STADT UHINGEN

BEBAUUNGSPLAN
s,Seestraflie

TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ®RTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. 82 (1) Bauée: L.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: ...

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach 8 3 Abs. 1 BauGB: ... bis ..........
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ..

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2BauGB: ... bis ..........
Satzungsbeschluss gem. 8 10 (1) BauGB:
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem

Satzungsbeschluss uberein. Die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

uhingen, den ...

Durch ortsuibliche Bekanntmachung am:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten. .

Plandatum: 21.03.2024 quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraRRe 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18



Stadt Uhingen Bebauungsplan ,Seestral3e”

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Seestrale” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

1.

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli
2023 (BGBI. | S. 176).

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

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

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBI. S. 229, 231).

Art der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)
GE Siehe Plandarstellung/Nutzungsschablone

zuldssig gem. 8 8 BauNVO sind:

(1) Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,
Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

(2) Geschéaftsgebaude,
(3) Tankstellen,
(4) Anlagen fur sportliche Zwecke.

nicht zulassig gem. § 1 (5), 8§ 1 (6) 1 und § 1 (9) BauNVO sind

(5) BdUro- und Verwaltungsgebaude,

(6) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegendber in Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind,

(7) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

(8) Einzelhandelsbetriebe, einschliellich  von  Verkaufsflichen in
Zusammenhang mit  Produktions-  und Handwerksbetrieben
(Handwerkerprivileg)

(9) Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung),
(10) Vergnigungsstatten aller Art.

2.

Mald der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Siehe Nutzungsschablone
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Bebauungsplan ,Seestral3e”

Hoéhe der baulichen Anlage
Siehe Nutzungsschablone

Die Gebaudehdhe (GHmax.) ist als hdchster Punkt des Gebaudes definiert.

Punktuelle Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Geb&udehdhe bei
Flachdachern sind mit technischen Gebaudeteilen (z.B. Aufziige, Anlagen fur
die Klimatisierung, Belichtungskuppeln etc.) um max. 1,5 m zul&ssig.

Zur Gliederung des Baukodrpers ist das oberste Geschoss an der der
Stuttgarter StralBe (Sudwest) zugewandten und an der nach Nordwest
weisenden  Gebdudeseite  soweit  zurlckzusetzen, dass dessen
Geschossflache maximal 75 % der darunterliegenden Geschossflache
betragt.

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshohe BH (siehe
Planeinschrieb). Die Bezugshéhe wird flr den Bauplatz individuell festgelegt,
und beschreibt die Hohenlage des Gesamtgebaudes tGber Normal Null (NN)
und ist nicht mit der Erdgeschossful3Bbodenhdhe (EFH) zu verwechseln. Die
EFH kann von der BH abweichen.

3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
a = abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne
a Langenbegrenzung.

4. Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

5. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB, i.v.m. § 12 (2) BauNVO)

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Offene Stellplatze sind innerhalb und aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zuléssig.

Hinweis:
Auf Ziffer 6 wird hingewiesen — hier sind offene Stellplatze nur in Abstimmung
mit dem zustandigen StralRenbaulasttrager zulassig.
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Bebauungsplan ,Seestral3e”

6.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10 BauGB)

Siehe Plandarstellung

Die gekennzeichneten Flachen sind von jeglichen baulichen Anlagen
freizuhalten. Unzuldssig sind neben Garagen und Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO auch freistehende Werbeanlagen.

Dies gilt auch fur nach landesrechtlichen Vorgaben genehmigungsfreie
Anlagen.

Offene Stellplatze kdnnen in diesem Bereich in Abstimmung mit den
Stra3enbaulasttrager zugelassen werden.

7.

Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Zu- und Abfahrtsverbot
Siehe Plandarstellung

Im Bereich der im zeichnerischen Teil dargestellten Zu- und Abfahrtsverbote
sind keine Grundstuckszufahrten zulassig.

8.

Offentliche und private Griinflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen (Zweckbestimmung Gewassergriin)
Siehe Plandarstellung

Die Flachen umfassen den Gewdasserrandstreifen, dessen Bereich gemaf den
Bestimmungen des § 29 Wassergesetzes BW zu erhalten ist.

Anlagen zur Entwésserung sind innerhalb der Flachen zuléssig.

Private Grinflachen, Zweckbestimmung Abstandsgrin
Siehe Plandarstellung

Die Flachen sind als Grunflachen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Sie
dienen als MaRnahmenflache zum Schutz von Natur und Landschatft.

Anlagen zur Entwésserung sind innerhalb der Flachen zuléssig.
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Bebauungsplan ,Seestral3e”

9. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Dacher sind zu mindestens 75 % der Dachflache mindestens extensiv
(Substrath6he min. 10 cm) zu bepflanzen.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, die aus technischen Griinden nicht
bepflanzt werden kdnnen (erforderliche technische Aufbauten, Belichtung,
Attika, Attikarandstreifen usw.) sowie untergeordnete Uberdachungen (z.B.
Uberdachungen Hauszugang, Nebenanlagen).

Anlagen zur Solarenergienutzung sind mit der Dachbegrinung zu
kombinieren.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen.

Die Flache dient als Puffer zum Lebensraum der Zauneidechse auf offenen
Schotterflachen des Bahndamms. Aufwachsender Gehdlzbewuchs ist
regelmafig zu entfernen, so dass sich keine dichten Bestande entwickeln
kénnen. Die Errichtung baulicher Anlagen und die Nutzung als Lagerflache
sind nicht gestattet.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(8 9 (1) 21 BauGB)

Siehe Plandarstellung

LR = Leitungsrecht zugunsten der Stadt Uhingen zur Filhrung von
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen.

Im Bereich der Leitungsrechte sind ober- und unterirdische bauliche Anlagen
jeglicher Art nicht zuléssig. Flachenbefestigungen wie Hofflachen, Stellplatze
sind hiervon ausgenommen.

Die Flachen sind fiir Unterhaltszwecke von Baum- und Gehdlzbewuchs
freizuhalten.

11. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 (1) 24 BauGB)

LarmschutzmalRnahmen

Bei der Errichtung von Gebduden sind die AuRenbauteile von
schutzbedirftigen R&aumen anhand der dargestellten AuRenlarmpegel
(s. Anlage) gemal3 den Regelungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise“ vom Januar 2018 auszubilden. Hiervon kann
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter
Berucksichtigung der exakten Gebdudegeometrien geringere Auf3enlarmpegel
auftreten.
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Bebauungsplan ,Seestral3e”

Schutzbedirftige Raume nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau -
Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 sind mit
fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen auszustatten.

12. Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 (6) BauGB)
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Gewasserrandstreifen
Siehe Plandarstellung

Im Bereich der nachrichtlich gekennzeichneten Flachen befindet sich der
Gewasserrandstreifen gem. § 29 Wassergesetz (WG).

Auf die Bestimmungen des § 29 Abs. 2 WG

- B&ume und Straucher sind zu erhalten (Ausnahme bei MaRnahmen der
Gewasserunterhaltung und des Hochwasserschutzes),

sowie die Verbote des § 29 Abs. 3 WG (i.V. mit § 38 Abs. 4 WHG):
- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmittel,
- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen,

- die nicht nur zeitweise Lagerung von Dingen, die abgeschwemmt werden
konnen,

- der Umgang von wassergefahrdenden Stoffen

wird verwiesen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Seestrafl3e“ (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

1.

Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

Die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBI. S. 229, 231).

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (874 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Nutzungsschablone

Die Dacher der Hauptgebdude sind als Flachdacher oder flachgeneigte
Dacher mit einer Dachneigung von 0 bis 8° auszubilden.

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung sind aufgestandert, mit einer
maximalen Hohe von 1,0 m zulassig. Die Anlagen muissen dabei einen
Abstand von mindestens 1,5 m zur Geb&udekante einhalten.

Fassaden

Fur Fassaden sind glanzende und reflektierende Materialien nicht zulassig.

2.

Werbeanlagen (874 (1) 2 LBO)

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf
Handwerk und Beruf am Betriebsgebaude zulassig.

Werbeanlagen an Fassaden sind nur bis zu einer Ansichtsflache von 1/10 der
Fassadenflache zuléssig. Freistehende Werbeanlagen (z.B. Fahnenmasten
und Pylone) sind nur auRRerhalb der Anbauverbotszone von 20 m zur L 1192
zuléssig. lhre Hohe darf die tatsachliche Geb&udehdhe nicht tiberschreiten. Es
ist eine maximale Ansichtsflache von 15 gm zuléssig.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Wechsellicht, Lauflicht, elektronische
Laufbéander, Videowéande, bewegte Werbeanlagen 0.4. sind nicht zuléssig.
Blendfreiheit fir die Verkehrsteilnehmer der L 1192 (Stuttgarter Straf3e) ist
sicherzustellen.
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3. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (874 (1) 3LBO)

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Die unbebauten und unbefestigten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grinflachen anzulegen und zu pflegen.

4. Einfriedungen (8 74 (1) 3LBO)

Entlang der Bahnlinie (6ffentliche Verkehrsflache) sind Einfriedungen
zwingend zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Sie sind entlang der Strecke
ohne Offnung herzustellen.

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m zulassig.
Entlang offentlicher StraRenverkehrsflachen ist mit diesen ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.
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HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Seestraf3e*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,SeestralRe”

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archdologischen Fundplatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen. Gemal § 20
Denkmalschutzgesetz ist in einem solchen Fall die Kreisarchéologie Goppingen (07161-
50318-0 oder 5031817; 0173-9017764; r.rademacher@landkreis-goeppingen.de) und das
Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.
Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mal3Bhahmen jederzeit
auch archaologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens

Gem. 8§ 1a(2u. 3) BauGB, § 202 BauGB, 8§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem Boden sparsam
und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktionen sind so
weit als maglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (Schutz des Mutterbodens gemall § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeléndes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffillungen ist
ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufihren. Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

Entwasserung
Wird die ErdgeschossfuRbodenhéhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der

Planung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben ber die Riickstauebene, Riickstauschleife).

Grundwasser

Bei Grabentiefen von ca. 2 - 3 m Tiefe werden bereichsweise vermutlich
WasserhaltungsmaRnahmen erforderlich. Bei Tiefen > 2 m sollte (abhangig vom
Grundwasseraufkommen) grundséatzlich mit Grundwasseraufbriichen aus den nicht bis
schwachbindigen Talablagerungen (Tg) gerechnet werden.

Im Zuge der Untersuchungen zum geotechnischen Bericht des Buros Dr. Bausch —

Ingenieure und Geologen, Holzmaden vom 03.03.2022 wurde Grundwasser in zwei
Bohrsondierungen auf ca. 1,8 — 2,4 m unter Gelénde angetroffen.
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5. Geotechnik
Mit der orientierenden geotechnischen Erkundung des Biros Dr. Bausch — Ingenieure &

Geologen, Holzmaden vom Marz 2022 wurde eine erste Baugrunduntersuchung
vorgenommen. Auf die dort getroffenen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Anfallender Erdaushub ist gemaf der (ab August 2023 giiltigen) Ersatzbaustoffverordnung
zu untersuchen und fachgerecht zu entsorgen.
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V. ANLAGEN
zum Bebauungsplan ,Seestralie”
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uBenl&rmpegel nach DIN 4109

g Sewerbegebie! | MaBgeblicher AuBenldrmpegel
Berechnet wurde der maBgebliche Al

PR ”
= ]
#
i

11/11



