebiet werden als extensives Griinland aufgewertet.

Die Bebauung des Gebietes ist weitgehend Siid-Siidost orientiert, um eine effektive Solarenergienutzung
zu ermdglichen. Die Bebauungsstruktur ergibt sich aus der vorhandenen Topographie und der
Fortsetzung der Bebauungsstruktur aus dem Gebiet Weilenberger Hof |, so dass sich eine einheitliche
und stimmige Baustruktur des Gesamtgebietes Weilenberger Hof West ergibt.

Die Anbindung des Gebietes an die westlich verlaufende K1415 erfolgt durch einen Kreisverkehr. Dieser
schafft eine leistungsfahige Anbindung des Gesamtgebiets und darliber hinaus einen attraktiven
Ortsauftakt. Als zusatzlicher Effekt wird die Verkehrsgeschwindigkeit gebremst.

Die von der Anbindung abgehende Allee wird langfristig zur ErschlieBung des Gebietes Weilenberger Hof
Ost uiber den Charlottenseeabfluss fortgefiihrt. Die Lage der StraRe ist so geplant, dass die Uberquerung
des Charlottenseeabflusses soweit als moglich talwérts (d.h. im Norden) erfolgt, um einen gré3tmdglichen
Abstand zum Charlottensee zu gewahrleisten.

Im Plangebiet sollen ca. 35 Gebaude mit ungefahr 80 Wohneinheiten geschaffen werden. Wahrend am
Rand des Gebiets eher kleinteilige Bebauung in Form von Einzelh&usern vorgesehen ist, kann entlang der
Hauptquartierstrale im Zentrum des Gebietes kompakter und dichter mit Mehrfamilien- oder
Doppelhausern gebaut werden. Bei einer angenommenen Belegungsdichte von 2,1 EW je Wohneinheit
(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Datengrundlage 2009) ist mit einer zusatzlichen
Einwohnerzahl von ca. 168 Personen zu rechnen. Dies entspricht mit ca. 88 EW/ha den Zielvorgaben zur
Wohnbaudichte von 90 EW/ha des Regionalplans 2020 des Verbandes Region Stuttgart fur den
Wohnbauschwerpunkt.

2. Ver-und Entsorgung (Abwasser und Niederschlagswasser)

Das anfallende Schmutzwasser (d.h. hausliches Abwasser und Stralenwasser) wird dem bestehenden
Mischwassersystem zugeleitet.

Eine dezentrale Beseitigung des Niederschlagwassers ist nicht mit vertretbarem Aufwand zu realisieren,
da eine Versickerung in den anstehenden Lehm- und Verwitterungstonschichten nicht méglich ist (siehe
Gutachten Ing. Biro Dr. Hafner vom 11.03.1999 und Stellungnahme vom 07.06.2001).

Eine ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser, hier der Dobelbach, ist auf Grund der
hydraulischen Leistungsfahigkeit der Durchlasse und Einlaufbauwerke im weiteren Verlauf bis zur Fils
nicht vertretbar.

Die Durchlasseinlaufe an der K1415 sind im Hochwasserfall bereits heute problematisch. Der Durchlass
Eulenhofweg wurde erst im Jahr 1999 mit Genehmigung des Landratsamtes auf der Grundlage des im
AKP festgeschriebenen Entwésserungssystems neu gebaut.

Das Entwasserungssystem fur das gesamte ErschlieBungsgebiet Weilenberger Hof wurde im
Wasserrechtsgesuch fir das RUB 772a von August 1996 und im Allgemeinen Kanalisationsplan von
2000, Entscheidung 16.06.2004, im Einvernehmen mit den zustdndigen Behdrden als Mischsystem
konzipiert.

Auf Grundlage dieser Entscheidungen wurde als Vorleistung das Regenuberlaufbecken 772a und 900m
lange Zulaufkanéle dimensioniert und gebaut.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes soll in Anlehnung an die Umgebung und an den
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Im WAL sind Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig. Die nach 84 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind in WAL und WA2 nicht zuléassig. Hierdurch wird eine
Zonierung der Nutzungen vom Quartierszentrum zu den R&ndern geschaffen. Die in WALl und WA2
ausgeschlossenen  ausnahmsweise  zuldssigen  Nutzungen  widersprechen dem  geplanten
Gebietscharakter und wirden zu erheblichen BeeintrAchtigungen der umgebenden bestehenden
Bebauung und deren Bewohner fiihren.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung des hdochstzuldssigen MaRes der baulichen Nutzung fir Wohngebiete
entsprechend der BauNVO, kann ein nachhaltigerer Umgang mit Grund und Boden gewébhrleistet werden
ohne den geplanten Gebietcharakter zu zerstéren oder das Siedlungshild negativ zu beeinflussen. Das
zulassige MalR der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stadtebaulichen Pragung des Plangebietes
entsprechende, vertraglich dichte bauliche Nutzung zu.

Die zulédssige Hohe der baulichen Anlagen orientiert sich am angrenzenden Gebiet Weilenberger Hof, so
dass sich die geplante Neubebauung auch in der H6he harmonisch in das Ortsbild einfugt und ein
gestaffelter Ubergang (héhere Gebaude im Zentrum, niedrigerer zu den Gebietsrandern hin) zur freien
Landschaft geschaffen wird.

3.3 Bauweise

Im WA2, wo eine dichtere Bebauung erreicht werden soll, sind Gebaude in der offenen Bauweise
entsprechend BauNVO 822 zu errichten. In den Bereichen des WA1 kdnnen grof3teils nur Einzelhauser
errichtet werden. Lediglich die Geb&udereihe 6stlich der Quartierdurchgangsstral3e (in Verlangerung der
HohenstaufenstralRe) ist in abweichender Bauweise festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise
darf auf die seitliche Grenze gebaut werden. An der nordéstlichen Grenze darf mit einer maximalen Hohe
von 4,0m (oder einem Vollgeschossen) angebaut werden.

Hierdurch wird eine, an der angrenzenden Bebauung des Gebietes Weilenberger Hof angelehnte, im Kern
des Gebietes dichtere, zum Rand abgestufte Bebauung geschaffen, die von der Kérnung her ins Ortsbild
passt, eine aufgelockerte und durchgriinte Bebauung zulasst und einen sanften Ubergang zur freien
Landschaft schafft.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Baugrenzen sind auf die geplante zusatzliche Bebauung angepasst. Zwischen den Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind baufreie Zonen geschaffen die das Plangebiet durchziehen, Ein- und
Durchblicke schaffen und das Gebiet mit der angrenzenden Landschaft verknipfen.

Mit den Baugrenzen wird der Waldabstand entsprechend der Landesbauordnung (LBO BW) aufgrund der
Gefahrdung durch Windwurf durch den westlich der K 1415 gelegenen Wald eingehalten. Um die
Grundstucksflachen am westlichen Gebietsrand trotzdem ausreichend baulich nutzen zu kénnen werden
auf den Flachen innerhalb des Waldabstandes Nebenanlagen in Form von Garagen und uberdachten
Stellplatzen zugelassen. Da diese nicht dem stéandigen Aufenthalt von Menschen dienen ist dies in
Abwagung mit der Gefahrdungslage durch Windwurf vertretbar.

3.5 nicht iiberbaubare Grundstiickflachen (Nebenanlagen)

Um eine UbermafRige Bebauung des Gebietes und die damit einhergehende Beeintrachtigung der
gebietspragenden, durchgriinten Gebaudefreiflachen zu verhindern, sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 (1) BauNVO in Form von Gebauden au3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig.
Damit das Gebiet nicht Ubermafig von Nebenanlagen in Form von Geratehitten dominiert wird sind diese
in GrolRe und Lage beschrankt und nur als Anbauten an Hauptgebdude und/oder Garage/Carport
zuléssig.

3.6 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptfirstrichtung

Die Hauptfirstrichtungen werden entsprechend der topographischen Gegebenheiten und an den Verlauf
der angrenzenden StralBen festgesetzt. Durch die Festlegung der Hauptfirstrichtungen wird eine
harmonische Einbindung der Baukérper in das bestehende Gelande gesichert und die Baustruktur des
angrenzenden Gebietes Weilenberger Hof fortgesetzt.

3.7 Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der dafir festgelegten
Flachen sind nicht zulassig. Dies verhindert eine UberméafRige Bebauung des Gebietes und die damit
einhergehende Beeintrachtigung der gebietspragenden, durchgriinten Gebaudefreiflachen.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb dieser Flachen zuléssig, da durch diese die Freizonen
zwischen der Bebauung nicht beeintrachtigt werden.
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3.8 Wohneinheiten

Im Bereich des WAL mit kleinen Grundstiicken (<500m?) ist die zuldssige Anzahl an Wohneinheiten je
Wohngebaude beschrankt. Wohngebaude mit mehr Wohneinheiten wirden zu Konflikten innerhalb des
Gebietes filhren (z.B. Parkierung). Durch die Festsetzung wird ein vertraglicher Ausgleich zwischen
wirtschaftlicher Nutzung des Grundstiicks und dem geplanten Siedlungsgeflige geschaffen.

In den Bereichen des WA2 mit gré3eren Bauflachen sind die zuldssigen Wohneinheiten nicht beschrankt.

3.9 Fihrung von Versorgungsleitungen

Die  Anlage von oberirdisch  gefihrten Leitungen zur Versorgung des  Gebietes
(Niederspannungsleitungen, Telekommunikationsleitungen) ist unzuldssig. Alle der Versorgung des
Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Das Gebiet liegt in exponierter Lage in der Nahe zu wertvollen Biotopen (Wald, Charlottensee) und Natur-
bzw. Landschaftsraumen. Oberirdisch geflihrte Leitungen zur Versorgung des Gebietes wirden sowohl
das Erscheinungsbild und die PrAdgung des Gebietes massiv negativ beeintrdchtigen als auch negative
Fernwirkung auf den umgebenden Raum entfalten. Aus diesen Grunden sind diese im Plangebiet nicht
zuléssig.

In dem angrenzenden Gebiet Weilenberger Hof sind keine oberirdisch gefiihrten Leitungen vorhanden,
Leitungen solcher Art wiirden somit auch den vorhandenen Ortsbild widersprechen.

3.10 LarmschutzmalRnahmen

In den gekennzeichneten Bereichen werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, bei
freier Schallausbreitung, an der geplanten Bebauung, insbesondere an den zur K1415 orientierten
Westfassaden der ersten Gebaudereihe nordlich des Kreisverkehrs geringfligig Uberschritten (s. V.
Schall). Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der geringfiigigen Uberschreitung werden keine
aktiven SchallschutzmafRnahmen hergestellt (s. V. Schall).

Der erforderliche Schallschutz ist in den gekennzeichneten Flachen durch passiven Schallschutz
(bauliche MalRnahmen am Gebaude) zu gewahrleisten.

Die nachzuweisenden passiven LarmschutzmafRnahmen sind dem Larmpegelbereich
(=Mindestanforderung bei der Dimensionierung baulicher MalRnahmen) entsprechend herzustellen.

So werden mit vertretbarem Aufwand gesunde Wohnverhéltnisse gewéahrleistet.

3.11 offentliche Grinflachen (Verkehrsgriin)

Die offentlichen Griinflachen dienen der Durchgriinung des Stralenraums (Zweckbestimmung
Verkehrsgriin), der Eingrinung des Gebietes und zur Herstellung von Minimierungs-, Vermeidungs- und
Ausgleichsmafnahmen fiir die durch die Bebauung des Gebietes verursachten Eingriffe.

3.12 Pflanzgebote/Pflanzbindung

Um eine angemessene Durch- und Eingrinung des Plangebietes zu erreichen und hierdurch die
Bebauung mit der umgebenden Landschaft zu verzahnen, sind die Bereiche zur freien Landschaft und
zwischen der geplanten Bebauung mit einem (flachenhaften) Pflanzgebot versehen.

Zur Durchgriinung des StraBenraumes ist die Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt.

Um eine ortsbildgerechte Bepflanzung zu schaffen sind Baume und Straucher aus der Pflanzliste zu

verwenden. Uber ein attraktives Ortsbild hinaus wird so auch eine 6kologisch wertige und
standortgerechte Begriinung gewahrleistet.

4. Ortliche Bauvorschriften

4.1 Gestaltung Fassaden/Nebenanlagen

Um ein einheitliches und harmonische Ortsbild zu schaffen und beeintrachtigende Fernwirkungen zu
verhindern, ist die Gestaltung der Fassaden (Farbgebung und Materialien) sowie der Nebenanlagen
(GroRRe Wandverkleidung) geregelt.
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4.2 Dachform, Dachneigung Hauptgebaude

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich am angrenzenden Gebiet
Weilenberger Hof und gewahrleisten die harmonische Einbindung der kinftigen Bebauung in das
vorhandene Ortsbild.

4.3 Dachform, Dachneigung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen

Bei Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind auch Flachdacher zulassig. Diese missen jedoch
vollflachig bepflanzt werden. Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemildert,
Lebensraum geschaffen und das Quartier durchgrint.

4.4 Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an die angrenzende Dachlandschaft sind fiir die Dacher nur rote bis rotbraune Ziegel und
Dachsteine zulédssig. Andere Farben, die dem Charakter des Ortsbhildes widersprechen, werden
ausgeschlossen.

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte D&cher sind aus Grinden des Grundwasserschutzes
und des Ortsbildes nicht zuléssig.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit Ausnahme
von Anlagen zur Solarenergienutzung glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente nicht
zuléssig.

4.5 Nebenfirste

Nebenfirste die die festgelegte Hauptfirstrichtung nicht beeintréachtigen (d.h. bis 1/3 der Hauptdachlénge)
sind zulassig.

4.6 Dachaufbauten (Dachgauben)

Dachaufbauten missen allseitig von Dachflache umgeben sein. Um die Gebdude nicht zu massiv in
Erscheinung zu treten lassen, wird das Ausmal® von Dachaufbauten eingeschréankt. So sind diese auf
maximal 1/2 der Lange des Hauptdaches beschrankt.

Um die Dachaufbauten untergeordnet erscheinen zu lassen und eine ausgewogene Proportion der
Décher und insgesamt der Dachlandschaft zu schaffen, muss der Abstand vom Ortgang mindestens 2,0m
und der Abstand vom oberen und unteren Dachanschluss mindestens 0,8m betragen.

Um ein homogenes Ortsbild und eine harmonische Dachlandschaft zu schaffen, sind Dachaufbauten
einheitlich zu gestalten und nicht kombiniert zuléssig.

4.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Gré8e und Ausgestaltung beschrankt, damit die Erscheinung der Ortsmitte
nicht berm&Rig durch diese belastet wird. Die Oberkante von Werbeanlagen darf die Traufhéhe des
Gebaudes nicht tberschreiten. So wird eine, die Umgebung belastende, Fernwirkung verhindert.

4.8 Stellplatze

Da die ErschlieRungsstralen im Plangebiet nicht nur der ErschlieBung des Plangebietes selbst, sondern
zur Anbindung des bestehenden Gebietes Weilenberger Hof an die K1415 und zu spéateren Anbindung
der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Gebiete Weilenberger Hof Ost dienen, ist der Straenraum in
weiten Teilen von Parkierung auf den StralRenverkehrsflachen freizuhalten.

Die vorgesehenen offentlichen Parkierungsflachen sollen vorwiegend dem zeitweiligen Mehrbedarf (z.B.
Besucher) des Gebietes dienen.

Aus diesem Grund ist die zu erstellende Anzahl an Stellplatzen je Wohneinheit auf 1,5 erhdht. Somit ist
der StralRenverkehrsflachen mit  zumutbarem Aufwand fir die Grundstiucks- und/oder
Wohnungseigentimer von ruhendem Verkehr entlastet und kann seiner ErschlieBungsfunktion gerecht
werden.
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XI.

4.9 Aufschittungen und Abgrabungen

Es soll eine harmonische Gestaltung und Modellierung der Gelandeoberflache innerhalb des Plangebiets
gewabhrleistet werden. Hierzu sind die Grundstiicke auf die umgebenden Verkehrsflachen anzugleichen.
Durch die homogenen Topographie des Plangebietes und die an das bestehende Gelande angepassten
ErschlieBungsstraen sind unvertragliche Aufschittungen und Abgrabungen nicht zu erwarten. Deshalb
kann uber die getroffene Regelung hinausgehenden Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen
verzichtet werden.

Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet sind grof3teils (bis auf die Flachen der K1415) im Eigentum der Stadt Uhingen.
Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird eine Neuaufteilung der Grundstiicke erfolgen.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 41.041mz2 (4,10ha).

1. Flache Gesamtgebiet 41.041m?2 100%
2. Verkehrsflachen offentlich 7.787m?2 19,%
StraBenverkehrsflachen 4.124m?
StraRenverkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 1.693m?2
FuRBwege 1.562m?2
Parkierung und Zufahrten 408m2
3. Grunflachen o6ffentlich 14.056m?2 34,2%
KreisstraRe Begleitgrin 1.360m?2
Kreisverkehrsplatz 322m?2
Gebietseingriinung 11.863m2
innerquartierliches Verkehrsgriin 511m?
4. Fléachen fur Ver- und Entsorgung 26m?2 ,1%
5. Flachen WA (Nettobauland) 19.172m?2 46,7%
6. Gebaude/Wohneinheiten 35 80WE
Einzelh&user (x 2,0WE) 25 50WE
Doppelhauseinheiten (x 1,0WE) 6 6WE
Mehrfamiliengebaude (x 6,0WE) 4 24WE
7. Einwohner (We x 2,1 EW) 80WE 168EW
8. Wohnbaudichte (EW:Nettobauland) 88EW/ha
Gefertigt:

quadrat Dipl. Ing. (FH) Manfred Mezger
-Freier Stadtplaner-
mqguadrat - kommunikative Stadtentwicklung
HauptstraBe 25 73087 Bad Boll
T.07164/14718-0 F. 07164/14718-18

kommunikative Stadtentwicklung
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