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1. Rechtsgrundlagen  

Baugesetzbuch (BauGB) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch 
Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBl. I S. 1722). 

Baunutzungsverordnung (BauNVO)  
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 133), zuletzt geändert durch Artikel 2 
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S. 1548). 

Bundesfernstraßengesetz (FStrG) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.07.2007 (BGBl. I S. 1206), zuletzt geändert durch Artikel 
466 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBl. I S. 1474). 

Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege ‐ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)  
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Ge‐
setzes vom 4. August 2016 (BGBl. I S. 1972). 

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG)  

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 
2010 (BGBl. I S. 94), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (BGBl. I S. 
2490). 

Landesbauordnung Baden‐Württemberg (LBO)  
in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt mehrfach geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. No‐
vember 2014 (GBl. S. 501). 

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei‐
chenverordnung 1990 (PlanzV 90)  
vom 18.12.1990 (BGBl 1991 l S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 
(BGBl. I S. 1509). 

Gemeindeordnung (GemO) für Baden‐Württemberg 
in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBl. 
2016 S. 1). 

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz ‐ DSchG) 
in der Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt mehrfach geändert durch Gesetz vom 9. Dezember 2014 
(GBl. S. 686). 

Straßengesetz für Baden‐Württemberg (StrG) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.05.1992, zuletzt geändert durch Artikel 8 des Gesetzes 
vom 12. Mai 2015 (GBl. S. 326, 331). 

Verordnung des Ministeriums für Umwelt und Verkehr über die dezentrale Beseitigung von Nieder‐
schlagswasser 
Verordnung des Umweltministeriums über die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser  vom 
22. März 1999 (GBl. Nr. 7 S. 157), zuletzt geändert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 3. Dezember 
2013 (GBl. Nr. 17, S. 389), in Kraft getreten am 1. Januar 2014. 
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2. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen  
§ 9 BauGB  

2.1. Art und Maß der baulichen Nutzung 
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO 

2.1.1. Art der baulichen Nutzung 
GI = Industriegebiet gemäß § 9 BauNVO.   

2.1.1.1. Regelungen zur allgemeinen Zulässigkeit  
Zugelassen sind: 

 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhäuser, Lagerplätze und öffentliche Betriebe, 

 Tankstellen, 

 Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions‐, Handwerks‐, Reparatur‐ und Ver‐
edelungsbetrieben,  sofern  diese  auf  einer  untergeordneten  Betriebsfläche  eingerichtet 
sind und eine Gesamtfläche von 200 m² nicht überschreiten.  

Nicht zugelassen sind: 

 Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, 

 Einzelhandelsbetriebe  mit zentrenrelevanten Sortimenten gemäß der Sortimentsliste des 
Einzelhandelserlasses Baden‐Württemberg  in der aktuellen Fassung  (redaktionell umge‐
stellt, inhaltlich unverändert).  

2.1.2. Maß der baulichen Nutzung 
§§ 16 – 17, 19 BauNVO 

2.1.2.1. Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche 
§ 19 BauNVO 

Die Grundflächenzahl ‐ GRZ ‐ ist als Höchstmaß mit 0,8 festgesetzt. Sie gibt an, wie viel Quad‐
ratmeter Grundfläche je Quadratmeter Grundstücksfläche im Sinne von § 19 Abs. 3 BauGB 
zulässig sind (zulässige Grundfläche).  

Stellplatzflächen, die wasserdurchlässig, z.B. mit breitfugig verlegtem Natursteinpflaster mit 
mehr als 25% Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schotterrasen o.ä. befestigt sind, werden auf 
die GRZ nicht angerechnet. 

2.1.2.2. Höhe der baulichen Anlagen 
§ 18 BauNVO 

Die Mindesttraufhöhe über EFH beträgt 6,00 m. Die maximalen Trauf‐ und Firsthöhen über 
EFH betragen 12,00 m.  

Die Gebäude dürfen die festgesetzten Mindest‐ und Höchstmaße nicht unter‐ bzw. über‐
schreiten. Die Traufhöhe ist das Maß am Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen Außen‐
wand mit der Dachhaut. Die Firsthöhe ist das Maß des höchsten Punktes des Daches (First), 
bei Flachdächern der oberste Punkte des Daches, bei Pultdächern die höhere Pultseite.  

  



 6

2.2. Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 bis 23 BauNVO 

2.2.1. Bauweise  
§ 22 BauNVO 

Für den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist abweichende Bauweise (a) fest‐
gesetzt. Die Länge der Gebäudeformen darf 50,0 m überschreiten 

2.2.1.1. Stellung der baulichen Anlagen 
Die im Plan eingetragenen Gebäudehaupt‐ bzw. Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten. 

2.2.2. Überbaubare Grundstücksflächen 
§ 23 BauNVO  

Die überbaubaren Grundflächen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Bau‐
grenzen bestimmt.  

2.2.2.1. Nicht überbaubare Grundstücksfläche 
§ 23 Abs. 5 BauNVO  

Vom Fahrbahnrand der geplanten Umgehungstraße (B14) ist ein Abstand von mindestens 
20 m einzuhalten. Nebenanlagen und Garagen dürfen in diesem Anbauverbotsstreifen nicht 
errichtet werden. 

2.3. Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO 

2.3.1. Stellplätze und Garagen 
 § 12 BauNVO  

Garagen und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. 

2.3.2. Nebenanlagen 
Nebenanlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. 

2.4. Verkehrsflächen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB  

Gemäß zeichnerischem Teil des Bebauungsplans. 

2.5. Flächen für Ver‐ und Entsorgungsanlagen 

2.5.1. Versorgungsleitungen, Verteileranlagen 
Die Stadt Spaichingen ist nach § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf den Anliegergrundstücken 
Straßenbeleuchtungsmasten, Verteilerkästen von Fernmelde‐ und Stromversorgungsanlagen 
hinter der Gehwegkante bzw. Straßenbegrenzungslinie zu erstellen oder erstellen zu lassen. 
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2.6. Grünflächen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB  

2.6.1. Grünflächen 
Gemäß zeichnerischem Teil des Bebauungsplans. 

Die öffentlichen und privaten sind gemäß den Erläuterungen im Grünordnungsplan und der 
naturschutzrechtlichen Eingriffs‐/Ausgleichsbilanzierung zu gestalten und zu unterhalten. 

2.7. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft 

‐ § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 

2.7.1. Schonender Umgang mit Boden 
Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, bröseligen Boden ausgeführt 
werden. 

Der Oberboden und der kulturfähige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen, 
zu sichern, und soweit für die gärtnerische Gestaltung der Grundstücke notwendig, sachge‐
recht zu lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter‐ und Oberboden wieder lagen‐
weise auf den Grundstücken aufzubringen. 

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natürlich gewachsene Boden vorher abzuschieben und 
nach Auftrag des kulturfähigen Unterbodens wieder sachgerecht aufzutragen. Vor dem Auf‐
bringen des Bodens ist der verdichtete Untergrund (z.B. Fahrspuren) aufzulockern. 

2.7.2. Schutz öffentlicher Vegetationsflächen 
Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die als Öffentliche Grünflächen ausge‐
wiesenen Bereiche nicht von Baufahrzeugen befahren oder als Lagerfläche genutzt werden. 
Die Grünflächen sind durch Absperrungen oder geeignete Maßnahmen zu schützen. DIN 
18920 ist zum Schutz der Vegetationsflächen anzuwenden. 

2.7.3. Schutz privater Vegetationsflächen 
Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass über die üblichen Baugruben hinaus, 
alle nicht zu überbauenden oder nicht befestigten Grundstücksflächen nicht von baufahrzeu‐
gen befahren oder als Lagerfläche genutzt werden. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegeta‐
tionsflächen anzuwenden. 

2.7.4. Insektenfreundliche Beleuchtung 
Die Straßenbeleuchtung und die Außenbeleuchtung auf den Baugrundstücken dürfen nur mit 
insektenfreundlichen Leuchten versehen werden. Optimal sind LED‐Leuchten mit Warmlicht‐
tönen. 
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2.8. Flächen mit Geh‐, Fahr‐ und Leitungsrechten  
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB             

Geh‐ Fahr‐ und Leitungsrechte  gemäß den Plandarstellungen im zeichnerischen Teil des Be‐
bauungsplans.  

Zugunsten der EnBW‐Regional AG sind Schutzstreifen für die 110 kV‐Leitung von je 20 m 
rechts und links der Leitungsachse und Schutzstreifen für die 20 kV‐Leitung von je 10 m 
rechts und links der Leitungsachse festgesetzt. 

2.9. Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 
sonstigen Bepflanzungen  

‐ § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB  

2.9.1. Öffentliche Pflanzgebote und ‐bindungen 

2.9.1.1. Pflanzung von Straßenbäumen ‐ PFG 1 
Entlang der Eschenwasenstraße sind im Parkstreifen 9 großkronige Bäume 1. Ordnung ge‐
mäß Pflanzenliste A zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. 

2.9.1.2. Grüngestaltung am Leidengraben ‐ PFG 2 
Grünflächen entlang des Leidengrabens sind mit einer Baumreihe aus großkronigen Bäumen 
(s. Zeichnerischer Teil) zu bepflanzen. Ein Streifen von max. 2 m Breite ab dem Straßenrand 
kann als extensives Grünland unterhalten werden, maximal 3 x jährliche Mahd. Im anschlie‐
ßenden Gewässerrandstreifen ist eine Saumvegetation zu entwickeln. Abschnittsweise, auf 
ca. 20 bis 30 % der Gewässerstrecke, sind am Leidengraben weitere standorttypische Uferge‐
hölze zu pflanzen. 

2.9.1.3. Grüngestaltung an den Unterbächen 1a und 1b ‐ PFG 3 
Die Grünflächen entlang von Unterbachs 1a und 1b sind im Bereich der Gewässerrandstrei‐
fen durch extensive Grünlandbewirtschaftung (einschürige Wiese) ökologisch aufzuwerten. 
In Teilflächen der Gewässerrandstreifen ist durch Nutzungsaufgabe einer natürlichen Gehölz‐
sukzession Raum zu geben. Ziel ist eine Ausdehnung der Ufergehölze und, soweit möglich, 
auch die Akzeptanz einer freien Laufentwicklung des Baches. 

2.9.1.4. Grüngestaltung an den Unterbächen 1a und 1b ‐ PFG 4 
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellte Obstwiese ist mit großkronigen 
Baumarten und ‐sorten zu bepflanzen und dauerhaft als extensive Streuobstwiese zu unter‐
halten. Die Wiese ist zweimal jährlich zu mähen, das Mähgut abzuräumen. Eine Erhaltungs‐
düngung ist in Abstimmung mit der Naturschutzbehörde zulässig. 

2.9.2. Private Pflanzgebote und ‐bindungen 

2.9.2.1. Generelle Bindung für die Pflanzung von Bäumen ‐ PFG 5 
Auf den privaten Grundstücken ist je angefangene 1.000 m² Grundstücksfläche ein mittel‐
großkroniger oder großkroniger heimischer Laubbaum lt. Pflanzenliste A oder B zu pflanzen 
und dauerhaft zu unterhalten. Beim Ausfall von Bäumen sind Nachpflanzungen vorzuneh‐
men.  
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2.9.2.2. Punktuelle Bepflanzung mit großkronigen Bäumen – PFG 6 
Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Standorten sind großkro‐
nige Laubbäume gemäß Pflanzenliste A zu pflanzen. Die Unterpflanzung soll als artenreiche 
Wieseneinsaat hergestellt werden. Die Baumstandorte können an Grundstückseinfahrten 
angepasst werden. Der Abstand zum Fahrbahnrand soll ca. 2 bis 4 m betragen. 

Die so gepflanzten Bäume können auf die generelle Bindung für die Pflanzung von Bäumen 
gemäß Ziffer 2.9.2.1 angerechnet werden. 

2.9.2.3. Pflanzfestsetzung für private Stellplätze – PFG 7 
Stellplatzreihen sind mit Pflanzstreifen zu unterteilen. Mindestens pro 5 Stellplätze ist ein 
hochstämmiger, großkroniger Laubbaum (Pflanzenliste A) zu pflanzen und dauerhaft zu un‐
terhalten. Die Größe der Pflanzfläche muss mindestens 12 m2 betragen. Diese ist als Rasen‐
fläche oder bepflanzt mit bodendeckenden Gehölzen oder Stauden zu unterhalten. 

Die so gepflanzten Bäume können auf die generelle Bindung für die Pflanzung von Bäumen 
gemäß Ziffer 2.9.2.1 angerechnet werden. 

2.9.2.4. Gestaltung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen an der geplanten Umgehung B 14  
– PFG 8 

Die nicht überbaubaren Grundstücksflächen im Schutzstreifen entlang der geplanten Umge‐
hung B 14 sind als extensive Grünflächen zu unterhalten und gemäß zeichnerischem Teil des 
Bebauungsplans mit großkronigen Bäumen zu bepflanzen. Nadelgehölze dürfen nicht ver‐
wendet werden.  

Die so gepflanzten Bäume können auf die generelle Bindung für die Pflanzung von Bäumen 
gemäß Ziffer 2.9.2.1 angerechnet werden. 

Zusätzliche Forderungen zur Bepflanzung, die sich aus der Umweltprüfung zum Straßenbau‐
vorhaben ergeben, werden von der Stadt durchgeführt. Die Unterhaltung und der Pflanzun‐
gen obliegt den künftigen Eigentümern (Teilbereich nördlich der geplanten B 14). 

2.9.2.5. Gestaltung anderer nicht überbaubaren Grundstücksflächen – PFG 9 
Nicht überbaubare Grundstücksflächen sind gärtnerisch anzulegen. Der Grünflächenanteil je 
Grundstück muss mindestens 80 % betragen.  
Mindestens 50 % des Grünflächenanteils sind mit Bäumen und Sträuchern gemäß den Pflan‐
zenlisten A, B und C zu bepflanzen und zu unterhalten. Nadelgehölze dürfen nicht verwendet 
werden.  

Die so gepflanzten Bäume können auf die generelle Bindung für die Pflanzung von Bäumen 
gemäß Ziffer 2.9.2.1 angerechnet werden. 

3. Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften 
§ 9 Abs. 6 BauGB 

3.1. Anbaufreier Streifen 
Entlang der der geplanten Umgehungstraße Spaichingen / Balgheim (B14) ist gemäß § 9 Abs. 
1 FStrG im Außenbereich ein anbaufreier Streifen mit 20 m Breite freizuhalten.  

Zufahrten zur Umgehungsstraße sowie Einzelzufahrten von den Grundstücken zur Umge‐
hungsstraße werden nicht zugelassen.  
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Nebenanlagen gemäß §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO sowie Garagen dürfen in diesem Anbau‐
verbotsstreifen nicht errichtet werden.  

In diesem Streifen sind unter Beachtung verkehrssicherheitstechnischer Anforderungen ca. 
40 hochstämmige großkronige Bäume zu pflanzen. Hecken sind hier nicht zulässig. 

3.2. Anbaubeschränkungszone 
Entlang der der geplanten Umgehungstraße Spaichingen / Balgheim (B14) gilt gemäß § 9 Abs. 
2 FStrG längs der Straße ein Streifen bis 40 m Breite als Anbaubeschränkungszone.  

„... Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen bedür‐
fen der Zustimmung der obersten Landesstraßenbaubehörde, wenn  

1. .... bauliche Anlagen längs der Bundesstraßen außerhalb der zur Erschließung der anliegen‐
den Grundstücke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom äu‐
ßeren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geändert oder anders genutzt wer‐
den sollen, 

2. bauliche Anlagen auf Grundstücken, die außerhalb der zur Erschließung der anliegenden 
Grundstücke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten über Zufahrten oder Zugänge an Bun‐
desstraßen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geändert oder anders 
genutzt werden sollen.“ 

4. Ordnungswidrigkeiten 
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden auf Grund von § 74 LBO  ergangenen 
Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt. 

 

 

 

Aufgestellt: 

 

 

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

Ausgefertigt:

 

 

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

 

 

 

........................................................ 
Hans Georg Schuhmacher 
(Bürgermeister) 

 

 

....................................................... 
Hans Georg Schuhmacher 
(Bürgermeister) 

 



 

 
 
 
Landkreis Tuttlingen 

 
 

 
 
 
 
 
 

Bebauungsplan 
2. Änderung Bebauungsplan „Wangen III“ mit  
7. Änderung Bebauungsplan „Eschenwasen I“ 
 
 
 
 
 
 
 

Örtliche Bauvorschriften  
nach § 74 LBO 
 
 
 
 
 
Satzungsbeschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB 
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1 Rechtsgrundlagen  

Baugesetzbuch (BauGB) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 6 
des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBl. I S. 1722). 

Baunutzungsverordnung (BauNVO)  
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 133), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes 
vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S. 1548). 

Bundesfernstraßengesetz (FStrG) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.07.2007 (BGBl. I S. 1206), zuletzt geändert durch Artikel 466 der Ver‐
ordnung vom 31.08.2015 (BGBl. I S. 1474). 

Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege ‐ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)  
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. 
August 2016 (BGBl. I S. 1972). 

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG)  
Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBl. I 
S. 94), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (BGBl. I S. 2490). 

Landesbauordnung Baden‐Württemberg (LBO)  
in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt mehrfach geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 
(GBl. S. 501). 

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei‐
chenverordnung 1990 (PlanzV 90)  
vom 18.12.1990 (BGBl 1991 l S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBl. I S. 
1509). 

Gemeindeordnung (GemO) für Baden‐Württemberg 
in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBl. 2016 S. 1). 

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz ‐ DSchG) 
in der Fassung vom 6. Dezember 1983, zuletzt mehrfach geändert durch Gesetz vom 9. Dezember 2014 (GBl. S. 
686). 

Straßengesetz für Baden‐Württemberg (StrG) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.05.1992, zuletzt geändert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 12. Mai 
2015 (GBl. S. 326, 331). 

Verordnung des Ministeriums für Umwelt und Verkehr über die dezentrale Beseitigung von Nieder‐
schlagswasser 
Verordnung des Umweltministeriums über die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser  vom 22. März 
1999 (GBl. Nr. 7 S. 157), zuletzt geändert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013 (GBl. Nr. 17, S. 
389), in Kraft getreten am 1. Januar 2014. 
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2 Örtliche Bauvorschriften  
§ 74 LBO 

In Ergänzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 15.06.2016 und 
den Planungsrechtlichen Bauvorschriften vom 15.06.2016 wird festgelegt: 

2.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO 

2.1.1 Gebäudehöhen 
Die im Bebauungsplan festgesetzten Traufhöhen sind Mindest‐ und Höchstwerte. Die Höhen 
beziehen sich auf die im Baugenehmigungsverfahren festzusetzende Höhe des Rohfußbo‐
dens. 

Als Traufhöhe bei Pultdächern gilt die untere Pultseite, bei Flachdächern die Gesamtgebäude‐
höhe. Die festgesetzte Mindesthöhe muss bei mindestens 40 % der Gebäudegrundfläche ein‐
gehalten werden. 

2.1.2 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckungen 
Alle Gebäude sind mit bis zu 30° Grad geneigten Dächern zu versehen. Für die Nebendachflä‐
chen sind abweichende Dachformen zulässig.   

Unbeschichtete kupfer‐, zink‐ oder bleigedeckte oder in ähnlicher Weise behandelte Metall‐
dacheindeckungen sind nicht zulässig.  

Zulässig sind metallgedeckte Dacheindeckungen, wenn die Oberflächen durch Beschichtung 
oder auf ähnliche Weise (z.B. durch dauerhafte Lackierungen) gegen Verwitterung und somit 
gegen eine Auslösung von Metallbestandteilen geschützt sind. 

 Eine Begrünung der Dachflächen wird empfohlen.  

2.1.3 Solaranlagen 
Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulässig. Bei Sattel‐ und Pultdächern 
sind sie in die Dachfläche so zu integrieren, dass die Unterkonstruktion nicht gestalterisch in 
Erscheinung tritt. 

2.2 Werbeanlagen 
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 7 LBO 

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulässig. Sie sind bis zur Dachkante zulässig. Die 
Einzelbuchstaben dürfen eine Höhe von 1,00 m nicht überschreiten. Zeichen und Logos dür‐
fen maximal 4,00 m² groß sein.  

In Abhängigkeit von der Gebäudehöhe können Logos an einem freistehenden Pylon ange‐
bracht werden. Sie dürfen jedoch nicht innerhalb des 20 m breiten Anbauverbotsstreifen ent‐
lang der geplanten Umgehung B 14 Spaichingen / Balgheim errichtet werden. In der Anbau‐
beschränkungszone zwischen 20 und 40 m dürfen nur Werbeanlagen, die sich am Ort der 
Leistung befinden, erstellt werden. 
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2.3  Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung unbebauter Flächen  
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO 

Nicht überbaubare Grundstücksflächen sind gärtnerisch anzulegen. Der Grünflächenanteil je 
Grundstück muss mindestens 80 % betragen.  

Mindestens 50 % des Grünflächenanteils sind mit Bäumen und Sträuchern gemäß den Pflan‐
zenlisten A, B und C zu bepflanzen und zu unterhalten. Nadelgehölze dürfen nicht verwendet 
werden. Der Unterwuchs ist als Rasenfläche oder mit bodendeckenden Gehölzen oder Stau‐
den zu unterhalten. 

Extensive Dachbegrünungen werden mit 50 % ihrer Flächen auf das Gebot, auf den nicht 
überbaubaren Grundstücksflächen Grünflächen anzulegen, angerechnet. 

2.3.1 Einfriedungen, Sicht‐ und Lärmschutz 
Sofern Einfriedungen ausgeführt werden, sind sie als Gehölzhecke aus standortgerechten Ge‐
hölzen, als transparente Drahtgeflechtzäune,  jeweils  mit Hinterpflanzung durch laubtra‐
gende Hecken/Sträucher, auszuführen. Die Einfriedungen müssen einen Bodenabstand von 
mindestens 10 cm aufweisen. 

Sicht‐ und Lärmschutzeinrichtungen aus Holz, Metall, Mauerwerk oder Naturstein müssen 
mindestens 3,00 m hinter der Grundstücksgrenze und den öffentlichen Verkehrsflächen er‐
richtet werden.  

Sichtschutz und Einfriedungen dürfen eine Höhe von 1,80 m nicht überschreiten, im Bereich 
der Sichtflächen (Sichtdreiecke) an Straßeneinmündungen jedoch  nur max. 80 cm hoch sein. 

2.4 Ableitung von Niederschlagswasser 

2.4.1 Ableiten von Dachflächenwasser 
Auf den Dachflächen anfallendes und sonstiges Oberflächenwasser sind dem Unterbach 1b 
oder dem Leidengraben als Vorfluter zuzuführen. Offene Zuleitungen sind mit Natursteinen 
einzufassen und mit einer Froschklappe zu versehen. 

2.4.2 Ableiten von Oberflächenwasser 
Anfallendes Oberflächenwasser auf belasteten Flächen, dazu zählen beispielsweise Straßen, 
betriebliche Fahr‐ und Rangierflächen, Warenumschlagplätze und Hofflächen, darf nicht zur 
Versickerung gebracht oder dem Vorfluter zugeleitet werden.  

LKW‐Stellplatzflächen, Fahrgassen, Lager‐ und Hofflächen, auf denen mit grundwassergefähr‐
denden Stoffen umgegangen wird, sind wasserundurchlässig zu befestigen. Das anfallende 
Niederschlagswasser muss gegebenenfalls über eine Abwasservorbehandlungsanlage auf 
dem Grundstück und unter Einhaltung der betrieblichen  Schutzmaßnahmen  in den Schmutz‐
wasserkanal eingeleitet  werden. 

PKW‐Stellplätze sowie Lager‐ und Hofflächen auf denen nicht mit grundwassergefährdenden 
Stoffen umgegangen wird, sind wasserdurchlässig herzustellen (Pflaster mit mindestens 2 cm 
Fugenabstand, Rassengittersteine etc.). Die Pflasterungen dürfen nicht auf einem Mörtelbett 
oder Betonbett verlegt werden. 

Aus dem Plangebiet darf keinerlei Abwasser oder Oberflächenwasser der geplanten Umge‐
hungstraße der B14 oder deren Entwässerungseinrichtungen zugeleitet  werden. 
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3 Geplante Umgehungsstraße Spaichingen/ Balgheim im Zuge der B 14 

3.1 Freizuhaltender Schutzstreifen 
Entlang der geplanten Bundesstraße B 14 ist gemessen vom äußeren Rand  der befestigten 
Fahrbahn ein 20 m breiter Schutzstreifen von jeglicher Bebauung und Werbung freizuhalten. 

3.2 Zäune, Tore, Zufahrten 
An die geplante Umgehungsstraße (B 14) angrenzende Grundstücke sind zu dieser durch ei‐
nen Zaun mit einer Mindesthöhe von 1,50 m zu sichern. Tür‐ oder Toröffnungen sind hier 
nicht zulässig. Die Abgrenzung erfolgt in der Regel am Böschungsfuß oder der Böschungs‐
kante. 

Zufahrten und Zugänge zur geplanten Bundesstraße B 14 sind ebenfalls nicht zulässig. 

3.3 Entwässerung Straßenböschung 
Unterhalb des Böschungsfußes wird eine Entwässerungsmulde auf privatem Gelände ange‐
legt, die an den Leidengraben oder den Unterbach 1 angeschlossen wird. Diese Entwässe‐
rungsmulde ist von den Grundstückseigentümern zu dulden und von ihnen auf Dauer freizu‐
halten. Der ungehinderte Abfluss ist sicherstellen. 

 

 

Aufgestellt: 

 

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

Ausgefertigt:

 

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

 

 

 

 

.................................................... 
Hans Georg Schuhmacher 
(Bürgermeister) 

 

 

 

.................................................... 
Hans Georg Schuhmacher 
(Bürgermeister) 

 























































































Stadt Spaichingen
Landkreis Tuttlingen

Satzung

über 1. Änderung des Bebauungsplans „Wangen III“ mit 7. Änderung des
Bebauungsplans „Eschenwasen I“ (Teilbereich)

Der Gemeinderat der Stadt Spaichingen hat am 28.07.2014 die 1. Änderung des
Bebauungsplans „Wangen III“ mit 7. Änderung des Bebauungsplans „Eschenwasen
I“ (Teilbereich) unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als
Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. 09.2004, (BGBl S. 2414),
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Stärkung der Innenentwicklung
in den Städten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Städtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S.1548)

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt
geändert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBl. I S. 466)

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO90) vom 18.02.1990 (BGBl. I 1999 S. 58)

Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 5. März 2010 (GBl. Nr. 7, S. 358) zuletzt geändert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Dezember 2013 (GBl. Nr. 17, S. 389) in Kraft getreten am 1.
Januar 2014

Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 24.07.2000 (GBl. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geändert am 14.10.2008
(GBl. S. 343, 354)

§ 1
Bestandteile der Satzung

a. Lageplan vom 22.04.2014
b. Textfestsetzungen vom 22.04.2014
c. Örtliche Bauvorschriften vom 22.04.2014
d. Begründung vom 22.04.2014 mit Umweltbericht vom 17.07.2014

§ 2
Räumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung ergibt sich aus dem Lageplan
vom 22.04.2014, 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

Die Änderung tritt mit der ortsüblichen Bekanntmachung in Kraft.

Spaichingen, den
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STADT SPAICHINGEN        22.04.2014 
- Landkreis Tuttlingen -   
 
 

 

 

1. Änderung des Bebauungsplans „Wangen III“ 
mit 7. Änderung des Bebauungsplans „Eschenwasen I“ (Teilbereich) 

 

In Ergänzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 
22.04.2014 und den örtlichen Bauvorschriften vom 22.04.2014 werden folgende 

 
I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 

 
festgelegt:  
 
A.  Rechtsgrundlagen 
 

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. 09.2004, (BGBl S. 2414), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Stärkung der 
Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden und weiteren 
Fortentwicklung des Städtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S.1548) 

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. 01.1990 (BGBl. I 
S. 132), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Stärkung der 
Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden und weiteren 
Fortentwicklung des Städtebaurechts vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S.1548, 
S.1551f)  

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. I 
1991 S. 58), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes zur Förderung des 
Klimaschutzes in den Städten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBl. I S. 
1509) 

4. Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) in der Fassung vom 
28.11.1983 (GBl S. 770, ber. 1984 S. 519), zuletzt geändert in der Fassung 
am 01.03.2010 (GBl. S.358) 

5. Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 
02.10.2000 (GBl. S. 518), zuletzt geändert am 09.11.2010 (GBl. S. 793, 962) 
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B. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen  
 
 Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in Verbindung mit den §§ 1-23 der  

Baunutzungsverordnung werden folgende bauplanungsrechtliche 
Festsetzungen getroffen: 

 
1.  Art der baulichen Nutzung  § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,  
       §§ 1-15 BauNVO 

Industriegebiet (GI)   § 9 BauNVO  

 Zulässig sind: 

-  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhäuser, Lagerplätze und öffentliche Betriebe, 

-  Tankstellen 

Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions-, Handwerks-, 
Reparatur- und Veredelungsbetrieben sofern diese auf einer untergeordneten 
Betriebsfläche eingerichtet sind und eine Gesamtfläche von 200 m² nicht 
überschreiten. 

 

Nicht zugelassen werden: 

Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 
Zwecke. 

Einzelhandelsbetriebe  mit zentrenrelevanten Sortimenten gemäß der 
Sortimentsliste des Einzelhandelserlasses Baden-Württemberg in der 
aktuellen Fassung (redaktionell umgestellt, inhaltlich unverändert). 

   

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

 

2.1 Grundflächenzahl (GRZ) und Geschossflächenzahl (GFZ) entsprechend 
dem Einschrieb im Bebauungsplan. 

Stellplatzflächen, die wasserdurchlässig z.B. mit breitfugig verlegtem 
 Natursteinpflaster mit mehr als 25% Fugenanteil, mit Rasensteinen, 
Schotterrasen o.ä. befestigt sind, werden auf die GRZ nicht angerechnet.  

 
2.2 Höhe der baulichen Anlagen 
  

Mindest- und Maximale Trauf- und Firsthöhen über EFH 
 
Die Gebäude dürfen die laut Planeintrag in der Nutzungsschablone 
festgesetzten Mindest- und Höchstmaße nicht unter- bzw. überschreiten. 
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Traufhöhe 
Die Traufhöhe ist das Maß am Schnittpunkt der senkrechten, traufseitigen 
Außenwand mit der Dachhaut. 
 
Firsthöhe 
Die Firsthöhe ist das Maß des höchsten Punktes des Daches (First), bei 
Flachdächern der oberste Punkte des Daches, bei Pultdächern die höhere 
Pultseite.  
 

 
3.  Bauweise      § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB 
        §§ 22BauNVO 
 
 entsprechend dem Einschrieb im Bebauungsplan: 
 
 o = offene Bauweise     
 
 
4. Stellung der baulichen Anlagen 
 

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

5.  Überbaubare Grundstücksflächen  § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB 
        §§ 23 BauNVO 
 Im Plan durch Baugrenzen festgesetzt. 

Vom Fahrbahnrand der geplanten Umgehungstraße (B14) ist ein Abstand von 
mind. 20m einzuhalten. Nebenanlagen und Garagen dürfen in diesem 
Anbauverbotsstreifen nicht errichtet werden. 

 
 

6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplätze  § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB 
        §§ 12-14 BauNVO 
 
6.1      Garagen und Stellplätze 

 
Garagen und Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen 
zulässig 

 
6.2 Nebenanlagen 

 
Nebenanlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. 
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7. Flächen für Ver- und Entsorgungsanlagen und mit Geh-, Fahr- und 
Leitungsrechten belastete Flächen        § 9 Abs. 1 Nr.12,13 und 24 BauGB
       

7.1 Versorgungsleitungen, Verteileranlagen 

Die Stadt Spaichingen ist nach § 126 Abs. 1 Bau GB berechtigt, auf den 
Anliegergrundstücken Straßenbeleuchtungsmasten, Verteilerkästen von 
Fernmelde- und Stromversorgungsanlagen hinter der Gehwegkante bzw. 
Straßenbegrenzungslinie zu erstellen bzw. erstellen zu lassen. 
 

7.2 Geh- Fahr- und Leitungsrechte  
entsprechend dem Planeinschrieb und der zeichnerischen Festsetzungen:  
 
Zugunsten der EnBW-Regional AG der Schutzstreifen für die 110 KV-Leitung, 
je 20m rechts und links der Leitung , zugunsten der EnBW-Regional AG der 
Schutzstreifen der 20 KV-Leitung, je 10m rechts und links der Leitung. 
 

8. Von einer Bebauung freizuhaltende Schutzflächen 
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB 

 
Der zu der geplanten Umgehungstraße der B14 festgesetzte 20m breite 
Schutzstreifen ist  von der Bebauung freizuhalten.  Es sind ca.40 großkronige
 hochstämmige Bäume zu bepflanzen. Hecken sind hier nicht zulässig. 
     

 
 
9.     Öffentliche und private Grünflächen, Pflanzgebote und Pflanzbindung 

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB 
 
 Öffentliche Grünflächen, private Grünflächen, Pflanzgebote und 

Pflanzbindungen  entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind 
gemäß den Darstellungen des Grünordnungsplans zu gestalten und zu 
unterhalten. 

 
9.1 Öffentliche Grünflächen 
  

Pflanzbindung Grünzäsur Leidengraben 
Erhalt des Leidengrabens mit einer Grünzäsur von 10m bzw. 13m Breite 

 (Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahme V2) 
  

Pflanzgebot 1 (PFG 1) 
Entlang der Eschenwasenstraße sind im Parkstreifen 15 großkronige Bäume 
1. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. 

  
 Pflanzgebot 2 (PFG 2) 
 Schaffung öffentlicher Grünflächen am Leidengraben, darunter: 

- Grünflächen unter Bäumen, ca. 770m² 
- Leidengraben mit naturnaher Ufergehölzen und Saumvegetation, ca. 

1.870m² (Ausgleichsmaßnahme A2) 
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Pflanzgebot 3 (PFG 3) 
Pflanzung von 17 Bäumen 1. Ordnung, Stammumfang mind.  12-24cm  bzw.  
16-18cm, in der öffentlichen Grünfläche entlang des Leidengrabens 
(Ausgleichsmaßnahme A7) 
 
Anlage einer Streuobstwiese Pflanzgebot 4 (PFG 4) 
Pflanzung von 60-70 Obstbäumen auf der Grünfläche am nördlichen Rand des 
Geltungsbereichs. Extensivierung der Fläche (zweischürige Wiese) 
(Ausgleichsmaßnahme A5) 

 
9.2     Private Grünflächen  

 
Pflanzbindung Grünzäsur Unterbach 

 Nördlich der Eschenwasenstraße sind Unterbach 1A und 1B jeweils mit einer 
Grünzäsur von 20m Breite zu erhalten und zu pflegen. 

 (Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahme V1) 
  

 Pflanzgebot 5 (PFG 5) 
Am nördlichen Rand des Geltungsbereichs Pflanzung von Bäumen und 
Sträuchern, ca. 860 m², sowie 4 Bäumen 1. Ordnung. 
 (Ausgleichsmaßnahme A6) 
 

     Pflanzgebot 6 (PFG 6) 
 Am südlichen Rand entlang der geplanten Umgehungsstraße der B 14 
Pflanzung von ca. 40 hochstämmigen Bäumen. 
(Ausgleichsmaßnahme A6) 

 
 
 
10. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 

Natur und Landschaft         § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB 
 

10.1 Gewässerrandstreifen am Unterbach, Unterbach 1A und Unterbach 1B 
 

Die im Grünordnungsplan dargestellten Flächen dienen als 
Sukzessionsflächen zur natürlichen Entwicklung der Ufervegetation oder sind 
als einschürige Mähstreifen bzw. Gras-/Krautsäume zu unterhalten. 

 
10.2 Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern 

 
Die im Plan dargestellte Fläche ist mindestens 70% mit heimischen Bäumen 
und Wildsträuchern zu bepflanzen. (Gehölze  Pflanzliste A,B,C) 
Nadelgehölze und standortferne Gehölze dürfen im Baugebiet nicht verwendet 
werden. 

  



6 

 

10.3 Schonender Umgang mit Boden 
 

Erdarbeiten sollen bei trockener Witterung und trockenem, bröseligen Boden 
ausgeführt werden. 
 
Der Oberboden und der kulturfähige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt 
auszubauen, zu sichern, und soweit für die gärtnerische Gestaltung der 
Grundstücke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der 
Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den 
Grundstücken aufzubringen. 
 
Im Bereich von Auftragsstellen ist der natürlich gewachsene Boden vorher 
abzuschieben und nach Auftrag des kulturfähigen Unterbodens wieder 
sachgerecht aufzutragen. Vor dem Aufbringen des Bodens ist der verdichtete 
Untergrund (z.B. Fahrspuren) aufzulockern. 

 
10.4 Schutz öffentlicher Vegetationsflächen 

 
Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass die als „Flächen für 
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft“ oder als Öffentliche Grünflächen ausgewiesenen Bereiche nicht 
von Baufahrzeugen befahren oder als Lagerfläche genutzt werden. Diese 
Grundstücksflächen sind durch Absperrungen oder geeignete Maßnahmen zu 
schützen. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflächen anzuwenden. 
 

10.5 Schutz privater Vegetationsflächen 
 

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass über die üblichen 
Baugruben hinaus, alle nicht zu überbauenden oder nicht befestigten 
Grundstücksflächen nicht von baufahrzeugen befahren oder als Lagerfläche 
genutzt werden. DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflächen 
anzuwenden. 

 
10.6 Insektenfreundliche Beleuchtung 
 

Die Straßenbeleuchtung und die Außenbeleuchtung auf den Baugrundstücken 
dürfen nur mit insektenfreundlichen Leuchten versehen werden. 

    
 
 
C. Ordnungswidrigkeiten 
 

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden auf Grund von § 74 
LBO  ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt. 
 
 
 
Spaichingen, den…………………………. 
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STADT SPAICHINGEN       22.04.2014 
- Landkreis Tuttlingen -   

 
 

1. Änderung des Bebauungsplans „Wangen III“  
mit 7. Änderung des Bebauungsplans „Eschenwasen I“ (Teilbereich)  

 

In Ergänzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes vom 22.04.2014 
und den planungsrechtlichen Bauvorschriften vom 22.04.2014 werden folgende  
 

II. ÖRTLICHE BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN      
 
festgelegt: 
 
A. Rechtsgrundlagen 
 

1. Landesbauordnung für Baden-Württemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 
(GBl  S. 770, ber. 1984 S. 519), zuletzt geändert in der Fassung am 01.03.2010 
(GBl. S. 358) 

2. Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom   
02.10.2000 (GBl. S. 518); zuletzt geändert am 09.11.2010 (GBl. S. 793, 962) 

 
B.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 
 
 Aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO werden folgende örtliche 
 Bauvorschriften Bestandteil dieses Bebauungsplans. 
 
 
1. Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74(1) Nr.1 LBO) 

 
 
1.1 Gebäudehöhen 

 
Die im Bebauungsplan festgesetzten Traufhöhen sind Mindest- und Höchstwerte. 
Die Höhen beziehen sich auf die im Baugenehmigungsverfahren festzusetzende 
Höhe des Rohfußbodens. 
Als Traufhöhe bei Pultdächern gilt die untere Pultseite, bei Flachdächern die Ge-
samtgebäudehöhe. 
Die festgesetzte Mindesthöhe muss bei mindestens 40% der Gebäudegrundfläche 
eingehalten werden. 

 
 

1.2 Dachform, Dachneigung 
 

Alle Gebäude sind mit bis zu 30° Grad geneigten Dächern zu versehen. Für die Ne-
bendachflächen sind abweichende Dachformen zulässig. 

  
 Mindestens 60% der Dachflächen sind extensiv zu begrünen. Der Schichtaufbau 
muss mindestens 10cm Substratstärke aufweisen und eine dauerhafte Vegetation 
von wenigstens Wildkräutern und Gräsern ermöglichen. (Ausgleichsmaßnahme A8) 



 

 
1.4 Dacheindeckungen 

 
Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte oder in ähnlicher Weise behandelte 
Metalldacheindeckungen sind nicht zulässig.  
Metallgedeckte Dacheindeckungen sind zulässig, wenn die Flächen durch Be-
schichtung oder auf ähnliche Weise (z.B. durch dauerhafte Lackierungen) gegen 
Verwitterung und somit gegen eine Auslösung von Metallbestandteilen geschützt 
sind. 
 

1.5 Dachflächenwasser 
  

An den Dachflächen anfallendes und sonstiges Oberflächenwasser sind dem Un-
terbach 1b und dem Leidengraben als Vorfluter zuzuführen. Offene Zuleitungen 
sind mit Natursteinen einzufassen und mit einer Froschklappe zu versehen. 
 

1.6 Oberflächenwasser 
  

Oberflächenwasser z. B. von Straßen, Umschlagplätzen und Höfen darf nicht zur 
Versickerung gebracht oder dem Vorfluter zugeleitet werden. 
 
LKW-Stellplatzflächen, Fahrgassen, Lager- und Hofflächen, auf denen mit grund-
wassergefährdenden Stoffen umgegangen wird, sind wasserundurchlässig zu be-
festigen. Das anfallende Niederschlagswasser muss gegebenenfalls über eine Ab-
wasservorbehandlungsanlage auf dem Grundstück und unter Einhaltung der be-
trieblichen  Schutzmaßnahmen  in den Schmutzwasserkanal eingeleitet  werden. 
 
PKW-Stellplätze sowie Lager- und Hofflächen für nicht grundwassergefährdende 
Stoffe sind wasserdurchlässig herzustellen (Pflaster mit mindestens 2cm Fugenab-
stand, Rassengitterstein etc.). Die Pflasterungen dürfen nicht auf einem Mörtel-  
oder Betonbett verlegt werden. 

 
Aus dem Plangebiet darf keinerlei Abwasser oder Oberflächenwasser der geplanten 
Umgehungstraße der B14 oder deren Entwässerungseinrichtungen zugeleitet  wer-
den. 

 
1.7 Solaranlagen 
 

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind allgemein zulässig. Bei Sattel- und 
Pultdächern sind sie in die Dachfläche so zu integrieren, dass die Unterkonstruktion 
nicht gestalterisch in Erscheinung tritt. 

  
 
2. Werbeanlagen     § 74 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 7 LBO 
 

Werbeanlagen sind zulässig bis zur Dachkante. Die Einzelbuchstaben dürfen hier-
bei eine Höhe von 1,00m nicht überschreiten. Zeichen und Logos dürfen maximal 
4,00 m² groß sein.  
Diese können an einem freistehenden Pylon in Abhängigkeit von der Gebäudehöhe 
angebracht werden. Diese dürfen jedoch nicht in dem 20m breiten Anbauverbots-
streifen errichtet werden. In der Anbaubeschränkungszone zwischen 20 und 40 m 
dürfen nur Werbeanlagen, die sich am Ort der Leistung befinden, erstellt werden. 

 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulässig. 



 

 
 
3.  Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flächen   § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO 
 
3.1 Einfriedungen, Sicht – und Lärmschutz      
  

Sofern Einfriedungen ausgeführt werden, sind sie als Gehölzhecke aus standortge-
rechten Gehölzen, als transparente Drahtgeflechtzäune,  jeweils  mit Hinterpflan-
zung durch laubtragende Hecken/Sträucher, auszuführen. Die Einfriedungen müs-
sen einen Bodenabstand von mindestens 10cm aufweisen. 
 
Sichtschutz und Lärmschutz-Einfriedungen aus Holz, Metall, Mauerwerk, Naturstein 
müssen mindestens 3,00 m hinter der Grundstücksgrenze und den öffentlichen 
Verkehrsflächen errichtet werden.  
Sichtschutz und Einfriedungen dürfen eine Höhe von 1,80m nicht überschreiten, im 
Bereich der Sichtflächen (Sichtdreiecke) an Straßeneinmündungen jedoch  nur 
max. 80cm hoch sein. 
 
Grundstücke an der geplanten Umgehungsstraße (B 14) sind zu dieser mit einem 
Zaun ohne Tür und Tor mit einer Mindesthöhe von 1,50m abzuschließen. 
 

 
3.2 Abgrabungen und Auffüllungen     § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO 

 
Geplante Auffüllungen, Aufschüttungen  oder Abgrabungen sind in den Bauvorla-
gen darzustellen. 
Aufschüttungen und Abgrabungen sind zur Grundstücksgrenze hin mit max. 30° 
abzuböschen. Die Böschung einer Abgrabung muss in einer Ausrundung auf Null 
enden, um das Abfließen von Oberflächenwasser auf das Nachbargrundstück zu 
vermeiden. Die Böschungsrundung muss dabei einen Abstand  von mind. 0,5m vor 
der Grundstücksgrenze einhalten. Der Scheitel der Auffüllung muss einen Mindest-
abstand zur Grundstücksgrenze von 3,0m einhalten. Sollen auf einer Aufschüttung 
noch zusätzlich Einfriedungen oder Sichtschutz angebracht werden, sind dort nur 
lebende Einfriedungen zulässig. 
Aufschüttungen sind durch Gabionen (steinverfüllte Gitterkörbe) oder hinterbeto-
nierte Naturstein-Stützmauern einzufassen. 

 
 
3.3 Grünflächen 

 
Die nicht überbaubaren Flächen der Grundstücke sind als dauernde Grünflächen 
anzulegen. Davon ist mindestens die Hälfte mit heimischen hochwachsenden und 
standortgerechten Bäumen und Sträuchern zu bepflanzen.  
 
Extensive Dachbegrünungen gemäß 1.2  werden zu 50% auf die Grundstücksbe-
grünung angerechnet. 

 



 

 
4. Pflanzgebot und Unterhaltung     § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO 
 

In den mit Pflanzgebot belegten Flächen sind standortgerechte und heimische 
Pflanzen zu verwenden. Die Pflanzenwahl orientiert sich an der heutigen potentiel-
len natürlichen Vegetation (HPNV). Das Pflanzen reiner Nadelholzhecken ist nicht 
gestattet. 
  

  Das Pflanzgebot im öffentlichen Raum besteht als Straßen- und Wegebegleitgrün 
sowie für die Bepflanzung entlang der offenen Wassergräben. 

 
 Als Pflanzgebot auf Privatgrundstücken ist je angefangene 600m² Grundstücksflä-

che und zusätzlich je 10 Stellplätzen mindestens ein mittelkroniger/großkroniger 
heimischer Laubbaum II. Ordnung lt. Pflanzenliste zu pflanzen. 

  
 Zusätzliche Forderungen zur Bepflanzung, die sich aus der Umweltprüfung erge-

ben, werden von der Stadt durchgeführt. Die Unterhaltung und der Pflanzersatz ob-
liegen den künftigen Eigentümern (Teilbereich nördlich der geplanten B 14). 

 
 
5. Geplante Umgehungsstraße Spaichingen/ Balgheim im Zuge der B 14 

 
5.1 Entlang der geplanten Bundesstraße B 14 ist gemessen vom äußeren Rand  der 

befestigten Fahrbahn ein 20m breiter Schutzstreifen von jeglicher Bebauung und 
Werbung freizuhalten. 

 
5.2 Zufahrten und Zugänge zur geplanten Bundesstraße B 14 sind nicht zulässig. 

Sämtliche Grundstücke sind daher entlang der Umgehung mit einem Zaun ohne Tor 
und Tür abzugrenzen. Die Abgrenzung erfolgt in der Regel am Böschungsfuß oder 
der Böschungskante. 
 

5.3. Unterhalb des Böschungsfußes wird eine Entwässerungsmulde auf Privatgelände 
angelegt, die an den Leidengraben oder den Unterbach 1 angeschlossen wird. Die-
se Entwässerungsmulde muss auf Dauer freigehalten werden. 
 



 

 
6. Abwasserbeseitigung     § 9 Abs. 1. Nr. 14 BauGB 
 
6.1 Vorfluter 

Für bauliche Anlagen müssen die Dachentwässerungen und Drainagen  an die Vor-
fluter angeschlossen werden. 

 
6.2 Retentionszisternen (Regenwassersammelbehälter) 
 Für Gebäude mit nicht begrünten Dächern sind Zisternen zu errichten. 
 Dabei sind folgende Rückhaltevolumen anzulegen: 
 

Zisternenvolumen 
 Nutzinhalt 

ab überbauter Grundstücksfläche 

10 m³   200 m³ 
15 m³   400 m³ 
20 m³   600 m³ 
25 m³   800 m³ 
30 m³ 1.000 m³ 
35 m³ 1.500 m³ 
40 m³ 2.000 m³ 
50 m³ 2.500 m³ 
60 m³ 3.000 m³ 
75 m³                  3.500 m³ und mehr 

 
Bei einer geplanten Nutzung des Regenwassers im Betrieb müssen mindestens 2 
Behälter errichtet werden. 
 
Die kontinuierliche Entleerung der Retentionszisternen ist zwingend erforderlich. 
Die Zisternen müssen durch eine selbstansaugende Förderpumpe  mit einer Leis-
tung von 3 m³/Std. entleert werden. Dies hat vorrangig in den Leidengraben und 
den Unterbach zu erfolgen. 

. 
 
10. Niederspannungsfreileitung     § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO 

 
Kabel, Freileitungen und Leitungen aller Art sind  unterirdisch zu führen. Oberirdi-
sche Leitungen sind nicht zulässig (dies gilt nicht für die bestehenden 20KV- und 
110KV-Hochspannungsleitungen der EnBW). 

 
 
 
C. Ordnungswidrigkeiten 

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

 
 



 

                       
D. Hinweise 
 

1. RP Freiburg – Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Ge-
sundheitswesen 
 
Archäologische Denkmalpflege 
Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archäologische Bodenfunde zutage treten 
können, ist der Beginn von Erschließungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und 
Aushubarbeiten frühzeitig dem Regierungspräsidium Freiburg, Ref. 26 -  Denkmal-
pflege, Fachgebiet Archäologische Denkmalpflege (per Post, per Fax: 0761/208-
3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) abzustimmen. 
 
Gemäß § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auf-
tretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstände, Gräber, auf-
fällige Bodenverfärbungen u. ä.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten 
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der 
Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuräumen. 

  
1. RP Freiburg –Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau 
 
Geotechnik 
Nach geologischer Karte bilden unterschiedlich verwitterte Tongesteine des Opali-
nustons den oberflächennahen Baugrund. 
 
Die Verwitterungsgesteine neigen zu saisonalen Volumenänderungen (Schrumpfen 
nach Austrocknung und Quellen nach Wiederbefeuchtung). Auf eine ausreichende 
Einbautiefe der Fundamente sowie auf hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheit-
liche Gründungsbedingungen ist zu achten. Im Weiteren südlichen Umfeld sind im 
hochauflösenden Digitalen Geländemodell Hinweise auf umfangreiche Hangrut-
schungen erkennbar. Eine Beeinflussung des Plangebiets erscheint bei Erhaltung 
der derzeitigen Abstände als wenig wahrscheinlich. Bei etwaigen geotechnischen 
Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu 
Bodenkennwerten, zur Wahl des Gründungshorizontes u. dgl.) wird die geotechni-
sche Beratung durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen. 
 
Geotopschutz 
Für Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser 
Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse 
http://www.lgrb.uni-freiburg.de/lgrb/Service/geotourismus_uebersicht 
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann. 
 
Allgemeiner Hinweis 
Die Stellungnahmen des LGRB als Träger öffentlicher Belange basieren u. a. auf 
den Geofachdaten der geowissenschaftlichen Landesaufnahme und damit auch auf 
Erkenntnissen aus Bohrungen.  
Für Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstättengesetz) 
beim LGRB. 
Hierfür steht unter http://www.lgrb.uni-freiburg.de/lgrb/Service/bohranzeigen eine 
elektronische Erfassung zur Verfügung. 

mailto:referat26@rpf.bwl.de


 

 
3.     EnBW Regional AG 
 
Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Fläche (110KV-Leitung) sind eine 
Bebauung nicht und eine sonstige Nutzung nur in beschränkter Weise im Einver-
nehmen mit der ENBW zulässig. 
Bei Anpflanzungen im Bereich der Leitungsanlage ist zu beachten, dass Bäume 
und Sträucher stets einen Mindestabstand von 5m von den Leiterseilen der Hoch-
spannungsleitung haben müssen. Um später wiederkehrende Ausästungen bzw. 
die Beseitigung einzelner Bäume zu vermeiden soll dies bei der Pflanzenauswahl 
bereits berücksichtigt werden. 
 
Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Fläche (20KV-Leitung) ist eine Be-
bauung oder eine andere Nutzung nur nach Prüfung und gegebenenfalls Zustim-
mung der EnBW-Regional AG zulässig. 
Im Zuge der Erschließungsarbeiten wird es erforderlich, auf öffentlichem und nicht 
öffentlichem Grund, zum Teil auch außerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, Kabel zu verlegen sowie Kabelverteilerschränke zu erstellen. 
 
Die EnBW Regional AG behält sich vor, die Tiefbauarbeiten durch eine von ihr be-
auftragte Fachfirma durchführen zu lassen. 

 
 
 

 
Spaichingen, den…………………………. 
 
 
 
Schuhmacher 
Bürgermeister 

 





STADT SPAICHINGEN 22.04.2014
- Landkreis Tuttlingen -

1. Änderung des Bebauungsplans „Wangen III“
mit 7. Änderung des Bebauungsplans „Eschenwasen I“ (Teilbereich)

Begründung nach § 9 (8) BauGB
mit Eingriffs-und Ausgleichsbilanzierung nach § 21 BNatSchG

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 03.06.2013 beschlossen, die 1. Änderung des Be-
bauungsplans „Wangen III“ mit der 7. Änderung des Bebauungsplans
„Eschenwasen I“ einzuleiten. Ziel ist es, die Erweiterung der Betriebsflächen
südlich der Einsteinstraße planungsrechtlich abzusichern.
Für einen im Gebiet „Eschenwasen I“ ansässigen Betrieb stehen hier keine
weiteren Flächen zur Vergrößerung der Produktion zur Verfügung

Die Änderung beider Pläne ist notwendig, da die möglichen Erweiterungsflä-
chen des Betriebs im benachbarten Gebiet Wangen III liegen und die zwei be-
stehenden Bebauungspläne hier keine zusammenhängende Bebauung erlau-
ben. Neben den getrennten Baufeldern in beiden Plangebieten steht beson-
ders das bestehende Biotop 188d um den am Westrand des Bebauungsplans
Wangen III verlaufenden Unterbach 1b einer künftigen Betriebsentwicklung
entgegen.

Daher ist die Verlegung dieses bestehenden Biotops 188d - Unterbach 1b –
südlich der Eschenwasenstraße erforderlich. Der Bach wird nach Süden au-
ßerhalb des Geltungsbereichs verlegt und an das Biotop 188e - Unterbach 1a -
angeschlossen.

Schließlich sind eine Ringerschließung und eine Stichstraße aus der beste-
henden Planung „Wangen III“ in dieser Dimension nicht mehr erforderlich.
Damit wird eine Zusammenführung der alten, um die Straßen verteilten Bau-
grenzen möglich.
Am Westrand des Geltungsbereichs soll dagegen eine Stichstraße mit Wen-
dehammer gebaut werden, um hier weitere Betrieb ansiedeln zu können.

Im Süden wird das Gebiet von der geplanten Trasse der Umgehung der B14
begrenzt. Durch diesen zukünftigen Rand wird mit der Erschließung der neuen
Flächen städtebaulich eine Lücke geschlossen und eine Abrundung der beste-
henden Industrie- und Gewerbegebiete erreicht.

Die Nutzung als Industriegebiet (GI) besteht fort, doch wird eine Angleichung
der Nutzungsschablonen erforderlich. Die beiden zu ändernden Pläne sind in
großem Zeitabstand entstanden, so dass hier die alten Festsetzungen aktuali-
siert werden müssen.
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Ebenso war im bestehenden Bebauungsplan die Bezeichnung der namenlosen
Gewässer Unterbach1a und 1b mit denen des Grünordnungsplans nicht iden-
tisch. Dies wird jetzt angeglichen.

2. Rechtsverhältnis

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flächennutzungs-
planes der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen sind die beiden zu ändern-
den Plangebiete als bestehende gewerbliche Bauflächen ausgewiesen.

Ein gesetzliches Umlegungsverfahren zur Planverwirklichung ist nicht erforder-
lich.

Die überplanten Grundstücke befinden sich in privatem Eigentum. Für die ge-
plante Bebauung sind keine Grundstücksveränderungen im eigentumsrechtli-
chen Sinn notwendig.

Gemäß § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung bzw. Änderung von Bebau-
ungsplänen, die Belange, die für die Abwägung von Bedeutung sind, zu ermit-
teln und zu bewerten. Abs. 4 sieht vor, dass für die Belange des Umweltschut-
zes eine Umweltprüfung durchgeführt wird, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.

Durch die Änderung des Bebauungsplans wird ein wasserrechtliches Verfah-
ren zur Gewässerverlegung des Unterbach 1b erforderlich.

3. Lage des Baugebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich auf einer leicht nach Norden geneigten, größten-
teils noch landwirtschaftlich genutzten Fläche.

Die Erschließung des Gebiets über die Eschenwasen-/Einsteinstraße
ist nördlich an die K 5913 (Schuraer Straße), östlich an die K 5912 (Hausener
Straße) und den Westring angebunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1. Änderung „Wangen III“ mit 7.
Änderung „Eschenwasen I“ (Teilbereich) befindet sich am südwestlichen Rand
des
Spaichinger Stadtgebiets. Die Straßenhöhe am Ostrand (Einsteinstraße) be-
trägt ca. 680,00m über NN, am Westrand (Eschenwasen) ca. 683,50m über
NN.

Die Gesamtfläche des Plangebiets dieses Bebauungsplanes beträgt ca.
127.343 m².
Von dieser Gesamtfläche stehen ca.70.362 m² als überplanbares Industriege-
biet zur Verfügung. Die Straßenflächen umfassen 4.806 m², die unbebaubaren
Grünflächen 52.175 m².
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Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Osten durch die Grundstücke
Flurst. Nr: 1375; 7013/1; 7045; 7046; 7025; 7047,

im Nordosten durch die Grundstücke
Flurst. Nr: 599/1; 1137(Teilfläche); 1159,

im Nordwesten durch die Grundstücke Flurst. Nr: 599/1;599/4; 599/9; 599/10;
599/15; 604/1; 604/2; 605/1,

im Süden durch die Grundstücke
Flurst. Nr: 1137; 606/2 (Teilfläche); 1204; 1205; 1213; 1122; 1131(Teilfläche);
1138/2 (Teilfläche); 1140 (Teilfläche).

Das Plangebiet wird von einer 110 KV und einer 20KV Freileitung der EnBW
gequert bzw. tangiert.

Nach dem Zusammenfluss der Bäche Unterbach 1a und 1b befindet sich das
Hochwasserrückhaltebecken Unterbach I mit einem Ein- und Rückstaubereich.

Bauliche Eingliederung

Das Plangebiet liegt zwischen den weitgehend bebauten Industriegebieten
„Eschenwasen I und „Wangen II“. Nach Süden grenzt das Gebiet an die offene
Landschaft. Die geplante Umgehungstraße (B 14) wird hier weitgehend auf
einem Damm verlaufen.

Mit der Änderung der Bebauungspläne beträgt der Anteil der bebauten Fläche
knapp 60%. Der Herausnahme des Biotops 188d steht eine Reduzierung der
geplanten Straßenflächen gegenüber.

Mit der Verlegung des Biotops südlich des Plangebiets wird zudem der Verlust
der inneren Durchgrünung durch eine Eingrünung der Außengrenze ausgegli-
chen.

Der Untergrund besteht aus Opalinuston. Bei Gründungen ist auf ausreichende
Gründungstiefe, bei Abgrabungen auf die geringe Standfestigkeit des verwitter-
ten Opalinustons zu achten. Bei Gründungen mit höheren Punktlasten wird
empfohlen, ein Fachbüro für ein Baugrundgutachten bzw. ein geologisches
Gutachten zu beauftragen.

Im Bebauungsplan wird im Bereich des Unterbachs 1a eine ausreichend breite
Abstandsfläche zu den geplanten Baugrenzen eingehalten.
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4. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die in der Vierten Fortschreibung des Flächennutzungsplans der Verwaltungs-
gemeinschaft Spaichingen enthaltene Nutzungsart in den zu ändernden Plä-
nen wurde unverändert übernommen.

Mit der Festsetzung einer Mindest- und Maximal-Gebäudehöhe sollen der
städtebaulichen Situation entsprechend weder garagenartige Schuppen noch
Hochregallager zugelassen werden.
So kann in der Ansicht von Süden eine Übergangszone zwischen den großen
Fabrikgebäuden im Westen und den kleineren Betriebsgebäuden im Osten
geschaffen werden.

5. Örtliche Bauvorschriften

Die Vorschriften zur Dacheingrünung und zur Entwässerung entsprechen den
Zielen der Wasserrückhaltung und der Entlastung des Kanalnetzes. Die Dach-
begrünung verbessert zudem das Kleinklima und die Energiebilanz der einzel-
nen Gebäude.

Die Vorschriften zu Einfriedungen, Aufschüttungen und Werbeanlagen sollen
die Gesamtwirkung des Gebiets nach außen, aber auch im Inneren gestalte-
risch beruhigen und eine Einheit des Gebiets in der Vielfalt der einzelnen Er-
scheinungsbilder anstreben.

6. Umweltschützende Belange

Für das Plangebiet werden der Umweltzustand und die zu erwartenden
Umweltauswirkungen des Planvorhabens mit einer Umweltprüfung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB untersucht. In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
nach § 21 BNatSchG wurden die Schutzgüter bewertet und Vermeidungs-,
Ausgleichs- und Kompensationsmaßnahmen festgelegt.

Für die notwendige Verlegung des Biotops 188d und des darin verlaufenden
Unterbachs 1b ist darüber hinaus eine Wasserrechtliche Genehmigung und ei-
ne spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) erforderlich. Mit dieser soll der
totholzreiche, gut strukturierte Gehölzstreifen als Fortpflanzungs- und Ruhe-
stätte von Vögeln bewertet werden.

Bepflanzungen im Privatbereich sind in den planungsrechtlichen Festsetzungen
definiert, Bepflanzungen im öffentlichen Bereich durch Planeinschrieb geregelt.

Die vorgeschlagenen Maßnahmen zur Minimierung (Vermeidung) und Kom-
pensation (Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen) sind im Umweltbericht enthal-
ten, der Teil dieser Begründung ist. Zum Teil fanden sie auch Eingang in die
planungsrechtlichen Festsetzungen.



5

7. Schutzstreifen der Umgehungstraße und der EnBW

Entlang der geplanten Umgehungsstraße Spaichingen/Balgheim (B14) ist vom Rand
der befestigten Fahrbahn lt. § 9 Satz 1 (1) Fernstraßengesetz ein anbaufreier Streifen
mit 20m Breite von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Zufahrten zur Umgehungsstraße sowie Zufahrten zu den einzelnen Grundstücken so-
wie Einzelzufahrten von den Grundstücken werden nicht zugelassen.
Sämtliche Grundstücke sind daher entlang der überörtlichen Straße mit einem Zaun
ohne Tor und Tür an den Böschungskanten abzugrenzen.

Stell- und Lagerflächen sind im anbaufreien Streifen zulässig. Hier sind auch gemäß
der Bauvorschriften Bepflanzungen vorzunehmen.

Ansprüche auf Schutzmaßnahmen wegen Lärmimmissionen von der K 5912 und
K 5913, sowie von der neuen B14 (Umgehungsstraße) können aus dem Bebauungs-
plan oder einer Baugenehmigung nicht, weder gegen die Stadt Spaichingen noch ge-
gen den Träger der Stadtbaulast, abgeleitet werden.

Im Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen der EnBW sind grundsätzlich
keine Gebäude zugelassen. Hinsichtlich der von den Leitungen ausgehenden elektro-
magnetischen Strahlung wird der Abstand der bebaubaren Flächen von 30m zur 110
KV-Leitung nach den aktuellen Richtlinien und Untersuchungen als ausreichend ange-
sehen. Der Schutzstreifen der 20 KV-Leitung befindet teilweise sich innerhalb desjeni-
gen der 110 KV-Leitung.

Im Nahbereich des Umspannwerks (zwischen Leidengraben, Unterbach 1a und Ein-
steinstraße) darf von ansiedelnden Betrieben keine nachteilige Auswirkung (Dämpfe,
Stäube, Explosionen usw.) auf das Umspannwerk ausgehen. Wohnnutzungen sind in
der Erdgeschossebene unzulässig. Die Erdgeschossebene soll der gewerblichen Nut-
zung vorbehalten bleiben.

Schallimmissionen des angrenzenden Umspannwerks der EnBW müssen von den als
Ausnahme zugelassenen Wohnnutzern hingenommen werden.

Im Gesamtgebiet ist mit starken Untergrunddurchfeuchtungen zu rechnen. Tiefliegende
Drainagen können nicht mehr an den Vorfluter angeschlossen werden. Bei einer Un-
terkellerung ist daher das Untergeschoss als wasserdichte Wanne mit Hebeanlage mit
Anschluss an das Dachentwässerungssystem zu konzipieren. Beeinträchtigungen bei
Gebäuden in Gewässernähe sind bei Hochwasser nicht völlig auszuschließen. Ent-
sprechende Vorkehrungen sind von den Bauherren zu treffen. Ersatzansprüche kön-
nen bei den Unterhaltspflichtigen der Gewässer nicht geltend gemacht werden.

8. Erschließung

a) Allgemeines
Mit einer Stichstraßen und einer Betriebszufahrt werden die Flächen westlich des Bio-
tops 188e erschlossen.
Für die Stichstraße östlich des Biotops sind die Anschlüsse der Versorgungsleitungen
an der Einsteinstraße bereits vorhanden.
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b) Verkehrserschließung
Die östliche Stichstraße mit ihrem Querschnitt von 6,50m gewährleistet den Begeg-
nungsverkehr LKW/LKW und wird mit zwei Schrammborden von je 0,50m eingefasst.
Die Wendeschleife für Lastzüge hat einen Innenradius von 5,30m und einen Außenra-
dius von 12,50m.
Diese Stichstraße erhält keinen separaten Gehweg, da hier die Funktion des Gebiets,
die Verkehrsfrequenz und die Straßenführung die Fußgänger auf der Fahrbahn nicht
gefährden.

Der südliche Rand der Einsteinstraße wird als 2,00m breiter Parkstreifen und 1,50m
breiter Gehweg ausgebaut.

Die westliche Stichstraße hat eine Breite von 6,50m, einen begleitenden Gehweg von
3,0m, einen Schrammbord von 0,50m auf der anderen Seite und eine Wendeplatte.

c) Ruhender Verkehr
Außer den Stellplätzen an der Einsteinstraße werden keine gesonderten PKW-
Stellplätze im öffentlichen Raum ausgewiesen. Stellplätze auf den Privatgrundstücken
sind entsprechend der Landesbauordnung zu errichten.

PKW-Stellplätze sind wasserundurchlässig zu befestigen, LKW- und Hofflächen sowie
Fahrgassen der PKW-Stellplätze sind gemäß der Bauvorschriften
wasserundurchlässig zu befestigen.

d) Wasser- und Energieversorgung
Der Wasserruhedruck an der Übergabestelle (Wasseruhr) liegt bei ca. 5,0 bar

Die Energieversorgung wird einvernehmlich mit der EnBW-Regional AG geregelt.

e) Abwasserbeseitigung
Die Entsorgung des Baugebiets erfolgt im Mischsystem. Im Plangebiet anfallendes,
nicht verunreinigtes Niederschlagswasser der Dachflächen wird den Vorflutern Unter-
bach 1b und Leidengraben zugeführt.

Gebäudedrainagen dürfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden
(Ziel: Reduzierung von Fremdwasser auf der Kläranlage).

f) Retentionszisternen
Für Gebäude ohne begrünte Dachflächen müssen Regenwasserzisternen errichtet
werden, deren Nutzinhalt von der Grundstücksgröße abhängig ist. Eine kontinuierliche
Entleerung wird zwingend vorgeschrieben.
Dadurch soll bei Starkniederschlägen die Hochwassersituation im Stadtzentrum entlas-
tet werden.

g) Hochwasserrückhaltung
Das Niederschlagswasser der Dachflächen gelangt über den Unterbach 1a in des
Hochwasserrückhaltebecken(HRB) Unterbach I, über den Leidengraben in das HRB
„Leidengraben“.



7

h) Oberflächenwasserauffanggräben
Im südlichen Geltungsbereich werden außerhalb (talseitig) der geplanten Böschungen
zur geplanten B 14 Wassergräben erstellt, die das Oberflächenwasser in die beste-
henden Vorfluter ableiten. Die Gräben werden von der Stadt angelegt und sind von
den künftigen Erwerbern zu pflegen, zu unterhalten und dauerhaft offen zu halten.

9. Erschließungszeitraum

Das Gebiet ist weitgehend erschlossen, lediglich die Stichstraße östlich des Biotops
188e wird nicht vor 2015 gebaut.

10. Erschließungskosten

Für die Realisierung der Bachverlegung fallen voraussichtlich Kosten von rund 100.000
€ an.
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Zusammenfassende Erklärung gemäß § 10(4) BauGB

Gemäß § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklärung
beizufügen über die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Öf-
fentlichkeits- und Behördenbeteiligung in dem Bebauungsplan berücksichtigt wurden
und aus welchen Gründen der Plan nach Abwägung mit den geprüften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten gewählt wurde.

1. Planerfordernis

Ein im Gebiet „Eschenwasen I“ ansässiges bedeutendes Unternehmen hat einen
nachweisbaren großen Expansionsbedarf. Die Firma hat eine geeignete Fläche im
Industriegebiet Wangen III erworben. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird diese Er-
weiterung planungsrechtlich gesichert.

Die Ausweisung dieser Erweiterungsflächen war zur Standortsicherung und Erhaltung
und Schaffung von Arbeitsplätzen für die Stadt Spaichingen dringend geboten.
Daneben wurden auch neue Gewerbeflächen östlich des Biotops 188e und nördlich
der Eschenwasenstraße ausgewiesen, sowie die bereits bebauten, vom B-Plan „Wan-
gen III“ zum Teil abweichende Grundstücke im Anschluss an die Einsteinstraße plane-
risch angepasst.

2. Berücksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Zur Klärung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltschutzbericht durch das
Büro Große Scharmann, Waldenbuch erstellt worden, 02.12.2013, der dieser Begrün-
dung als separater Bestandteil beigefügt wird. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

Im Umweltbericht wurde der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt und geeigne-
te Minderungs- und Kompensationsmaßnahmen vorgeschlagen.
Die Eingriffe in den Naturhaushalt liegen besonders bei den Schutzgütern Arten und
Biotope, Boden und Wasserhaushalt.

Schutzgutarten Arten und Biotope: hier wird die Fläche um 2275m² reduziert und ein
Biotop mit besonders geschütztem Grauweiden Gebüsch wird halbiert. Die Kompensa-
tionsflächen können südlich des Plangebiets durch eine Neutrassierung des Unter-
bachs 1b geschaffen werden. Die Artenschutzrechtliche Prüfung hat der Biologe Ma-
thias Kramer, Tübingen, durchgeführt. Insgesamt wurden 7 Brutvogelarten nachgewie-
sen, die sich nach der Gehölzentwicklung am neu anzulegenden Gewässerverlauf dort
wieder ansiedeln können.

Schutzgut Boden: Durch Versiegelung gehen Bodenfunktionen verloren, doch ist die
betroffene Fläche gering. Die Kompensation erfolgt über das bodenschutzrechtliche
Ökokonto der Stadt Spaichingen:

Schutzgut Wasserhaushalt: Hier wirkt der Eingriff in das Fließgewässer Unterbach 1b
schwer, doch kann dieser Verlust durch die Neutrassierung mit Anschluss an den Un-
terbach 1a südlich des Plangebiets kompensiert werden.
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Der für diese Maßnahmen erforderliche Aufwand ist von der Stadt mit den weiteren
Anforderungen des §1 BauGB abzuwägen.

In diesem Fall kommen besonders zur Abwägung: Die Belange der Wirtschaft, der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen aber auch des Landschaftsbildes
und des Erholungsraums.

Die Stadt hat in Abwägung der oben genannten Belange entschieden, dass die gut-
achterlich vorgeschlagenen Maßnahmen einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag
zur grünordnerischen Aufwertung darstellen und die vorgeschlagenen Festsetzungen
daher in den Bebauungsplanentwurf zu übernehmen sind.

3. Berücksichtigung der Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteili-
gung im Bebauungsplanverfahren

Die Ergebnisse der Bürger/innen- und Behördenbeteiligung sind nach Abwägung der
privaten und öffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Be-
bauungsplan berücksichtigt worden:

3.1 Beteiligung der Öffentlichkeit
Es liegen keine Anregungen von Bürgern/innen vor.

3.2 Behördenbeteiligung
Bei den Stellungnahmen der Behörden und Träger öffentlicher Belange handelt es sich
vielfach um Kenntnisnahmen, Anregungen und Hinweise. Der Aspekt der Verlegung
des Unterbaches 1b und des Gehölzbestandes mit den Brutstätten der Vögel sowie die
erforderliche wasserrechtliche Genehmigung wurden in engem Kontakt zwischen
Stadt, Landschaftsplaner, Naturschutzbehörde und Wasserwirtschaftsamt beim Land-
ratsamt abgestimmt.

Die Hinweise des Straßenbauamts beim Landratsamt zu Abstandflächen, Abschran-
kungen und Toren zur geplanten Umgehung der Bundestraße B 14 waren bereits im
bestehenden Bebauungsplan weitgehend berücksichtigt und wurden nun aktualisiert.

4. Begründung der Planwahl nach Abwägung mit den geprüften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten

Es wurden mehrere Varianten geprüft, ob die Verlegung der Unterbachs 1b und die
damit verbundene Aufgabe einer Teilfläche des Biotops 188d unterbleiben könnte und
im Firmengelände integriert werden könnte.
Da hier jedoch ein vollwertiger Ersatz ausgeschlossen war, werden die Neutrassierung
des Baches und die daran liegende Anpflanzung neue Grauweide-Gebüsche als
nachhaltigere Lösung in den Bebauungsplan übernommen.

Auch die Ausweisung der überbaubaren Fläche wurde mit den Eigentümern und der
Stadt mehrfach abgesprochen. Schließlich wurde eine große ungeteilte Fläche für die
Firmenexpansion eingetragen, da hier noch keine konkreten Planungen vorliegen.

Alternative Standorte für die neuen Gewerbeflächen im Stadtgebiet wurden nicht
Geprüft, da es im aktuellen FNP keine vergleichbaren Flächen gibt.

Spaichingen, den
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