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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Baisling, 1. Anderung* )
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Baisling, 1. Anderung*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Das Wohnhaus FinkenstrafRe 6 in der Kernstadt Uhingens soll grundlegend modernisiert und an
die heutigen Anforderungen an Wohnraum fiir Familien angepasst werden. Im Zuge der
Umbaumalinahmen ist auch die Erneuerung und Aufstockung des Dachstuhles vorgesehen, so
dass kinftig auch das Dachgeschoss genutzt werden kann. Das Vorhaben kann daher als
sinnvolle MaBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung angesehen werden.

Das betreffende Grundstiick befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Baisling“ aus dem Jahr 1962. Dieser setzt fir das Grundstiick jedoch eine
offentliche Grunflache sowie eine Flache fur einen Gehweg fest.

Grundlage fur die Genehmigung des bestehenden Wohngebaudes war ein Anfang der 1980er
Jahre in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan ,Baisling 2% welcher jedoch nicht zur
Rechtskraft gebracht wurde. Somit besitzen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Baisling®
weiterhin Gultigkeit.

Um fur das geplante Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen ist daher
die Aufstellung bzw. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erforderlich.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Uhingen
Albershausen sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3 Bestehendes Planungsrecht
Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Baisling“ aus dem Jahr 1962. Die Flache des
aktuellen Plangebietes ist als ¢ffentliche Grunflache festgesetzt.

4 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Siden der Kernstadt Uhingens und umfasst das Flurstiick Nr. 380/8.

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

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Malnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Méoglichkeit vor, ,Bebauungspléane der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist vollstandig von bestehender Bebauung umgeben, ist selbst bereits bebaut und
gehdrt unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Stadt Uhingen.

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die
Schaffung von Planungsrecht fur die geplante Bebauung. Der Bebauungsplan dient somit der
Innenentwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung® ist darlber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks das von baulichen Anlagen
Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 673 m2 und liegt somit weit
unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fur ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfihrung einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem  Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®“ gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und ohne Umweltprifung und
Umweltbericht durchgefuhrt.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemali § 13a BauGB befreit
nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwéagung einzustellen.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzguiter wird im nachfolgenden verbal-
argumentativ beschrieben.

6.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits baulich genutzt, natirliche Vegetationsflachen sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Die Habitateignung des Gebietes ist aufgrund der vorherrschenden Nutzung sehr
gering. Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht liegen im Plangebiet nicht vor.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe Auswirkungen.

6.2 Schutzgut Boden

Aufgrund der umgebenden Bebauung sowie der nahezu vollstdndigen Bebauung des Gebietes
selbst ist von uberformten Bdden in Siedlungslage mit eingeschrankten natirlichen
Bodenfunktionen auszugehen. Da der vorhandene Oberboden nach Mdglichkeit auf den
jeweiligen Baugrundstiicken wieder eingebracht werden soll geht dieser durch die Planung nicht
verloren.

Die Planung hat auf das Schutzgut geringe Auswirkungen.
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6.3 Schutzgut Wasser

Relevant fir die Beurteilung des Schutzguts sind die Funktionen Grundwasserdargebot und -
neubildung. In welchen Mengen sich Grundwasser bildet hdngt von verschiedenen Faktoren ab.
Ausschlaggebend sind Niederschlagsmenge und -verteilung, aber auch Durchléassigkeit der
Bdden, Grundwasserflurabstand, das Relief und Bewuchs. Besonders in Wasserschutzgebieten
ist auch die Schutzfunktion der tberdeckenden Boden- und Gesteinsschichten bedeutsam.

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans fir die Region Stuttgart befindet sich das
Plangebiet in einem Bereich, der fir die Grundwasserbildung nur von geringer Bedeutung ist.
Aufgrund der geringen Gré3e des Plangebietes ist die Gesamtbewertung der Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung als unerheblich zu betrachten. Dies ist insbesondere dahingehend
der Fall, dass Niederschlagswasser nur sehr langsam in tiefere Schichten versickern kann.

6.4 Schutzqut Luft und Klima

Im Klimaatlas der Region Stuttgart befindet sich das Gebiet im Klimatop ,Stadtrand“. Das
Stadtrand-Klimatop umfasst bebaute Flachen mit verdichteter, maximal 3-geschossiger
Bebauung mit Grinflachen oder freistehende, maximal 5-geschossige Gebaude mit Grinflachen.

Die né&chtliche Abklhlung ist stark eingeschréankt und im Wesentlichen von der Umgebung
abhangig. Die lokalen Winde und Kaltluftstrome werden behindert, wahrend Regionalwinde stark
gebremst werden.

Aufgrund der Lage im bebauten Siedlungsgeflige und der geringen Grof3e kommt der Flache als
Kaltluftproduktionsgebiet keine Funktion zu. Es sind daher nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten.

6.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungslage von Uhingen und Ubernimmt durch seine
anthropogene Uberformung keine Funktionen fir das Landschaftsbild bzw. als
Landschaftselement.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.6 Schutzqut Mensch

Auswirkungen sind durch mit dem Baubetrieb einhergehende erhéhte L&rm- und
Luftschadstoffemissionen mdoglich — bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zur
Begrenzung des Baustellenlarms werden die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten, so dass
keine schadlichen Auswirkungen entstehen. Gegenliber dem bisherigen Zustand ist nicht mit
einer erheblichen Verschlechterung der Immissionssituation fiir die Nachbarschaft zu rechnen.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.7 Kulturglter und sonstige Sachgquter

Kulturgiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet weder bekannt noch von
der Planung betroffen.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung des Baugebietes wird in Anlehnung an die Umgebung und die bestehende
Bebauung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dadurch soll der Charakter der
vorhandenen Wohnbebauung gesichert werden.

Nutzungen, die im Allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich oder ausnahmsweise zuléssig sind,
jedoch dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen, werden hingegen ausgeschlossen.
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7.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie
der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (Traufhéhe, Firsthdhe) geregelt.

Die festgesetzte GRZ entspricht der von der BauNVO vorgesehenen Obergrenze (d.h. WA 0,4).

Die Festsetzungen lassen eine zeitgemafRe Ausformulierung der Gebaudeform zu, die sich
jedoch in der Hohe und Dimension an die stédtebauliche Pragung der Umgebung anpasst.
Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die Bebauung in einer vertraglichen Dichte auf die
bestehende Bebauung abgestimmt wird.

7.3 Bauweise

Entsprechend der Pragung des umliegenden Gebietes wird die offene Bauweise festgesetzt.
Dadurch wird eine der Umgebung angepasste, durchldssige Bebauung gewahrleistet.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

7.5 Stellplatze und Garagen

Eine uUbermafRige Préagung des StralBenraums durch Garagen und Uberdachte Stellpléatze ist
stadtebaulich nicht wiinschenswert. Uberdachte Stellplatze und Garagen sollen daher einen
Abstand von 0,5 m zur offentlichen StraRenflache haben, um den Ubergang zwischen
Verkehrsflache und Grundstiick nicht durch diese Anlagen zu dominieren. Darliber hinaus ist vor
den Garagen ein Stauraum von mind. 5,0 m vorzusehen, welcher als zusatzlicher Stellplatz
genutzt werden kann. Dadurch soll der 6ffentliche Raum vom Parkdruck entlastet werden.

8 Ortliche Bauvorschriften

8.1 Dachform, Dachneigung Hauptgebaude

Das Gebiet Baisling ist vorwiegend durch Satteldéacher mit einer Dachneigung von ca. 30°
gepragt. Dieses vorhandene Ortshild soll erhalten werden, weshalb die zulassigen Dachformen
sowie Dachneigungen auf Satteldacher mit einer Neigung von max. 30° beschrankt werden.

8.2 Dachdeckung und Dachbegriinung

In Anlehnung an den Bestand sind fur die Dacher nur rote, rotbraune bis braune sowie graue bis
anthrazitfarbene Ziegel, Dachsteine und sonstige Dachdeckungselemente zuldssig. Andere
Farben, die dem Charakter des Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

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

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung tblicherweise in
von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit glanzenden Oberflachen
ausgestattet. Da aus Grunden des Klimaschutzes diese jedoch gewinscht und ermdglicht
werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdriicklich ausgenommen. Hier wird die
Ermdglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang vor dem
Ortsbild eingeraumt.

8.3 Dachgauben, Dacheinschnitte, Anlagen zur Solaren Energienutzung

Solange Dachaufbauten nicht tberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben und Dacheinschnitte werden deshalb in ihrer maximal zulassigen
Ausgestaltung im Sinne des Bestandes geregelt, um diese auf ein ortsbildvertragliches Mal3 zu
begrenzen. Insbesondere die Lage dieser innerhalb der Dachflache, die Ausdehnung und die
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Form dieser zu regeln ist aus ortsbildgestalterischer Sicht erforderlich, um eine harmonische
Dachlandschaft zu bewahren.

8.4 Einfriedungen

Damit der 6ffentliche Raum mdglichst wenig von Einfriedungen und Stitzmauern gepréagt wird
und weitgehend offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen und Stiitzmauern in ihrer zulassigen
Hohe beschrankt. Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu 6ffentlichen Strallen und Wegen
einzuhalten.
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