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STADT SPAICHINGEN
- Landkreis Tuttlingen -

Bebauungsplan . Heidengraben 1I- 1. Anderung

In Ergédnzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom

und den ortlichen Bauvorschriften vom werden folgende

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

festgelegt:

A.

Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, (BGBI S. 2414), zu-

letzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808)

. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des

Planinhaltes (PlanzZVO90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes. vom 04.05.2017 BGBI. | S. 1057)

. Landesbauordnung flir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom

05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

. Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) i.d.F. der Bekanntma-

chung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt geadndert durch Art. 7
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den §§ 1-23 der
Baunutzungsverordnung werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen getroffen:



Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,
§§ 1-15 BauNVO
Aligemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNvVO

Zulassig sind:

Wohngebéaude;

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe;

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Nicht zugelassen werden:

nicht der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften;

Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;

Anlagen fur Verwaltungen ;

Gartenbaubetriebe;
Tankstellen.
MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB

§§ 16-21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und H6hen entspre-
chend dem Einschrieb im Bebauungsplan.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

im Sinne von § 19 BauNVO im gesamten Baugebiet nicht Uberschritten
werden.
Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§§ 22 BauNVvO
Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

o] offene Bauweise

E offene Bauweise, nur Einzelhauser zuléssig

ED offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
al abweichende Bauweise, auch Kettenhauser zuldssig.

Stellung der baulichen Anlagen



7.1

7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

Die im Plan eingetragenen Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§§ 23 BauNvVO

Im Plan durch Baugrenzen festgesetzt. )
Die nach § 19 BauNVO mogliche Uberschreitung der (iberbaubaren
Grundstlcksflache ist nicht zulassig.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind gértnerisch anzulegen. Zur
gartnerischen Gestaltung gehért die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern.

Ausnahmen hiervon
die Freihalteterassen der BWV und der GasLINE, wo die

weiteren Beschrankungen im Sinne der Punkte 13.1.2 Zu beachten
sind.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
§§ 12-14 BauNVO
§ 37LBO

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind aufRerhalb der Baugrenzen und Flachenfestset-
zungen auf der gesamten Grundstiicksflache zuldssig auer auf der durch
Flachenausschluss gekennzeichneten Flache.

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze in Form von Garagen, Carports oder of-
fenen Stellplatzen nachzuweisen. Garagenzufahrten mit mindestens 5 m Lan-
ge kdnnen als Stellplatze angerechnet werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen zuldssig mit Aus-
nahme der durch Flachenausschluss gekennzeichneten Grundstticksflachen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 sind wie folgt zulassig: fiir eine An-
lage maximal 30 m3. Pro Grundstick ist eine Anlage a4 30 m? zuldssig.

Als Ausnahme sind die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenan-
lagen fur Wasser, Warme, Gas, Elektrizitdt sowie zur Ableitung des Abwas-
sers zulassig, auch soweit hierfir keine besonderen Flachen im Bebauungs-
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8.2

9.1

9.2

9.2.1

plan vorgesehen sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie Anlagen flir erneuerbare Energien.

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 26 BauGB

StraBenverkehrsfldchen entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen. Die Auf-
teilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind entsprechend der zeichneri-
schen Festsetzungen als Mischverkehrsflache herzustelien.

Zweckbestimmung:

VB Mischverkehrsflache Verkehrsberuhigter Bereich - StVO Z. 325

E+R— Fol-und Radweg—SHVO-Z-240

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsaniagen und mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belastete Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 24 BauGB

Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Die Stadt Spaichingen ist nach § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf den Anlieger-
grundstiicken Straflenbeleuchtungsmasten sowie Verteilerkdsten von Fernmelde-
und Stromversorgungsanlagen hinter der Gehwegkante bzw. StraRenbegrenzungs-
linie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
entsprechend dem Planeinschriebs und den zeichnerischen Festsetzungen:

Als Leitungsrechte zugunsten der Stadt Spaichingen (Leitungen A, B und C) und
zugunsten der Energieversorgung Rottweil (Leitungen B und C):

Leitung A — entlang der Flist. Nr. 8050 — 8052, 8057, 8060 — 8061, 8064 — 8067 zur
unterirdischen Ableitung des Niederschlagswassers;

Leitung B — Grundstlicke unterhalb der oberen RingerschlieRung im 3. BA zur Ver-
sorgung der Grundstiicke mit Strom und Wasser sowie der Abwasserentsorgung
Leitung C — Grundstticke oberhalb der oberen RingerschlieRung im 3. BA zur Ver-
sorgung der Grundstiicke mit Strom und Wasser sowie Abwasserentsorgung

Innerhalb des jeweiligen Leitungsrechts zulassig sind:

Leitung A — Uberbauung des Leitungsrechts mit Erdaufschittung bis zu 1,50 m Ho-
he. Ausgenommen sind die Fist. Nr. 8050, 8051 und 8067, wo das Leitungsrecht
das jeweilige Grundstick lberquert oder von zwei Grundstiickseiten erfasst. Zur
besseren Ausnutzung des Grundstlickes sind Aufschiittungen bis zu 2,50 m Héhe
zugelassen. Eine Uberbauung mit Nebenaniagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO ist
nicht zugelassen. Ausnahmen zu den Aufschuttungshohen kénnen in begriindeten
Fallen zugelassen werden.

Leitung B — Erdaufschiittungen innerhalb des Leitungsrechtes sind zugelassen. Die
Aufschittungshohe darf nicht die festgesetzte Erdgeschossfuflbodenhéhe (iber-

4



9.2.2 Als Leitungsrecht zugunsten der BWV — Bodenseewasserversorgung — (Legende:

10.

10.1

10.2

1.

BWV-Leitung nutzungsbeschrankt) und der LWL Kabeltrasse.

Offentliche Griinflichen und Flsichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Pflanzbindung und Pflanzgebote

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

Offentliche Griinflichen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind
gemaf den Darstellungen des Griinordnungsplans zu gestalten und zu unterhalten.

Pflanzbindung Griinzug Heidengraben

Der Heidengraben entsprechend der Planzeichnung und dem Griinordnungsplan ist
als Grunzasur freizuhalten (VermeidungsmaRnahme V3)

Zweckbestimmung: OF 1 Hochwasserriickhaltebecken (HRB)

Das Hochwasserrtickhaltebecken ist nach der Fertigstellung einzugriinen. Die nérd-
lich anschlieRende Griinflache ist mit 5 gro3kronigen Laubbaumen der Pflanzliste
zu bepflanzen. (Ausgleichsmaflinahme A1, A6)

Zweckbestimmung: OF 2 Streuobstwiese

Die Flache ist als extensiv zu bewirtschaftende Flache starkwiichsigen Obstbaumen
und grof3kronigen Mostobstsorten herzustellen. (Ausgleichsmalnahme A2)

Zweckbestimmung: OF 3 Eingriinung des Ortsrandes

Die ausgewiesene Flache ist extensiv zu bewirtschaften, mit Obsthochstammen zu
bepflanzen und mit einem kleinen Sitzplatz mit zwei grokronigen Laubb&umen zu
gestalten. (AusgleichsmalRnahme A2)

Pflanzgebote im 6ffentlichen Raum entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen. Von den Standorten kann geringfligig abgewichen werden. Es sind groR- bis
mittelgro3kronige Laubb&ume der Pflanzliste zu verwenden. (Ausgleichsmafnahme
A3)

MaRfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB



11.1

11.2

11.3

11.4

12.

Gewaésserrandstreifen am Heidengraben

Beiderseits des Heidengrabens ist jeweils ein 10m breiter Schutzstreifen
freizuhalten.

Schonender Umgang mit Boden

Erdarbeiten sollen nach Méglichkeit bei trockener Witterung und trockenem, brése-
ligen Boden ausgefiihrt werden.

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt aus-
zubauen, zu sichern, und soweit fir die gartnerische Gestaltung der Grundstiicke
notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und
Oberboden wieder lagenweise auf den Grundstlicken aufzubringen. (Vermei-
dungsmalinahme V4).

Zum Schutz der Bodenfldchen auflerhalb der Baugruben und der unbedingt not-
wendigen Zufahrtsbereiche sind wéhrend der Bauabwicklung Vorkehrungen zu
treffen. (Vermeidungsmaflnahme V 5)

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natiirlich gewachsene Boden vorher abzu-
schieben und nach Auftrag des kulturfédhigen Unterbodens wieder sachgerecht auf
zutragen. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund (z.B.
Fahrspuren) aufzulockern.

Der Zeitraum fir die Baufeldrdumung wird von September bis Marz eingeschréankt,

damit artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht ausgeltst werden. (Arten-
schutzrechtliche VermeidungsmalRnahme).

Schutz von Vegetationsflachen

Vegetationsflachen aullerhalb der Baugrundgrundstiicke dlirfen nicht befahren oder
als Lagerflachen genutzt werden.

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die 6ffentlichen Griinflachen
nicht von Baustellenfahrzeugen befahren oder als Lagerflache genutzt werden. Die-
se Grundstlcksflachen sind durch Absperrungen oder geeignete MalRnahmen zu
schutzen. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflaichen anzuwenden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die StraRenbeleuchtung und die AuRenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken diir-
fen nur mit insektenfreundlichen Leuchten versehen werden. Optimal sind LED-
Leuchten mit Warmlichttdnen. (Vermeidungsmaf3nahme V6)

Pflanzgebot und Unterhaltung




12.1

12.2

13.

13.1

In den mit Pflanzgebot belegten Flachen sind standortgerechte und heimische
Pflanzen zu verwenden. Die Pflanzenwahl orientiert sich an der heutigen potentiel-
len natirlichen Vegetation (HPNV).

Offentlicher Bereich

Die zeichnerisch dargestellten Standorte sind mit 23 groRkronigen Laubbaumen
I. Ordnung zu bepflanzen. Soweit es die 6rtlichen Verhaltnisse erfordern, kénnen
auch mittelgrof3kronige Bdume gepflanzt werden. (Ausgleichsmalinahme A3)

Pflanzbindung und Unterhaltung

Der auf den privaten Baugrundstiicken enthaltene Baumbestand ist nach Moglich-
keit zu erhalten. Fur jeden zu entfemenden Baum ist eine Ersatzpflanzung mit
einem mittelkronigen heimischen Laubbaum Il. Ordnung It. Pflanzenliste vorzu-
nehmen.

Sonst ist je angefangene 300 m? Grundsticksflache mindestens ein mittelkroniger
heimischer Laubbaum II. Ordnung It. Pflanzenliste (z.B. Obsthochstamm) zu pflan-
zen. Alternativ kann auch je Grundstiick ein groRkroniger Baum |. Ordnung It.
Pflanzenliste gesetzt werden. (Ausgleichsmaflinahme A4)

Beim Ausfall von Baumen sind Nachpfianzungen vorzunehmen.

Sonstige Festsetzungen

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind §9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

13.1.1 Einmiindungsbereiche an Straf}en

In den im Plan dargestellten Zonen (Sichtdreiecke) sind zur Sicherheit des Strafllen-
verkehrs keine baulichen Anlagen, Werbeanlagen und Bepflanzungen mit einer H5-
he Uber 0,8 m zuldssig.

13.1.2 Freihaltetrasse der BWV und der GasLINE

Die nordwestlich und nordéstlich liegende Freihaltezone zur Sicherung der Haupt-
leitung der BWV und der LWL-Lichtwellenleitung darf nicht bebaut oder mit Strau-
chern oder Bdumen bepflanzt werden.

Die Schutzstreifen betragen gemal DVGW Regelwerk (W 400-1):

Nennweite Schutzstreifenbreite
bis DN 400 6m

tiber DN 400 bis DN 600 8m

Uber DN 600 10 m

Ober DN 1100 12 m

Kabel 4m

Bei den Anlagen der BWV handelt es sich um Hochdruckwasserleitungen bis 40 bar
incl. Zubehor (z.B. Schachte, Steuerkabel, Entleerungsanlagen etc.) zur Versor-
gung von rd. 4 Mio. Menschen mit Trinkwasser aus dem Bodensee. Alle Maf3nah-

7



men, die die Sicherheit und den Betrieb der Anlagen gefahrden kénnen sind zu
unterlassen. Der Zugang zu den BWV-Anlagen — insbesondere der Schutzstreifen —
ist fir BWV-Beauftragte uneingeschrankt und jeder Zeit zu gewahrleisten.

Innerhalb des Schutzstreifens ist u.a. nicht gestattet:

a) die Errichtung von Bauwerken (auch Carports, hereinragende Balkone, Décher
u.d.);

b) die Pflanzung von Baumen und tiefwurzelndem Gehéiz (ausgen. Straucher,
Buschobst u.a.);

¢) massive Geléandebefestigungen (Betonplatten, Gabionen, Steinmauern etc.)

d) die Lagerung von Schiittgiitern, Baustoffen oder sonstigen aufwendig umzuset-
zenden Gutern;

e) die Aufstellung von Lastkréanen sowie die Befahrung mit schwerem Gerét;

f) die Freilegung von BWV-Anlagen

Folgende MafRRnahmen sind dem Leitungstrdger Zweckverband Bodensee-
Wasserversorgung, Postfach 80 11 80, 70511 Stuttgart, Tel. 0711/973-0, rechtzeitig
vorab schriftlich zu Stellungnahme und Freigabe vorzulegen:

a) geplante Baumafinahmen auf Flurstiicken mit Versorgungsanlagen der BWV:

b) geplante Gelandeverénderungen (Abtragungen, Aufschiittungen, Befestigungen
etc.);

c) geplante Querungen von Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser,
Strom etc.);

d) geplante MaRnahmen auflerhalb des Schutzstreifens, die nachteilige Auswirkun-
gen auf die Anlagen der BWV zur Folge haben kénnen (Grindungen u.&.).



13.1.4 Freihaltetrasse fir spatere ErschlieBungen

Die unter 13.1.2 aufgefiihrten Flachen sind ebenso wie die siidwestlich liegende
Freihaltezone fur die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebiets ,Hochsteigtal®
vorgesehen. Eine Bebauung oder Bepflanzung mit Baumen und Strduchern ist nicht

zulassig.

C. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 er-
gangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Spaichingen, den



STADT SPAICHINGEN
- Landkreis Tuttlingen -

Bebauungsplan . Heidengraben II“ — 1. Anderung

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom
und den 6rtlichen Bauvorschriften vom werden folgende

Il. ORTLICHE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:
A. Rechtsgrundlagen

1.1

Landesbauordnung flr Baden-Wdrttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. der Bekanntmachung

vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt gedndert durch Art. 7 der Verord-
nung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO werden folgende Ortliche
Bauvorschriften Bestandteil dieses Bebauungsplans.

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

Dachform, Dachneigung
Die zuléssigen Dachformen und Neigungen sind entsprechend dem Eintrag in der

Nutzungsschablone festgesetzt.

Dabei bedeuten:
SD = Satteldach

PD = Pultdach
FD = Flachdach
WD = Walmdach

Bis 10° geneigte Dachflachen sind als begriinte Flachen auszubilden und auf min-
destens zwolf Zentimeter Substratschicht mit Grasern, Wildkrautern und bodende-
ckenden Gehdlzen zu bepflanzen und so zu erhalten.

Auch eine einfache extensive Dachbegriinung mit nur minimalem Substrat ist még-
lich.

Ausnahmen fur die Dachterrassen kénnen zugelassen werden wenn:
e Die Terrassen nicht mehr als 15 m? Flache haben, und



1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2

o Die restliche Dachbegriinung als einfache Intensivbegrinung mit minimum
15 cm Substratschicht zu gestalten ist.

Ausnahmen fur Sonnenkollektoren/Photovoltaikelemente kdnnen zugelassen wer-
den.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind als Flach- oder Pultdacher mit einer
maximalen Neigung von 10° zu versehen und zu begriinen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind
zulassig:

Gauben und Einschnitte missen einen Mindestabstand von m von den Giebel-
wéanden einhalten.

Dacheindeckungen

Geneigte Dacher sind mit nicht reflektierenden oder nicht glasierten Dachziegeln
oder Betonsteinen zu decken. Als Tone sind rote bis rotbraune und graue bis an-
thrazitfarbene Dachziegel zulassig.

Auf Pultdachern sind unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte oder in ahnli-
cher Weise behandelte Metalldacheindeckungen nicht zulassig.

Metallgedeckte Dacheindeckungen sind zuldssig, wenn die Flachen durch Be-
schichtung oder auf ahnliche Weise (z.B. durch dauerhafte Lackierungen) gegen
Verwitterung und somit gegen eine Ausidsung von Metallbestandteilen geschiitzt
sind. (Vermeidungsmaflnahme V7)

Solaranlagen, Regenerative Energien

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulassig.

sind in die Dachflache zu integrieren, dass die Unterkons-
truktion nicht gestalterisch in Erscheinung tritt.
Die Potentiale zur passiven und aktiven Nutzung der Solarenergie sollen optimal
genutzt werden.

Hoéhenlage baulicher Anlagen

Die ErdgeschossrohfulRbodenhéhen (EGRFH/EFH) der Hauptgebaude werden im
Plan festgelegt. Abweichungen von + 50 cm kénnen im Rahmen des Bauantrages

von der Baurechtsbehdrde zugelassen werden. Die max. Firstho-
hen (Sparrenoberkante Gber EGRFH) sind durch Planeinschrieb definiert.
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Aus entwésserungstechnischen Grinden kann von der EFH abgewichen werden,
wenn die festgesetzte Gesamthdhe (FH) Uber der eingetragenen EFH nicht iber-
schritten wird.

Flachenbefestigungen in Privatgrundstiicken

Stellplatze, Garagenzufahrten, Grundstlickszugdnge und Hofbefestigungen dirfen
nicht als asphaltierte oder als wasserundurchléssige Flachen ausgefiihrt werden.
Die Flachen sind mit versickerungsfahigem Material auszufiihren:

Pflaster- und Plattenbeldge sind auf wasserdurchidssigem Unterbau (kein Mor-
tel/Beton) zu verlegen. Betonpflaster ist mit offenen Fugen zu verlegen. Rasengit-
tersteine sind zugelassen, dirfen jedoch kein Mortel- oder Betonbett erhalten.
(Vermeidungsmalnahme V 8)

Auf wasserdurchiassig befestigten Stellpldtzen diirfen Fahrzeuge nicht gewaschen
werden.

Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Stralen sind Hecken, Zaune und Mauern
bis max. 1,20 m Hbhe zuldssig. Stitzmauern dirfen eine 1,20 m Hohe (iberschrei-
ten, mussen jedoch einen Abstand von 0,50 m von der Straf3e einhalten.

Holz- und Drahtzdune sind riickseitig mit Hecken und Blischen zu bepflanzen.

Die Einfriedungen missen sollen einen Bodenabstand von mindestens 10 cm ein-
halten.

Abgrabungen und Auffiillungen § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

a) Geplante Aufflllungen oder Abgrabungen sind in den Bauvorlagen dar-
zustellen.

b) ; | sffontlichen Verkehrsilichen sind kel
Egn__tlang der g'u'l'.d.sm. G_ksgg'e.“ze'.' N : ind_0.5C rbhalion,

Stutzmauern entlang der Grundstlickgrenzen und offentlichen Verkehrsfla-
chen haben einen Abstand von 0,5 m einzuhalten.

c)
meh%ube#ager-k D|e Hohe von Auffullungen darf nlcht uber der Erdgeschoss—
rohfulbodenhdhe liegen.

Antennen, Satellitenempfangsanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Wohngebéude ist nur eine Satellitenempfangs- bzw. Antennenanlage zuléssig.

Oberirdische Behilter
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Das Aufstellen oberirdischer Behalter fiir Ol und Gas auRerhalb von Gebauden ist
unzulassig.

Miillbehélter

Mulibehalter/Mulleimer sind einzuhausen.

Niederspannungsfreileitung § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Im Plangebiet sind Stark- oder Schwachstromfreileitungen nicht zugelassen.

Trennsysteme

Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt ab- bzw. einzuleiten.
Ausnahme: im stdwestlichen Bereich, wo das Schmutz- und Regenwasser an das
dortige Mischsystem angeschlossen werden miissen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Hinweise

1. RP Freiburg - Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,Denkmal- und
Gesundheitswesen

Archéologische Denkmalpflege

Nach aktuellem Kenntnisstand zeichnen sich auf Luftbildern kreisférmige Strukturen
ab, bei denen es sich um Hinweise auf vorgeschichtliche Grabhiigel handelt. Diese
Flache liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Heidengraben |1 in Spaichingen.

Diese archéologisch relevante Flache ist daher vor der geplanten Bebauung zu
untersuchen.

Es wird darauf hingewiesen, dass archdologische Funde, die im Zuge von Erdarbei-
ten entdeckt werden, gemaRR § 20 DSchG Baden-Wirttemberg unverziglich der
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Freiburg (Tel. 0761/208-3570; Fax: 0761/
208 3599) zu melden sind.

2. Stadt Spaichingen



a) Duldung von Randbefestigungen, Sicherheitsstreifen und  StraRen-
beleuchtungen

Zur Herstellung des Straflenkdrpers sind in den an &ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke entlang der Grund-
stiicksgrenze in einer Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich und
vom Eigentimer zu dulden. Die Sicherheitsstreifen werden im Zuge des Straflen-
baues einheitlich befestigt. Sind dort entsprechend der Planung Strallenlampen
vorgesehen, wo der offentliche Verkehrsraum keine Gehwege ausweist, werden die
Mastfundamente in Privatgrundstiicken erstellt und sind von den Anliegern zu dul-
den.

b)  Wendeplatte

An den im Bereich der Wendeplatte liegenden Grundstiicken missen Zaune und
Einfriedungen einen Mindestabstand von 1,2 m hinter der Fahrbahnkante einhalten.
Dies ist der notwendige Freihaltebereich fir den Uberhang rangierender Muillfahr-
zeuge und LKWs.

c) Hebeanlagen

Da innerhalb einzelner Grundstiicke starke Hohenunterschiede existieren, kdnnen
Hebeanlagen erforderlich werden, wenn das Niveau des Kellergeschosses unter
der Kanalsohle liegt.

Spaichingen, den
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Ursprungliche Baugrenze
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Hauptfirstrichtung

4. Verkehrsflachen
(8§89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
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Einfahrtsbereich
(§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
FuRgéngerbereich

(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsberuhigter Bereich
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)



5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grunkorridore
B8 (59Abs. 1Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grunflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

L@”S Hochwasserrickhaltebecken

Schutzgebiet fur
Grund - und Quellwasser

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

=4=H Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,
. = zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

l- = -l Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
-i (§ 9 Abs. 7 BauGB)

.1 Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

]—“—“—' 0 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
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t BWV - Leitungsrecht nutzungsbeschrankt
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)
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9. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Vorgeschlagene Flurstiicksgrenze

10. Eigene Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher
Festsetzungen

Anderungsbereich

11. Sichtfelder

Sichtfeld fur die Anfahrsicht
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Sichtfeld fur die Annéherungssicht
=
12. Gehoélze

Baume anpflanzen
O (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a)
und Abs. 6 BauGB)

0D oo Naturpark
umum (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmaler
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

{Z} Baume entfallen

13. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Versorgungsflache Elektrizitat
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Versorgungsflache Wasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Uberflurhydrant

0SS

Leitungstrasse BWV

Kabeltrasse LWL
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Biirgerbeteiligung

. Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat

Offentliche Auslegung

Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange
Behandlung der Bedenken und Anregungen durch den GR
2. Offentliche Auslegung

. Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange
. Behandlung der Bedenken und Anregungen durch den GR

Beschlussfassung uiber den Bebauungsplan
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Behandlung der Bedenken und Anregungen durch den GR
Beschlussfassung uiber den Bebauungsplan

als Satzung durch den Gemeinderat
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ANLAGE 2

STADT SPAICHINGEN 16.03.2015
- Landkreis Tuttlingen -

Bebauungsplan ,,Heidengraben II*

In Ergadnzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom
16.03.2015 und den ortlichen Bauvorschriften vom 16.03.2015 werden folgende

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

festgelegt:

A. Rechtsqrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. 09.2004, (BGBI S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwick-
lung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stad-
tebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.1548)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. 01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der In-
nenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.1548, S.1551f)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes zur Forderung des
Klimaschutzes in den Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509)

4. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
28.11.1983 (GBI S. 770, ber. 1984 S. 519), zuletzt gedndert in der Fassung
am 01.03.2010 (GBI. S.358)

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
02.10.2000 (GBI. S. 518), zuletzt gedndert am 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

B. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den §§ 1-23 der
Baunutzungsverordnung werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen getroffen:



Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,
§§ 1-15 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Zuldssig sind:

Wohngebaude;

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe;

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Nicht zugelassen werden:

nicht der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften;

Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;

Anlagen fur Verwaltungen ;

Gartenbaubetriebe;

Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB
§§ 16-21a BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Hohen entspre-
chend dem Einschrieb im Bebauungsplan.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO im gesamten Baugebiet nicht Uberschritten
werden.




3.

71

7.2

Bauweise § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB

§§ 22BauNVO
Entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan:

o] offene Bauweise

E offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

ED offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
al abweichende Bauweise, auch Kettenhauser zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die im Plan eingetragenen Gebaudehaupt- bzw. Firstrichtungen sind zwingend
einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB
§§ 23 BauNVO

Im Plan durch Baugrenzen festgesetzt. )
Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO modgliche Uberschreitung der Uberbaubaren
Grundstucksflache ist nicht zulassig.

Nicht uiiberbaubare Grundstucksflachen § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen. Zur
gartnerischen Gestaltung gehort die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern.
Ausnahme bilden die Freihalteterassen der BWV und der GasLINE wo die
weiteren Beschrankungen im Sinne Punkt 13.1.2 vorhanden sind.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB
§§ 12-14 BauNVO
§ 37 LBO

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind aul3erhalb der Baugrenzen und Flachenfestset-
zungen auf der gesamten Grundstlcksflache zulassig aufRer auf der durch
Flachenausschluss gekennzeichneten Flache.

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze in Form von Garagen, Carports oder of-
fenen Stellplatzen nachzuweisen. Garagenzufahrten mit mindestens 5 m Lan-
ge kdnnen als Stellplatze angerechnet werden.

Nebenanlagen




7.2.1 Nebenanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig mit Aus-
nahme der durch Flachenausschluss gekennzeichneten Grundsticksflachen.

7.2.2 Nebenanlagen nach § 14 (1) sind wie folgt zulassig: fur eine Anlage maximal.
30 m3. Pro Grundstick ist eine Anlage a 30 m?® zulassig.

7.2.3 Als Ausnahme sind die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenan-
lagen fur Wasser, Warme, Gas, Elektrizitat sowie zur Ableitung des Abwas-
sers zulassig, auch soweit hierflr keine besonderen Flachen im Bebauungs-
plan vorgesehen sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie Anlagen flr erneuerbare Energien.

8. Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 4,11 und 26 BauGB

8.1  StralRenverkehrsflachen entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen. Die Auf-

teilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

8.2  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind entsprechend der zeichneri-

schen Festsetzungen als Mischverkehrsflache herzustellen.
Zweckbestimmung:

VB Mischverkehrsflache Verkehrsberuhigter Bereich - StVO Z. 325
F+R Fu- und Radweg - StVO Z. 240

9. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen und mit Geh-, Fahr- und Leitungs-

rechten belastete Flachen § 9 Abs. 1 Nr.12,13 und 24 BauGB

9.1 Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

Die Stadt Spaichingen ist nach § 126 Abs. 1 Bau GB berechtigt, auf den Anlieger-
grundsticken StraRenbeleuchtungsmasten, Verteilerkasten von Fernmelde- und
Stromversorgungsanlagen hinter der Gehwegkante bzw. Stralenbegrenzungslinie

zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

9.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
entsprechend dem Planeinschrieb und der zeichnerischen Festsetzungen:

9.2.1 Als Leitungsrecht zugunsten der Stadt Spaichingen zur unterirdischen Ableitung der

Abwasser der Grundstucke unterhalb der oberen Ringerschlielung.

9.2.2 Als Leitungsrecht zugunsten der BWV- Bodenseewasserversorgung- (Legende:

BWV-Leitung nutzungsbeschrankt) und der LWL Kabeltrasse.

10. Offentliche Griinflichen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Pflanzbindung und Pflanzgebote




10.1

10.2

11.

11.1

11.2

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

Offentliche Griinflichen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind
gemal den Darstellungen des Grinordnungsplans zu gestalten und zu unterhalten.

Pflanzbindung Griinzug Heidengraben

Der Heidengraben entsprechend der Planzeichnung und dem Grinordnungsplan ist
als Grunzasur freizuhalten (Vermeidungsmafnahme V3)

Zweckbestimmung: OF 1 Hochwasserrlickhaltebecken (HRB)

Das Hochwasserruckhaltebecken ist nach der Fertigstellung einzugranen. Die nord-
lich anschlieRende Grunflache ist mit 5 grol3kronigen Laubbaumen der Pflanzliste
zu bepflanzen. (Ausgleichsmalinahme A1, A6)

Zweckbestimmung: OF 2 Streuobstwiese

Die Flache ist als extensiv zu bewirtschaftende Flache starkwichsigen Obstbaumen
und grofl3kronigen Mostobstsorten herzustellen. (AusgleichsmalRnahme A2)

Zweckbestimmung: OF 3 Eingrinung des Ortsrandes

Die ausgewiesene Flache ist extensiv zu bewirtschaften, mit Obsthochstammen zu
bepflanzen und mit einem kleinen Sitzplatz mit zwei grolRkronigen Laubbdumen zu
gestalten. (Ausgleichsmalinahme A2)

Pflanzgebote im 6ffentlichen Raum entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen. Von den Standorten kann geringfligig abgewichen werden. Es sind grof3- bis
mittelgrolRkronige Laubbdume der Pflanzliste zu verwenden. (Ausgleichsmallnahme
A3)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Gewasserrandstreifen am Heidengraben

Beiderseits des Heidengrabens ist jeweils ein 10m breiter Schutzstreifen
freizuhalten.

Schonender Umgang mit Boden

Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, broseligen Boden aus-
gefuhrt werden.

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt aus-
zubauen, zu sichern, und soweit fir die gartnerische Gestaltung der Grundstiicke

5



11.3

11.4

12.

12.1

12.2

notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und
Oberboden wieder lagenweise auf den Grundsticken aufzubringen. (Vermei-
dungsmallinahme V4).

Zum Schutz der Bodenflachen auflerhalb der Baugruben und der unbedingt not-
wendigen Zufahrtsbereiche sind wahrend der Bauabwicklung Vorkehrungen zu
treffen. (Vermeidungsmal3nahme V 5)

Im Bereich von Auftragsstellen ist der naturlich gewachsene Boden vorher abzu-
schieben und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht auf
zutragen. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund (z.B.
Fahrspuren) aufzulockern.

Der Zeitraum flr die Baufeldraumung wird von September bis Marz eingeschrankt,

damit artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht ausgelost werden. (Arten-
schutzrechtliche Vermeidungsmalinahme).

Schutz von Vegetationsflachen

Vegetationsflachen auRerhalb der Baugrundgrundstiicke durfen nicht befahren oder
als Lagerflachen genutzt werden.

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die 6ffentlichen Grinflachen
nicht von Baustellenfahrzeugen befahren oder als Lagerflache genutzt werden. Die-
se Grundsticksflachen sind durch Absperrungen oder geeignete MalRnahmen zu
schitzen. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflachen anzuwenden.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Stralenbeleuchtung und die Aul3enbeleuchtung auf den Baugrundsticken dur-
fen nur mit insektenfreundlichen Leuchten versehen werden. Optimal sind LED-
Leuchten mit Warmlichttonen. (Vermeidungsmaflinahme V6)

Pflanzgebot und Unterhaltung

In den mit Pflanzgebot belegten Flachen sind standortgerechte und heimische
Pflanzen zu verwenden. Die Pflanzenwahl orientiert sich an der heutigen potentiel-
len nattrlichen Vegetation (HPNV).

Offentlicher Bereich

Die zeichnerisch dargestellten Standorte sind mit 23 grol3kronigen Laubbaumen
I. Ordnung zu bepflanzen. Soweit es die ortlichen Verhaltnisse erfordern, kénnen
auch mittelgroRkronige Baume gepflanzt werden. (AusgleichsmafRnahme A3)

Pflanzbindung und Unterhaltung

Der auf den privaten Baugrundstiicken enthaltene Baumbestand ist nach Moglich-
keit zu erhalten. Fur jeden zu entfernenden Baum ist eine Ersatzpflanzung mit



einem mittelkronigen heimischen Laubbaum Il. Ordnung It. Pflanzenliste vorzu-
nehmen.

Sonst ist je angefangene 300 m? Grundsticksflache mindestens ein mittelkroniger
heimischer Laubbaum Il. Ordnung It. Pflanzenliste (z. B. Obsthochstamm) zu pflan-
zen. Alternativ kann auch je Grundstick ein gro3kroniger Baum 1. Ordnung It.
Pflanzenliste gesetzt werden. (Ausgleichsmalinahme A4)

Beim Ausfall von Baumen sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

13. Sonstige Festsetzungen

13.1 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind §9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

13.1.1 Einmiindungsbereiche an Strallen

In den im Plan dargestellten Zonen (Sichtdreiecke) sind zur Sicherheit des Stralten-
verkehrs keine baulichen Anlagen, Werbeanlagen und Bepflanzungen mit einer Ho-
he Uber 0,8m zulassig.

13.1.2 Freihaltetrasse der BWV und der GasLINE

Die nordwestlich und nordéstlich liegende Freihaltezone zur Sicherung der Haupt-
leitung der BWV und der LWL - Lichtwellenleitung darf nicht bebaut oder mit Strau-
chern oder Baumen bepflanzt werden.

Die Schutzstreifen betragen gemal DVGW Regelwerk (W 400-1):

Nennweite Schutzstreifenbreite
bis DN 400 6m

Uber DN 400 bis DN 600 8m

uber DN 600 10 m

uber DN 1100 12 m

Kabel 4m

Bei den Anlagen der BWV handelt es sich um Hochdruckwasserleitungen bis 40 bar
incl. Zubehor (z.B. Schachte, Steuerkabel, Entleerungsanlagen etc.) zur Versor-
gung von rd. 4 Mio. Menschen mit Trinkwasser aus dem Bodensee. Alle Mal3nah-
men, die die Sicherheit und den Betrieb der Anlagen gefahrden kénnen sind zu
unterlassen. Der Zugang zu den BWV-Anlagen - insbesondere der Schutzstreifen -
ist fur BWV-Beauftragte uneingeschrankt und jeder Zeit zu gewahrleisten.

Innerhalb des Schutzstreifens ist u.a. nicht gestattet:

a) Die Errichtung von Bauwerken (auch Carports, hereinragende Balkone, Dacher
u.a.)

b) Die Pflanzung von Baumen und tiefwurzelndem Gehdlz (ausgen. Straucher,
Buschobst u.a.)

c) Massive Gelandebefestigungen (Betonplatten, Gabionen, Steinmauern etc.)

d) Die Lagerung von Schuttgutern, Baustoffen oder sonstigen aufwendig umzuset-
zenden Gutern

e) Die Aufstellung von Lastkranen sowie die Befahrung mit schwerem Gerat

f) Die Freileitung von BWV-Anlagen



Folgende Mallnahmen sind dem Leitungstrager Zweckverband Bodensee-
Wasserversorgung, Postfach 80 11 80, 70511 Stuttgart, Tel. 0711/973-0, rechtzeitig
vorab schriftlich zu Stellungnahme und Freigabe vorzulegen:

g) Geplante Baumalinahmen auf Flurstlicken mit Versorgungsanlagen der BWV.
h) Geplante Gelandeveranderungen (Abtragungen, Aufschittungen, Befestigun-
gen etc.)

i)  Geplante Querungen von Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser,
Strom etc.)

j)  Geplante Malltnahmen aullerhalb des Schutzstreifens, die nachteilige Auswir-
kungen auf die Anlagen der BWV zur Folge haben kénnen (Griindungen u.a.)

13.1.3 Freihaltetrasse flr spatere ErschlieRungen

Die unter 12.1.2 aufgeflihrten Flachen sind ebenso wie die stdwestlich liegende
Freihaltezone fur die ErschlieRung des geplanten Wohnbaugebiets ,Hochsteigtal*
vorgesehen. Eine Bebauung oder Bepflanzung mit Baumen und Strauchern ist nicht
zulassig.

13.1.4 Bodenaushub

Die einzelnen Bauantrager werden ein konkretes Vermeidungs- und Verwertungs-
konzept flir die zu erwartenden Bodenaushubmengen beifiigen missen.

C. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 er-
gangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Spaichingen, den................. 2015



ANLAGE 3

STADT SPAICHINGEN 16.03.2015
- Landkreis Tuttlingen -

Bebauungsplan ,,Heidengraben II*

In Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 16.03.2015
und den planungsrechtlichen Bauvorschriften vom 16.03.2015 werden folgende

Il. ORTLICHE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:

1.1

Rechtsqrundlagen

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983
(GBI. S. 770, ber. 1984 S. 519); zuletzt geandert in der Fassung am 01.03.2010
(GBI. S. 358)

Gemeindeordnung fur Baden-Wuirttemberg (GemQO) in der Fassung vom
02.10.2000 (GBI. S. 518); zuletzt geandert am 09.11.2010 (GBI. S. 793, 962)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO werden folgende Ortliche
Bauvorschriften Bestandteil dieses Bebauungsplans.

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

Dachform, Dachneigung
Die zulassigen Dachformen und Neigungen sind entsprechend dem Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

Dabei bedeuten:

SD = Satteldach
PD = Pultdach
FD = Flachdach

WD = Walmdach

Bis 10° geneigte Dachflachen sind als begrinte Flachen auszubilden und auf min-
destens zwolf Zentimeter Substratschicht mit Grasern, Wildkrautern und bodende-
ckenden Gehdlzen zu bepflanzen und so zu erhalten.

Auch eine einfache extensive Dachbegriinung mit nur minimalem Substrat ist mog-
lich.

Ausnahmen fur die Dachterrassen konnen zugelassen werden wenn:
« Die Terrassen nicht mehr als 15 m? Flache haben, und
e Die restliche Dachbegrinung als einfache Intensivbegrinung mit minimum
15 cm Substratschicht zu gestalten ist.



1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2

Ausnahmen fur Sonnenkollektoren/Photovoltaikelemente kdnnen zugelassen wer-
den.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind als Flach- oder Pultdacher mit einer
maximalen Neigung von 10° zu versehen und zu begrunen.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Satteldachern Gber 35° Neigung
zulassig:

Die Lange der Dachgauben darf max. 50% der Trauflange betragen.
Gauben und Einschnitte mussen einen Mindestabstand von 1,5 m von den Giebel-
wanden und 0,6 m von den traufseitigen Aullenwanden einhalten.

Dacheinschnitte dirfen maximal 3 m breit sein.

Dacheindeckungen

Geneigte Dacher sind mit nicht reflektierenden oder nicht glasierten Dachziegeln
oder Betonsteinen zu decken. Als Tone sind rote bis rotbraune und graue bis an-
thrazitfarbene Dachziegel zulassig.

Auf Pultdachern sind unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte oder in ahnli-
cher Weise behandelte Metalldacheindeckungen nicht zulassig.

Metallgedeckte Dacheindeckungen sind zuldssig, wenn die Flachen durch Be-
schichtung oder auf ahnliche Weise (z.B. durch dauerhafte Lackierungen) gegen
Verwitterung und somit gegen eine Auslosung von Metallbestandteilen geschutzt
sind. (Vermeidungsmalnahme V7)

Solaranlagen, Regenerative Energien

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulassig. Bei Sattel- und
Pultdachern sind sie in die Dachflache so zu integrieren, dass die Unterkonstruktion
nicht gestalterisch in Erscheinunag tritt.

Die Potentiale zur passiven und aktiven Nutzung der Solarenergie sollen optimal
genutzt werden.

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Erdgeschossrohfullbodenhéhen (EGRFH/EFH) der Hauptgebaude werden im
Plan festgelegt. Abweichungen von + 50 cm kénnen im Rahmen des Bauantrages
ausnahmsweise von der Baurechtsbehorde zugelassen werden. Die max. Firstho-
hen (Sparrenoberkante Uber EGRFH) sind durch Planeinschrieb definiert.

Aus entwasserungstechnischen Grinden kann von der EFH abgewichen werden,
wenn die festgesetzte Gesamthdhe (FH) Uber der eingetragenen EFH nicht Gber-
schritten wird.



Flachenbefestigungen in Privatgrundstiicken

Stellplatze, Garagenzufahrten, Grundstiickszugange und Hofbefestigungen dirfen
nicht als asphaltierte oder als wasserundurchlassige Flachen ausgefuhrt werden.
Die Flachen sind mit versickerungsfahigem Material auszufihren:

Pflaster- und Plattenbelage sind auf wasserdurchlassigem Unterbau (kein Mor-
tel/Beton) zu verlegen. Betonpflaster ist mit offenen Fugen zu verlegen. Rasengit-
tersteine sind zugelassen, durfen jedoch kein Mortel- oder Betonbett erhalten.
(Vermeidungsmalinahme V 8)

Auf wasserdurchlassig befestigten Stellplatzen durfen Fahrzeuge nicht gewaschen
werden.

Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der offentlichen Stra3en sind Hecken und Zaune bis max.
1,20m Hohe zulassig.

Holz- und Drahtzdune sind ruckseitig mit Hecken und Buschen zu bepflanzen.

Die Einfriedungen mussen einen Bodenabstand von mindestens 10 cm einhalten.

Abgrabungen und Auffillungen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

a) Geplante Auffullungen oder Abgrabungen sind in den Bauvorlagen dar-
zustellen.

b) Entlang der Grundstlicksgrenzen und 6ffentlichen Verkehrsflachen sind keine
Stutzmauern zulassig. Es ist ein Abstand von mind. 0,50 m einzuhalten.

C) Gelandeauffullungen und Stutzmauern durfen eine gedachte Boschung von
26,5 Grad (Hohe: Lange = 1:2), ausgehend von den Grundstlicksgrenzen,
nicht iberragen. Die Hohe von Auffullungen darf nicht Uber der Erdgeschoss-
rohfulRbodenhdhe liegen.

Antennen, Satellitenempfangsanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Je Wohngebaude ist nur eine Satellitenempfangs- bzw. Antennenanlage zulassig.

Oberirdische Behalter

Das Aufstellen oberirdischer Behalter fiir Ol und Gas auRerhalb von Gebauden ist
unzulassig.
Miillbehéalter

Mullbehalter/Mulleimer sind einzuhausen oder mit einem Rankgerlst zu versehen.
Das Rankgerust ist dicht zu begrunen.



Niederspannungsfreileitung § 74 Abs. 1 Nr. 5LBO

Im Plangebiet sind Stark- oder Schwachstromfreileitungen nicht zugelassen.

Trennsysteme

Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt ab- bzw. einzuleiten.
Ausnahme: im sudwestlichen Bereich, wo das Schmutz- und Regenwasser an das
dortige Mischsystem angeschlossen werden mussen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Hinweise

1. RP Freiburg - Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-,Denkmal- und
Gesundheitswesen

Archaologische Denkmalpflege

Nach aktuellem Kenntnisstand zeichnen sich auf Luftbildern kreisférmige Strukturen
ab, bei denen es sich um Hinweise auf vorgeschichtliche Grabhigel handelt. Diese
Flache liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Heidengraben [I* in Spaichingen.

Diese archaologisch relevante Flache ist daher vor der geplanten Bebauung zu
untersuchen.

Es wird darauf hingewiesen, dass archaologische Funde, die im Zuge von Erdarbei-
ten entdeckt werden, gemall § 20 DSchG Baden-Wurttemberg unverzuglich der
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Freiburg (Tel. 0761/208-3570; Fax: 0761/
208 3599) zu melden sind.

2. Stadt Spaichingen

a) Duldung von Randbefestigungen, Sicherheitsstreifen und  Stralen-
beleuchtungen

Zur Herstellung des StralRenkoérpers sind in den an offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grund-
stliicksgrenze in einer Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich und
vom Eigentumer zu dulden. Die Sicherheitsstreifen werden im Zuge des Stral3en-
baues einheitlich befestigt. Sind dort entsprechend der Planung Stralenlampen
vorgesehen, wo der offentliche Verkehrsraum keine Gehwege ausweist, werden die
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Mastfundamente in Privatgrundstucken erstellt und sind von den Anliegern zu dul-
den.

b) Wendeplatte

An den im Bereich der Wendeplatte liegenden Grundsticken missen Zaune und
Einfriedungen einen Mindestabstand von 1,2 m hinter der Fahrbahnkante einhalten.
Dies ist der notwendige Freihaltebereich fir den Uberhang rangierender Miillfahr-
zeuge und LKWs.

C) Hebeanlagen

Da innerhalb einzelner Grundsticke starke Hohenunterschiede existieren, kdnnen
Hebeanlagen erforderlich werden, wenn das Niveau des Kellergeschosses unter
der Kanalsohle liegt.

Spaichingen, den................... 2015



ANLAGE 8

Stadt Spaichingen
Landkreis Tuttlingen

Satzung

tiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Heidengraben I1*

Der Gemeinderat der Stadt Spaichingen hat am 27.07.2015 den Bebauungsplan
.Heidengraben 11 und die Oortlichen Bauvorschriffen zum Bebauungsplan unter
Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. 09.2004, (BGBI S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S.1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI. |. S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (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-Wirttemberg (LBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Dezember 2013 (GBI. Nr. 17, S. 389) in Kraft getreten am 1. Januar 2014

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPD) i.d.F. der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542).
Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der derzeit gultigen Fassung.

Landes- Bodenschutz- und Altlastengesetz (BodSchAG) vom 14.12.2004 (GBI. S. 908),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809) sowie das
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BodSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (GBI. S. 502) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214).

Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.3.1999 (GBI. Nr. 7, S. 157), zuletzt geandert durch Artikel
127 der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. Nr. 9, S. 252) in Kraft getreten am
16.06.2007.



§1
Bestandteile der Satzung

Der vorgenannte Bebauungsplan besteht aus den Anlagen 1 bis 4, die Bestandteil der
Satzung sind, und zwar

Anlage 1: Planentwurf vom 16.03.2015

Anlage 2: Planungsrechtliche Festsetzungen vom 16.03.2015

Anlage 3: Ortliche Bauvorschriften vom 16.03.2015

Anlage 4: Begrindung vom 15.04.2014 mit Umweltbericht vom 17.07.2014
Anlage 5: Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung vom 03.06.2015

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planentwurf vom
16.03.2015 (Anlage 1), in dem seine Grenzen eingetragen sind.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 74 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den auf Grund von § 9 Abs. 4
BauGB ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Spaichingen, den
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