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Notwendigkeit der Planaufstellung

In der Stadt Uhingen besteht ein akuter Bedarf an Wohnbaufléachen und gemischten
Bauflachen. Dabei besteht eine Nachfrage vor allem nach Einzel- und Doppel-
hausern. Die Stadt Uhingen beabsichtigt deshalb, eine Teilflache des Bereichs
_Weilenberger Hof* zu erschlieBen. Um dafir die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zu schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans .Weilenberger Hof I
notwendig.

Einfiigen in die vorbereitende Bauleitplanung

Fur den Gesamtbereich ,Weilenberger Hof* war 1993 ein stadtebauliches Gesamt-
konzept erarbeitet worden, das dann (auch in Einzelheiten) in den Flachennutzungs-
plan ibernommen wurde. Der Bereich ist im Regionalplan des Verbands ,Region
Stuttgart* als regional bedeutsamer Schwerpunkt des Wohnungsbaus dargestelit.
(Ziff. 2.3.4/2.3.5)

In Vorbereitung der Planaufstellung wurde das Gesamtkonzept, ohne die stadte-
baulichen Grundziige (der Gliederung in einen westlichen und einen 6stlichen
_Fligel*, getrennt durch eine Grinzasur im Verlauf der topographisch ausgepragten
Mulde) hinsichtlich Bauformengemenge, ErschlieBungskonzept, Gemeinbedarfs-
konzept zu verlassen, aktualisiert.

Fur den westlichen Flugel ist dabei vorgesehen :

- die Gebietsgliederung in eine kleinere gemischte Bauflache entlang der
Sparwieser Stral8e und eine groRere Wohnbaufléche zu erhalten,

- die Einmiindung der sidlichen RandstraBe in die Sparwieser StraBBe weiter nach
Norden zu riicken (die Nord-Std-Ausdehnung des Gebiets zu verringermn),

- Der Standort fur den Kindergarten wird an der Nahtstelle zur vorhandenen
Bebauung an der Bergstrae vorgesehen,

- die zentrale West-Ost-Griinzasur aufzugeben zugunsten mehrerer kleinerer
Zasuren.

»

Stidtebaulicher Entwurf ,Weilenberger Hof-West*

Die HaupterschlieBung des westlichen Fligels ist vorgesehen tiber eine Sammel-
straBe (mit zugeordneter offentlicher Parkierung) parallel zur Sparwieser Strafle
(K1415) von der BergstraRe bis zu einer sidlichen Randstrale, die auch zur
ErschlieBung des 6stlichen Flugels des Weilenberger Hofs vorgesehen ist.

Von der SammelstraBe aus (die gleichzeitig die Trennung zwischen Mischgebiet und
Wohngebiet darstelit) werden unterschiedlich ausgedehnte Baugruppen durch
gemischt genutzte Verkehrsfiachen erschlossen.

Die 6stlichen (talseitigen) langeren Wohnwege sind Giber den 6stlichen Randweg
(Trasse des Hauptsammlers) so verbunden, dass fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
Schleifenfahrten erméglicht werden.

Die Gebaudegruppierung im Zusammenhang mit der Filhrung der Wohnwege ist so
vorgesehen, dass die Hohenentwicklung und die Baudichte talwérts zum ostlichen

Rand hin abnimmt, dass auf allen Grundstiicken weitgehend nach Stden orientierte
Dachflachen ermdglicht werden und dass zwischen den Baugruppen durchgehende
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Die Gruppierung und das vorgesehene Dichtekonzept erméglichen in jeder Einheit
(Nachbarschaft) die Realisierung unterschiedlicher Bau- und Wohnformen
(Geschosswohnungen, Reihen-, Ketten-, Einzelhduser).

Von den sechs Wohnhausgruppen jeweils um einen talseitigen Wohnweg (bzw. drei
Wohnwegpaaren) des Gesamtentwurfs ,Weilenberger Hof-West“ sind vier in den
Geltungsbereich ,Weilenberger Hof |* aufgenommen.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der Nutzun

Der Bereich 6stlich der SammelstraRe wird als Aligemeines Wohngebiet, der Bereich
westlich davon als Mischgebiet ausgewiesen.

Im Hinblick auf das unmittelbar benachbarte Mischgebiet, die angestrebte
Wohnqualitét, die vorgesehenen Grundstiicksgrofen und die ErschlieBung dieser
Gebietsteile mit gemischt genutzten Verkehrsfliachen werden im Allgemeinen
Wohngebiet Nutzungen nach § 4(2)2 BauNVO und § 4(2)3 BauNVO, namlich Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die
méglichen Ausnahmen nach § 4(3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Im Mischgebiet werden im Blick auf den angestrebten Gebietscharakter mit einem
moglichst konfliktfreien Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten Nutzungen nach

§ 6(2)6,7,8 BauNVO, namlich Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstéatten
sowie die moglichen Ausnahmen nach § 6(3) BauNVO ausgeschlossen.

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs unmittelbar an der BergstraBe und am
ostlichen Randweg (der spater eine Verbindung zum Bereich ,Weilenberger Hof—Ost"
herstellt) ist der Standort fiir einen Kindergarten als Flache fur den Gemeinbedarf
ausgewiesen.

Der in den Geltungsbereich aufgenommene Abschnitt der Talmulde (am &stlichen
Rand des Geltungsbereichs) ist als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft bzw. als &ffentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Spiel- und Freizeitbereich festgesetzt.

Maf der Nutzung

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festsetzung von
Grundflichenzahlen, die zulassige Zahl der Vollgeschosse und die zuldssigen
Gebaudehdhen.



Bauweise
Dem stadtebaulichen Konzept folgend wird von West nach Ost festgesetzt :

- im Mischgebiet eine von der geschlossenen Bauweise abweichende Bauweise,

- im Aligemeinen Wohngebiet an der Sammelstrae Hauptgruppen bzw. offene
Bauweise,

- im ostlichen Teil des Allgemeinen Wohngebiets nur Einzelhduser. In diesem
Gebietsteil wird zugleich die Zahl der Wohneinheiten eingeschrankt auf zwei je
Wohngebaude.

Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Iim Blick auf das enge Nebeneinander der Wohngebaude in der vorhandenen
Hangsituation werden Verbrennungsanlagen fir feste Brennstoffe als Hauptheizung
ausgeschlossen. Eine Ausnahme gilt fir eine Beheizung mit Holzpellets.

Griinordnung

Das Erscheinungsbild der &ffentlichen Rdume und eine angemessene Durchgrinung
sind wesentliche Bestandteile des stidtebaulichen Konzepts und es werden
dementsprechend Pflanzgebote fir Einzelbsume und flachenhafte Pflanzgebote
festgesetzt.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die angestrebte stadtebauliche Ordnung im Zusammenhang mit der vorhandenen
Topographie und den 6ffentlichen Verkehrsflachen lasst es sinnvoll erscheinen, fur
die einzelnen Baugrundstiicke Bezugshohen (zugleich maximale Erdgeschoss-
FuBbodenhoéhen) festzusetzen.

Satzung iiber ortliche Bauvorschriften

Im Blick auf die angestrebte stédtebauliche und gestalterische Qualitat des Gebiets
wird es fir notwendig erachtet, Festiegungen zu treffen zu Fassaden- und
Dachgestaltung, Werbeanlagen und zur Gestaltung der Freifiichen.

Umweltschiitzende Belange in der Abwigung (§ 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 tiber ortliche Bauvorschriften beriicksichtigt. Auf das Gutachten

des Planungsbiiros Fritz GmbH in Bad Urach, Stand: Oktober 2001 wird verwiesen.

Dariber hinaus ist eine Vorpriifung oder Untersuchung nach dem Umweltvertréglich-
keitspriffungsgesetz sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind nicht erforder-
lich. Die mogliche Giberbaubare Grundsticksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
15.840 m? und liegt damit unterhalb des in Nr. 18.7 der Anlage 1 UVPG festgelegten
Grenzwertes von 20.000 m?.



Geltungsbereich, Statistik

Innerhalb des fiir die Bebauung vorgesehenen Teils des Geltungsbereichs fallt das
Gelande von 370 m ber NN am sidwestlichen Gebietsrand um 25 m bis zum
nordéstlichen Gebietsrand im Bereich des Kindergartenstandorts.

Vom geplanten éstlichen Randweg falit das Gelénde sehr steil ab in die Mulde mit

- Bachlauf.

Der groRte Teil des Gebiets (Teilflache von Flurstiick 302/21) wird derzeit
landwirtschatftlich als Ackerland genutzt.

Das Gehélz in der Talmulde bestand bisher zu wesentlichen Teilen aus einer
Fichtenmonokultur, die zwischenzeitlich entfernt ist. Der Griinbestand wird mit
standortgerechten Geholzen wieder angelegt.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst ca. 6,25 ha.

Bruttobaugebiet 6,25 ha
Nettobauland

WA 2,55 ha

Mi 1,23 ha 3,78 ha
Gemeinbedarf (Kindergarten) 0,18 ha

Flache fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von

Natur und Landschaft 0,91 ha
Offentliche Grunfiiche 0,37 ha
Offentliche Verkehrsfiiche 1,01 ha

Die vorliegende Planung lasst eine mittlere Wohndichte von ca. 40 WE/ha zu.



