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Stadt Spaichingen
Landkreis Tuttlingen

Satzung
iiber die Anderung des Bebauungsplanes ,,Bulzen Il in Spaichingen

Der Gemeinderat der Stadt Spaichingen hat am 25.02.2013 die Anderung des Be-
bauungsplanes Bulzen Ill unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschrif-
ten als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. 1 S. 3316) m. W. v. 01.01.2007

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO90) vom 18.02.1990 (BGBI. | 1999 S. 58)

Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.11.2009
(GBI. S. 615), sowie Artikel 9 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 814),
in Kraft getreten am 01.03.2010

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert am 14.10.2008
(GBI. S. 343, 354)

§1
Bestandteile der Satzung

Der vorgenannte Bebauungsplan besteht aus folgenden Anlagen, die Bestandteile
der Satzung sind, und zwar

1. Lageplan vom 19.07.2011, zuletzt gedndert am 12.12.2012
2. Begrindung vom 19.07.2011

§ 2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Lageplan, in dem
seine Grenzen eingetragen sind.




§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung handelt, wer den auf Grund
von § 9, Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung ergange-
nen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Co.

Spaichingen, den 2 8. FEB. 201

chuhmacher
urgermeister




STADT SPAICHINGEN 19.07.2011
- Landkreis Tuttlingen -

3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Bulzen III*

Begriindung nach § 9 (8) BauGB

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 28.02.2011 beschlossen, den Bebauungsplan
,Bulzen llI* zu andern mit der MaRgabe, die planerischen Festsetzungen fir ei-
ne jahrelang nicht bebaute Baullicke in der Europastrafte, Einmiindung Konrad-
Adenauer- Stral3e, zu andern.

Bisher gab es fur den Bebauungsplan ,Bulzen IlI* fir diese Baullicke eine plane-
rische Festsetzung wie folgt:

WA I1+D
GRZ 0,4 GFZ 0,8
o) Satteldach

Dachneigung 30° - 50°
Fir diese bisher unbebaute Bauliicke sind folgende Anderungen geplant:

1. Zahl der Vollgeschosse mit maximaler Firsthéhe + 10,90 m Gber EFH,
Traufhéhe max. 8.20 m Gber EFH

2. Festsetzung einer EFH (Erdgeschossfullbodenhdhe)

3. Anpassung der Baugrenzen

4. Anpassung der Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,2

5. Dachform und Dachneigung

6. Privater Weg wird dem Baugrundstiick zugeschlagen

Die kunftige Nutzungsschablone sieht dann wie folgt aus:

WA Il +D
GRZ 0,4 GFZ 1,2
o] FD

Dachneigung 0-7°

Der vor vielen Jahren ausgegebene Planungsleitsatz der Landesplanung ,In-
nenentwicklung vor AuBenentwicklung” soll an dieser Bauliicke mitten in der
Stadt realisiert und weiterentwickelt werden. Ziel ist es, im Rahmen der soge-
nannten Nachverdichtung im Innenbereich Wohnraum zu schaffen, um unter
anderem die Ausdehnung von Neubaugebieten am Stadtrandgebiet zu bremsen
bzw. zeitlich aufzuschieben.




Rechtsverhaltnis

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen ist die geplante Bauflache als
Bestandsflache mit Wohngebietsnutzung ausgewiesen.

Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebau-
ungsplanen, die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind, zu ermit-
teln und zu bewerten. Abs. 4 sieht vor, dass fiir die Belange des Umweltschut-
zes eine Umweltprifung durchgefuhrt wird, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.

Ein Umweltbericht mit Umweltpriifung ist bei diesem Bebauungsplan nicht erfor-
derlich, da die Uberplante Flache im Innenbereich unter 2 ha gro ist.

Ein gesetzliches Umlegungsverfahren zur Planverwirklichung ist nicht erforder-
lich.

Die Uberplanten Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Fur die ge-
plante Bebauung dieser Bauliicke ist keine Grundstlicksveranderung in eigen-
tumsrechtlicher Situation notwendig. In die angrenzenden Grundstiicke wird ei-
gentumsmalig nicht eingegriffen.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bulzen IlI* befindet sich im Stadt-
zentrum an der Europastralle, zwischen der Robert- Koch- Strafte und der Sal-
lancher Stralle. Die langjahrig vorhandene Baullicke im Einmindungsbereich
der Konrad- Adenauer- Stral3e in die Europastrafie soll nun bebaut werden. Die
mittlere StraBenhohe befindet sich auf ca. 650, 20 m tUber NN. Die Gesamt-
flache der von der Anderung betroffenen Grundstiicke betragen 1.137 m2. Die
Randbebauung zu dieser ehemaligen Bauliicke ist ebenfalls als Allgemeines
Wohngebiet (WA) planungsrechtlich ausgewiesen. Ein privater Weg (Parzelle
524/ 52 mit 56 m?) wird dem Baugrundstiick zugeschlagen.

Auf der gegenlberliegenden Seite der EuropastraBe befindet sich ein 6ffentli-
cher Bolzplatz und eine kleine Griinanlage, die sich entlang der Prim von der
Europastralle bis zum Stadtzentrum (ndhe Feuerwehrgeratehaus bzw. Senio-
renwohnanlage Stiftung Heiligenbronn) erstreckt.

Innenentwicklung vor Auenentwicklung

Dieser Planungsleitsatz der Landesplanung sowie die Forderungen in § 1 a
BauGB ,Ergadnzende Vorschriften zum Umweltschutz‘ Abs. 2 werden bereits
seit vielen Jahren in Spaichingen umgesetzt. Mit der Uberplanung von innenlie-
genden Grundstiicken oder Baullicken soll die Inanspruchnahme von Neubau-
gebieten am Stadtrand mit einem Flachenverbrauch von bisherigen landwirt-
schaftlichen Flachen eingedammt bzw. stark reduziert werden. Mit der beilie-
genden Aufstellung (siehe Anlage 1 zum Erlauterungsbericht) wird dargestellt,
dass zwischen 1990 bis 2011 Uber 400 Wohneinheiten im Stadtgebiet durch
eine entsprechende Nachverdichtung und Bebauung von Baulticken geschaffen



wurden.

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Bulzen III* sollen vor-
aussichtlich 10 Wohneinheiten im Innenbereich eines genehmigten Bebauungs-
planes planungsrechtlich erméglicht werden. Bei planungsrechtlicher Ausnut-
zung der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes hatten bis zu 9 Wohn-
einheiten auf diesem Grundstlick planungsrechtlich errichtet werden kénnen.

Besprechung mit Anwohnern wegen Anderung des
Bebauungsplanes , Bulzen Il

Am 28.07.2011 fand eine Besprechung mit den Anliegern wegen der geplanten
Anderung des Bebauungsplanes ,Bulzen IlI* statt. Auf das beiliegende Protokoll
wird verwiesen.

Umweltbericht mit Umweltpriifung / Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Ein Umweltbericht mit Umweltpriifung ist nicht geplant bzw. nach Abwagung
und Auffassung der Verwaltung nicht erforderlich, da die Uberplante Flache im
Innenbereich liegt und durch die geplante Nachverdichtung im Innenbereich
keine wesentliche dkologische Veranderung erfahrt. Nachdem keine grole Ver-
anderung gegenuber dem vorherigen Zustand eintritt wird auch keine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung erstellt. Ferner wird auf § 1 a BauGB ,Erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz®, Abs. 3, letzter Satz verwiesen. Hier heif’t es: ,Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren®.

ErschlieBunqg

a) VerkehrserschlieBung

Fur die bestehende Bebauung im Baugebiet ,Bulzen 1lI“ mit der ge-
planten Bebauung der bisherigen Baullicke ist eine straBenmaRige
ErschlieBung der angrenzenden Strallen (Europastralle und Einmiin-
dung der Konrad- Adenauer- Stralle) mit einseitigem bzw. zweiseiti-
gem Gehweg vorhanden. Die StralRen und Gehwege sind ausreichend
breit ausgebaut.

b) Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Baugebiet ,Bulzen llI* und die geplante zu bebauende Bauliicke
ist geradezu optimal an den OPNV angebunden. In nur ca. 175 m Ent-
fernung ging die Haltestelle des Ringzuges ,Spaichingen Mitte“ sowie
weitere Bushaltestellen im Bereich der Bahnuberfiihrung an der Ro-
bert- Koch- Strale zu erreichen. Uber den Ringzug erhalten Fahrgas-
te optimale Anschliisse an die Ziige der Deutschen Bahn (ber den
Bahnhof Rottweil. Der Busbahnhof befindet sich in nur 325 m Entfer-
nung.




d)

Ruhender Verkehr

Auf dem Uberplanten Grundstlick soll eine begrunte Tiefgarage mit 10
Stellplatzen errichtet werden.

Gegenuber der bisher genehmigten Festsetzung des Bebauungspla-
nes mit 6 oberirdisch geplanten Garagen bringt die geplante Parkie-
rungslésung eine wesentliche Verbesserung mit geringeren Immissio-
nen und Larmbelastigungen flir die kinftigen Bewohner und die
Nachbarn.

Besucher kénnen in der breit ausgebauten Europastrafle oder in der
Einmundung der Konrad- Adenauer- Stral3e (Zone 30) ohne Probleme
parken.

Wasser- und Energieversorqung

Der Wasserruhedruck an der Ubergabestation (Wasseruhr) liegt bei
ca. 6,0 bar. Dieser Wasserruhedruck ist flir den privaten Bedarf ideal.

Die Energieversorgung wird einvernehmlich mit der EnBW geregelt.

Abwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung im Bereich der Uberplanten Baullicke ist
ordnungsgemal geregelt. Das Schmutz- und Niederschlagswasser
des geplanten Gebaudes ist an den o6ffentlichen Mischwasserkanal
der Stadt anzuschlieBen. Ein Versickern des Niederschlagswassers
im Untergrund ist aus geologischer Sicht nur bedingt méglich und darf
zu keinen Beeintrachtigungen der angrenzenden Grundstticke fuhren.

Offentlicher Spielplatz

Ein &ffentlicher Spielplatz wird in dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Bulzen III* nicht angelegt. Auf den fulaufig erreichbaren
Spielplatz am Ententeich sowie auf die mit Skateranlage ausgestattete
~Schlisselwiese”, ebenfalls fulllaufig erreichbar, wird verwiesen. Ein
6ffentlicher Bolzplatz befindet sich gegenliber dem geplanten Baupro-
jekt in der Europastralie.

Abgrabungen und Auffiillungen auf Privatgqrundstiicken

Aus stadtebaulichen Griinden sind grofRere Gelandeabgrabungen bzw.

- auffillungen unerwiinscht. Sofern Gelandeveranderungen mit einer Héhe ab
ca. 1 m dennoch von den privaten Bauherren gewiinscht oder benétigt werden,
sind die drtlichen Bauvorschriften zu beachten.




9. Immissionen, Belastiqungen

Die Bewohner des Baugebietes ,Bulzen IlI* innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches haben mit einem gewissen Verkehrslarm der angrenzenden starker
befahrenen Europastrale und der schwacher befahrenen Konrad- Adenauer-
Strale zu rechnen. Ferner befindet sich in westlicher Richtung in ca. 1770 m
Luftlinienentfernung, die Bahnstrecke Rottweil — Tuttlingen. Von dem Bahnge-
lande gehen gewisse Immissionen aus, die im Rahmen der Immissionsschutz-
rechtlichen und larmschutzrechtlichen Vorschriften akzeptiert werden miissen.

10. Realisierungszeitraum

Das Uberplante Grundstlck der vorhandenen Baullicke ist sofort bebaubar. So-
bald die planungsrechtlichen Festsetzungen fiir das geplante Objekt vorliegen,
wird eine planungsrechtliche Genehmigung unter Auflagen und Bedingungen
ausgesprochen. Somit ist davon auszugehen, dass noch in diesem Jahr (Spéat-
jahr 2011) oder Anfang des néchsten Jahres (Friihjahr 2012) mit der Bebauung
dieser Uberplanten Bauliicke zu rechnen ist.

11. ErschlieBungskosten

FUr die Stadt Spaichingen fallen keine ErschlieBungskosten im Rahmen der &f-
fentlichen erforderlichen ErschlieBung an. Somit belastet die planungsrechtliche
Abwicklung der Anderung dieses Bebauungsplanes den Haushaltsplan der
Stadt Spaichingen nicht.

chuhmacher
trgermeister

Anlage 1. Aufstellung zum Thema ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®
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