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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Rathaus — Mittlere Mihle* (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geé&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. I S. 1722).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
WA Siehe Planeinschrieb

Zulassig sind:

(1) Wohngebaude,

(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

(3) Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke.

Mischgebiet (Ml)
Mi Siehe Planeinschrieb

Zulassig sind:

(1) Wohngebaude,

(2) Geschéafts- und Blurogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,

(5) Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht zulassig sind:
(6) Gartenbaubetriebe,

(7) Tankstellen,
(8) Vergnugungsstatten

Flachen fiir den Gemeinbedarf nach § 9 (1) 5 BauGB
D Siehe Planeinschrieb

Zulassig sind Einrichtungen und Anlagen fir 6ffentliche Verwaltungen.
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Planeinschrieb

Im Mischgebiet und auf der Flache fir Gemeinbedarf betragt die GRZ 0,6.
0,4/0,6
Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die GRZ 0,4. Die zuladssige Grundflache
darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden.

Hoéhe der baulichen Anlagen
Siehe Planeinschrieb

Gebdaude mit Satteldach (SD):

Die Traufhdhe (THmax.) ist gleich dem Schnittpunkt AuRenkante AulRenwand
mit Oberkante Dachhaut. Die Firsthdhe (FHmax.) ist gleich dem Schnittpunkt
der Dachhautoberkanten (héchster Punkt des Gebdudes inkl. Dachaufbau-
ten).

THmax.
FHmax.

GHmax. Gebaude mit Flachdach (FD):
Die Gebaudehthe (GHmax.) ist als héchster Punkt des Gebaudes definiert
und gilt fir die gesamte Gebaudelange.

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshohe (BH, siehe Plan-
einschrieb). Die Bezugshohe wird individuell festgelegt und beschreibt ledig-
lich die H6henlage des Gesamtgebaudes tUber Normal Null (NN).

Zur Gliederung des Baukdrpers muss bei Flachdachgebauden die Hauptfas-
sade ab einer Héhe von 9,50 m (4. Geschoss) um mindestens 1,0 m zurlck-
springen.

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

Einzel- und Doppelhduser

i E Siehe Planeinschrieb
Es gilt die offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die maximale Lange der Hauptgebaude darf 30 m nicht Uberschreiten.

o Offene Bauweise (0)
Siehe Planeinschrieb
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4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen
Siehe Planeinschrieb

==mmmems | Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Bauwerke (Tiefga-
ragen einschliel3lich deren Zufahrten) ist zulassig.

- — — - | In den im zeichnerischen Teil markierten Flachen fir Balkone sind diese au-
Rerhalb der Baugrenzen bis zu einer maximalen Lange von 5,00m zuldssig.

s e e

Flachen fir Gemeinbedarf
Begrenzungslinie flir Obergeschosse.
Oberirdische Bauwerke sind ab einer Hohe von 296,00 m.i.NN. zulassig.

5. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Hauptgebauderichtung
Siehe Planeinschrieb
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von Haupt-
firstrichtungen / Hauptgebauderichtungen festgesetzt. Im Mischgebiet kann
von der festgesetzten Hauptgebduderichtung um bis zu +-5° abgewichen
werden.
Die maximale Lange von Nebenfirsten ist auf 1/2 der Lange des Hauptdach-
firstes begrenzt. Die Lange des Hauptdachfirstes wird hierbei zwischen den
Aullenkanten der Giebelwande ermittelt.

6. Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen, sofern es sich um Gebaude
handelt, nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind maximal zwei Gebaude als Nebenanlagen aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie haben einen Abstand von 2,0
m zu Offentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrundstiicken einzuhalten.
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7. Verkehrsflachen (§9 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Siehe Plandarstellung

Die Flachen werden als gleichberechtigt, gemischt genutzte Flachen fir Par-
kierung, Grundstiickszufahrten und als Quartiersplatz genutzt.

8. die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8§ 9 (1) 21 BauGB)

Leitungsrecht
Siehe Planeinschrieb

| NNy S—
] erierir | | LR = Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager zur Fihrung von Versor-
— i ) gungsleitungen

Im Bereich der Leitungsrechte sind bauliche Anlagen (einschlieRlich Neben-
anlagen) mit Ausnahme von offenen Stellplatzen, Grundstickszufahrten nicht
zulassig.

9. Flachen fir Gemeinschaftsanlagen fur bestimmte raumliche Bereiche

wie Kinderspielplatze, Freizeiteinrichtungen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 (1) 22 BauGB)

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Im Mischgebiet (MI) gilt:

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt:

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zuldssig. Nicht Uberdachte Stellplatze, Tiefgaragen und
Tiefgaragenzufahrten sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

Mit Tiefgaragen ist ein Abstand von mind. 3,0 m (mit Ausnahme von Zu- und
Abfahrten) zu offentlichen StraRenflachen einzuhalten. Im Bereich der Lei-
tungsrechte sind bauliche Anlagen inklusive Tiefgaragen nicht zulassig.
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10. Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) 15 — 25b BauGB)

Offentliche Griinflichen
V Siehe Plandarstellung

Hier: Zweckbestimmung Verkehrsgrin

Die Flachen dienen der Eingrinung der 6ffentlichen Parkflachen.

heimische Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten sind standortgerechte,
. Von den dargestellten Standorten kann geringfligig abgewichen werden.

Pflanzliste StraBRenbdaume

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche (z.B. ,Columnaris®)
Corylus colurna Baumhasel

Prunus padus Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche (z.B. ,Fastigiata®)
Sorbus aria Mehlbeere

Tilia cordata Winter-Linde (z.B. ,Rancho”)

11. Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

LarmschutzmaBnahmen
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-

m desimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind in den Baufeldern 1-3 passive
SchallschutzmalRnahmen vorzunehmen. An folgenden Gebaudefassaden
bzw. Geschossen die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten:
Baufeld 1: Stdostseite @ 2. und 3. Obergeschoss (OG)

Slidwestseite @ 2. und 3. Obergeschoss (OG)
Baufeld 2: Siidostseite @ 3. Obergeschoss (OG)

Sildwestseite @ 3. Obergeschoss (OG)
Baufeld 3: Sidostseite @ 3. Obergeschoss (OG)

Diese Fassadenseiten sind in Larmpegelbereich Il einzustufen (maf3gebli-
cher AulRenlarmpegel von 61.65 db(A), s. DIN 4109-1989, Tabelle 8).

Daraus ergibt sich fiir die Aullenbauteile der Aufenthaltsraume ein erforderli-
ches Gesamtschallddmmmal R’w.rs von mindestens 35 db(A). Die entspre-
chenden Nachweise der Luftschalldammung fir Auflenbauteile gem. DIN
4109 sind zu erbringen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Rathaus — Mittlere Muhle“ (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014
(GBI. S. 501).

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.

2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober
2015 (GBI. S. 870).

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
siehe Planeinschrieb

Dachdeckung und Dachbegriinung

Im Mischgebiet (MI) und auf den Flachen fir Gemeinbedarf gilt:

Es sind nur rote, rotbraune, braune, schwarze und anthrazitfarbene Ziegel,
Dachsteine und sonstige Dacheindeckungselemente zuldssig, ausgenommen
hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gilt:

Die Dachflachen von Flachdachern sind vollflachig extensiv zu bepflanzen
(Substratstarke min. 12 cm).

Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nur bei Satteldédchern zulassig.

Die Lange der Dachaufbauten darf zusammen 60% der zugehdrigen Haupt-
dachlange nicht Uberschreiten.

Anlagen zur Solarenergienutzung sind unabhangig von den Festsetzungen
zu Dachaufbauten zulassig.
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2. Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und lediglich im Erdge-
schoss der Gebaude zuldssig. Diese darf eine Ansichtsflache von 1,0 m?
nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachflachen, Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Lauf-
bander, Videowande o0.8. sowie selbstleuchtende Werbeanlagen sind im
gesamten Plangebiet nicht zulassig.

3. Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze herzustellen.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt:

70% der erforderlichen Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen.

4. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Alle nicht bebauten und nicht fiir Wege, Zufahrten und Stellplatze genutzten
Flachen sind gem. § 10 (1) LBO als Grunflachen anzulegen und gértnerisch
zu gestalten.

5. Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Entlang 6ffentlicher Verkehrswege ist mit Einfriedungen ein Mindestabstand
von 0,5 m einzuhalten.

Einfriedungen und Hecken innerhalb der Grundstlcke sind bis zu einer Hohe
von max. 1,4 m zulassig. Sonstige Hohendifferenzen sind als begriinte Bo-
schungen auszugleichen.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

1.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im bzw. unmittelbar am Bereich der mittelalterarchdologischen Ver-
dachtsflache ,Mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Ortskern Uhingen®. Der Ort wird 1275
erstmals in den Schriftquellen genannt, ist aber sicher eine merowingerzeitliche Grin-
dung. Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und Befunden - Kultur-
denkmalen gem. § 2 DSchG - zu rechnen.

An der Erhaltung archdologischer Kulturdenkmale besteht grundsétzlich ein 6ffentliches
Interesse. Im gesamten Planungsbereich — aber insbesondere in Bereichen mit geplan-
ten tiefgreifenden Erdarbeiten wie etwa Tiefgaragen — ist die weitere Beteiligung an Neu-
bau- und Neugestaltungsvorhaben erforderlich. Im Einzelfall kann eine abschlielende
Stellungnahme allerdings erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen die
vorhandenen Stérungsflachen und archaologischen Fehlstellen (z.B. Tiefgaragen, Keller-
anlagen, Kanal- und Leitungstrassen) ersichtlich werden.

Geplante Mallnahmen sollten deshalb friihzeitig zur Abstimmung bei der Kreisarchaolo-
gie Goppingen (Schloss Filseck, Postfach 809, 73008 Goppingen, Tel. 07161-50318-0
oder 50318-17; 0173-9017764; r.rademacher@landkreis-goeppingen.de) und dem Re-
gierungsprasidium  Stuttgart, Referat 84.2  Archdologische  Denkmalpflege
(Dorothee.Brenner@rps.bwl.de, Tel. 0711/90445242) eingereicht werden. Das Amt fir
Denkmalschutz weist darauf hin, dass Sondagen und Grabungen zur Voruntersuchung
und sachgerechten Bergung archaologischer Relikte notwendig werden kénnen. Weiter-
hin wird darauf hingewiesen, dass die Erkundung und Sicherung / Dokumentation von
Kulturgitern gegebenenfalls mehrere Monate in Anspruch nehmen kann, welche - ab-
hangig von geplanten MaRnahmen - vom Bauherrn oder Investor als Veranlasser zu fi-
nanzieren ist.

Weiterhin wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwie-
sen. Sollten bei der Durchfliihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Regelung zum Schutz des Bodens

Die Bodenschatzung hat ergeben, dass es sich bei dem Boden im Plangebiet um Grin-
landboden mit hoher Ertragsfahigkeit handelt, der die nattrlichen Bodenfunktionen in ho-
hem Mal erflllt. Es ist der Bodentyp Brauner Aueboden vorhanden, also humushaltiges,
kulturfahiges Bodenmaterial in groBer Machtigkeit, landldufig als Auelehm oder
~schwemmland® bezeichnet. Zur genauen Beurteilung der Bodenbeschaffenheit wurden
im November 2015 durch ein Ingenieurbliro Rammkernsondierungen (RKS) durchgeflihrt
und die geologische und hydrologische Situation des Plangebiet untersucht und beurteilt.
Die Ergebnisse wurden in einem Gutachten vom 15.02.2016 zusammengefasst und sind
bei den Bauausfiihrungen zu beachten. Bei projektbezogenen Baugrunduntersuchungen
fir einzelne Baumafinahmen sind die Richtlinien des Eurocode 7 (EC 7) bzw. der DIN
4020 zu beachten und es ist dementsprechend ein Baugrundsachverstandiger einzu-
schalten.
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3. Larmschutz
Gemal VDI 2719 werden bei Aufenlarmpegeln > 50 db(A) nachts flr schutzbedurftige
Raume (insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer) schallddmmende, evtl. fensterunab-
hangige Liftungseinrichtungen empfohlen. In Wohn und sonstigen Aufenthaltsrdumen
kann dies auch durch StoR3liftung erreicht werden.

4. Grundwasserschutz (Erdwarme)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in ca. 80m Bohrtiefe die Unteren Bunten
Mergel (Steigerwald-Formation) zu erwarten, welche wahrscheinlich Sulfatgestein fiih-
rend sind.

Um das Risiko vollstandig auszuschlieRen, dass das Abteufen von Bohrungen in den Un-
teren Bunten Mergeln zur Umwandlung von Anhydrit in Gips und in Folge der hieraus re-
sultierenden Volumenzunahme zu erheblichen (Gebdude-) Schaden Dritter fihrt, wird
seitens des Landratsamts Gdppingen eine vorsorgliche Begrenzung der Bohrtiefe bis auf
die Oberkante der Steigerwald-Formation (siehe oben) gefordert. Dies ist bei der Planung
bzw. Bemessung von Erdwarmesonden zu beachten.

5. Artenschutz
Bei einer zuklnftigen Sanierung bestehender Gebaude sind artenschutzrechtliche Belan-
ge zu beachten. Eine Baufeldraumung ist nur zwischen dem 1. Oktober und Ende Febru-
ar zulassig.

10/24



Stadt Uhingen Bebauungsplan ,Rathaus - Mittlere Mihle®

IV.

Begriindung zum Bebauungsplan und den ortlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Im Rahmen der stadtebaulichen SanierungsmafRnahme ,Oberdorf* hat die Stadt Uhingen die
innerstadtische Brache ,Moll-Areal“ (hier Plangebiet ,Rathaus — Mittlere Mihle) erworben. Die
Stadt mdchte in diesem Bereich eine stadtebauliche Nachverdichtung mit mehreren Wohnein-
heiten vornehmen und somit den Bedarf an innerdértlichen Wohnflachen decken.

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Ortsmitte im riickwartigen Bereich zum bestehenden
Rathaus. Die Nutzung des Plangebietes soll die Gesamtentwicklung im Zentrum sinnvoll ergan-
zen und abrunden. Hierfir wurde 2014 direkt angrenzend an das Plangebiet bereits ein neues
Kinderhaus errichtet, welches in das stadtebauliche Konzept integriert wurde.

Im Voraus zum Bebauungsplanverfahren wurde eine Stadtortanalyse durchgefiihrt und erste
stadtebauliche Ideen erarbeitet. Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines hochwertigen,
barrierearmen Wohnquartiers mit fuBlaufiger Anbindung zur Stadtmitte. Im Sinne einer flachen-
sparenden Innenentwicklung, soll somit eine geeignete Alternative zur klassischen Einzelhaus-
bebauung geschaffen werden. Durch eine mafivolle Nachverdichtung sollen in dem Gebiet rund
30-40 Wohnungen entstehen, die den mittelfristigen Bedarf an Wohnflachen im Stadtgebiet zum
Teil abdecken.

Fir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Um die stadtebauliche Ent-
wicklung in dem Plangebiet zu ordnen und fir die geplante Nutzung verbindliches Planungs-
recht zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. In diesem Zusam-
menhang soll die angrenzende Bestandsbebauung um das Rathaus mit in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans aufgenommen und baurechtlich geordnet werden, um planungsrechtliche
Klarheit fir das Gesamtgebiet zu schaffen.

Durch das Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und 6ffentliche Belange ge-
recht gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Der Gemeinderat der Stadt Uhin-
gen hat aus diesem Grund am 23.10.2015, auf der Grundlage eines Bebauungsplan-
Vorentwurfes, den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Rathaus — Mittlere Mihle*
und fir die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan gefasst.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Stadtmitte, nérdlich der Bundesstrale B 10 und sidlich der
Fils. Es wird im Norden durch die Sparwieser Strale (K 1415) bzw. die Kirchstralle begrenzt.
Die 6stliche und westliche Abgrenzung bildet die bestehende Bebauung, wobei im Westen des
Plangebietes die charakteristische ,Mihle Rohm* als &ltester noch bestehender Gewerbebe-
trieb in Uhingen angrenzt.

Im Siden des Plangebietes wurde 2014 ein neues Kinderhaus errichtet. Das Plangebiet wird im
Siiden durch eine ca. 20 m breite Boschung mit dichter Gehoélzpflanzung von der sidlich verlau-
fenden Bundesstrale B 10 abgeschirmt. Die Bundesstrale ist an dieser Stelle zum Teil Gber-
deckelt und als Schutzgalerie ausgeformt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im Entwurf zum Bebauungsplan vom 04.03.2016
dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 19.948 m? (ca. 2,0 ha).

11/24



Stadt Uhingen Bebauungsplan ,Rathaus - Mittlere Mihle®

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Die Stadt Uhingen ist gem.
Regionalplan des Verbands
Region Stuttgart (VRS) 2020
dem Verdichtungsraum Stutt-
gart zugeordnet (s. 2.1.1 (N)
Regionalplan VRS) und die
Kernstadt als Kleinzentrum
eingestuft (s. 2.3.4 (Z) Regio-
nalplan VRS). Der Nahbe-
reich Uhingen (bestehend
aus der VVG Uhingen mit
Albershausen) ist dem Mittel-
bereich um das Mittelzentrum
Goppingen zugeordnet (s 2.3.
Zentrale Orte, Tabelle 2.3.8
Regionalplan VRS).

Im Regionalplan befindet sich
die Stadt Uhingen auf der Entwicklungsachse Stuttgart- Esslingen am Neckar- Plochingen-
Goppingen- Geislingen an der Steige (- UlIm /Neu-Ulm) und wird als ,Gemeinde mit verstarkter
Siedlungstatigkeit” festgelegt (s. 2.4.1 (Z) Regionalplan VRS).

In ,Gemeinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit” ist zum Zweck der Freiraumsicherung (d.h.
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme) eine Bruttowohndichte von 60 EW/ha vorgegeben
(s. 2.4.0.8 (Z) Regionalplan VRS).

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Uhingen -
Albershausen sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans vorwie-
gend als Mischgebiet dargestellt. Fir den nérdlichen Bereich wird eine Gemeinbedarfsflache fiir
Verwaltung dargestellt, auf der sich das Rathaus und die bestehenden Gebaude der Stadtver-
waltung befinden. Im Bebauungsplan wird diese Nutzung beibehalten und als Flache fir Ge-
meinbedarf festgesetzt.

Die restlichen Flachen werden im Bebauungsplan zum Teil als Mischgebiet, zum Teil als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Die bestehende Bebauung im noérdlichen Bereich ist durch
vereinzelte gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Daher soll fir die-
sen Bereich ein Mischgebiet festgesetzt werden.

Die geplante Entwicklung im sudlichen Bereich soll jedoch vorwiegend dem Wohnen dienen
und wird daher als allgemeines Wohngebiet definiert. Hierdurch soll dem Bedarf an innerstadti-
schen Wohnbauflachen nachgekommen werden. Im Rahmen des Entwicklungsgebotes wird
der Bebauungsplan somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
betrachtet. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung im sidlichen Teilbereich
des Bebauungsplans angepasst.

Bestehendes Planungsrecht

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Im Norden
des Plangebietes verlauft entlang der bestehenden Bebauung eine Baulinie von 1886. Zum
Zeitpunkt des Inkraftiretens des Bundesbaugesetzes 1960 hatte eine vorhandene Baulinie zur
Folge, dass die angrenzenden Grundstlcke bis zu einer Tiefe von 50 m - gemessen ab der Li-
nie - als bebaubar galten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Rathaus — Mittlere Mih-
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VL.

le“ wird die Baulinie von 1886 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auller
Kraft gesetzt.

Im Siden Uberschneidet der Geltungsbereich einen kleinen Teil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Kinderhaus OttstralRe* (rechtskraftig seit 16.02.2013). Der Geltungsbereich ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt. Durch den Bebauungsplan
»Rathaus — Mittlere Muhle“ werden samtliche Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches aufgehoben.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB im beschleunigten Ver-
fahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne Anga-
ben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, auf-
gestellt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
einzustellen. Diese werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets
ausreichend Rechnung getragen.

Im beschleunigten Verfahren kann das Verfahren gestrafft und auf die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden verzichtet werden. Diese Option soll nicht wahrgenommen
werden, um die Offentlichkeit moglichst friihzeitig Uber die Ziele und Zwecke der Planung zu in-
formieren und samtliche Belange gerecht untereinander abzuwagen.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich grdfitenteils um eine wirtschaftlich genutzte Fettwiese. Le-
diglich an den ndérdlichen und sudlichen Randbereichen befinden sich bestehende Randeingri-
nungen bzw. Hecken als private Einfriedungen.

Verkehr / OPNV

Das Plangebiet ist somit bis auf die vorhandene Erschliefung (Ottstral’e) unversiegelt. Entlang
der OttstralRe wird ein schmaler Streifen derzeit als geschotterte Parkflache von den Mitarbei-
tern des Kinderhauses genutzt.

Die sldliche Erschliefungsstral’e muss neu hergestellt werden, sie ist im Bestand jedoch be-
reits zum Teil vorhanden und mit einer Asphaltdecksicht versehen.

Topographie
Das Gelande im Plangebiet ist nahezu eben. Im Siuden befindet sich ein Wall als Larmschutz-

einrichtung zur B 10. Der Larmschutzwall bleibt durch die Uberplanung des Gebietes unber(ihrt.

Schutzgebiete
Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Schutzausweisungen. Sudlich

grenzt ein nach Anlage zu § 32 NatSchG geschitztes Biotop als Feldhecken und Feldgehdlze
an. Das Biotop bleibt durch die Aufstellung des Bebauungsplans unberihrt.
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Eigentum
Die bestehenden, bereits bebauten Flachen im festgesetzten Mischgebiet befinden sich Uber-

wiegend im Privateigentum. Die Gemeinbedarfsflachen im Bereich des Rathauses bzw. der
Stadtverwaltung befinden sich im Eigentum der Stadt Uhingen. Einen Grol3teil der Flache, auf
denen das geplante Wohngebiet im Siden entwickelt werden soll, wurde bereits von der Stadt
aufgekauft.

Altlasten
Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Denkmale
Im Plangebiet befinden sich die folgenden drei Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmal-
pflege:

KirchstraBe 2: Rathaus, 1745 mit juingeren Umbauten. Das groftenteils verputzte Fachwerk-
gebaude mit Dachreiter und Uhr wurde 1745 unter Einbeziehung alterer Teile weitgehend neu
errichtet. Das seitdem wiederholt umgebaute und erweiterte Gebaude (1884: dritter Schulsaal)
zeigt am Hauptgiebel ein fir die 1. Halfte des 18. Jahrhunderts typisches Sichtfachwerk. Das 6f-
fentliche Interesse an der Erhaltung ergibt sich aus seiner heimatgeschichtlichen Bedeutung als
Rathaus.

KirchstraBe 12: Bauernhaus und ehem. Wagnerei, 16. Jahrhundert. Das giebelstandige ge-
stelzte Quereinhaus, ein zweigeschossiges verputztes Fachwerkhaus, wurde im 16. Jahrhun-
dert erbaut. Es beherbergte friiher eine Wagnerei. Die Sichtfachwerkkonstruktion teilweise noch
mit Verblattungen zeigt im Innern geschweifte Dreiviertelstreben; umfangreiche Befunde von
Ockermalerei mit Bandelierungen. Das in wesentlichen Teilen noch historisch originale Gebau-
de bringt einen regional verbreiteten Bauernhaustypus mit Werkstatteil zur Anschauung. An
seiner Erhaltung besteht aus wissenschaftlichen (baugeschichtlichen), (bau)kinstlerischen und
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse.

Sparwieser StraBe 5: Wohnhaus, 1895 von Edmund Bostel, Géppingen. Der langliche Klinker-
Fachwerkbau mit Dachhaus und einseitigem Krippelwalm wurde 1895 von dem Goéppinger
Werkmeister Edmund Bostel als Wohnhaus der Unteren Mihle erbaut. DerWirtschaftsteil mit
zwei stichbogigen Remisentoren ist an das Mihlengebadude angefiigt. Das genutete Erdge-
schoss mit Eckquaderung sowie Fensterrahmungen mit Keilstein und das an altdeutschen Stil-
tendenzen orientierte Schmuckfachwerk des Obergeschosses beschranken sich auf die beiden
Hauptansichten. Diese fiir den Historismus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts charakteris-
tische Erscheinung belegt, dass zumal am Ende des 19. Jahrhunderts auch auf dem Lande
zeitgendssische stadtische Einflisse die traditionelle Bauweise mehr und mehr verdrangten.
Zugleich spricht sich darin der burgerliche Reprasentationsanspruch der damaligen Mihlenbe-
sitzer aus. An der Erhaltung des Gebaudes besteht aus wissenschaftlichen (architekturge-
schichtlichen) und heimatgeschichtlichen Griinden ein offentliches Interesse.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet
Uhingen — Oberdorf in der Stellungnahme vom 15.07.2009 die folgenden beiden Objekte als
erhaltenswert bezeichnet:

Sparwieser StraBe 1: Ehem. Wohnhaus des Schultheilen (1874-1907 Schule), zweigeschos-
siger verputzter Fachwerkbau mit Satteldach und Zwerchhaus, Wiederkehr, symmetrische Fas-
sadengliederung, um 1800, nach Studwesten 1986 erweitert.

Sparwieser StraBe 9: Untere Mihle, mehrgeschossiger Massivbau, 1932/35 nach Planen des
Arch. Cziossek aus Géppingen erbaut.
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VILI.

VIIL.

Voraussichtliche Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird der nérdliche Bereich des Plangebietes (Mischgebiet und Ge-
meinbedarfsflache) lediglich rechtlich gesichert und geordnet. Eine Umnutzung in diesem Be-
reich findet nicht statt. Eine zusatzliche Versiegelung kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch die Erschliefung und Bebauung des sidlichen Teilgebietes kommt es zur Versiegelung
von Grund und Boden und zum Verlust wirtschaftlich genutzter Wiesenflachen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird an die umgebende Bebauung angepasst. Es verbleiben
ausreichend Abstande zur bestehenden Wohnbebauung. Die Planungen haben keine negativen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft und die bestehenden Griinstrukturen an den Randberei-
chen.

Die angrenzenden Verkehrsflachen sind leistungsfahig genug, um den durch das Gebiet ent-
stehenden zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Schutzgebiete werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Regionalplanerische Festsetzungen (z.B. Griinziige, Griinzasuren, Vorranggebiet, Vorbehalts-
gebiete usw.) werden durch das Gebiet nicht tangiert.

Die bestehenden Gebaude und Nebenanlagen im Plangebiet geniellen Bestandsschutz. Aus-
wirkungen auf die Zulassigkeit ergeben sich lediglich bei neuen Bauvorhaben.

Bedarf / Planungsalternativen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 20.475 m? Abzilglich der Bestandsfla-
chen entlang der Kirchstralle (Mischgebiet und Gemeinbedarfsflache) und der vorhandenen Er-
schlieBungsstralie (Ottstralle) verbleiben ca. 0,8 ha Bruttoneubauland.

Im neu zu erschlielenden Bereich (Allgemeines Wohngebiet) ist eine geplante Bebauung mit
ca. 40 Wohneinheiten (WE) vorgesehen. Entsprechend den derzeitigen durchschnittlichen Be-
wohnerzahlen je Wohneinheit von 2,2 (Stand 2014, Statistisches Landesamt BW) in Uhingen
werden im Gebiet zusatzlich ca. 88 Einwohner (EW) wohnen. Dies ergibt eine Einwohnerdichte
von ungefahr 110 EW/ha Bruttobauland. Die Bruttowohndichte liegt somit deutlich oberhalb des
vom Regionalplan Stuttgart vorgegebenen Orientierungswerts von 60 EW/ha Bruttobauland.

Die Stadt Uhingen hat seit 2001 den Bedarf an Baugrundstiicken Gberwiegend im Bereich der
Wohnbaugebiete ,Weilenberger Hof“ und ,Weilenberger Hof 11 abgedeckt. Dazu wurden in den
vergangenen Jahren ca. 9 ha Flache erschlossen und vorwiegend mit einer Einzel-und Doppel-
hausbebauung bebaut. Diese befinden sich am sudlichen Ortsrand der Stadt und bilden derzeit
den Abschluss der Siedlungsentwicklung an den Randbereichen.

Um kiinftig die zusatzliche Inanspruchnahme von unbebauten Flachen fur bauliche Erweiterun-
gen und Bodenversiegelungen auf das erforderliche Mal} zu begrenzen, hat sich die Gemeinde
zum Ziel gesetzt, die zukiinftige bauliche Entwicklung im Innenbereich weiter voranzutreiben.
Neben den bewahrten Instrumenten der direkten Ansprache von Eigentiimern der Flachen und
Immobilien, Beratung zu Bebauung und Verkauf, soll auch durch aktive Marktteilnahme der
Stadt bei Verkauf von Schllsselgrundstiicken die Aktivierung der Baupotentiale im Bestand wei-
ter vorangetrieben werden.

Der hier dargestellte Planbereich fur die neue Wohnbebauung stellt aufgrund der vorhandenen
Erschliefung, der zentralen Lage im bebauten Siedlungsbereich und der unmittelbaren Nahe
zum Stadtkern einen potentiellen Standort fir eine verdichtete Wohnbebauung dar. Die Bebau-
ung ermoglicht es, den kurz- bis mittelfristigen Bedarf an neuen Wohnbauflachen innerhalb der
Stadt zu decken, ohne zusatzliche Flachen an den Randbereichen in Anspruch zu nehmen.
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Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient nicht zur Vorbereitung von Vorhaben, fir die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltpriifung besteht, da keinerlei Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiitern besteht. Der Bebau-
ungsplan wird somit gemal § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, aufgestellt.

Durch die geringe GréfRe der geplanten Wohnbauflache im sudlichen Bereich, der angrenzen-
den Siedlungsstruktur und wie sich die Flache zurzeit darstellt, wird das Plangebiet nicht als
Okologisch wertvoll bewertet. Bei der Flache handelt es sich um eine Wiesenflache, die derzeit
wirtschaftlich genutzt wird. Bestehende Gehdlzstrukturen an den Randbereichen werden von
der geplanten Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Durch die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes ausgehend von der Sparwieser Stra-
Re kommt es zu einem Eingriff in einen bestehenden Gehdlzriegel. Dieser wird aktuell durch ei-
nen Fullweg zerschnitten. Der sldliche Teil des Gehdlzriegels ist als §32 Biotop gekennzeich-
net und bleibt unberthrt. Lediglich das kleinere Gehdlzstlick ndrdlich des FuRweges entfallt
durch die Fuhrung der geplanten ErschlieBungsstralle. Der Baumbestand besteht zum gréfiten
Teil aus jungen Buchen. Vereinzelt mischen sich Eschen, Birken und Nadelbaume wie Fichten
und Larchen darunter. Auch groRe Haselstrducher, sowie wilde Zwetschge und Weiden sind
Teil des Bestandes. Strauchartige Strukturen aus Hartriegel, Holunder und Hagebutten sdumen
den sidlichen Rand des Geholzstreifens. Aufgrund der randlichen Lage und des fehlenden Zu-
sammenhangs zu umgebenden Grinbereichen, wird das vorhandene Gebisch als mittel bis
geringfligig wertvoll betrachtet.

Schutzgut Klima und Luft:

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde das Kleinklima innerhalb des
Gebietes Uberprift. Die geplante Bebauung wird so angeordnet, dass keine negativen Auswir-
kungen auf Klima und Luft zu erwarten sind.

Schutzgut Landschaft:
Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt, sondern
durch die Uberplanung der innerstadtischen Flache aufgewertet.

Schutzgut Mensch:

Durch den Neubau der Wohngebdude kommt es baubedingt (Baubetreib, Baustellenfahrzeuge,
Krananlagen, etc.) zu einer temporaren Beeintrachtigung der umliegenden Wohngebiete. Die im
Bebauungsplan geregelten zulassigen Gebaudehohen flir das geplante allgemeine Wohngebiet
orientieren sich an der angrenzenden mehrgeschossigen Bestandsbebauung, so dass es zu
keiner nachhaltigen Beeintrachtigung der umliegenden Wohnbebauung kommt. Es ist daher mit
keinen nachhaltigen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Schutzgut Wasser:

Eine flachige Versickerungsmaoglichkeit ist im bestehenden Mischgebiet und auf der Flache fur
Gemeinbedarf, durch die zum Teil bereits versiegelten Flachen nicht vorhanden bzw. einge-
schrankt vorhanden. Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
Uber das bestehende Abwassersystem abgeleitet. Innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohn-
gebietes werden die Freiflachen als Griinflachen gartnerisch angelegt um eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers zu ermoglichen.
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Schutzgut Boden:

Bei dem Boden innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohngebietes handelt es sich um Grin-
landboden mit hoher Ertragsfahigkeit, der die natlrliche Bodenfunktion in hohem Male erfilllt.
Dort ist der Bodentyp Brauner Auenboden vorhanden, der aus humushaltigem, kulturfahigem
Bodenmaterial besteht und landldufig als Auenlehm bezeichnet wird. Um die Beschaffenheit
und Verwertbarkeit des Bodens zu prifen, wurden parallel zum Bebauungsplanverfahren geo-
logische Untersuchungen zur Beschaffenheit des Bodens durchgefiihrt und in einem separaten
Gutachten zusammengestellt.

Bdden sind Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Menschen und iben vie-
le Funktionen im Okosystem aus. Sie benétigen Jahrtausende fiir ihre Entstehung, kénnen aber
in sehr kurzen Zeitabschnitten geschadigt oder dauerhaft zerstért werden. Vor diesem Hinter-
grund bildet der vorsorgende Bodenschutz einen Schwerpunkt des gesetzlichen Schutzauftrags
(Bundes-Bodenschutzgesetz, 1998). Zur Verringerung von Flacheninanspruchnahmen sind Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mald zu beschrédnken und andere Flachen moglichst
wieder nutzbar zu machen. Im Bereich des kinftigen Baugebietes sind - aul3er im &stlichen Teil
— augenscheinlich ungestorte Oberbodenbereiche lber den Auelehmen vorhanden. Die
Oberbodenbereiche wurden durch erganzende Bohrstocksondierungen DN 150 (= OBP; Mehr-
facheinstiche) weiter erfasst.

Diese sind:

OBP 1: bei RKS 1; Machtigkeit: 5- 7 cm
OBP 2: bei RKS 2; Machtigkeit: 40 cm
OBP 3: bei RKS 3; Machtigkeit: 45 cm
OBP 4: bei RKS 4; Machtigkeit: 45 cm
OBP 5: bei RKS 5; Machtigkeit: 30 - 35 cm

Die Erfassung der Oberbodenprofile erfolgte in Anlehnung an die Bodenkundliche Kartieranlei-
tung (KA5, BGR Hannover 2005), unter Zugrundelegung des sog. "verkirzten Datensatzes".

Bei OBP 1 handelt es sich um eine geringmachtige Abdeckung der unterlagernden Auffillun-
gen, auf die nicht weiter eingegangen wird, da hier kein wirklich gewinnbarer naturlicher
Oberbodenhorizont in ausreichender Machtigkeit vorhanden ist.

Auch die OBP 2 dient der Abdeckung einer unterlagernden Auffillung, hat sich jedoch quasi na-
turlich entwickeln kénnen:

Profil: OBP 2 Aufnahmedatum: 09.02.2016

Bodentyp: Braunerde

Vegetation / Bedeckungsgrad:
W1 = Wiese (allgemein), vollstandig

Horizonte:

Ah: 0-40cm Bodenart: Ut3

Farbe: dunkelbraun

Humusgehalt: stark humos

Akkumulation organischer Substanz Bodenfeuchte: erdfeucht

Keine (regelmalige) Bodenbearbeitung | Konsistenz: halbfest bis fest

Hydromorphiemerkmale: keine

Bodengefluge: Krumelgefige

Durchwurzelungsintensitat: stark

Lagerungsdichte: gering

Carbonatgehalt: schwach carbonat-
haltig

Bv: -

Micht vorhanden, da von Auffillung
unterlagert
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Die Profile OBP 3 - 5 werden aufgrund ihrer Ahnlichkeit nachstehend zusammengefasst:

Profil: OBP 3 -5

Aufnahmedatum: 09.02.2016

Bodentyp: Brauner Auenboden / Vega

Wegetation / Bedeckungsgrad:
WI = Wiese (allgemein), vollstandig

Harizonte:

aAh: 0-30/45cm

Akkumulation organischer Substanz mit
Auendynamik  durch  (frihere) Uber-
schwemmungen, keine (regelmatige)
Bodenbearbeitung

Bodepart: Ut3
Farbe: dunkelbraun
Humusgehalt: stark humos
Bodenfeuchte: erdfeucht
Konsistenz: halbfest
Hydromorphiemerkmale: Keine
Bodengeflge: Krimelgeflge
Durchwurzelungsintensitat. stark
Lagerungsdichte. gering
Carbonatgehalt: schwach carbonat-
haltig

aM: 30/45-75/90cm

im Holozdn aus fortlaufend sedimen-
tiertem Solummaterial entstanden

Bodenart: Ut3

Farbe: braun

Humusgehalt: nicht bis schwach humos
Bodenfeuchte: erdfeucht

Konsistenz: halbfest
Hydromorphiemerkmale: keine
Bodengeflge: Koharentgeflge
Durchwurzelungsintensitat: schwach
Lagerungsdichte. hoch
Carbonatgehalt: schwach carbonathaltig

Braune Auenbdden aus Talsedimenten besitzen nach Diez, Weigelt (1991): "Bdden unter land-
wirtschaftlicher Nutzung" Ublicherweise in der Krume eine hohe, im Unterboden eine geringe
Austauschkapazitat, eine mittlere Basensattigung, eine mittlere Nahrstoffversorgung, eine mitt-

lere nutzbare Feldkapazitat sowie eine gute Durchliftung und gute Erwarmung.

Die Funktionserfillung dieser Béden wird deshalb nach der Arbeitshilfe "Das Schutzgut Boden
in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung" (LUBW Baden-Wiurttemberg, 2012) mit "hoch"
(Bewertungsklasse 3) angenommen.

Aufgrund der hohen Wertigkeit des Obenbodens, soll dieser nach Mdéglichkeit innerhalb des
Plangebietes oder an anderer geeigneter Stelle; z.B. im Bereich landwirtschaftlicher Flachen

wieder aufgetragen werden.
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X. Artenschutz

Im noérdlichen Bereich des Bebauungsplans (Mischgebiet und Gemeinbedarfsflache) kommt es
zu keinem erkennbaren Eingriff. Artenschutzrechtliche Belange sind von der rechtlichen Siche-
rung im Bestand nicht betroffen. Der sidliche Bereich des Plangebiets besteht aus einer wirt-
schaftlich Uberformten Wiesenflache. Ein Eingriff in die vorhandenen Grinstrukturen findet le-
diglich an den Randbereichen durch die geplante ErschlieRung statt.

Da im Fruhjahr 2016 zum Bau der geplanten Zufahrtsstralle bereits erste Holzfallarbeiten und
Baufeldfreimachungen stattfinden mussten, wurden die 6kologischen Strukturen entlang der
geplanten Stralte bereits 2015/2016 begutachtet und die Ergebnisse mit der zustandigen Na-
turschutzbehérde abgestimmt. Darauf folgend wurden Verminderungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen erarbeitet, die in der Zwischenzeit umgesetzt und dokumentiert wurden. Hierzu geho-
ren unter anderem:

- Rekultivierung und Umsetzung der Strauchgeholze (Haselnussstraucher): Der nicht mehr be-
notigte Abschnitt des FuBweges entlang der Boschung zur BundesstralRe wurde entsiegelt
und rekultiviert. In der aufgebrachten Oberbodenschicht wurden die im Baufeld enthommenen
Strauchgehdlze wiedereingesetzt und weitere Straucher gepflanzt.

- Ausgleich der entfallenen Baumhohlen durch das Aufhdngen von Nistkasten innerhalb und
aullerhalb des Plangebietes: Fir die durch Rodung entfallenen bzw. zukinftig noch entfallen-
den B&dume mit Baumhohlen fur Héhlenbruter wurden Nisthilfen angebracht. Teils im Gebiet
selbst (im Altgehdlz an der Béschung zur BundesstralRe) sowie in einer Streuobstwiese am
Ortsrand an der Grenze zu Albershausen.

Der Untersuchungsraum bietet gemessen an der GroRe abwechslungsreiche Habitatstrukturen
fur Brutvogel. So sind hier insbesondere an den Randbereichen zum einen hohe, stabile Baume
wie Buchen, Larchen, Fichten und Birken zu finden. In einer der Buchen war ein Krahennest zu
sehen. Die buschartige Struktur am sudlichen Rand ist ebenfalls potentieller Lebensraum fir
Buschbriter. Die Kombination aus altem Gehdlz und darliber wuchernden jungen Trieben bie-
ten sowohl Lebens- als auch Nahrungshabitat. Die toten Holzstrukturen weisen auf Insekten
und somit z.B. auf Spechtvdgel hin, die hier Nahrungshabitat finden. Verschiedene Beeren-
straucher beginstigen ebenfalls die Anwesenheit von Insekten und somit auch Brutvogeln.
GrolRe Haselstraucher und geschitzte Versteckmoglichkeiten unter altem Holz dienen ggf. auch
als Lebensraum fir Kleinsauger.

Aufgrund der vorliegenden Habitate wurde das Vorhabensgebiet in 2016 hinsichtlich der Eig-
nung flr Anhang-IV-Arten und Voégel Uberprift. Zusatzlich fanden detaillierte Untersuchungen
zu den Brutvégeln und der Zauneidechse statt. Fir die Begehungen wurden Zeitfenster ge-
wahlt, die von der Witterung und der Tageszeit glinstig fir die Erfassung der jeweiligen Arten-
gruppen waren.

Hierbei stellte sich heraus, dass das Gebiet im Wesentlichen nur fir die Vogelwelt sowie die
Fledermduse (Jagdgebiet) von Bedeutung ist. Die Vorkommen der HOhlenbrlter sowie der ge-
fahrdeten Arten konzentrieren sich hauptsachlich auf den Gehdlzbestand im Siden des Gebie-
tes, der vom Bauvorhaben nicht betroffen ist, ebenso befinden sich dort potenzielle Sommer-
quartiere / Spaltenquartiere von Fledermausen. Fir diese beiden Artengruppen sind durch das
Bauvorhaben daher keine Verbotstatbestdnde zu erwarten.

Die Zauneidechse wurde im Gebiet nicht nachgewiesen. Die sonstigen Arten missen auf-
grund der fehlenden Habitatvoraussetzungen nicht mehr weiter betrachtet werden.

Es ist daher durch das geplante Baugebiet mit keinen artenschutzrechtlichen Konflikten,
zu rechnen, Verbote des § 44 BNatSch werden nicht ausgelost.

Die detaillierten Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind dem tierdkologi-
schen Gutachten zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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XI.

Planungsziele und Planungskonzeption
1. stadtebauliche Planung

Stadtebauliche Planung / Bebauung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und den damit getroffenen Festsetzungen und Re-
gelungen soll fir den zukunftigen Bedarf an inneroértlichen Bauplatzen und Wohnflachen vorge-
sorgt werden. Es soll friihzeitig sichergestellt werden, dass sich die zuklinftigen Bauvorhaben
im Suden des Plangebietes in das umgebende Ortsbild einpassen und sich ein harmonisches
Gesamtbild ergibt. Gleichzeitig soll die bestehende Bebauung im Norden rechtlich geordnet und
gesichert werden.

Die ErschlieRung der geplanten Wohnbebauung erfolgt iber eine zu erstellende Erschlieungs-
stralle im Suden des Plangebietes mit Anbindung an die Sparwieser Stralle (K 1415). Geplant
ist eine verdichtete Wohnbebauung mit rund 30-40 Wohnungen, bei gleichzeitiger moglichst
groRzugiger Freiraum- und Griinraumgestaltung. Hierdurch soll eine zeitgemale stadtebauliche
Qualitat verfolgt werden und ein ansprechendes Stadtquartier mit Aufenthaltsqualitat entstehen.

Im Vorfeld wurden im Rahmen einer Standortuntersuchung verschiedene stadtebauliche Kon-
zepte sowie zwei verschiedene Bauformen untersucht (Flachdach mit zurlickgesetztem Dach-
geschoss und Satteldach) und deren Auswirkungen auf die umgebende Bebauung geprift. Bei
der Festlegung der Gebaudehohe wird darauf geachtet, dass sich die Bebauung in den umge-
benden Bestand einflugt. Weiterhin wurde geprift, dass die geplante Bebauung mit den Anfor-
derungen des Larmschutzes vereinbar ist.

Die vorhandenen Wegebeziehungen im Stadtkern wurden im Rahmen des stadtebaulichen
Konzeptes berticksichtigt und flieRen in die Festsetzungen des Bebauungsplans mit ein.

Bauabschnitte

Der Bebauungsplan lasst eine abschnittsweise Erschlielung und Bebauung der geplanten
Wohnbauflache im Siden zu. Hierdurch wird eine nachfrageorientierte und bedarfsgerechte
Umsetzbarkeit gewahrleistet, die sich am mittel- bis langerfristigen Wohnflachenbedarf der
Stadt Uhingen orientiert.

Entwasserung
Die Entwasserung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt durch einen neu zu bauenden

Mischwasserkanal in Verlangerung des Sparwieser Fullweges und der geplanten Erschlie-
Rungsstralle. Der Kanal wird an den bestehenden Mischwasserkanal in der Sparwieser Stralte
im Bereich des Rathauses angeschlossen

Larmschutz

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem historischen Ortskern von Uhingen und der Bun-
desstralle B 10. Im Westen wird das Gebiet durch die K 1415 Sparwieser Straflte und im Osten
durch die Ottstrale begrenzt.

Zum Schutz der bestehenden Bebauung sind entlang der B 10 bereits Larmschutzeinrichtungen
vorhanden (Wall-Wand-Kombination). Zur Beurteilung der baulichen Anforderungen fir die ge-
plante Wohnbebauung im Siiden des Plangebietes, wurde 2014 ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt.

Die schalltechnischen Untersuchungen zeigen, dass die Gerauscheinwirkungen von der Bun-
desstrale B 10 sowie der Kreisstralle K 1415 auf das Plangebiet zu Beurteilungspegeln fihren,
die in den Obergeschossen der geplanten Wohnbebauung zu Uberschreitungen der schalltech-
nischen Orientierungswerde nach DIN 18005 fiihren. Daher wird empfohlen, diese Fassaden-
seiten und Geschosse, bei denen es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt, mit
besonderen Anforderungen an die Aulenbauteile im Bebauungsplan entsprechend zu kenn-
zeichnen und passive Larmschutzmal3hahmen vorzusehen.
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Im Rahmen der Baugenehmigung sind die Schallddmmmale der Aul3enbauteile nachzuweisen.
AuRerdem sollte in Schlafraumen, die keine zusatzliche Liftungsmdglichkeit an abgewandten
Fassadenseiten aufweisen, schallgedampfte Luftungseinrichtungen vorgesehen werden.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Entlang der KirchstralRe soll das Gebiet, auch seiner derzeitigen Nutzung entsprechend, sowohl
dem Wohnen als auch der gewerblichen Nutzung dienen und ist deshalb als Mischgebiet (gem.
§ 6 BauNVO) festgesetzt.

Im Kreuzungsbereich zur Sparwieser Stral3e / Oberdorfer Stral’e wird der Bereich um das be-
stehende Rathaus als Gemeinbedarfsflache fiir 6ffentliche Verwaltung definiert.

Sudlich dieser Flachen wird eine geplante Wohnbauflache als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt und das ehemalige ,Moll-Areal“ somit einer neuen Nutzung zugefihrt.

Die stadtebaulich nicht gewlinschten und dem bestehenden Gebietscharakter nicht entspre-
chenden Nutzungen sind ausgeschlossen. Diese wirden zu Konflikten mit der bestehende
Struktur fiihren und dem geplanten Charakter des Gebietes widersprechen.

Insbesondere werden im Mischgebiet auch Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Vergnu-
gungsstatten wirden zu erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikten mit der umgebenden
bestehenden Bebauung/Nutzungen sowie den Planungen der Gemeinde flhren.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che, einer Grundflachenzahl (GRZ) und der Regelung zur maximal zuldssigen Héhe der bauli-
chen Anlagen (Firsthdhe, Traufhdhe und Gebdudehdhe) geregelt. Die festgesetzte GRZ ent-
spricht den von der BauNVO vorgesehenen Obergrenzen (d.h. WA 0,4, MI 0,6). Im Bereich der
Baufelder 1 und 2 (WA) darf die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die not-
wendige Parkierung in Tiefgaragen untergebracht werden kann und die Freibereiche mdglichst
von der Parkierung freigehalten werden kénnen.

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung lasst eine der Lage und stadtebaulichen Pragung
des Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte, auf den Bestand und die umgebende Be-
bauung abgestimmte, bauliche Nutzung bzw. Gebaudekubatur zu.

2.3 Bauweise

Im Bereich entlang der Sparwieser Strafle und der KirchstralRe (Gemeindebedarfsflache und
Mischgebiet) sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Es gilt die offene Bauweise mit einer
maximalen Langenbeschrankung der Hauptgeb&dude von 30,00 m. Hierdurch soll der bestehen-
de Gebietscharakter und die Struktur der Bebauung im Ortskern erhalten bleiben.

2.4 nicht Gberbaubare Grundstiickflachen (Nebenanlagen)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen nicht zulassig. Im Mischgebiet sind maximal
zwei Nebenanlagen aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Sie haben einen
Abstand von 2,0 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen und zu Nachbargrundstiicken einzuhalten.
Durch diese Festsetzung soll insbesondere im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen die stadtebauliche Ordnung dauerhaft gesichert werden und der Stralenraum optisch
nicht eingeschrankt werden.

2.5 Stellung der baulichen Anlagen, Hauptgeb&uderichtung

Im Mischgebiet und auf der Gemeinbedarfsflache werden die Hauptgebauderichtungen wahl-
weise festgesetzt und orientieren sich an der bestehenden Bebauung sowie an den angrenzen-
den Verkehrsflachen.
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2.6 Stellplatze und Garagen

Um die Parkierungssituation innerhalb des Plangebietes zu ordnen, werden Festsetzungen zu
oberirdischen Garagen, Uberdachten und offenen Stellplatze, sowie zu Tiefgaragen getroffen.
Im Bereich des Allgemeinden Wohngebietes ist eine gewlinschte stddtebauliche Verdichtung
vorgesehen, wodurch eine héhere Anzahl an Stellplatzen erforderlich wird. Damit dieser Be-
reich nicht durch Parkierungsbauten tibermafig dominiert wird, ist die bauordnungsrechtlich er-
forderliche Parkierung in Tiefgaragen unterzubringen.

2.7 Verkehrsflachen

Im sudlichen Teil des Gebietes sollen die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflachen, d.h. zur
gleichberechtigten Nutzung aller (FuRganger, Radfahrer, KFZ) ausgestaltet werden. Dies er-
moglicht eine weitgehend barrierefreie Gestaltung des o6ffentlichen Raums und gewéhrleistet
ein attraktives und vielfaltig nutzbares Wohnumfeld. Auf den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind Quartiersplatze, Parkierung, Grundstiickszufahrten etc. zulassig.

Die bestehenden ErschlieBungsstralen im Osten und die geplante Straf3e im Suden des Gebie-
tes werden, insbesondere um ihrer verkehrlichen Funktion gerecht zu werden, als klassische
Verkehrsflache ausgebaut. Im Ubergang zum bestehenden Kinderhaus siidlich des Plangebie-
tes wird eine Flache fir 6ffentliche Stellplatze vorgesehen, um den Besucherverkehr im Gebiet
aufzufangen.

2.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Plangebiet wird im Bereich der Gemeinbedarfsflache ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und
im Allgemeinen Wohngebiet ein Leitungsrecht festgesetzt. Das Leitungsrecht dient der Flihrung
von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der zustandigen Leitungstrager. Diese sind aus
Griunden der infrastrukturellen ErschlieRung des Gebietes von Bebauung und flachendeckender
Bepflanzung freizuhalten.
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3. Ortliche Bauvorschriften

3.1 Dachform, Dachneigung

Im Plangebiet soll eine insgesamt abwechslungsreiche und vielfaltige Dachlandschaft entste-
hen, die sich jedoch in die vorhandene Dachlandschaft integriert und trotz der verschiedenen
Dachformen ruhig in Erscheinung tritt.

Entlang der Kirchstrafle und im Bestand sind im Plangebiet und in den angrenzenden Berei-
chen weitgehend Satteldacher vorhanden. Dies soll beibehalten werden um eine weitgehend
einheitliches Gesamtbild entlang der Kirchstrafte zu erhalten.

Die Punkthauser sidlich der bestehenden Bebauung sollen als Sonderbauform in Erscheinung
treten. Hierzu sind fur diese ausschlieBlich Flachdacher vorgesehen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind generell auch mit Flachdachern oder flachgeneigten
Dachern zulassig, da der Einfluss dieser in Hinblick auf das Erscheinungsbild der Dachland-
schaft von untergeordneter Bedeutung ist.

3.2 Dachdeckung und Dachbegriinung

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

Um den Wasserabfluss im Gebiet mit zumutbarem Aufwand zu minimieren und das Gebiet wei-
ter zu durchgriinen wird fiir die Dachdeckung bei Flachdachern Dachbegriinung festgesetzt.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung gldnzende und reflektierende Dacheinde-
ckungselemente nicht zuldssig.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung Ublicherweise
in von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit gldnzenden Oberfla-
chen ausgestattet. Da aus Griinden des Klimaschutzes diese jedoch gewiinscht und ermdglicht
werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdricklich ausgenommen. Hier wird die Er-
mdglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang vor dem
Ortsbild eingeraumt.

3.3 Dachgauben, Dacheinschnitte, Anlagen zur Solaren Energienutzung

Solange Dachaufbauten nicht Giberhandnehmen, sind diese im vorliegenden Ortsbild durchaus
vertraglich. Dachgauben werden deshalb in ihrer maximal zulassigen GroRe geregelt, um diese
auf ein ortsbildvertragliches Mal} zu begrenzen.

3.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer zuldssigen Ausgestaltung beschrankt, damit die Erscheinung des
Gebietes nicht Ubermafig durch diese dominiert wird.

Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung und lediglich in den Erdgeschossen unter-
gebracht werden. So wird eine, das Plangebiet und die Umgebung stérende Fernwirkung ver-
hindert.

Die das Ortsbild und die umgebende Bebauung stark beeintrachtigenden Werbeanlagen auf
Dachflachen sowie mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande 0.a. sind
unzulassig.

3.5 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Zum Erhalt der Durchgriinung des Gebietes sind alle nicht bebauten Flachen als Griunflachen
gartnerisch anzulegen. Dies tragt auch zur Einbindung der geplanten Wohnbebauung im Siden
in den bestehenden Charakter des Gebietes bei.
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XIL.

3.6 Einfriedungen

Damit der 6ffentliche Raum mdglichst wenig von Einfriedungen gepragt wird und weitgehend of-
fen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen und Hecken innerhalb der Grundstlcke in ihrer zu-
Idssigen Hohe beschrankt. Es ist zusatzlich ein Mindestabstand zu 6ffentlichen Strallen und
Wegen einzuhalten.

3.7 Stellplatze

Das StralRensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Stral’en funktioniert nur
dann, wenn der o6ffentliche Raum nicht in GbermaRigem Male durch privat abgestellte Fahr-
zeuge belastet wird. Die Verkehrsflachen sollen tGberwiegend dem flieRenden und FuRganger-
verkehr vorbehalten bleiben. Aus diesem Grund wird gemaf § 74 Abs. 2 LBO von der nach §
37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen
und auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhht, so dass die Fahrzeuge zum Grolteil auf den pri-
vaten Grundstlicken untergebracht werden.

Stadtebauliche Kenndaten

Gesamtflache Bebauungsplan 20.475 m? 100 %
Verkehrsflachen 3.146 m? 16 %
Gehwege 465 m? 2%
Offentliche Parkplatze 392 m? 2%
Offentliche Griinflache (Verkehrsgriin) 261 m? 1%
Allgemeines Wohngebiet 4.924 m? 24 %
Mischgebiet 9.257 m? 45 %
Gemeinbedarfsflache 2.030 m? 10 %
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