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ZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET gemds § 4 BauiNvO
SONSTIGES SONDERGEBIET gemdB § 11 BauNVO

MISCHGEBIET gemdB §6 BauNVO
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GRUNORDNUNG
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Dachformen und Dachneigungen sind
in den ortlichen Bauvorschriften Ziffer 2.1 festgesetzt
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VERBINDLICHE PLANZEICHEN

VON SICHTBEHINDERNDER NUTZUNG UBER 0,80 m HOHE
FREIZUHALTENDE FLACHE

VON BAULICHEN ANLAGEN FREIZUHALTENDER
SCHUTZSTREIFEN ZUR BUNDESSTRASSE B 14

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
GRENZE DES BEBAUUNGSPLANES "LUTZELESCH I "
STANDORT FUR UMFORMERSTATION

STANDORT FUR WERTSTOFF— und MULLCONTAINER
EINHAUSUNG /SICHTSCHUTZ

UNTERIRDISCHE VER— UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

BEREICH OHNE EIN— und AUSFAHRT
LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER ENBW BZW. DER STADT SPAICHINGEN

ABZUBRECHENDE BAULICHE ANLAGEN

FLACHE FUR BESONDERE MASSNAHMEN GEGEN UMWELTGEFAHRDENDE
STOFFE gemdf3 Ziffer 4.1u. 4.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

FLACHE FUR BESONDERE MASSNAHMEN GEGEN UMWELTGEFAHRDENDE
STOFFE gemdf3 Ziffer 4.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen.

ORTSETTERGRENZE
GEPLANTE EINZAUNUNG

UNVERBINDLICHE PLANZEICHEN
GEPLANTE FLURSTUCKSGRENZE
HOHENSCHCHTLINE

ORTSSCHILD
BESTEHENDE BOSCHUNG

UBERFLURHYDRANT (UFH)
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Erfordernis der Planaufstellung, Planungsziel

Abgrenzung des Plangebietes

Bestehende Rechtsverhiltnisse und Bindungen
Flachennutzungsplan
Bebauungsplane

Verfahrensweg

Planungskonzept
Allgemein

Art der baulichen Nutzung
MalR der baulichen Nutzung
Bauweise, Baugrenzen
Verkehrliche ErschlieRung
Ver- und Entsorgung

Griinordnung

Altlasten

Emissionen

Bundesstralle B14

Glascontainer im Plangebiet
Abwiagung (Zusammenstellung)

Offentliche Belange
Private Belange



3.1

3.2

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG, PLANUNGSZIEL
Der Planbereich liegt in zentraler értlicher Lage der Stadt Spaichingen.

Uber die HauptstraRe ist das Planareal an das ortliche und Uberértliche
Stralen- und Wegenetz erschlossen.

Auf dem seit Jahren brach liegenden Plangebiet beabsichtigt ein privater
Investor einen Lebensmittelmarkt, mit den hierzu erforderlichen Einrichtun-
gen und Anlagen, zu errichten und zu betreiben.

In Verbindung mit dem erforderlichen Abbruch des seit langem stillstehen-
den Gebéudes ermdglicht die geplante Neuausformung von Markt und
Parkplatzumfeld eine erhebliche stadtebauliche Aufwertung des dortigen
Bereiches.

Mit der beabsichtigten Bebauungsplanung sollen die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fur die stadtebauliche Neuausformung in diesem Stadtbe-
reich geschaffen werden.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist so gewahlt, dass die dem
Planungsziel zuzuordnenden und damit aufzuarbeitenden Problemfelder in-
nerhalb des Planungsumfanges beherrscht werden kénnen.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der zeichnerischen Festset-

zung. Die genaue Begrenzung des Planbereichs ist durch eine schwarz ge-
strichelte Balkenlinie im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BINDUNGEN
Flachennutzungsplan
Der Planbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwal-

tungsgemeinschaft Spaichingen (Dritte  Fortschreibung, genehmigt
11.09.2001) als gemischt zu nutzende Flache dargestellit.

Bebauungspldne

Der Planbereich tberschneidet sich im ostlichen Bereich geringfugig mit
dem rechtskraftigen Bebauungsplan »Litzelesch | 3. Anderung«.
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Mit der beabsichtigten Planung »Oberstadt | — 4. Anderung Lutzelesch | -
Teilbereich« werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes »L0tzel-
esch | 3. Anderung«, sowie die értlichen Bauvorschriften fur den Planbe-
reich im Uberschneidungsbereich aufgehoben.

VERFAHRENSWEG

Der Bebauungsplan ist aufgrund seiner vorgesehenen Nutzungsform und
Nutzungstiefe aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

PLANUNGSKONZEPT
Allgemein

Ein im Plangebiet neu zu errichtender Lebensmittelmarkt stellt den wesent-
lichen Inhalt der beabsichtigten Bebauungsplanung dar.

Nach Abriss der vorhandenen Gewerbehalle ist die Errichtung eines neuen
Lebensmittelmarktes vorgesehen. Hierbei wurden alternative Langsausrich-
tungen und Standortvarianten im Plangebiet untersucht. Mit dem jetzt fest-
gesetzten Baufenster und der damit moglichen Gebéaudestellung entspricht
die Planung den erforderlichen Rahmenbedingungen fur einen zukunftsori-
entierten Betriebsablauf.

Alle alternativ gepruften Standortvarianten sind der jetzt gewahlten Plan-
situation im Abwagungsvorgang untergewichtet worden, da sowohl die
stadtebaulichen wie auch funktionellen Anforderungen nicht befriedigen
konnten.

Der im zentralen Planbereich festgesetzte Standort fur einen Lebensmittel-
markt ist hinsichtlich seiner maximalen baulichen Héhenentwicklung so ge-
fasst, dass kein dominantes Bauvolumen entsteht und die Vertraglichkeit
mit der angrenzenden stéadtebaulichen Situation gewahrt bleibt.

Die zum Betrieb eines Lebensmittelmarktes erforderlichen Stellplatze wer-
den in ausreichender Zahl erstellt. Die Fahrgassen werden mit Asphalt-
belagen und die Stellplatze mit Pflaster (Fugenbreite min 2cm) hergestelit.

Zur Abrundung der baulichen Nutzung setzt die Planung im westlichen Be-
reich Wohnbebauung und im stdwestlichen Teilbereich gemischt zu nut-
zende Flachen fest, deren MaR sich aus dem dortigen Bestand ableitet.



5.2

5.3

Mit der Anbindung des Planbereiches an die bestehende Stralle »Haupt-
stralBe« kann die kunftige Nutzungsvorstellung sicher und leicht an die 6rt-
liche und Uberértliche Infrastruktur angeschlossen werden.

Der Gemeinderat hat in seinem Abwagungsprozess einer Gehwegverbin-
dung aus dem Gebiet »Lutzelesch | « Uber das Plangebiet zur Hauptstra-
Re hohe Prioritat eingeraumt. Die Planung nimmt hierauf Rucksicht.

Im Zuge der Planung erfolgt eine Okologische Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung deren Ergebnis inhaltlich in die grunordnerischen Festsetzungen
einfliel3t.

Die Stadt Spaichingen hat gepruft, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung
aufgrund des zwischenzeitlich gednderten BauGB und der Neufassung des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 27.07.2001
(BGBI. | S. 1950) erforderlich ist.

Die allgemeine Vorprufung der Planung hat ergeben, dass keine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchzufiuhren ist, da das Vorhaben nach Einschéat-
zung der Stadt Spaichingen als Planungsgeber und aufgrund einer
Uberprifung der in Anlage 2 der UVPG aufgefiihrten Kriterien keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen hat, die nach § 12 UVPG zu be-
rucksichtigen sind.

Art der baulichen Nutzung

Fir den Kernbereich des Plangebietes wird »Sonstiges Sondergebiet
(SO)« gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Der Inhalt dieser Festsetzung ist so definiert, dass in diesem Bereich nur
ein Lebensmittelmarkt bis max. 1.050 m? Verkaufsflache, einschliellich der
dazugehdrenden Anlagen und Einrichtungen, zulassig ist.

Fur den westlichen Bereich wird fur eine Teilflache »Allgemeines Wohnge-
biet« gem. § 4 BauNVO festgesetzt, das im Wesentlichen die dort beste-
hende Bebauung umfasst.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine Teilflache als
»Mischgebiet« festgesetzt, dessen Nutzungstiefe jedoch eingeschrankt
wird, um kunftige Nutzungskonflikte zu vermeiden!

MaR der baulichen Nutzung

Mit den fur die Bereiche »SO« und »MIl« festgesetzten maximalen Gebau-
dehoéhen stellt die Planung sicher, dass kein dominantes Bauvolumen ent-
steht und sie sich somit mit ihrer kiinftigen Dimension in die innerstadtische
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Situation einordnen. Dennoch soll mit dem quergestellten Gebaude an der
Hauptstralie (B14) ein ,Stadttoreffekt* erreicht werden.

Das Mald der baulichen Nutzung fur den Bereich »Allgemeines Wohnge-
biet« orientiert sich an der dort bereits realisierten Situation.

Mit den festgesetzten Obergrenzen der zuldssigen Grundflachenzahlen
entspricht die Planung den Erfordernissen einer innerstadtischen Entwick-
lung im Bereich »S0«.

Die neu anzulegende Parkplatzflache soll zudem temporar zur Abhaltung
von stadtisch angeordneten Vorstellungen und Ereignissen wie z. Bsp.
Markte zur Verfugung stehen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl fir den Bereich »SO« entspricht im
Wesentlichen dem bereits im zentralen Planbereich realisierten Wert, da
dort derzeit bereits eine Versiegelung besteht.

Der Gemeinderat hat sich insbesondere in seiner Abwagung hierflr ent-
schieden, da die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehres befriedigt werden.

Der Gemeinderat hat gepriift und festgestellt, dass der festgesetzten Ober-
grenze der Grundflachenzahl zudem keine sonstigen &ffentlichen Belange
entgegenstehen.

Bauweise, Baugrenzen

Fur den Planbereich »SQ0« ist »abweichende Bauweise« im Sinne der
»offenen Bauweise« festgesetzt, wobei Gebaudelangen tuber 50 m zulas-
sig sind.

»Offene Bauweise« ist im Bebauungsplan flr die Bereiche »Allgemeines
Wohngebiet« und »Mischgebiet« festgesetzt.

Die in der Planung getroffenen Festsetzungen entsprechen den Erforder-
nissen der jeweiligen Standortsituation in Verbindung mit dem jeweiligen
Nutzungszweck.

Diese Uberlegungen macht sich der Gemeinderat in seiner Abwagung zu
Eigen.
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5.6

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist insgesamt Uber die Hauptstralle an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Uber die im zentralen Bereich geplanten Zu- und Ausfahrten der dort ge-
planten Stellplatze erfolgt die Andienung des festgesetzten Lebensmittel-
marktes.

Mit den gewahlten Ausbauparametern ist die sichere und leichte Verkehrs-
abwicklung sichergestellt. '

Die Planung sieht eine Ful- und Radwegverbindung vom Wohnbaugebiet
Lutzelesch | Uber das Planareal zum bestehenden Gehweg entlang der
HauptstralRe vor.

Das 6ffentliche Recht zur Nutzung dieser Planvorstellung wird vertraglich

zwischen dem betroffenen Grundstlickseigentimer und der Stadt Spaichin-
gen abgesichert.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem mit neuen Anschlissen an das ortli-
che Kanalnetz angeschlossen.

Mit ihren Anlagen und Einrichtungen zur Wasserversorgung héalt die Stadt
Spaichingen ausreichend Kapazitat vor, um die mengen- und druckméafige
Versorgung ausreichend sicherstellen zu kdnnen.

Ein bestehender Uberflurhydrant wird erneuert und stellt die erforderliche
Loschwassersicherheit her. Hierbei wird der Standort geringfugig veréandert.

Durch Anschluss an ihre bestehenden Anlagen gewahrleistet die EnBW
Tuttlingen die erforderliche Versorgungssicherheit mit Strom.

Die Deutsche Telekom stellt durch Erweiterung ihrer Anlagen die erforderli-
che fernmeldetechnische Versorgung her.

Fur Sammel- und Wertstoffcontainer wird ein neuer Standort festgesetzt.



GRUNORDNUNG

Auf der Grundlage des GrUnordnungsplanes (GOP) vom 14.06.2002, er-
génzt am 16.09.2002, erarbeitet vom Buro fur Landschaftsplanung ,faktor-
grun®, Rottweil wird der erforderliche 6kologische Ausgleich dargelegt.

Gemal der hierbei aufgestellten okologischen Bilanz kann der Ausgleich
nicht vollstdndig im Plangebiet erfolgen.

Fur zusatzliche Ersatzmallnahmen stellt der Investor des im Plangebiet
festgesetzten Lebensmittelmarktes einen Geldbetrag zur Verfugung. :Die
Stadt Spaichingen wird in Ubereinstimmung mit dem zusténdigen Natur-
schutzbeauftragten die Umsetzung dieser ErsatzmalRnahme sicherstellen.
Zur Durchsetzung dieser erforderlichen Ersatzmallinahme schlief3t der In-
vestor mit der Stadt Spaichingen einen privat-rechtlichen Vertrag.

Der Umfang von erforderlichen ErsatzmaBRnahmen ist in Ziffer 2.7.5 der
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan festgesetzt.

Der Inhalt von Grinordnung und Ersatzmalnahme sowie dessen Umset-
zungsform macht sich der Gemeinderat zu Eigen.

ALTLASTEN

Im Vorfeld der Planung wurde zunachst eine historische Erhebung durchge-
fuhrt. Hierbei hat sich herausgestellt, dass das kunftige Gebaude ostlich
des derzeit noch vorhandenen Hallenstandortes liegt, der urspringlich
durch eine Maschinenfabrik und mechanische Werkstatte und spéter durch
einen Lebensmittelmarkt belegt war.

Damit liegt der neu festgesetzte Standort des kunftigen Lebensmittelmark-
tes auRerhalb des friher altlastenrelevant genutzten Bereiches.

Aufgrund der Vornutzung als Maschinenfabrik und einer Teilflache als
Tankstelle, wurde das Grundstliick Hauptstrae 23 und 29/2 durch die zu-
standige Fachbehérde mit dem Handlungsbedarf »E« (Erkunden) bewertet.

Durch das Institut fur Umwelttechnik »Geyer-Hettler-Joswig« Karlsruhe
wurden im Jahre 2002 weitere umwelttechnische Erkundungen in diesem
Bereich durchgefuhrt.

Entsprechend den vorliegenden Untersuchungsergebnissen (Gutachten
vom 29.01.02) ist bei der geplanten Nutzung der untersuchten Flache als
Lebensmittelmarkt nicht mit einer Gefahrdung von Schutzgitern zu rech-
nen. Diesbezuglich besteht gem. gutachterlicher Aussage hier kein weiterer
Handlungsbedart.

Eine Sonderstellung nehmen das Flurstiick 204/1, eine Teilflache von Flst.
206/1 sowie eine Teilflache von Flst. 2463 ein, da die zukinftige Nutzung
als Wohnnutzung festgesetzt ist.
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8.2

Die Priif- und Vorsorgewerte nach der Bundes-Bodenschutz und Altlasten-
verordnung ( BBodSchV ) Anhang 2 werden beachtet.

Der Bebauungsplan setzt deshalb in diesem Bereich fest, dass bei sensib-
ler Nutzung (Wohnflachen, Kinderspielflachen, Nutzgarten) eine Abdeckung
des anstehenden Baugrundes mit unbelastetem Boden erforderlich ist.

Damit macht sich der Gemeinderat das im Gutachten dargelegte Ergebnis
und dessen Empfehlung zu Eigen.

EMISSIONEN

Bundesstrallie B14

Das Plangebiet liegt im direkten Emissionsbereich der Bundesstralle B14.
Der StraRenbaulasttrager ist nicht zu LarmschutzmaRnahmen verpflichtet.

Glascontainer im Plangebiet

Der im Planbereich »S0O « festgesetzte Containerstandort zur Sammiung
von Glas wurde von seinem bisherigen Standort an der Hauptstralle ent-
fernt und in den 6stlichen Planbereich verlegt. Damit wird sichergestellt,
dass die direkte Andienung mittels Fahrzeugen nur im Zeitraum von 6°° Uhr
bis 22°° Uhr erfolgen kann, da der Parkplatz und damit die Zufahrt zum
Container mittels Schranke verschlossen wird.

Damit kann sichergestellt werden, dass die erforderliche Vertraglichkeit mit
dem angrenzenden Umfeld erreicht wird.

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Der Gemeinderat der Stadt Spaichingen hat im Zuge der vorliegenden Be-
bauungsplanung die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander abgewogen (vgl. § 1 VI Baugesetzbuch vom 27.08.1997 [im
Folgenden auch BauGB]).

Bei dieser Abwagung wurden insbesondere folgende Belange eingestellt:



9.1

9.2

Offentliche Belange

Die Umsetzung der vom Gemeinderat gewollten Nutzungsentwicklung in
diesem Bereich

die Standortsicherung der Versorgung von Blrgern

den Erhalt von ortsnahen Ausbildungs- und Arbeitsplatzen
die Aufwertung des Ortsbildes

den Ruckbau einer »Gewerbebrache«

die erforderliche Geh- und Radwegverbindung aus dem Gebiet
»LUtzelesch | « zur zentralen Ortslage

die gutachterlichen Erfordernisse hinsichtlich vorhandener Altlasten
die Belange der Strallenbauverwaltung
die Belange des Umweltschutzes

die Belange der Sammlung von Wertstoffen (Glas).

Private Belange

Die Belange der Nutzer der an das Plangebiet angrenzenden Grundstu-
cke auf gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse, nachbarrechtliche Be-
lange und eine angemessene Begrunung (vgl. § 1 (5) Nr. 1 BauGB).

Das Interesse von gewerblichen Investoren der in ihren Eigentum ste-
henden Planbereiche fir eine betriebswirtschaftliche und zeitgeméalle
Gewerbenutzung und damit der Erzielung einer Rendite (vgl. § 1 V Nr. 8
BauGB -Belange der Wirtschaft-).

In der Abwagung des festgesetzten Standortes fur einen Lebensmittelmarkt
im Plangebiet und dessen Position, hat sich der Gemeinderat insbesondere
fur die jetzt festgesetzte Ausformungssituation entschieden da

die optimale Nutzung des Areales durch einen Investor
die Parksituation vor dem geplanten Marktstandort

das kunftig entstehende Bauvolumen abseits der &stlich angrenzenden
Wohnbebauung und senkrecht hierzu

eine hohe Gewichtung beigemessen wird.

Die Stadt Spaichingen hat der Gestaltung des Orisbildes im Rahmen der
Abwagung durch die Festsetzung einer angemessenen Durchgriinung
Rechnung getragen. Die geplante Durchgriinung ist im Grunordnungsplan
festgesetzt.



Durch das festgesetzte Mall von max. Héhenentwicklungen kinftiger Bau-
kérper und damit Begrenzung von max. Bauvolumen entspricht die Stadt
Spaichingen insbesondere den stéadtebaulichen Erfordernissen des dortigen
Ortsbildes.

Im Spannungsfeld des eingestellten Abwagungsinhaltes  -Abstand zur
Bundesstrale B 14 zur Bebauung- hat der Gemeinderat eine optimale
Gebaudestellung fir den Lebensmittelmarkt héher gewichtet und sich fur
einen teilweise auf ca. 8,5 m reduzierten Abstandsstreifen entschieden.

Nachdem fur die geplante Umgehungsstralle ,Spaichingen/Balgheim” vor-
aussichtlich gegen Ende 2003 das Planfeststellungsverfahren eingeleitet
wird und ein Baubeginn bis ca. 2008 vorgesehen ist kann der reduzierte
Abstand zum derzeitigen Fahrbahnrand der B 14 akzeptiert werden.

Die Stadt Spaichingen hat den Belangen des Umweltschutzes im Zusam-
menhang mit der vorliegenden Planung durch folgende Festsetzungen
Rechnung getragen:

= Umsetzung der gutachterlichen Vorgaben aus der Alilastenuntersu-
chung

* angemessene Begrunung (siehe Granordnungsplan)

=  Umsetzung von 6kologischen Ersatzmalnahmen

» Einhaltung einer TA-Larm konformen Nutzung.

Die getroffenen Festsetzungen flihren zu einer insgesamt vertraglichen Ge-
samtsituation im Planbereich sowie dessen Umfeld

Aufgestellt: Anerkannt:
Rottweil, den 17.06.2002 Spaichingen, den 2 3. Sep. 2002
ergénzt am 16.09.2002
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4. Anderung Liitzelesch I - Teilbereich

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes

» » Liutzelesch | « einschlieBlich Anderungen rechtskraftig seit

treten mit Inkrafttreten der vorliegenden 6rtlichen Bauvorschriften im
Uberschneidungsbereich auRer Kraft und werden durch diese Ortlichen
Bauvorschriften ersetzt.

Folgende

ORMEICHE

werden aufgestelit:

Ziffer Inhalt Seite
1. Rechtsgrundlagen 1

2.  Ortliche Bauvorschriften

2.1 Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckung 2




Ziffer Inhalt Seite

2.2 Fassaden 2
2.3 Werbeanlagen 2
2.4  Einfriedungen 2

3

2.5 Niederspannungsfreileitungen, Fernmeldeleitungen

3. Hinweise
3.1 Geotechnik
3.2 Grundwassersituation

3.3 Oberflachenwasser

AW W W W

3.4  Grabungen, Durchpressungen im Bereich der B14



1.1

1.2

1.3

STADT SPAICHINGEN
LANDKREIS TUTTLINGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUR
DEN GELTUNGSBEREICH DES
PLANGEBIETES

» OBERSTADT | «

4. Anderung Liitzelesch | - Teilbereich

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 19.12.2000
(GBI. S. 760).

Telekommunikationsgesetz vom 25.07.1996.
Verordnung Uber schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser vom

01.01.1999, aufgrund von § 45b Abs. 3 WG (durch das Wasserrechts-
vereinfachungs- und —beschleunigungsgesetz vom 16. Juli 1998, GBI. 422).



2.1

2.2

2.3

24

2.41

2.4.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckung
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Festgesetzt ist:
= fiir den gesamten Geltungsbereich Ziegeldach in rotbrauner Ténung

o fur den Bereich SO, Satteldach =z 25°
o flr den Bereich WA, Sattel- oder Walmdach von 40° - 46°
o fur den Bereich MI, Sattel- oder Walmdach von 40° - 46°

Fassaden
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fassaden von Geb&uden sind mit einem Putz zu versehen.

Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Lauf-, Wechsel- und/oder Blinklichtanlagen sind nicht zulassig.

Im Bereich des Schutzstreifens entlang der BundesstraRe B 14 sind Wer-
beanlagen nicht zulassig.

Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Fiir den Bereich »Sonstiges Sondergebiet« ist festgesetzt:
= Als Sicherung der Baugrundstiicke sind zul&ssig:
Zaune mit Heckeneinpflanzung bis 2,0 m Hohe.
= Entlang der BundesstralRe B14 ist auf einen Teilbereich, gemaRl Darstel-

lung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil), eine Einfriedung mit
mindestens 1,0 m Héhe ohne Tur und Tor zwingend festgesetzt.

Fiir die Bereiche » Allgemeines Wohngebiet (WA)« ist festgesetzt:

Als Sicherung der Baugrundsticke sind zulassig:

Zaune mit Heckeneinpflanzung bis max. 1,5 m Héhe.



2.5

3.1

3.2

3.3

Niederspannungsfreileitungen, Fernmeldeleitungen
(§74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungs- und Fernmeldefreileitungen fiir neu zu errichtende Ge-
b&ude sind zu verkabeln.

HINWEISE
Geotechnik

Im Plangebiet steht unter ortlicher Auffiillung der friheren Nutzung méachti-
ger Hangschutt an.

Hinsichtlich des Setzungsverhaltens ist auf einheitliche Griindungsbedin-
gungen zu achten.

Grundwassersituation

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Gewasser »Prim«.
Im Hochwasserfall muss mit erhohten Grundwasserstanden gerechnet wer-
den. :

Es wird empfohlen, auf Unterkellerungen unterhalb des Hochwasserstan-
des der Prim zu verzichten.

Sollte eine Unterkellerung bis unterhalb des Grundwasserhochstandes un-
verzichtbar sein, so sind im Bereich des HangfuRBes die Untergeschosse
mindestens bis auf Hohe des Hochwasserstandes als dichte Wanne auszu-
bilden.

Fur Auftriebssicherheit ist zu sorgen.

Oberflichenwasser

Aus dem Plangebiet darf kein Abwasser oder Oberflachenwasser der B14
und deren Entwésserungseinrichtungen zugeleitet werden.



3.4 Grabungen, Durchpressungen im Bereich der B14

Aufgrabungen, Durchpressungen oder sonstige Verénderungen an der B14,
insbesondere fir die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen diirfen
nur nach Abschiu? eines Nutzungsvertrages mit dem StraRenbauamt Do-
naueschingen vorgenommen werden.

"

Aufgestellt: :
o //M #y
Spaichingen, den 17.06.2002 e
erganzt am 16.09.2002 (A Teufel)/f%[f«.f._fff[ 4,
Burgermeisteris [ .
[« e
| W £
N

A fertigt: ‘.
e 23, Sep. 2002 4/”"1 Ih

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

(A. Teufel)  Jdn .

Birgermeister

f=



78628 ROTTWEIL
Telefax 0741 / 1 22 40

STADIONSTRASSE 23+27

J& ROTTWEILER ING.- UND PLANUNGSBURO GbR

mF W. BLUST DIPL. ING. (FH)

Telefon 0741/ 1 33 35 od. 1 26 50

M. RATHGEB DIPL. ING.

STADT SPAICHINGEN
LANDKREIS TUTTLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
» OBERSTADT 1 «

4. Anderung Liitzelesch I - Teilbereich

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
= » Litzelesch | « einschlieRlich Anderungen rechtskraftig seit

treten mit Inkrafttreten der vorliegenden planungsrechtlichen
Festsetzungen im Uberschneidungsbereich auRer Kraft und werden
durch diese planungsrechtlichen Festsetzungen ersetzt.

Zur Erganzung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden folgende

WANUNGSRECHTNICHE
EESTSETZUN

aufgestellt:

Ziffer Inhalt Seite
1. Rechtsgrundiagen 1
2. Planungsrechtliche Festsetzungen 2
2.1 Art der baulichen Nutzung 2
2.2  Mal der baulichen Nutzung 3
2.3 Zahl der Vollgeschosse 3
2.4 Bauweise 3




Ziffer Inhalt Seite

2.5 Garagen, Stellplatze, Parkplatzflachen

2.6  Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind,
Zufahrtsverbot

2.7  Flachen fur das Anpflanzen und Unterhalten 4
von Baumen und Strauchern

2.8  Flachen mit besonderem Nutzungszweck

2.9 Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser

L Nachrichtliche Ubernahme, Denkmalschutz

3.1  Sicherung von Bodenfunden

4. Kennzeichnung
4.1 Allgemeine Gultigkeit
4.2 Firden Bereich A ist zusatzlich festgesetzt

5. Hinweis 8
51 Larmschutz
5.2 Glascontainer



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

STADT SPAICHINGEN
LANDKREIS TUTTLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
» OBERSTADT -1«

4. Anderung Liitzelesch I - Teilbereich

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI.
1998 1 S.137).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz von
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581).

Bodenschutzgesetz (BodSchG) fiir Baden-Wirttemberg vom 24.06.1991
(GBI. S. 434), geandert durch Gesetz vom 12.12.1994 (GBI. S. 653) sowie
das Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. |
S. 502).

6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -TA Larm-) vom
26.08.1998 (Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom Bundesin-
nenministerium, 49. Jahrgang, Bonn).

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen
bei Baumalnahmen) in der Fassung vom September 1990.

Denkmalschutzgesetz von Baden-Wiirttemberg (DSchG) vom 06.12.1983 in
der Fassung vom 23.07.1993 (GBI. S. 533).

Verordnung Uber schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser vom
01.01.1999 aufgrund von § 45b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz (WG) durch
das Wasserrechtsvereinfachungs- und —beschleunigungsgesetz vom 16.
Juli 1998, (GBI. 422).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung -UVPG- vom 12.02.1990,
Stand 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950 / FNA-Nr. 2129-20)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchGNeuregG) vom 04.04.2002
(BGBI. 1 2002, 1193)



2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§§ 1-23 BauNVO und § 9 BauGB)

2.1  Artder baulichen Nutzung
(§§ 1-15 BauNVO und § 9 (1) BauGB)

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO

2.1.2 Mischgebiet (M) - § 6 BauNVO
zulassig sind:
= \Wohngebaude
= Geschafts- und Blrogebaude

= sonstige Gewerbebetriebe

nicht zulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes

= Anlagen fUr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke

= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

= Vergnugungsstatien im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, in den
Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung ge-
pragt sind.

nicht zuldssig sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO:

= Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, auRerhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes.

2.1.3 Sonstiges Sondergebiet (SO) - § 11 BauNVO
zuldssig ist:

»= | ebensmittelmarkt mit max. 1.050 m? Verkaufsflache einschlieRlich der
dazugehorenden Anlagen und Einrichtungen sowie Stellplatzen.



2.1.4 Weitere Festsetzungen zu den Ziffern 2.1.1 und 2.1.3

2.2

2.3

2.4

Nebenanlagen
(§ 14 (1) und (2) BauNVO

Allgemein gilt:

Nebenanlagen nach § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch auf den nicht-
Uberbaubaren Flachen zulassig, sofern sie nicht anderen Festsetzungen
dieser planungsrechtlichen Festsetzungen und/oder 6Grtlichen Bauvor-
schriften entgegenstehen. '

Flr den Bereich SO gilt:

Die Standorte von Nebenanlagen werden im Bebauungsplan (zeichneri-
scher Teil) festgesetzt.

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind maximal zwei
uberdachte Einkaufswagenabstellboxen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 16 (2) BauNVO)

Gemal Einschrieb im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).

Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO)

Gemal Einschrieb im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 (4) BauNVO)

Gemal Einschrieb im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).

Fiir den Bereich »Allgemeines Wohngebiet« ist festgesetzt:

offene Bauweise.

Fiir den Bereich »Sonstiges Sondergebiet« ist festgesetzt:

abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise, wobei jedoch
Geb&udelangen tber 50 m zulassig sind.



2.5

2,6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.7

2.71

Garagen, Stellplitze, Parkplatzflachen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Fiir den Bereich des ,Sonstigen Sondergebietes” ist festgesetzt:

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Flachen fur Kundenstellplatze sind mit Betonpflaster auf wasserdurchléssi-
gem Untergrund mit Pflasterfugen von mindestens 2,0 cm Breite herzustel-
len.

Im Bereich des anbaufreien Gelandestreifens, gem. Eintrag im Bebauungs-
plan (zeichnerischer Teil), sind keine Garagen zulassig.

Flidchen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, Zufahrtsverbot
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Sichtfelder

An den StraReneinmiindungen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit
die im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) eingezeichneten Flachen
(Sichtfelder) von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und sons-
tigen baulichen Anlagen wie z. B. Garagen, Nebenanlagen, Einfriedungen,

Stellplatzen, Aufschiittungen von mehr als 0,80 m Hohe gemessen tber
Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

Abstandsfliche zur BundesstraBe B14

GemaR Festsetzung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) sind auf die-
sen Flachen keine baulichen Anlagen sowie Werbeanlagen zulassig.

Zufahrtsverbot zur BundesstralRe B 14

GemaR Festsetzung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) sind Zu-
und/oder Ausfahrten im gekennzeichneten Bereich nicht zulassig.

Flichen fiir das Anpflanzen und Unterhalten von Baumen und
Strauchern

(§ 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB)

Pflanzfestsetzung (PFF 1)

Obstbaumwiese, extensive Bewirtschaftung



2.7.2

2.7.3

2.7.4

2.7.5

Private Griinflache

Im Grinordnungsplan (zeichnerischer Teil), der Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ist, sind durch Planeintrag Festsetzungen fur das Anpflanzen
von Baumen getroffen.

Auf der Parkplatzflaiche sind mindestens 6 groBkronige, hochstammige,
standortgerechte Laubbidume zu pflanzen. Die Baume sind in mindestens
4 m? grofke Baumscheiben zu pflanzen, die nicht iberfahrbar sind bzw. vor
Schadigung geschiitzt werden, z.B. durch gusseiserne Baumscheibenab-
deckungen (siehe Erlduterungstext zum Grunordnungsplan).

Pflanzqualitaten der Baume: mind. 16 — 18 cm Stammumfang.

Im Grinordnungsplan (zeichnerischer Teil), der Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ist, sind die festgesetzten zu begriinenden Flachen flachig zu
bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

Die Grunflichen werden gemaR Darstellung im Grlnordnungsplan mit
kleinkronigen, hochstammigen, standortgerechten Laubbdumen bepflanzt.
Die restliche Flache ist mit mittelgroen Strauchern und Bodendeckern zu
bepflanzen (siehe Erlauterungstext zum Grunordnungsplan).

Pflanzqualitaten: ~ Baume: mind. 16 — 18 cm Stammumfang,
Straucher: 80 cm Mindestpflanzhohe;
Bodendecker 30 cm Pflanzhéhe.

Flichen fiir das Anpflanzen und Unterhalten von B&dumen und
Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB) - ErsatzmaBnahme —

Die Stadt Spaichingen verpflichtet sich, zur Realisierung von Ersatzmal3-
nahmen auRerhalb des Vorhabensgebietes geeignete Flachen zur Verfu-
gung zu stellen, um die Pflanzung von 28 Hochstamm-Obstb&aumen
regionaltypischer Sorten vorzunehmen und die notwendigen Pflegemal-
nahmen dauerhaft durchzuftihren.

Mindestens 1.300 gm Flache sind bereitzustellen, als Extensivwiese zu
pflegen und ein Teil der Obstgehdlze darauf zu pflanzen.
Pflanzqualitaten der Baume: mind. 12-14 cm Stammumfang.



2.8

2.9

3.1

Flichen mit besonderem Nutzungszweck
(§ 9 (1) Nr. 9 BauGB)

Mit Palisaden eingefasster Standort fir Sammel- bzw. Wertstoffcontainer.

Anlagen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Fiir Gebaude sind mit nicht begriinten Dachern Zisternen zu errichten. Fol-
gende Rickhaltevolumen sind anzulegen:

[ Zisternenvolumen Ab tiberbauter
(Nutzinhalt) _ Grundstiicksflache
10 m? 200 m?

15 400
20 600
25 800
30 1000
35 1500
40 2000
50 2500
60 3000
75 3500 und mehr

Bei einer geplanten Nutzung in Betriebsgebauden missen mindestens zwei
Behalter errichtet werden. Die kontinuierliche Entleerung des oder der Re-
genwasserbehalter ist zwingend erforderlich . Hier muss eine selbstaus-
saugende Férderpumpe, mit einer Leistung von max. 3,0 m¥h, die
Zisternen in die Regenwasserkanalisation entleeren.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME, DENKMALSCHUTZ
(§ 9 (6) BauGB i. V. mit DSchG)

Sicherung von Bodenfunden
(§ 20 Denkmalschutzgesetz -DSchG-)

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landes-
denkmalamt, Archidologische Denkmalpflege, MarienstraRe 10a, 79098
Freiburg, Tel. 0761/207120 unverziglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde bei Erdarbeiten im Bereich des Bebauungsplanes zutage treten.



4.1

4.2

Das Amt ist auch hinzuzuziehen wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenz-
steine oder dhnliches von den Baumalnahmen betroffen sein sollten.

KENNZEICHNUNG
Flichen, deren Boden mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sein
kénnen

Siehe Kennzeichnung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).

Allgemeine Giiltigkeit:

Bei Erdarbeiten in den gekennzeichneten Bereichen A und B mussen die
gemall Umweltgutachten -1. Bericht- des Biros »Geyer, Hettler und
Joswig« Karlsruhe vom 29.01.2002, gutachterlichen Vorgaben beachtet
werden:

» Aushubmaterial vor Ort in Mieten bereitstellen, beproben und chemisch-
analytisch untersuchen.

* OrdnungsgemaRe Entsorgung unter fachkundiger Sanierungs- bzw.
Verwertungs- und Entsorgungspflicht (§ 1 Abs. Nr. 7 BauGB i. V. mit §§
1, 7, 8, 20 BodSchG) in Ubereinstimmung mit dem Landratsamt Tuttlin-
gen.

Fiir den Bereich A ist zusatzlich festgesetzt:

Bei Nutzungen als Kinderspielflachen, Wohnflachen und Nutzgarten ist eine
Abdeckung des anstehenden Baugrundes mit unbelastetem Material erfor-
derlich.

Die Prif- und Vorsorgewerte, entsprechend Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung, Anhang 2, Wirkungsfeld Boden-Mensch (direkter Kontakt
z.B. Kinderspielflachen, Nutzgéarten) sind zu beachten.



Se HINWEIS
5.1 Larmschutz

Der Straf’enbaulasttréger ist nicht zu Larmschutzmalinahmen fir Emissio-
nen, die von der Bundesstralle B14 ausgehen, verpflichtet.

Erforderliche Schalldammwerte flr Fenster sind in Abh&angigkeit vom Aus-
senlarmpegel nach DIN 4108 und VDI 2718 vom jeweiligen EigentiUmer und
auf dessen Kosten herzustelien.

52 Glascontainer

Die Andienung des im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetzten
Containerstandortes zur Sammlung von Glas darf nur innerhalb der als Ta-
geszeitraum festgesetzien Zeiten erfolgen ( 6°° - 22°° Uhr)

Aufgestellt: /f [M/i /,,&-)
Spaichingen, den 17.06.2002 ’ .
erganzt am 16.09.2002 (A. Teufel)
Burgermeister
Ausgefertigt:

2 3, Sep. 2002
Spaichingen, den ....ciiieeas 0 sk /WM

(A. Teufel) m 2
Blrgermeister &
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M. RATHGEB DIPL. ING.

der Stadt Spaichingen

tiber den Bebauungsplan

und lber die ortlichen Bauvorschriften

» OBERSTADT I«

4. Anderung Liitzelesch I - Teilbereich

Der Gemeinderat der Stadt Spaichingen hat am 16.09.2002 auf der
Grundlage von § 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO)
den gemal § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellten
Bebauungsplan »Oberstadt | - 4. Anderung - Liitzelesch | -
Teilbereich« und die gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO) aufgesteliten
ortlichen Bauvorschriften fiur das Bebauungsplangebiet »Oberstadt | -

4. Anderung - Liitzelesch | - Teilbereichc, jeweils als Satzung
beschlossen.




§1

Réaumlicher Geltungsbereich

Die Ubereinstimmenden raumlichen Geltungsbereiche des
Bebauungsplanes und der 6értlichen Bauvorschriften ergeben sich aus der

zeichnerischen Festsetzung.

Die genaue Begrenzung des Planbereiches ist durch eine schwarz
gestrichelte Linie im Lageplan M 1 : 500 gekennzeichnet.

§ 2

Bestandteile des Bebauungsplanes -

Der Bebauungsplan besteht aus:

1 dem zeichnerischen Teil M 1 : 500 vom 17.06.2002
erganzt am  16.08.2002
Z den planungsrechtlichen Festsetzungen vom 17.06.2002
erganzt am 16.09.2002
3. Grunordnungsplan vom 14.06.2002

erganzt am 16.09.2002

§3

~ Beifiigung zum Bebauungsplan

1. Begrundung vom 17.06.2002
erganzt am 16.09.2002



§4
~ Bestandteil der 6rtlichen Bauvorschriften
Die drtliche Bauvorschriften vom 17.06.2002
erganzt am 16.09.2002
§5

bung von_ﬁgbauungspi&hen

Der Bebauungsplan » Liitzelesch | — 3. Anderung« und dessen értliche
Bauvorschriften treten mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes »Oberstadt |
- 4. Anderung - Liitzelesch | - Teilbereich« und den ortlichen
Bauvorschriften fir den Geltungsbereich des Plangebietes nach § 1 dieser

Satzung im Uberschneidungsbereich auRer Kraft.

§ 6

ln_k_rafttreten |

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften nach § 74 Abs. 7
LBO »Oberstadt | - 4. Anderung - Liitzelesch | - Teilbereich« treten
gemaR § 10 Abs. 2 BauGB mit der offentlichen Bekanntmachung der

SatzungsbeschlUsse in Kraft.

Spaichingen, 17, Sep. 2002

(Albert Teufety
Burgermeister

b, U S



Der Bebauungsplan »Oberstadt | - 4. Anderung - Liitzelesch | -
Teilbereich« und die drtlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des
Plangebietes wurden vom Landratsamt Tuttlingen am ...
genehmigt.

Die Genehmigung, sowie die Stelle, bei der Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des Plangebietes eingesehen
werden kénnen, wurden am ............c.ooeeveneen 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan »Oberstadt | - 4. Anderung - Liitzelesch | -
Teilbereich« sowie die ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich

des Plangebietes sind somit seit dem .2..1,.52p..2002. rechtsverbindlich.

Spaichingen, 23 sep. 2002 é'/w/‘(/z

(Alpbert Teufel) //J@o\,
Burgermeister
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