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Einleitung

Der Bebauungsplan ,Oberer Wasen II* ist seit dem 14.04.1984 rechtskréftig. Das Plangebiet ist,
aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan firr die Verwaltungsgemeinschatft Albershausen/
Uhingen abgeleitet, im westlichen Teil als Gewerbegebiet, im dstlichen Teil als 6ffentliche
Griinflache (fiir sportliche Zwecke im Siiden und fir Kleingarten im Norden) ausgewiesen.

Das Gebiet ist weitgehend bebaut, die Sportanlagen und die Kleingérten sind angelegt.

Notwendigkeit der Planinderung/ Planungsziele

Im Jahr 1991 wurde eine Bebauungsplaninderung eingeleitet mit folgenden Zielsetzungen:

- Ausdehnung des Geltungsbereichs nach Westen bis zur Richard- Wagner- Strae unter
Einbeziehung von Teilfldchen beidseitig der Schulstrafe die als Wohnbauflache
ausgewiesen sind.

- Ausschluss von Vergeniigungsstétten und EinzelhandelsgroBprojekten.

Diese Planinderung wurde bisher nicht zur Rechtskraft gebracht.

Das Anderungsverfahren wurde im April 2001 neu aufgegriffen. Dabei sollen die Sportanlagen
und Kleingérten im Osten, die eher im Zusammenhang stehen mit den Sportanlagen 6stlich der
StraRen Querspange aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden.

Fiir die inhaltliche Anderung des Plans gelten gleiche, oder &hnliche Zielsetzungen wie zur
Aufstellung der Planédnderung 1991:
- Ausschluss des innenstadtrelevanten Einzelhandels und der Vergniigungsstétten.
- Planungsrechtliche Regelungen fiir eine maglichst konfliktfreie Nachbarschaft von
Wohnen und Gewerbe im Bereich Schulstrake und Richard- Wagner- StraBe.

Im Blick auf den verénderten Geltungsbereich, verdnderte Rechtsgrundlagen, Verdnderungen im
Baubestand, wird es fiir richtig erachtet, erneut einen Aufstellungsbeschluss zur Planédnderung zu
fassen und die Plandnderung ins formliche Verfahren und zur Rechtskraft zu bringen.

Geltungsbereich, Zustand

Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden durch die Uimer StraRe (L 1192), im Osten durch
die vorhandenen Sportanlagen bzw. Kleingérten westlich der Querspange, im Siiden durch die

Uferbdschung der Fils und im westlichen Abschnitt durch die SchulstraBe, im Westen durch die
Richard- Wagner- StraBe.

Der Geltungsbereich wird im nérdlichen Teil durch die R6merstraRe erschlossen (die in ihrer
Fortfiihrung nach Osten auch der ErschlieBung der Sportanlagen dient), im siidlichen Teil durch
die Schulstrae, die in Mittellage durch die Schumannstrae, die mit der Romerstrae verbunden
ist. Alle Verkehrsanlagen sind vollstéindig ausgebaut, zusétzliche Verkehrsanlagen sind nicht
geplant.

Auf allen Baugrundstiicken bestehen bauliche Anlagen, nur wenige Grundstiicke lassen in
gréBerem Umfang bauliche Ergédnzungen zu.

Parallel zur Fils bzw. zur Uferbdschung besteht eine Griinfliche wechselnder Breite im Eigentum
der Stadt mit Grasweg und einzelnen Bdumen.

Weitere Griinbereiche auf Baugrundstiicken bestehen entlang der Ulmer Strale, kleinere
Flachen an der R6merstrae und Schulstrafie.

In der ,historischen Erhebung altlastverddchtiger Flachen im Landkreis Goppingen® werden im
westlichen und siidlichen Teil des Geltungsbereichs Verdachtsflachen registriert.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 7. ha.



4. Festsatzungen des Bebauungsplans
* Art der Nutzung

Der Geltungsbereich wird, den dargestellten Zielsetzungen entsprechend gegliedert:
- Gewerbegebiet im dstlichen, groften Teilgebiet
- eingeschrinktes Gewerbegebiet im westlichen Teilgebiet dstlich der Richard- Wagner-
StraBe
- Mischgebiet beidseitig der Schulstrale
- Offentliche Griinfliche/ Gewasserrandstreifen entlang der Fils

Mit der Abstufung im westlichen Teil des Geltungsbereichs zum eingeschrénkten Gewerbegebiet
bzw. Mischgebiet sollen die Emissionen in der Nachbarschaft zu den westlich angrenzenden
Wohngebieten auf ein vertrégliches MaR begrenzt werden.

Zur Art der Nutzung ist im Einzelnen Folgendes festgesetzt:

GE Gewerbegebiet (§8 BauNVO, siehe Planeinschrieb)

Zuléssig sind (§8 Abs. 2 BauNVO):

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
2. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke,

Nicht zuldssig sind (§1 Abs. 5 BauNVO):
Aus 1. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten.

GEE _ Eingeschrinktes Gewerbegebiet (§1,§8 BauNVO siehe Planeinschrieb)

Zuléssig sind nur Betriebe und Einrichtungen die das Wohnen nicht wesentlich storen.

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind (§1 Abs. 5 BauNVO):
Aus 1. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten

Mi Mischgebiet (§6 BauNVO siehe Planeinschrieb)

Zuléssig sind (§6 Abs. 2 BauNVO):

. Wohngebiude,
. Geschéfts- und Biirogeb&ude,
. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. sonstige Gewerbebetriebe
. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gph N

Nicht zuléssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

Aus 4. Einzelhandelsbetriebe mit ortskernrelevanten Sortimenten
6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergniigungsstatten.



Als ortskernrelevante Sortimente werden definiert:

Nahrungs- und GenuBmittel einschlielich der Betriebe des Erndhrungshandwerks, Drogerien u.
a. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika,

Apothekerwaren,

Blumen, zoologischer Bedarf,

Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle u. &.,
Schuhe, Lederwaren- und Galanteriewaren,

Sportkleidung, Sportgerdte,

optische und feinmechanische Geréte, Fotowaren,

Papier- und Schreibwaren, Biicher, Spielwaren,

Uhren, Schmuck, Silberwaren,

Musikalien,

Elektroartikel

Ausnahmen (§1 Abs. 6 BauNVOQO)

a) Gewerbegebiete (GE und GEE)

Von den Nutzungen im Sinne von §8 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zugelassen:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und
Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zugelassen sind von den Ausnahmen nach §8 Abs. 3 BauNVO die Ziff.
2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
3. Vergniigungsstéatten

b) Mischgebiet 1 (MI1)
Ausnahmen gemaB §6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstétten) sind nicht zugelassen.

Die Nutzungsausschliisse zielen darauf ab, das Plangebiet sinnvoll in das stiddtebauliche
Konzept/ Nutzungskonzept der Stadt einzubinden, Fehlentwicklungen zu unterbinden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben stiitzt sich auf das Einzelhandelsgutachten der Stadt
aus dem Jahr 1994, das 1999 uberarbeitet wurde. Darin wird ausgefiihrt, dass diese
Einrichtungen im direkten Innenstadtbereich von Uhingen der Belebung und Erhaltung der
Einkaufsqualitit dienen sollen und deshalb dort angesiedelt werden sollen.

* Mal der Nutzung

Das Maf der baulichen Grundstiicksnutzung wird begrenzt durch die Festlegung von
- Grundflichenzahlen
- zuléssige Gebdudehdhen

Bei den Grundflichenzahlen werden im Blick auf die stadtebauliche Situation (Nachbarschaft
zum Wohngebiet und zur Fils) sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet nicht die
zuldssigen Hochstwerte der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Festlegung der zulassigen Geldndehéhen folgt im iiberwiegenden Teil Gewerbegebiets den
Festlegungen des nérdlich der Ulmer StraRe benachbarten Gewerbegebiets mit Abstufungen
nach Siiden (zur Fils) und, soweit vom Baubestand her mdéglich, nach Westen, zum Wohngebiet.
Die H6henbegrenzung im Mischgebiet orientiert sich am Baubestand.

* Bauweise

In den Mischgebietsquartieren wird offene Bauweise festgesetzt, im Gewerbegebiet eine

abweichende Bauweise dahingehend, dass Gebaude ohne Léngenbegrenzung erstellt werden
diirfen.



* Flachen fiir Nebenaniagen

Auf Grund der groBziigigen Ausweisung der iiberbaubaren Fidchen und im Blick auf das
Erscheinungsbild der Straenrdume werden Nebenanlagen au3erhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen ausgeschlossen.

* Grinordnung

Neben der Festlegung des Gewéasserrandstreifens als &ffentliche Griinfliche werden folgende
Griinordnerische Festsetzungen getroffen:

- Pflanzbindung und Pflanzgebot fiir Baume vor allen entlang den &ffentlichen
Verkehrsfldchen.

- flachenhaftes Pflanzgebot am nérdlichen und stidlichen Gebietsrand und
gebietsgliedernd, zwischen Gewerbegebiet und Mischgebiet.

¢ Flachen fur unterirdische Stutzbauwerke zur Herstellung des StraBenkorpers

Um einen technisch ordnungsgemé&Ren Ausbau der &ffentlichen Verkehrsflichen gewéhrleisten
zu kénnen, sind unwesentliche unterirdische Eingriffe in die Privatgrundstiicke nicht zu
vermeiden.

Satzung uiber ortliche Bauvorschriften

Im Blick auf die angestrebte stadtebauliche Ordnung, im Zusammenhang mit der Lage des
Plangebiets im Stadtgefiige wird es fiir notwendig erachtet wenigstens einige Festiegungen
Fassaden- und Dachgestaltung und zu Werbeanlagen zu treffen.

Im Blick auf den Baubestand und die gewerbliche Nutzung werden die Festlegungen zur
Dachgestaltung groBziigig gefasst.

Altlastverddchtige Flachen

Die im Zuge der ,Historischen Erhebung altlastverdachtiger Fldchen im Landkreis G6ppingen”
ermittelten Verdachtsflichen sind im Lageplan dargestelit.

Bei BaumaRnahmen in diesen Bereichen sind, in Abstimmung mit dem Landratsamt Gdppingen,
weitergehende Erkundungen vorzunehmen.

Gewadsserrandstreifen

Der an die Bdschung der Fils anschlieBende Bereich ist als 6ffentliche Griinfliche mit Uferweg
gesichert.

Natur und Umwelt, Regelungen nach § 1a BauGB

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan beinhaltet die vorliegende Plandnderung
weitergehende griinordnerische Festsetzungen und die Sicherung des Gewésserrandbereichs.
Damit tritt eine Verbesserung zum bisherigen Rechtsstand ein. Weitergehende Untersuchungen
zu umweltrelevanten Auswirkungen der Planung sind deshalb nicht erforderlich.



