Stadt Uhingen
Landkreis Goppingen

BEBAUUNGSPLAN ,Weilenberger Hof | — 1. Anderung ,
(Deckblatt)

Textteil

Gefertigt:
Dipl. Ing. Herbert Dickmann Uhingen, 13.05.2005 / 23.09.2005
Stadtplaner — Architekt BDA

Aufstellungsbeschluss: ' am 18.01.2005
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB ) am 22.01.2005
im Amtsblatt Nr.3

frihzeitige BUrgerbeteiligung ( 3 Abs. 1 BauGB ) vom 24.01.2005 bis 21.02.2005
Planauslegungsbeschluss am 13.05.2005
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung ( § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ) am 21.05.2005
im Amtsblatt Nr. 20

Entwurf mit Begriindung &ffentl. ausgelegt vom 30.05.2005 bis 30.06.2005
Satzungsbeschluss ( § 10 BauGB ) am 23.09.2005
Ausgefertigt: Uhingen, 05.10.2005 ) nger, BOrgenneister.....C\M
Inkrafttreten ( § 12 BauGB ) durch dffentliche Bekahffi S

im Amtsblatt Nr. 40 vom 08.10.2005
Rechtsverbindlich ab 08.10.2005

Uhingen, 10.10.2005

ttinger, BOmemeister....CdJ&.




BEBAUUNGSPLAN " WEILENBERGER HOF I"
Textteil

RECHTSFESTSETZUNGEN vom 13.05./23.09.2005

Die Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

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

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

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

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

- die jeweiligen ergénzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.
Samtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes bisher bestehenden

planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften
werden aufgehoben.

A Bebauungsplan - Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB und BauNVvVO

1.0.0 Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB
(siehe Zeichenerkldrung)

1.1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1. Baugebiete ( § 1 Abs. 3 BauNVO)
| WA  Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO, siehe Planeinschrieb

1.1.2 Festsetzungen bestimmter Arten von Nutzungen gemiB § 1 Abs. 5 BauNVO
WA Aligemeines Wohngebiet
- Von den Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuldssig:
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
WA** Allgemeines Wohngebiet
- Von den Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuléssig:

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke



1.2.0

1.21

1.2.2

1.3.0

1.4.0

1.5.0

1.6.0

1.7.0

Festsetzungen von Ausnahmen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
WA, WA ** Allgemeines Wohngebiet

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig

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

Grundfldchenzahl ( § 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO )
Zulassige Grundflache siehe Einschrieb im Plan (Nutzungsschablone)

Zahl der Vollgeschosse ( § 16 Abs. 2 BauNVO )
Zulassige Zahl der Vollgeschosse siehe Einschrieb im Plan

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
siehe Einschrieb im zeichnerischen Teil

O = offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
Die Gebaude sind im Sinne der offenen Bauweise als Einzelhduser zu errichten.

a = abweichende Bauweise,
abweichend von der offenen Bauweise muss auf einer seitlichen Grenze mit
2 Voligeschosse gebaut werden auf der anderen Grenze mit einem
Vollgeschoss

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) -
Die im zeichnerischen Teil eingetragene Haupffirstrichtung ist zwingend einzuhalten.

Neben dem vorgeschriebenen Hauptfirst sind rechtwinklig dazu untergeordnete
Nebenfirste als Zwerchgiebel oder Winkelbau zuldssig

Fldchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. (1) BauNVO, die als Gebdude in Erscheinung
treten, sind auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflaichen unzuldssig. Erganzende
Regelungen in Ziff. 1.1. der 6rtlichen Bauvorschriften

Flidchen fiir Stellpldtze, Carports und Garagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB )

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und auf den ausgewiesenen Flachen zuldssig

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Verbrennungsanlagen fir feste Brennstoffe dirfen nur fur Holzpellets (DIN
51731/HPS) errichtet und betrieben werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind nicht dauernd betriebene offene Feuerstellen
(Kacheldfen, Kamine und Kamindfen), welche die Raumheizung nicht generell
ersetzen und in denen nur Holz in luftgetrockneten Zustand verbrannt wird



1.8.0 Anpflanzen von Badumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr.-25a BauGB)

1.9.0

2.0.0

Pflanzgebot 1 Einzelbaume

An den gekennzeichneten Stellen (+/-5m) sind gro3kronige Laubb&ume folgender
Qualitat zu pflanzen: 4 x v.,,m. B., 20 - 25 cm StU. Es wird empfohlen, die in der
Pflanzliste ,GrofRkronige Baume* zu verwenden.

Pflanzgebot 2 Flachenhafte Geholzpflanzung

Auf den mit Pflanzgebot belegten Flachen sind Bdume und Straucher der heutigen
potentiellen nattrlichen Vegetation zu pflanzen. Die Flachen sind dauerhaft als
Geholzfldchen zu erhalten und zu unterhalten. Es wird empfohlen die in der Pflanzliste
,heutige potentielle naturliche Vegetation“ aufgefuhrte Arten zu verwenden.

Pflanzgebot 3 Einzelbdume auf Privatfiachen und Flachen fur den Gemeinbedarf

Auf den privaten Grundstucken und auf den Flachen fur den Gemeinbedarf sowie der
Spielwiese ist je 150 m? unbebauter Fiache ein Baum folgender Qualitat zu pflanzen:
3xv., B., 16 — 18 cm StU oder ein Obstbaum Hochstamm. Es wird empfohlen die in
den Pflanzenlisten ,Grof3kronige Laubbdume* und ,klein- und mittelkronige
Laubbdume sowie ,Obstgehdize” aufgefuhrten Arten zu verwenden. Sind auf den
Grundstticken bereits Baume vorhanden oder tber andere Pflanzgebote festgesetzt,
so sind diese anrechenbar. Der diesbeztgliche Nachweis ist in den mit dem
Baugenehmigungsantrag einzureichenden Bauunterlagen
(Freiflachengestaltungsplan) zu bringen

Fldchen fiir das Herstellen des StraBenkdrpers ( § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Durch den Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen gemaR Bebauungsplan sind auf
privaten Grundstucksflichen gegebenenfalls Bodschungen sowie Kunstbauten
erforderlich. Das Hineinragen des fur die Randsteine als Abgrenzung zur 6ffentlichen
Flache erforderlichen BetonfuBes und notwendiger Bodschungen in das
Privatgrundstick sind zu dulden.

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

Die im Plan eingetragene Bezugshthe A S ist max. Erdgeschossfulbodenhshe
(EFH) tber NN. Die unter Ziff. 1.7 der ortlichen Bauvorschriften festgesetzten
Gebdaudehohen sind auf diese Hohe bezogen.

Hoéhenlage des Gelidndes ( § 2 Abs. 2 BauGB)

Die Grundstticksbereiche zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gebaude sind in

ihrer Hohenlage den Verkehrsflachen anzugleichen.
Stutzmauern sind unmittelbar an den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig.




Hinweise

1.0.0

2.00

3.0.0

4.0.0

5.0.0

6.0.0

7.00

8.0.0

9.0.0

10.0.0

Bauvorlagen

Fir alle Bauvorhaben muissen Bauvorlagen folgende Darstellung zur
Freiflichengestaltung erhalten:

- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Griinflichen

- Materialangaben zu den befestigten Flachen

- Zéune

- Bepflanzungsplan

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde vom Ingenieurbiiro P.G.Hafner
eine Baugrund- und hydrogeologische Untersuchung erstellt (11.03.1999). Es ist
damit zu rechnen, dass Bauwerke in das Grundwasser einbinden. Fiir diese ist eine
wasserdichte Bauwerksausbildung (,Weile Wanne"“) vorzusehen. Eine standige
Grundwasserabsenkung (Drainage) ist nicht zulassig.

Bei 1,50 Meter unter der Oberkante des ehemaligen Geldndes darf eine
Sicherungsdrainage angelegt werden. Sie ist an die offentliche Kanalisation
anzuschlieRen.

Gegen eine voribergehende Grundwasserabsenkung wéahrend der Bauzeit werden
keine grundsétzlichen Bedenken erhoben. Es ist jedoch ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Die Plédne mit Beschreibung sind beim zustandigen Landratsamt —
Untere Wasserbehérde — einzureichen.

Von den Grundstiicksflichen darf kein Oberflichenwasser der offentlichen Strasse
zugeleitet werden.

Grundstuicksentwésserung

Die Riickstauebene des Kanals wird gemaR DIN 1986 ( Grundstlicksentwasserung )
auf die StraBenoberkante festgelegt.

Die Grundstiickseigentimer sind fiir die Ruckstausicherheit ihrer Gebdude selbst
verantwortlich. .

Archéologische Funde

Sollten sich bei Erdarbeiten arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten) zeigen,
ist die Archdologische Denkmalpflege umgehend zu verstandigen. Die Mdgllchlgelt zur
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Abwasserverminderung

Zur Verwendung von Dachwasser im Garten und 2zu untergeordneten
Reinigungszwecken wird die Erstellung von Zisternen empfohlen. Uberldufe sind an
die &ffentliche Kanalisation anzuschlieen.

Abfallvermeidung
Die Wiederverwendung brauchbaren Erdaushubs auf den Baugrundstiicken
(Erdmassenausgleich) ist anzustreben.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
wesentlicher anderer Verénderung der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und fiir die Rekultivierungs- und
Bodenverbesserungszwecke zu verwenden.

Diingemittel- und Pestizideinsatz

Der Diingemitteleinsatz ist im gesamten Geltungsbereich des B-Plans zu minimieren.
Der Einsatz von Pestiziden ist nicht gestattet.

Regisafe / Bebauungsplan



Anlage 1 Pflanzenliste:

GroRkronige Laubbdume

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

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

Fraxinus exelsior (Gemeine Esche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Pflanzenliste: Klein- und mittelkronige Laubbdume

Carpinus betulus (Hainbuche)
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Pflanzliste. Obstbdume

Apfel:

Bittenfelder, Bohnapfel, Berlepsch, Brettacher, Erbacher, Franzdsische Goldrenette,
Gewirzluiken, Gingener Luiken, Goldparméne, Gravensteiner, Hauxapfel, Jakob Fischer,
James Grieve, Linsenhofer, Maunzenapfel, Roter Boskop, Rote Sternrenette, Schwabischer
Rosenapfel

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

Kirsche:
GroRle Schwarze Knorpel, Bittner Rote Knorpel, Konigskirsche, Hedelfinger Riesen,
Schneider sp. Knorpel, Schattenmorelle, Beutelsbacher Rexelle

Zwetschgen, Mirabellen, Reneklode:
Ersinger Friihzwetschge, Biihler Friihzwetschge, Wangenheims Frithzwetschge, Haus-
Zwetschge, Ontario Pflaume, Althans Renekolde, Grine Renekolde, Nancy- Mirabelle

Pflanzliste: Gehodlze am Gewdsser

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Alnus glutionsa (Schwaze-Erle)
Prunus padus (Trauben-Kirsche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Ulmus laevis (Feld-Ulme)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

Corylus avellana (Gemeine Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn)
Euonymus europaeus (Européiisches Pfaffenhitchen)
Humulus lupulus ( Hopfen)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Salix cinerea (Grau-Weide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)



Pflanzenliste: Straucher und Baume der heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation

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 (Blutroter Hartriegel)
Corylus avellana (Gemeine Hasel)

Crataegus monogyna ( Eingriffliger Wei3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeilRdorn)
Euonymus europaeus (Europaisches Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa ( Schiehe)

Rosa arvensis (Feld-Rose)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Viburnum lanatana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
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Ortliche Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~WEILENBERGER HOF |-1.Anderung,, (Deckblatt)

RECHTSFESTSETZUNGEN VOM 13.05./23.09.2005
Die Rechtsgrundlagen der &rtlichen Bauvorschriften sind:

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 ( GBI. S. 617 ), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760),

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

- die jeweiligen ergénzenden Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

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

1.0.0 Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Grelle und extreme Farbgebungen sind nicht zulassig. Verkleidungen aus Kunststoff,
Faserzement, Beton, Blech, keramischen Materialien sind nicht zulassig. Sind nur an
untergeordneten Bauteilen méglich. Ausgenommen sind untergeordnete Bauteile.

1.1.0 Gestaltung von Nebenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Nebenanlagen (Geb&ude) als Anbauten ans Hauptgeb&aude, auch Wintergarten,
durfen maximal die halbe Laénge der jeweiligen Seite des Hauptgeb#udes in Anspruch
nehmen. Es sind Wandverkleidungen in Holz zu verwenden (ausgenommen
Wintergérten und untergeordnete Bauteile). Die Dachdeckung ist wie beim Hauptdach
vorzusehen (ausgenommen Wintergérten).

1.2.0 Décher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

121 Dachform
Im gesamten Geltungsbereich sind symmetrische Satteldscher, Dachneigung“nach
Planeinschrieb, vorgeschrieben. Je Geb&ude ist nur eine Dachneigung zulassig.
Bei Garagen und Carports sind andere Dachformen zugelassen. Flachdicher und
flachgeneigte Décher bis 8° Neigung sind zu begriinen.

1.2.2 Dachdeckung
Zulassig sind Ziegel und Dachsteine in den Farben rot bis rotbraun.
Fur Dachaufbauten ist dasselbe Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach zu
verwenden (ausgenommen Rundbogengauben).

1.2.3 Nebenfirste
Rechtwinklig zum Hauptfirst ist je Dachseite ein Nebenfirst (Zwerchgiebel) zuléssig.
Der Abstand zum First hat mind. 0,5 m (senkrecht gemessen) zu betragen.
Die Dachdeckung hat der des Hauptdaches zu entsprechen.
Der Nebenfirst darf hochstens 1/3 der Trauflinge des Hauptdaches in Anspruch
nehmen.



1.24

1.25

1.2.6

1.3.0

1.4.0

1.5.0

1.7.0

Dachaufbauten

Dachaufbauten missen allseits von Dachflache umschlossen sein.

Die Dachaufbauten dirfen je Hauseinheit insgesamt nicht mehr als ¥z der Trauflange
in Anspruch zu nehmen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:

- zum Ortgang mindestens 2,00m
- zur Traufe mindestens

(Dachflache gemessen) 0,80 m
- zum First mindestens

(Dachflache gemessen) 0,80 m
- zwischen einzelnen Gauben

mindestens 1,50 m

Dacheinschnitte )
Dacheinschnitte sind nur mit Uberdachungen, die den Forderungen der Dachgauben
entsprechen, zuldssig.

Solaranlagen .
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind grundsétzlich
zuldssig.

Einfriedigungen ( § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedigungen sind nur zuldssig als beidseitig eingewachsene Knotengeflechte bis
1,0 m Héhe (Abstand zum AuBenbereich und zu &ffentlichen Fléchen mind. 0,5 m).
FuBmauern sind nicht zugelassen, Randeinfassungen zu &ffentlichen Fldchen max.
0,2 m hoch.

Aufstellplétze fiir bewegliche Abfallbehilter
Sie sind in den Vorgartenbereichen zu verkleiden und einzugriinen.

Gestaltung der unbebauten Flichen ( § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Je Baugrundstiick darf entlang der offentlichen Verkehrsflaiche nicht mehr als die
halbe Lange fir Zugange, Zufahrten und Stellpldtze in Anspruch genommen werden.
Im Festsetzungsbereich WA ** dirfen nicht mehr als 80 % in Anspruch genommen
werden.

Die Nutzung der Vorgartenbereiche als Arbeits- und Lagerfldchen ist nicht zuldssig.
Die nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Fur die Geholzpflanzung soliten nicht mehr als 40 % Koniferen verwendet werden. Es
sind Uberwiegend Laubgehélze der heutigen potentiellen natirlichen Vegetation zu
verwenden (vgl. Pflanzliste).

Niederspannungsfreileitungen ( § 74 abs. 1 Nr. 5 LBO )
Neue Niederspannungsleitungen sind als Freileitungen, vorbehaltlich der Regelung in
§ 50 Abs. 3 Telegraphenwegegesetz, nicht zuléssig.

Maximale Gebdudehdhen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Hohe der Hauptgebaude darf folgende MaRe nicht iberschreiten:

TraufhShe Firsth6he
Z=1 4,0 9,0
Z=I 6,0 11,0
Z=1l 9,0 13,0

Die Traufhthe ist im Bereich Z =1, Z = |l, Z = |l auf mindestens 2/3 der Gebaudelénge
einzuhalten, eingeschlossen Zwerchgiebel.



TraufhShe = Hohe zwischen der festgelegten ErdgeschossfuBbodenhshe (EFH) und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Firsthéhe = Hohe zwischen der festgelegten ErdgeschossfuBbodenhshe (EFH) und
Oberkante Firstziegel.

1.8.0 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbanlagen sind nur zuléssig fir Nutzungen auf den jeweiligen Grundstiicken bzw.
in den jeweiligen Gebduden.

Werbeanlagen sind am Geb&ude ( nicht Uber Dach) oder freistehend auf den
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zul&ssig.

Im WA sind nur unbeleuchtete Werbeanlagen zuldssig. Anlagen mit wechselnden,
bewegtem Licht oder Lichtwerbung am Himmel sind nicht zuléssig.

Folgende MaRle sind einzuhalten:
Im WA max. 1 m? ( an Wanden) bzw. 0,1 m? (freistehend)
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Weilenberger Hof I, rechtskraftig seit 13. Juli 2002, weist im
Bereich zwischen der Hohenstaufenstrae und der Sparwieser StralRe (K1415) die
Gebietsart ,Mischgebiet” aus. Planerische Zielsetzung war in diesem Bereich, die
Maoglichkeit zu Neubauten fur eine gemischte Wohn-/Gewerbenutzung anzubieten. Bis
heute konnte trotz intensiver Bemiihungen kein nennenswertes Kaufinteresse an
solchen Flachen registriert werden. Abgesehen von der konjunkturellen Lage gibt es nur
sehr wenige gewerbliche Nutzungen, welche mit Wohnnutzungen kombiniert werden
kénnen und die in einer Umgebung von Wohngebieten vertraglich sind. Potentielle
Investoren nutzen hier letztlich auch aus Grinden der Rechtssicherheit bestehende
Gemengenlagen bzw. Standorte in Gewerbegebieten.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplan ,Weilenberger Hof I* ist es, die bauliche
Entwicklung Uhingens von der bestehenden Bebauung in der Wasserberg-Siedlung
einheitlich in Richtung Suden weiter zu entwickeln. Nachdem der erste Abschnitt des
Wohngebiets in diesem Bebauungsplan zu 90 % bebaut ist bzw. in den nachsten
Monaten zur Bebauung heran steht, ware diese Zielsetzung gefahrdet, da ein Abverkauf
der Flachen im Mischgebiet Uber die ndchsten Jahre nicht absehbar ist. Auch eine
Teilbebauung mit reiner Wohnnutzung scheidet wegen der fur Mischgebiete gewéhlten
grol3en Grundstiickszuschnitte aus.

Um an dieser beschriebenen, nach wie vor sinnvollen stadtebaulichen Zielsetzung
weiterhin festhalten zu kénnen, ist eine Anderung des Mischgebiets im Bebauungsplan
~Weilenberger Hof I in ein Wohngebiet erforderlich.

2. Einflugen in die bestehende Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes "Weilenberger
Hof I", rechtskraftig seit 13. Juli 2002.

Der seit 01.05.1999 rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Albershausen/Uhingen weist fir den Bereich zwischen
der Hohenstaufenstrafl3e und der Sparwieser Stral3e (K1415) ein Mischgebiet aus.

Notwendig ist es diese Festsetzung auch im Flachennutzungsplan zu &ndern.

Dies soll in einem Parallelverfahren erfolgen und kann in das laufende Anderungs-
verfahren fir den Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Albershausen/Uhingen Glbernommen werden.

Im Zusammenhang mit dem Anderungsverfahren sollen auch die Bestimmungen fur die
so genannten ,Kettenhauser® im Wohngebiet Uberarbeitet werden. Die bisher erstellten
Gebaude entsprechen zwar den Zielsetzungen der Planung, nicht aber den rechtlichen
Vorstellungen der Baugenehmigungsbehdrde, so dass in jedem einzelnen Fall eine
Befreiung von den Bestimmungen des Bebauungsplans erteilt werden musste.

Auf3erdem sollen noch die Festsetzungen fur die Baugrundstiicke westlich (oberhalb)
des Kindergartens geandert werden, da diese als Doppelhausplatz wegen der zu grol3en
Flachen nicht zu verkaufen sind.



3. Stadtebaulicher Entwurf ,, Weilenberger Hof-West ,,

Die HaupterschlieRung des westlichen Fllgels ist vorgesehen lber eine Sammelstralle
(mit zugeordneter 6ffentlicher Parkierung) parallel zur Sparwieser Stral3e (K1415) von
der Bergstral3e bis zu einer suidlichen Randstral3e, die auch zur ErschlieBung des
Ostlichen Flugels des Weilenberger Hofs vorgesehen ist.

Von der Sammelstral3e aus werden unterschiedlich ausgedehnte Baugruppen durch
gemischt genutzte Verkehrsflachen erschlossen.

Die Gebaudegruppierung im Zusammenhang mit der Filhrung der Wohnwege ist so
vorgesehen, dass die Hohenentwicklung und die Baudichte talwarts zum dstlichen Rand
hin abnimmt, dass auf allen Grundstiicken weitgehend nach Stiden orientierte
Dachflachen erméglicht werden und dass zwischen den Baugruppen durchgehende
Grlnzasuren entstehen, die einen Luftabfluss in das Tal ermdglichen.

Die Gruppierung und das vorgesehene Dichtekonzept ermdglichen in jeder Einheit
(Nachbarschaft) die Realisierung unterschiedlicher Bau- und Wohnformen
(Geschosswohnungen, Reihen-, Ketten-, Einzelhauser).

4. Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Anderung der Gebietsart im Bereich zwischen der HohenstaufenstraRe und

der Sparwieser Straf3e (K1415) von Mischgebiet (M) in Allgemeines

Wohngebiet (WA)

Auf absehbare Zeit besteht kein Bedarf an Flachen in Ortsrandlage, welche einer
gemischten Nutzung dienen, und welche einen grof3flachigen Zuschnitt des Grundstticks
sowie des Baufensters aufweisen. Auch sind keine Flachen gefragt, bei welchen eigene
ErschlieBungsaufwendungen zu tragen sind. Dem gegeniber sind Flachen fir kleinere
Wohnbaugrundstiicke zur Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern nachgefragt, wobei
bei einer glinstigen Preisgestaltung auch gewisse Nachteile bei der Lage der
Grundsttcke in Kauf genommen werden.

Diesen Entwicklungen tragt die vorliegende Planung Rechnung, wobei statt einem
Mischgebiet nunmehr ein Wohngebiet ausgewiesen wird. Die Baufenster sollen deutlich
verkleinert werden, was die Bildung kleinerer, dem jeweiligen Bedarf angepassten
Grundstticke ermdglicht. Die fur das vorhandene Wohngebiet im Bebauungsplan
,Weilenberger Hof* geltenden Bestimmungen kénnen tbernommen werden.

Neu ist auch, dass alle Baugrundstiicke mit 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen
erschlossen werden.



Anderung der Bestimmungen fiir die Baugrundstiicke auf denen sogenannte
Kettenhauser gebaut bzw. geplant sind

Nach Rechtsauffassung der Baurechtsbehotrde sind die so genannten
Kettenhauser nicht als Hausgruppe anzusehen. Es muss deshalb fir diese
Baugrundstlcke eine ,abweichende Bauweise® im Sinne von § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt werden.

Anderung der Nutzungsmaéglichkeiten auf dem Baugrundstiicken Parz.-Nr. 2124
und 2125

Auf den Grundstlcken soll neben Doppelhdusern auch Reihenhauser und Einzelhauser
zugelassen werden. Ein hoheres Bauvolumen als bisher ist nicht geplant.

5. Anderung zur Satzung iiber 6rtliche Bauvorschriften

1.5.0 Gestaltung der unbebauten Flachen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Je Baugrundstick darf entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht mehr als die halbe
Lange fir Zugéange, Zufahrten und Stellplatze in Anspruch genommen werden.

Im Festsetzungsbereich WA ** dirfen nicht mehr als 80 % in Anspruch genommen
werden.

Die Nutzung der Vorgartenbereiche als Arbeits- und Lagerflachen ist nicht zuléssig. Die
nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Fur die Gehdlzpflanzung sollten nicht mehr als 40 % Koniferen verwendet werden. Es
sind Uberwiegend Laubgeholze der heutigen potentiellen natirlichen Vegetation zu
verwenden (vgl. Pflanzliste).

1.7.0 Maximale Gebaudehdhen ( § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die Hohe der Hauptgebaude darf folgende Maf3e nicht tiberschreiten:

Traufhdhe Firsth6he
Z=1 4.0 9,0
Z=1 6,0 11,0
Z =1l 9,0 13,0
Die Traufhohe ist im Bereich Z = I, Z = ll, Z = lll auf mindestens 2/3 der Gebaudelange

einzuhalten, eingeschlossen Zwerchgiebel.

Traufhdhe = Hohe zwischen der festgelegten ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Firsthbhe = Hohe zwischen der festgelegten ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) und
Oberkante Firstziegel.

1.8.0 Werbeanlagen ( 8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbanlagen sind nur zuléssig fur Nutzungen auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. in
den jeweiligen Gebauden.



Werbeanlagen sind am Gebaude (nicht Uber Dach) oder freistehend auf den
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Im WA sind nur unbeleuchtete Werbeanlagen zulédssig. Anlagen mit wechselnden,
bewegtem Licht oder Lichtwerbung am Himmel sind nicht zul&ssig.

Folgende Mal3e sind einzuhalten:
- Im WA max. 1 m2 ( an Wanden) bzw. 0,1 mz (freistehend)

6. Umweltprifung und Umweltbericht

Durch die geplanten Anderungen ergeben sich keine Auswirkungen auf Belange des
Umweltschutzes, wie sie in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert sind. Alle Flachen sind
bisher schon einer Bebauung zugénglich, welche der kinftig geplanten Intensitét
mindestens entspricht bzw. deutlich héher liegt.

Bei der Beurteilung muss beriicksichtigt werden, dass die zusatzlich geplante
StichstralRe bisher schon als Privatweg hatte angelegt werden miissen und mit der
erstmaligen offentlichen Ausweisung keine zusétzliche Versiegelung entsteht.



