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STADT SPAICHINGEN 121.04.1998/21.09.1998
KREIS TUTTLINGEN ' . S

- Bebaungsplan ,,Miihlgasse I* in Spaichingen

: In Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 14.04. 1998/()1 09.1998
im Maf3stab 1:500 werden folgende .

Textliche Festsétzungen ~ Bebauungsvorschriften
fiir Neubauten festgelegt

A.  Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL 1. S. 2141)

2, Landesbdudrdnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBLS. 617).

3. Baunutzungsverordnung vom 23. Januar 1990 (BGBL. S. 132).

‘B. Baupial‘mngsrech_ﬂiche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuéhes in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. L S. 2141)
in Verbindung mit den §§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBL. L S. 132 werden folgende bauplanungsrechthche Fest-

setzungen getroffen:
L Art der baulichen Nutzung
1.1 Im Piangeb1et ist Allgemeines Wohngeblet WA nach § 4 BauNVO

1.2

2.1

2.2

23

Vorgeschneben

Ausna_hmen nach § 4 (3) Abs. 1 + 2 BauNVO kann die Baurec_htsbehérde.
mit Zustimmung der Gemeinde im Einzelfall zulassen.

' MaB der baulichen Nutzung'

Fiir die Zahl der Voligeschosse gilt der Planemschneb

D1e uberbaubaren Grundstiicksflidchen sind durch Festsetzungen von
Baugrenzen ausgemesen

Die im Plan eingeschriebenen Grund- und Geschoﬁﬂachenzaiﬂen
sind Hochstwerte. :




gt
il

24  Die hochstzulissige Zahl von Wohnungen wird auf max. 1 WE je
Gebéude festgelegt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Eine Ausnahme
hiervon wird nur fiir das Bauliickengebaude direkt angrenzend an
die Mithlgasse zugelassen.

3. Bauweise
3.1  Esist offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO vorgeschrieben.
3.2  Die einznhaltenden Gebiudestellungen sind im Plan eingeschrieben.

33 Freistehende Gar_ageﬁ sind entsprechend den F estsetzungen im
Bebauungsplan anzuordnen. _

Garagen konnen auch als Einbau im, oder als Anbau am Haupt-
- baukoérper errichtet werden. Diese Garagenanbauten diirfen die

Baugrenzen tiberschreiten.

Sind Garagenstandorte als Einbau im oder als Anbay am Haupt-
gebéude durch Planeinschrieb definiert, sind Garagen nur dort
zulassig. '

- Bei Garagenanbauten sind diese mit der Dachneigung des Haupt-
baukdrpers zu versehen.

4, Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO {(z. B. Geritehiitten, Gartenhiuser,
Geschirrhiitten usw.) mit Ausnahme von Kleintierstéllen sind auf3erhalb

der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Die Nebenanlagen diirfen einen umbauten Raum von max. 40 m® aufweisen -
und miissen einen annihernd quadratischen Grundri} haben. '

Die Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO Sin’d mit Satteldach auszuﬂjhrén;
das Dach ist in Material und Farbe wie das Hauptdach einzudecken, \

C. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 Abs. 7 L_BO werden folgende
ortliche Bauvorschriften nach § 74 Abs. 1 LBO Bestandieil dieses Bebauungsplanes.



11

12

13

1.4

1.5

L5

L

Dachform und Dachausbildung bei Haupt- und Nebengebauden

Die Dachform fiir die Hauptgebéude ist im Rahmen der zuliissigen Dachneigung
frei wihlbar. Pultdicher, deren Firstlinien {iber dem Hausgrund liegen, sind un-
zuldssig. _ :

. Freistehiende Garagen sind mit Sattel- oder Walmdach von 18° - 28° DN

Zu versehen.

Dacheindeckungen fiir Haupt- und Nebengebiude sind mif roten, rotbraunen
oder braunen Ziegeln oder Betondachsteinen vorzunehmen.

: Tfaufgesi’mshéhe

a) Die Traufgesnnshohe (Unterkante Sparren) darf hochstens 2,80 m tiber der
festgesetzten EG-RohfuBbodenhohe liegen. '

b) Die Oberkante der Traufge51mse (Gesimsverkleidung) darf hichstens 3,20 m
iiber der festgesetzten EG-RohfuBbodenhohe liegen.

c) Ausnahmen von a) und b) kénnen bis 1/3 der Traufléinge zugelassen werden.
Uber hoherhegende Traufen sind keme Dachaufbauten zuldssig.

Larmschutz

60 m zur angrenzenden Gewerbegebletsnutzung sind fiir alle Neubauten/Anbauten
: auf der Nord- und Ostseite Schallschutzfenster einzubauen. Die miissen der Schall-
. schutzklasse ITI nach Tafel 3 der VDI-Richtlinien Nr. 2719, 10/73 entsprechen. Der

§ Fiir die Parzellen 4981, 4981/1, 4982 und 4984 mit einem Abstand von weniger als
i
f

1.6

17

1.3

'Innenpegel darf bei Schlafraumen 30 dB (A) nicht iiberschreiten.

| Hohenlage der bauhchen Anlagen (§.9 (2) BauGB)

Die ErdgeschoBrohfullbodenhohe (EGRFH) der Hauptgebdude werden im Plan
festgelegt. Abweichungen von + 25 ¢cm kénnen im Rahmen der Bauantrige aus-
nahmsweise zugelassen werden. Die max. Firsthohen (Sparrenoberkante uber

EGRFH) sind durch Planelnschneb deﬁmert

Fliachenbefesticungen in anatgrundstucken

Garagenzufahrten, Hauszugange Hofbefestigungen und Sterlatze dirfen
nicht als asphaltierte oder als wasserundurchiissige Flichen ausgefithrt wer-
den. Pflaster- und Plattenbelige sind mit offenen Fugen auf wasserdurch-
lassigem Unterbau (kein Mortel oder Beton) zu verlegen. Das Oberflichen-
wasser ist iiber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen.

Ausweisung von Stellplitzen

Da in der Miihlgasse und auf den privaten Zufahrtswegen nicht geparkt
werden darf, sind ausreichend viele Stellplitze, auch fiir Besucher, auf den




1.9

1.10

111

1.12

114

1.15

Privatgrundstiicken anzulegen.

Einfriedungen

Im Plangebiet sind Emﬁ-ledungen in Form von Hecken und Zaunen zu1a551g
Freistehende Mauern sind bis max. 0,40 m Hohe zulissig.

- Abgrabungen und Anfiiflungen

Die vorhandene Gelandetopografie soll Weitgeheﬁd erhalfe.n bleiben. Entlang
der Grundstiicksgrenze sind Geldndeiibergiéinge absatzlos zu gestalten.

B'epﬂanzupgen

-Nach § 74, (1) LBO sind die auf den privaten Grundstiicken vorhandenen

Bepflanzungen zu schiitzen und zu unterhalten. Fiir Nevanpflanzungen sind

standorttypische Laubbiume (z. B. Bergahorn, Feldahorn, Linden, Obstbiume, "

u. a.) zu verwenden. -
Antennen

Je Wohngebaude ist eine Antenne zulissig.

~ Qberirdische Behiilter ﬁir Heizol oder Gas .

Das Aufstellen obenrdlscher Behalter ﬁJ.I' Heizo! oder Lagerung von Gas
auflerhalb von Gebauden ist unzulassig.

Miillbehalter

Fiir Miillbehilter bzw. Container ist ein unauﬂ'élﬁéer Abstéllplatz anzulegen.

'Da die Privatwege zur Behilterleerung nicht befahren werden konnen, ist mit

dem Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren ein zentraler Muﬂabholeplatz
nachzuwelsen

Schneeablagerungsflichen sind auf den Privatgrundstiicken auszuweisen. |
Réum- und Streupflicht obliegt den jeweiligen Eigenttimern/Bewohnern.

D. Ordnungswidrigkeiten

Ordﬁﬁf;éswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den éuf Grund von § 74 LBO
ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Spi.\clungen, 21 04.1998/21.09.1998

Teufel -

Birgermeister /LQUA .




STADT SPAICHINGEN
Satzung iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Miihlgasse I

Auf Grund § 2 Abs. 1, § 10 Baugesetzbuch vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141), sowie § 4 Abs. 1
der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg, i. d. F. vom 03.10.1983 (Gbl. S. 578) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 18.12.1995 (Gbl. 1996, S. 29) hat der Gemeinderat der Stadt

Spaichingen am 07.12.1998 folgende
Satzung
iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Miihlgasse I* erlassen:

§1
Bestandteile der Satzung

Der vorgenannte Bebauungsplan besteht aus den Anlagen 1 bis 3, die Bestandteil dieser Satzung

sind, und zwar
1. Begriindung vom 21.04.1998
2. Bebauungsvorschriften vom 21.4.98/21.9.98
3. Lageplan vom 14.4.98/01.09.98/09.11.98

§2
Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan ergibt sich aus der Anlage 2, in der 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.

§4
Inkrafitreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Spaichingen, 08.12.1998

b,

Teufel
Biirgermeister

grammer.satzmiihl



STADT SPAICHINGEN 21.04.1998

Kreis Tuttlingen

Bebauungsplan ,, Miihlgasse I in Spaichingen
Begriindung nach § 9 (8) BauGB

Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 26.01.1998 beschlossen, einen Bebauungsplan fiir das Plangebiet
~Miihlgasse I zu erstellen. Im Zusammenhang mit einer erteilten Baugenehmigung auf dem
neu parzellierten Grundstiick 4984, angrenzend an die Miihlgasse, entsteht ein Planungsbedarf
aus Grinden der Rechtssicherheit und zur Wahrung einer geordneten stidtebaulichen Entwick-

lung.

I. Rechtsverhiltnisse

Im genehmigten Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen ist die tiber-
plante Flache insgesamt als Wohnbaufliche ausgewiesen. Der Planbereich wurde so gewihlt,
daB3 weitere private Bauherren unbebaute Restflichen zur Neubebauung nutzen konnen. Der
Geltungsbereich wird begrenzt durch den Hirschweg, die Miihlgasse, die Trasse der Deutschen
Bundesbahn und das Gewerbegebiet , Miihlacker* - welches an das Plangebiet als Gewerbegebiet
mit Einschrankung im Norden anschliefit.

Die Grundstiicke im Planbereich befinden sich in Privatbesitz. Eine gesetzliche Baulandumlegung
ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Offentliche ErschlieBungen werden, abgesehen von
Hausanschliissen bis zur Grundstiicksgrenze, nicht erforderlich. Andere Planungsabsichten (z. B.
Rahmenpline, Entwicklungspline 0.4.) liegen fur die tiberplante Fliche nicht vor.

Im Umfeld der geplanten Nachverdichtung befinden sich angrenzend zwei denkmalgeschiitzte
Gebaude (Miihlgasse 16 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und Miihlgasse 19 - aufer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, sowie das Naturdenkmal - Linde/Miihlgasse -
(auBerhalb des Geltungsbereiches).

II. Lage des Baugebietes

Das Gebiet ,. Miihlgasse I ist weitgehend mit Wohn- und Nebengebiuden bebaut. Neben der zur
Bebauung vorgesehenen Bauliicke auf der Parzelle 4984 soll die Gelegenheit erdffnet werden, die
leicht in Richtung Bahngeldnde ansteigenden Freiflichen zur Nachverdichtung zu nutzen. Die
Baugrundverhiltnisse und die ErschlieBungsmoglichkeiten durch eine private ErschlieBung sind
fiir eine zusétzliche Bebauung geeignet. Die hinter der Hauptbebauung entlang der Miihlgasse
liegenden Grundstiicke mit einer , Resttiefe” von ca. 65 m eignen sich fiir eine Nachverdichtung
im derzeitigen Innenbereich. Der Bebauungsplan soll die stadtebaulichen Zielsetzungen definieren
und eine geordnete bauliche Entwicklung regeln. Die zusatzlich moglichen Wohngebiude bringen
zwar nur eine untergeordnete Entlastung fiir die Baulandknappheit, wirken sich aber doch positiv
- auch wegen der preisgiinstigen ErschlieBung mit nicht in Anspruch genommene Flichen am
Ortsrand - aus.



In der Vergangenheit wurden bereits zwei Gebéude auf Parzelle 4985 und 4981 ohne Bebauungs-
plan in den riickwirtigen Freifldchen genehmigt. Das Gebdude auf Parzelle 4981 wurde noch nicht
erstellt und wird lagemaBig durch diese Planung noch etwas veriandert.

Die Gebéude sollen einstockig als Einfamilienwohnhéuser konzipiert werden. Die Bauliicke an der
Miihlgasse soll sich mit der geplanten Bebauung zweistockig, mit steilem Dach, der vorhandenen
Kubatur anpassen.

III. Verdichtung und Verteilung der Baumassen

Aus planerischen Gesichtspunkten stellt sich die gewiinschte Bebauung auf den riickwirtigen
Parzellen 4982 und 4984 (1 - 3) mit 6 Wohngebauden als zu stark verdichtet dar. Das Gebot
der Rucksichtsnahme erscheint fiir die angrenzenden Gartenflichen und Freirdume der vorhan-
enen Bebauung als nicht mehr gegeben. Auch wenn die zuldssige Grundflichenzahl mit der
geplanten Bebauung nach der BauNVO bei weitem nicht erreicht wird, ergibt sich abwigend
der stidtebauliche KompromiB3, auf zwei der gewiinschten Gebiude zu verzichten. AuBerdem
wird die hochst zulassige Zahl der Wohnungen in nicht an der Miihlgasse angrenzenden Wohn-
gebiuden auf eine WE beschrinkt. (BauGB § 9 (1) Abs. 6).

1V Verkehrssituation

Die Reduzierung der Wohneinheiten hingt zusitzlich mit der Verkehrssituation der Miihlgasse
zusammen. Die Miihlgasse als Stichstraf3e erschlieft auBer der Wohnbebauung ein privates Alten-
pflegeheim, die Klaranlage, ein landwirtschaftliches Anwesen und nicht zuletzt einen groBeren
Gewerbebetrieb.

Das Einfahren aus den privaten ErschlieBungswegen in die 1982 auf 5,50 m Fahrbahnbreite aus-
gebaute Mithlgasse ist trotz des vorhandenen Anliegerverkehrs durch die Ubersichtlichkeit in
diesen Bereichen vertretbar.

V. Migliche Beeintriichticungen fiir die neu konzipierten Gebiaude

Mit Storungen, die hauptsichlich aus Larmimmissionen herrithren, ist durch das angrenzende
Gewerbegebiet mit Einschrankung, durch die Deutsche Bahn AG in unmittelbarer Nachbarschaft
und die nahe Bundesstraf3e (B 14) zu rechnen. Geeignete MaBnahmen, z. B. durch den Einbau
von Schallschutzfenstern an den Nord- und Ostfassaden der geplanten Gebaude, sind von den
kiinftigen Bauherren zu treffen.

Gewisse Beeintrachtigungen durch Geruchsbelastigungen der Kliranlage sind bei ungiinstigen
Windverhaltnissen nicht ausgeschlossen.

VI.Umweltschiitzende Belange

Durch die Reduzierung der von den Bauinteressenten gewiinschten Gebaude und der sehr
schmalen privaten ErschlieBungsstrafle wird mit Grund und Boden so schonend wie méglich
umgegangen.

Befestigungen, die nicht der HaupterschlieBung dienen, sind wasserdurchlissig anzulegen. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die Situation und die Gebietslage nicht gegeben.



Die teilweise ,,ausgeraumten‘ Flichen werden kiinftig durch das Anlegen von Hausgirten auf-
gewertet und verbessert. Einer Flaichenversiegelung durch die Wohngebiude und Garagen kann
bei einer Nachverdichtung nicht direkt entgegengewirkt werden.

VII.ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Die zur Bebauung vorgesehenen Parzellen sind bis auf das Flurstiick 5001 erschlossen. Der
Stadt entstehen nur geringe ErschlieBungskosten (fiir einen KanalhausanschluB3 ca. 25.500 DM).
Gewlinschte Zweitanschliisse werden durch Beitragskosten abgedeckt.

Jws

Teufel

Biirgermeister :
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