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Stadt _ -
Spalohlngen

Amtliche Bekanntmachung

Inkrafttreten von Bebauungsplinen

|. . Hofener Oschle III*/ 2. Anderung  Hofener Oschle [ (Teilbereich)

Der Bebauungsplan ,,Hofener Oschle I11°/2. Anderung Hofener Oschle I*
(Teilbereich) wurde vom Gemeinderat am 19.06.2000 in ffentlicher Sitzung als
Satzung beschlossen. Maligebend ist der Lageplan des Bebauungsplanes vom
19.07.1999/10.01.2000/13.03.2000.

2. .Wangen III*/6. Anderung .. Eschenwasen I (Teilbereich)

Der Bebauungsplan ,, Wangen [11/6. Anderung , Eschenwasen I (Teilbereich) wurde
vom Gemeinderat am 19.06.2000 in 6ffentlicher Sitzung als Satzung beschlossen.
MaBgebend ist der Lageplan des Bebauungsplanes vom 13.07.1999/13.03.2000.

Mit dieser Bekanntmachung treten die

Bebauungspldne Hofener Oschle IT1*/2. Anderung , Hofener Oschle [ (Teilbereich)
und ,,Wangen I11*/6. Anderung ,,Eschenwasen [ (Teilbereich)

in Kraft. Jedermann kann sie bei der Stadt Spaichingen, Zimmer 30, Marktplatz 19, in
78549 Spaichingen, einsehen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie von Mingeln
der Abwiagung wird nach § 215 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich inner-
halb eines Jahresin den Féllen des § 214 Abs. I Nr. 1 und 2 BauGB, innerhalb von

7 Jahren bei Méngeln der Abwdgung seit Bekanntmachung dieser Bebauungspline
gegentiber der Stadt Spaichingen schriftlich geltend gemacht worden sind. Der Sach-
verhalt, der die Verletzung oder den Mange!l begriinden soll, ist darzulegen.

Fin Nonnenkontrollanp‘ag kann von jedermann, der einen Nachteil durch die Rechts-
vorschrift erlitten hat, innerhalb von zwei Jahren beim Verwaltungsgerichtshof gestellt
werden (§ 47 Abs. 2 Satz | Verwzltungsgerichtsordnung).

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 4 BauGRB iiber die fristgemdlle Geltendmachung

etwaiger Entschiadigungsanspricze und das Erloschen von Entschidigungsanspriichen
wird hingewiesen.
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Bebauungsplan ..Hofener Oschle III¢/
2. Anderung ,.Hofener Oschle I* (Teilbereich) in Spaichingen

Begriindung nach § 9 (8) BauGB

Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 24.04.1995 beschlossen, einen Bebauungsplan fiir das Gebiet , Hofener
Oschle III* zu erstellen. Das Plangebiet mit einer Fliche von 3,7 ha hitte einen 2. Bauabschnitt
.Hofener Oschle IV erforderlich gemacht. Es war abzusehen, dass sich der Grunderwerb
verzégern wiirde. Deshalb wurde zwischenzeitlich das Baugebiet , Hinterer Grund III“ dessen
Gesamtfldche im Eigentum der Stadt war, erschlossen. Heute ist dieses Gebiet bebaut. Die Stadt
kann derzeit keine Wohnbauplitze fiir Spaichinger Birger anbieten.

Nachdem der Aufkauf von Grundsticken im Bereich ,Hofener Oschle II* annihermnd
abgeschlossen ist, (es fehlen noch zwei Parzellen im Gesamtgebiet) hat der Gemeinderat am
12.04.1999 beschlossen, den Bebauungsplan mit einer geinderten Abgrenzung neu aufzustellen.
,Hofener Oschle III* und ,,Hofener Oschle IV* werden zu ,,Hofener Oschle III* mit einer GroBe
von 9,3012 ha zusammengefafit. Hierin sind Flichen, die nicht zur Bebauung vorgesehen sind,
Ausgleichsflichen am Schwampenbach und Entwisserungsgriben mit Begleitgriin (0,6686 ha)
westlich des Baugebietes, enthalten.

Rechtsverhiltnisse

Das geplante Baugebiet ist im gemeinsamen Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Spaichingen (2. Fortschreibung des Flichennutzungsplanes — genehmigte Fassung) ausgewiesen.
Zur Zeit wird die 3. Fortschreibung des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt. Das geplante
Baugebiet ,Hofener Oschle III* ist darin ebenfalls enthalten. Die Gebietsausweisung als
Wohnbaufldche entspricht der geplanten stidtebaulichen Entwicklung und ist aus der
genehmigten, vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt.

Die stidtebauliche Entwicklung ist den Zielen der Raumordnung angepaBt und fiigt sich nahtlos
an die angrenzende Bebauung. Die &ffentlichen und privaten Belange wurden im Rahmen der
Detailplanung gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen. Wiinsche und Anregungen
des Technischen Ausschusses wurden in die Planung eingearbeitet. Im Plangebiet am
Schwampenbach liegen zwei gem. § 24 a NatSchG geschiitzte Biotope. Diese bleiben von
Eingriffen unberithrt. Der Schwampenbach wird lage- und héhenmifBig nicht verindert.
Einmiindungen von Oberflichenwasser werden in Fliefrichtung mit Gefille, auBerhalb der
Biotope angeschlossen. Bachrandstreifen bleiben erhalten. Die Querung des Baches mit dem Fuf3-
und Radweg und mit der neu zu verlegenden Brunnenleitung beeintrichtigen die Talaue und die
natiirlichen Uber-schwemmungsflichen nicht.

Die Grundstiicke befinden sich bis auf zwei Parzellen im Eigentum der Stadt Spaichingen. Es
wird davon ausgegangen, dass ein gesetzliches Umlegungsverfahren zur Planverwirklichung nicht
notwendig wird.



Im siidlichen Planbereich (Vogesenstrafie) wird der genehmigte Bebauungsplan ,,Hofener Oschle I
mit einer Fliche von ca. 0,2548 ha in den Bebauungsplan ,,Hofener Oschle III“ einbezogen. Im
Uberlappungsbereich wird die VerkehrserschlieBung und eine Baugrenze geringfiigig geéindert.

Die Grundstlicksgrenzen im Anschlussbereich werden angepaBt. Durch die Uberplanung wird die
Teilbereichsflache im Geltungsbereich ,Hofener Oschle I aufgelioben. Es gelten die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ,,Hofener Oschle I1T*.

Das Gebiet soll in mindestens zwei ErschlieBungsabschnitte aufgeteilt werden.

II1.Lage des Baugebietes

Das Baugebiet liegt am norddstlichen Stadtrand. Der Geltungsbereich grenzt westlich an das
Baugebiet ,Hofener Oschle I + II* und siidlich an das Baugebiet ,Schwampenbithl II* an.
Nordlich wird das Gebiet begrenzt durch die Parzellen 4500, 4537/2, 4562, 4563, 4364, 4563,
4566, 4567/1, 4567/2, 4569, 4570, 4571, 4372, 4573 und 4574. Die ostliche Abgrenzung bilden
die Parzellen 4372/1, 4362, 4356 und 4303. Uber die Parzelle 4491 und tiber den Feldweg 4504/4
(Verdolungsstrecke) wird das Oberflichenwasser (Trennsystem) in den Schliisselgraben
abgeleitet.

Ostlich des Geltungsbereiches verlduft die Hauptleitung der Bodensee-Wasserversorgung (BWV),
deren Leitungstrasse zwei Parzellen des Baugebietes quert. Im Schutzbereich der Leitung bestehen
Bau- und Nutzungsbeschriankungen.

Die 20 kV-Leitung Spaichingen — Denkingen der Energie Baden-Wiirttemberg (EnBW) tangiert
das Baugebiet an gleicher Stelle wie die BWV, jedoch ohne Beschrinkungen fiir die geplante

Bebauung.

Die das Biotop Nr. 158 a querende Brunnenleitung wird stilleelegt und erhilt zwischen den
Gebduden Kastanienweg 20 und 22 eine neue Trasse im 6ffentlichen Verkehrsbereich.

[V.Bauliche Eineliederung und Plankonzept

a) Topoeraphie und mogliche Beeintrichticungen

Das Geldnde steigt von Stdwesten nach Nordosten um 25 Héhenmeter, was ca. 6,25 % Gefille
entspricht. In Langsrichtung befindet sich ein leichter Hohenriicken, dem der geplante Geh- und
Radweg folgt. Der Baugrund ist zur Bebauung mit Wohnhdusem geeignet.

Michtige Decken aus WeiBjurahangschutt tiber Opalinuston bedeckt den Planbereich. Kantige
und plattige Kalkstiicke sind mit tonigen Bestandteilen des untersten Weiflen Jura und des
obersten Braunen Jura gemischt. Lediglich in den Niederungen des Schwampenbaches und des
Schliisselgrabens sind quartdre Lehme und Kiese angeschwemmt worden.

Bei den Bdéden aus Jurahangschutt handelt es sich um ziemlich tiefgriindige und humose
Untergriinde.  Kleine Gesteinsstiicke treten in den unteren Hangzonen etwas zuriick, dafiir
nehmen gegeniiber hdher gelegenen = Hangzonen lehmigtonige  Abtragungs- - und
Verwitterungsmassen zu. Bei geotechnischen Fragen im Zuge von Bauarbeiten und bei
Besonderheiten, die beim Baugrubenaushub auftreten wird empfohlen, frithzeitig ingenieur-
geologische Beratung in Anspruch zu nehmen.



Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb (kiirzeste Entfernung zur
kunftigen Wohnnutzung ca. 330 m). Bei unglnstiger Windrichtung kénnten Geruchs-
emmissionen auftreten.

Die Zufahrt zur Erddepomr:: ~Hofener Ried* erfolgt mittelfristig noch iiber das geplante Bau-

gebiet ,Hofener Oschle I1I*. Mit Beeintrichtigungen durch den Fahrverkehr und dessen Folgen
ist zu rechnen.

Norddstlich des Wohngebietes befindet sich auf Parzelle 3491/1 der Spielplatz ,Hofener
Wildle™. Der Abstand zu den nichstgelegenen Wohngebduden betrigt ca. 65,00 m. Der Platz
wird gelegentlich fir Vereinsfeste genutzt. Vom Spielplatz kénnen gewisse Stérungen ausgehen.

Auf die unter Punkt III erwéhnten Leitungen der BWV und EnBW wird verwiesen.

Die Parzellen zwischen dem norddstlichen Baugebietsrand und dem Spielplatz sind mittelfristig
zur Bebauung vorgesehen.

b) Begriinungen. offene Wassereriben und Retentionszisternen

Zwischen der geplanten Bebauung und dem Eichenweg wird die Talaue des Schwampenbaches
mit 0,8611 ha von der Bebauung freigehalten. Der Griinbestand , Hofener Ried* wurde durch
Zukauf von einigen Privatparzellen vergrofert, um die Biotope Nr. 158 a und 158 b im Bestand
zu sichern und um notwendige Ausgleichsflachen bereitzustellen. Mit den Begriinungen in
diesemn Bereich und auf den Parzellen 4501 und 4558 sowie weiteren MafBnahmen in den privaten
Grundsticksbereichen sind die zu erwartenden Eingriffe durch die Baugebietsausweisung
kompensiert.

In der Begrindung werden Aussagen und Ergebnisse aus dem Gutachten zur Eingriffs- und
Ausgleichsregelung nach § 8 a BNatSchG nicht noch einmal dargelegt. Das Gutachten ist
Bestandteil der Begriindung und kann durch die kiinftigen Bauherren im Bauamt der Stadt
Spaichingen eingesehen werden. Der Genehmigungsbehdrde wurde bereits eine Fertigung im
Zuge des § 4 Abs. 1 BauGB vorgelegt.

Bepflanzungen im Privatbereich sind tber die Bauvorschriften definiert und teilweise Plan-
bestandteil. Bepflanzungen im 6ffentlichen Bereich sind iiber den Bebauungsplan durch Plan-
einschrieb geregelt.

Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt ab- bzw. einzuleiten. Die Auffanggriiben fiir
anfallendes Oberflachenwasser aus dem Gelande und dem Regenwasser der Dachflichen werden
von der Stadt Spaichingen auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicksflichen angelegt. Dort wo
sich die Grdben auf Privatgrundstiicken befinden, sind diese dauernd freizuhalten und -
funktionstiichtig zu pflegen und zu unterhalten. Ca. 85 % des Oberflichenwassers wird in den
Schliisselgraben abgefiihrt. Das Einleiten von Dachflichenwasser in den Schwampenbach erfolgt
iber vorgeschaltete Retentionszisternen, die fir 15 Grundstiicke zwingend gefordert werden.
Diese Retentionszisternen missen eine Grofe von ca. 5 m® haben, die sich in ca. 3 m? -
Speichervolumen und ca. 2 m* Riickhaltevolumen aufteilen. Die Stadt gewihrt hierfiir einen
Zuschuss in Héhe von DM 1.000, wenn die Zisternen mit einer Drosseleinrichtung versehen
werden und der Stadt die Kontrollbefugnis eingerdumt wird.

Das Dachfldchenwasser der Gebdude Kastaninienweg 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22 und 24 wird iiber
die gemeindeeigenen Parzellen oberflachig in Richtung Schwampenbach abgeleitet.



¢) Baugebietsgrifle und Bebauung

Das Gesamtgebiet hat entsprechend dem Geltungsbereich eine Gréfle von 9.3012 ha. Die Griin-
fliche ,Hofener Ried" ist 0.8611 ha groB. Die Retentionsflichen zur Regenwasserableitung
einschlieflich Begriinung sowie den angrenzenden Feldwegen sind 0.6686 ha groB.

Die zur Bebauung ausgewiesene Fldche hat eine GréBe von 7.5167 ha. Nach Abzug der Ver-
kehrsfldchen (16,6 %) steht eine reine Baufliche von 6.2679 ha zur Verfiigung. Bei 101 Bau-
pldizen fir das Gesamtgebiet ergibt sich eine mittlere BauplatzgroBe von ca. 620 m?.

Der relativ hohe Anteil an &ffentlicher Verkehrsflache resultiert aus dem geplanten Geh- und
Radwegenetz.

Es ist ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO geplant, in welchem zweistockige
Wohngebdude bis max. 46° Dachneigung errichtet werden kénnen. Dabei kann entweder das
Dachgeschoss oder das Untergeschoss als Vollgeschoss genutzt werden. Die Gebdude wurden
soweit wie méglich auf | Liicke" gesetzt, um eine optimale Belichtung und Aussicht zu
gewdhrleisten. Aus verkehrlichen und 6kologischen Gesichtspunkten wird eine Beschrinkung der
Wohnungszahl nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 festgesetzt. Aus den gleichen Griinden und wegen der
Breite der geplanten ErschlieBungsstralen und dem Schneeriumdienst wird die Anzahl der zu
errichtenden Garagen/Stellpliitze abweichend von der LBO § 37 iiber die Bauvorschrifien durch
diese Satzung festgelegt.

Bei der Firstrich[ung‘der Gebiude wurde darauf geachtet, dass die Gebdudestellung fur eine
Solarnutzung geeignet ist. Lediglich bei 13 Gebduden (von 101) ist keine optimale Firstrichtung

fir die Solarmutzung méglich.

Falls bei den Erdarbeiten Bodenfunde auftreten, ist dies dem Landesdenkmalamt Freiburg
frihzeitig zu melden.

". ErschlieJung

a) Alleemeines

Die BaugebietserschlieBung erfolgt Gber eine Ringstrafe (Kastanienweg), die mit einer Haupt-
erschliefung an die Vogesenstrale und einer zweiten Ausfahrt an den Weidenweg angebunden
ist.

Das Baugebiet ist durchgangsverkehrsfrei. Es ist beabsichtigt, fiir das Plangebiet eine Geschwin-
digkeitsbegrenzung fiir den Fahrverkehr einzurichten (30 km-Zone). Zusitzliche bauliche Mal-
nahmen werden durch Fahrbahnverschwenkungen vorgesehen, die sich geschwindigkeitsredu-
zierend auswirken.

Neben dem Gehweg Zur Vogesenstralle sind zur Anbindung in Richtung Stadtzentrum zwei Fuf-
und Radwegverbindungen zum Eichenweg und zum Weidenweg geplant.

_b) Verkehrserschliefung

Der Kastanienweg wird als Ring-Wohnstralle mit 5,50 m Breite und mit einseitigem Gehweg
(1,50 m) geplant. Das gleiche gilt flir den Fliederweg als Querverbindung. Die 4 Stichstrafen
werden mit 4,75 m Breite und beidseitigem Sicherheitsstreifen (je 0,50 m Breite) ausgebaut.



Jeweils 2 Stichstraflen werden mit einem Weg von 4 m Breite verbunden. Diese Verbindungen
haben ihre Funktion als Geh- und Radweg und zum Befahren fiir Schneerium- und
Miillfahrzeuge. Fir den allgemeinen Fahrverkehr sind die beiden Verbmdungsstraﬁe gesperrt. Die
Geh- und Radwege werden 3 m breit ausgebaut

¢) Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die neuen Baugebiete in Hofen sind bislang vom OPNV nicht erschlossen. Eine ErschlieBung
setzt aber eine konkrete, v6llig neue Planung des Stadtverkehrs Spaichingen voraus.

Das Nahverkehrsamt des Landratsamtes will hierzu in der nichsten Zeit Vorschldge aufzeigen,
die gemeinsam mit der Stadt und dem von der Stadt beaufiragten Verkehrsplaner Schaechterle/
Siebrand, Ulm, beraten werden sollen. Der Verkehrsplaner wird im Rahmen seines Auftrages zur
Fortschreibung des Generalverkehrsplanes Vorschlige zum OPNV ausarbeiten.

d) Ruhender Verkehr

Die Anlage zur Parkierung erfolgt entsprechend den Bauvorschriften auf den Privatgrundstiicken.
Durch die Konzeption der schmalen StichstraBen, die der Flichenversiegelung entgegenwirken
sollen, wird die Ausweisung von Stellplitzen bzw. Garagen, abweichend von den Erfordemissen
der Landesbauordnung, festgelegt.

Stellpldtze, Garagenvorflachen und Hauszuginge sind mit wasserdurchldssigem Material (Splitt,
Rasengittersteine, Fahrstreifen o. 4.) ohne Betonunterbau zu befestigen.

e) Wasser- und Energieversorogung

Eine ausreichende Wasserversorgung mit genigend hohem Wasserdruck ist im tberwiegenden
Bereich des Baugebietes gewihrleistet. In einem kleineren Teilbereich (angrenzend in Richtung
Spielplatz ,,Hofener Wildle™) liegt der Wasserruhedruck an der Ubergabestation (Wasseruhr) nur
geringfligig tiber dem geforderten Mindestdruck mit 1,5 bar. Eventuell sind in diesem Bereich
private Druckerhéhungsanlagen erforderlich. Die Wasserleitungen werden weitgehend als
Ringleitung mit mindestens NW 100 aus Feuerldschgriinden verlegt. Im Plangebiet sind zwei
Uberflurhydranten geplant.

Die Energieversorgung wird einvemnehmlich mit der EnBW geregelt. Die gewunschten
Verteilerstandorte zur Versorgung mit Strom sind im Plan ausgewiesen. Die Standorternpfehlung

gilt auch fuir die Versorgung mit Schwachstrom.

) Abwasserbeseiticung

Das Schmutzwasser und das Niederschlagswasser werden getrennt abgeleitet. Das
Niederschlagswasser wird im Siidosten und im Nordwesten {iber offene Griben, die teilweise als
Retentionen und Versickerungen ausgeflihrt werden, den jeweiligen Vorflutern zugeleitet.

Fiir die Ableitung und den Anschluss an die Vorfluter wird ein Wasserrechtsverfahren erforder-
lich.



g) ErschlieBungszeitraum

Das Gebiet soll dem Bedarf entsprechend erschlossen werden. Es ist geplant, mindestens 2
Bauabschnitte zu bilden. Unter der Voraussetzung, dass sich der Grunderwerb fiir die letzten
Parzellen positiv gestaltet, kann im Jahr 2000 mit den ErschlieBtingsarbeiten begonnen werden.

V1. ErschlieBungskosten fiir das Gesamteebiet

Fiir das Baugebiet ,,Hofener Oschle III* fallen voraussichtlich folgende Kosten an:
Kostenstand 2/00 einschlieBlich Planungs- und Bauleitungskosten, jedoch ohne Vermessungs-
kosten und Grunderwerb.

1.| Erschliefung zum Baugebiet , Hofener Oschle [1* einschlieBlich 164.000 DM
Geh- und Radwege (Vogesenstrafle, Weidenweg)

2.| Stralenbau im Erschliefungsgebiet (mit Gehwegen) 2.100.000 DM

3.| Geh- und Radwege 3,00 m breit — durchs Baugebiet und im Bereich 247.000 DM
des Schwampenbaches

4.| Entwésserung (Trennsystem) im ErschlieBungsgebiet 2.050.000 DM
einschlieflich Hausanschliisse

5. | Entwésserung (Hangwasser und Dachflichen) offene und verdolte 172.000 DM
Griben

6. | Verkehrseriin (6ffentliches Griin) Biume und Striucher 75.000 DM

7.| Beleuchtung (Straflen und Wege) 375.000 DM

8. | Wasserversorgung im Erschlieungsgebiet inkl. 2 Uberfluthydranten 717.000 DM

9. | Umlegung Brunnenleitung 60.000 DM

10. | Bezuschussung fiir Zisternen 40.000 DM

Gesamtkosten incl. Myvst.

6.000.000 DM

-geringfligig

Xf 2y

Teufel

Die erforderlichen Kosten werden entsprechend der Realisierung der Erschliefung in die
Jeweiligen Haushaltspldne eingestellt.

Die ermittelten Kosten kdnnen sich nach Ausfiihrungsart und Zustand des Untergrundes noch

verindermn. Exakte Ausschreibungen, die

nach der

Festlegung des

Ausfihrungsmaterials vorgenommen werden, ergeben zu einem spiteren Zeitpunkt genaue
Werte.

.




STADT SPAICHINGEN
Kreis Tuttlingen

28.12.1999/
13.03.2000

Bebauungsplan ..Hofener Oschle ITT%/2. Anderung . Hofener Oschle I¢

(Teilbereich) in Spaichingen

In Ergdnzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 19.07.1999/10.01.2000/
13.03.2000 im MaBstab 1:500 werden folgende

festgelegt.

Textliche Festsetzungen - Bebanunsosvorschriften

A. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL. L. S. 2141, ber. 1998, S. 137).

2. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg, vom 08.09.1995, (GBL 1995, S.617).

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

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Vcrblindung mit den §§ 1 - 23 der Baunutzungs-
verordnung werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1.

1.1

1.2

2.1

2.2

23

2.4

Art der baulichen ‘Nutzung
Im Plangebiet ist Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO vorgeschrieben.

Ausnahmen nach § 4 (3) Absatz 1 + 2.BauNVO kann die Baurechtsbehérde mit Zu-
stimmung der Gemeinde im Einzelfall zulassen.

MaBl der baulichen Nutzung

Fiir die Zahl der Vollgeschosse gilt der Planeinschrieb.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Festsetzung von Baugrenzen
ausgewiesen.

Die-im Plan eingeschriebenen Grund- und GeschoBflichenzahlen sind Hchstwerte.

Die héchstzuldssige Zahl von Wohnungen wird auf max. 3 WE je freistehenden
Gebaude festgelegt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).




2.4.1

2.5

3.1

3.2

33

4.1

42

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind max. 2 WE je Gebaudeteil zulassig.
Stellplitze und Garagen

Je Wohneinheit ist mindestens eine Garage oder ein Stellplatz zu erstellen. Die Zahl
der Stellplatze und Garagen richtet sich nach der WohnungsgréBe. Es sind folgende

Stellplitze erforderlich: Bis 50 m* Wohnflache = 1 Stellplatz, bis 100 m* = 1,5 Stell-
pldtze. Sind mehrere Wohneinheiten bis 100 m* Wohnflache je Gebiude vorhanden,

werden flir 2 Wohneinheiten 3, fiir 3 Wohneinheiten 5 Stellplitze verlangt. Uber 100
m* Wohnflache sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Bauweise

Es ist offene Bauweise nach § 22 (2) BauNVO vorgeschrieben. Es sind Einzel-,
Doppelhiuser sowie eine Hausgruppe zuldssig.

Die einzuhaltenden Hauptfirstrichtungen bzw. Gebandestelhmeen sind im Plan
eingeschrieben.

Freistehende Garagen sind entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan anzu-

ordnen. Aneinandergebaute Grenzgaragen sind mit einheitlichen Dachdeckungen und
gegen den Stralenraum mit gleicher Dachneigung auszuflihren.

Garagen kénnen auch als Einbau im, oder als Anbau am Haupthaukarper errichtet
werden. Die Garagenanbauten diirfen die Baugrenzen {iberschreiten.

Sind Garagenstandorte als Einbau im, oder als Anbau am Hauptgebaude durch
Planeinschrieb definiert, sind Garagen nur dort zuléssig.

Bei Garagenanbauten sind diese mit der Dachneigung des Hauptbaukdrpers zu
versehen.

Die Dicher von Flachdachgaragen und Carports sind mit einer extensiven Dachbe-
griinung (min. 8 cm Substratstérke) daverhaft zu versehen. Garagenbaukdrper sind

mit mindestens 2 Kletterpflanzen zu begriinen.
Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO (Verteilerkasten fiir Starkstrom, Post,
Fernsehen usw.) sind nur an den im Plan vorgeschlagenen Standorten zulissig,

Nebenanlagen nach § 14 (1) sind wie folgt zuldssig:

Ulberdachte Freisitze sind auch aulerhalb von Baugrenzen zuldssig. Es sind folgende
Hochstwerte einzuhalten:




4.3

Grundflichen 20 m?, Gesamthdhe 2,80 m; Deckung waagrechte Holzbalken
oder Metallkonstruktion, Abdeckung nur mit transparentermn Material. Eine

Pergolaseite darf auf % der PergolahShe mit einer Wandscheibe geschlossen
werden.

Gerate- und Geschirrhiitten. Unterstellm&glichkeiten fiir Milleimer
Zusitzlich zu einer Pergola ist je Baugrundstiick eine Nebenanlage mit Ausnahme
von Kleintierstillen gemaB § 14 Abs. IBauNVO allgemein und auch auBerhalb der

liberbaubaren Grundstiicksfléche zuldssig. Nicht zulissig sind Nebenanlagen im
VYorgartenbereich.

Als Vorgarten gilt derjenige Teil des Grundstiicks zwischen dem Gebaude und
dffentlichen Strafen, Wegen und Platzen. Die Nebenanlagen diirfen einen um-
bauten Raum vom max. 30 m’ aufweisen und miissen einen annihernd quadra-
tischen Grundriss haben.

Die Nebenanlagen sind mit Satteldach auszufiihren; das Dach ist in Material und
Farbe wie das Hauptgebéude einzudecken. (Gewichshiuser ausgenommen). Die
Firsthohe darf max. 3,00 m, die Traufhohe soll ca. 2,00 m betragen.

Hinweis:
Mit Nebenanlagen ist grundsitzlich ein Grenzabstand von 2,50 m einzuhalten.

Bei der Ermittlung des umbauten Raumes sind offene Uberdachungen im An-
schluss an geschlossene Gebaude mitzurechnen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO werden folgende 6rtliche
Bauvorschrifien Bestandteil dieses Bebauungspléanes:

1.

1.1

1.2

1.3

Dachform und Dachausbildung bei Haupt- und Nebengebiuden

Die Dachform fiir die Hauptgebaude ist im Rahmen der zuldssigen Dachneigung frei
wihlbar. Pultddcher, deren Firstlinien Giber dem Hausgrund liegen, sind unzulassig.

Freistehende Garagen und Nebengebiude (aufler Pergolen) éind, sofern nicht durch

Planeinschrieb als Flachdach definiert, mit Sattel- oder Walmdach von 18° - 28° DN
zu versehen.

Gaupen als First- oder Giebelgaupen sind bis zu einer Einzelbreite von 2,50 m zu-
ldssig.  Schleppgaupen diirfen 1/3, die Summe der Einzelgaupen % der Trauflinge

nicht iiberschreiten. Negativgaupen (Dacheinschnitte) sind bis max. 3,00 m Breite
je Gebaude zulissig.

Firstgaupe Giebelgaupe Schleppgaupe




1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Alle Gaupen miissen, auBer im Traufbereich, von einem mindestens 1,50 m breiten
Dachstreifen begrenzt werden.

Dacheindeckungen fiir Haupt- und Nebengebiude (auBer Pergolen) sind mit rotem,

rotbraunem,braunem oder grauem Material vorzunehmen. Bei aneinandergebauten
Garagen ist das Material und die Farbe der Dacheindeckung gleich zu gestalten,

Traufgesimshdhe

a) Dic Traufgesimshéhe (Unterkante Spaen) darf hdchstens 2,80 m tiber der
festgesetzten EG-Rohfubodenhdhe liegen.

b) Die Oberkante des Traufgesimses (Gesimsverkleidung) darf hochsteus 3,20 m
tiber der festgesetzten EG-RohfuBbodenhéhe liegen.

c) Ausnahmen von a) und b) kénnen bis 1/3 der Trauflinge zugelassen werden.
Uber hoherliegenden Traufen sind keine Dachaufbauten rulissig

Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Die Erdgeschossrohfussbodenhdhen (EGRFH) der Hauptgebiude werden im Plan
festgelegt. Abweichungen von +25 cm kdnnen im Rahmen des Bauantrages aus-
nahmsweise von der Baurechtsbehdrde zugelassen werden. Dic max. Firsthdhen

(Sparrenoberkante iiber EGRFH) sind durch Planeinschrieb definiert.

Fléchenbefesticungen in Privatgrundsticken

Wassergebundene Wege und Zufahrten sind erwiinscht und diirfen seitlich mit einem
Randstein oder Ptlasterbund eingefaBt sein. Garagenzufahrten, Grundstiickszugange,
Hofbefestigungen und Stellplitze diirfen nicht als asphaltierte oder als wasserundurch-
ldssige Flachen ausgefiihrt werden. Pflaster- und Plattenbelige sind auf wasserdurch-
1assigem Unterbau (kein Mdrtel/Beton) zu verlegen. Betonpflaster ist mit offenen

Fugen zu verlegen. Rasengittersteine sind zugelassen, diirfen jedoch kein Mortel- oder
Betonbett erhalten.

Linfriedigungen

Im Plangebiet sind Einfriedigungen in Form von laubtragenden Hecken und Zaunen
zuldssig . Einfriedigungsmauem sind bis max. 0,40 m {15he zulassig.

Bei Erstellung von Zaunen sind diese durch standortgerechte Laubgehdlze in Form
von Hecken und Strauchern zu hinterpflanzen.

Im Bereich der Sichtflichen am StraBeneinmiindungen (siehe Planeinschrieb)
dirfen Einfiiedigungen und Beptlanzungen (mit Ausnahme von Hochstdmmen)
eine Hohe von 0,90 m von StraBenoberkante gemessen, nicht iberschreiten.



1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.10

1.12

Pflanzbindung/Pflanzempfehlung

Pflanzbindungen und Frhalt der Bepflanzungen fiir dffentliche Bereiche.
Westlich und &stlich des Plangebietes pflanzt und unterhilt die Stadt Spaichingen
Béume und Straucher entsprechend dem Bebauungsplan.

Pflanzbindungen und Unterhaltung von Bepflanzungen fiir die privaten Bereiche.
Je Grundstiick ist ein mittelkroniger oder zwei kleinkronige heimische Laubbiume
7u pflanzen und zu unterhalten. Baume, die entlang der StraBenbegrenzungslinien
in einem Abstand von ca. 2,5 m geplant und im Bebauungsplan gesondert gekenn-
zeichnet sind, werden durch den ErschlieBungstriger gepflanzt. Die Pflege und
Unterhaltung sowie eine eventuelle Nachpflanzung obliegt den jeweiligen Grund-
stiickseigentiimern. Von der Stadt vorgenommene Bepflanzungen werden auf die
Pflanzbindungen (je m? - Grundstiicksflache) angerechnet.

Pflanzempfehluneen

Im Plan sind Empfehlungen fiir Pflanzstandorte ausgewiesen. Diese kénnen den &rt-
lichen Erfordernissen angepafit werden.

Nicht iberbaute Grundstiicksfléchen

sind als Gartenfliachen anzulegen. Zur gartnerischen Gestaltung gehort die Bepflan-
zung mit Bdumen und Strauchemn. Die Art der Bepflanzung ist aus den Pflanzlisten
des Gutachtens zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung zu entnehmen.

Aberabuneen und Anfiillungen

Beabsichtigte Abgrabungen und Anfiillungen sind im Baugesuch darzustellen, Entlang
der Grundstiicksgrenzen sind die Gelandeliberginge absatzlos im Einvernehmen mit
der Baurechtsbehdrde und den Angrenzem zu gestalten.

Antennen

Je Wohngebiude ist cine Antenne zulassig.

Oberirdische Behilter

Das Aufstellen oberirdischer Behilter fiir Ol und Gas auferhalb von Gebauden ist
unzuléssig.

Miillbehalter/Miilleimer

Fir Miillbehalter/Miilleimer ist ein unauffalliger Abstellplatz anzulegen. Auf B,
Ziffer 4.3 wird verwiesen.

Freileitungen

Im Plangebiet sind Freileitungen nicht zugelassen,



D.

1.15 Trennsysteme

Schmutzwasser und Regenwasser sind getrennt ab- bzw. einzuleiten. Die Auffang-
graben fur anfallendes Oberflichenwasser aus dem Gelande und dem Regenwasser
der Dachfldchen werden von der Stadt auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicks-
flachen angelegt. Dort, wo sich die Graben auf Privatgrundstiicken befinden, sind
diese dauernd offen und funktionstiichtig zu pflegen und zu unterhalten,

1.16 Retentionszisternen

Fur 15 Gebéude, deren Dachflachenwasser in den Schwampenbach entwissert, sind
zwingend Retentionszisternen mit einer GrdBe von ca. 5 m® zu errichten, die ein
Speichervolumen von ca. 3 m? und ein Riickhaltevolumen von ca. 2 m? haben. Die
Stadt hat ein Betretungsrecht der Grundstiicke zur Kontrolle der Drosseleinrichtung
dieser Retentionszisternen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt,

Hinweise

a) Duldung von Randbefestigungen. Sicherheitsstreifen und StraBenbeleuchtungen

Zur Herstellung des StraBenk&rpers sind in den an &ffentlichen Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer
Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich und vom Eigentiimer zu dulden.
Die Sicherheitsstreifen werden im Zuge des StraBenbaues einheitlich befestigt. Sind dort
entsprechend der Planung StraBenlampen vorgesehen, wo der &ffentliche Verkehrsraum
keine Gehwege ausweist, werden die Mastfundamente in Privatgrundstiicken erstellt und
sind von den Anliegern zu dulden.

b)_Zisternen fiir dezentrale Regenwassernutzung.
Der Bau von Zisternen zur dezentralen Regenwassernutzung wird empfohlen. Hierbei soll-
ten moglichst Zisternen mit Regenwasserdrosselung zum Einsatz kommen. Das Bavnamt wird

die Bauherren entsprechend beraten.

¢) _Sonnenkollektoren, Solarnutzung, Photovoltaik

Die liberwiegende Stellung der Gebaude ist fir die Nutzung mit alternativen Energien geeig-
net. Sofern diese Anlagen erst spéter errichtet werden sollen, werden Leerrohre vom Dach
zum Heizungskeller dringend empfohlen.

Spaicjinaen, den 20, Juni 2000

l | !{/I/!“ /11!

Teufel

Birgermeister .

R
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