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Auf Grund § 10 des oundeshaugesetzes. vom 18.08.1978 (BGBL. I.
S. 2256) in Verbindung mit der Baunutzimgsverordnung vom 15.09.1977
(BGB1. I. S. 1757) des § 111 der Landesbauordnung vom 20.06.1972
(Ges. Bl. S. 351), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 12.02.1980
(Ges. Bl. S. 116) und des § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir
Baden-Wirttemberg in deér Faszsung vom 22.12.1975 (Ges. Bl. S. 1/1976)
wird folgende

Shauitizaiinig

tiber die Aufstellung des Bebauungsplanes ”Kirchwiesen "
erlassen:

§ 1 .Bestandteile

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

1. Begriindung vom 14212 1982
2. Lageplan vom (2 9 a2
3. Bauvarschriften vom 14.12.1982

§ 2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus
der Anlage 2, in der weine Grenzen eingetragen sind.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 112 LBO handelt, wer den
auf Grund von § 111 LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafitreten

Diese Satzung tritt mil ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Bebauungsplan "Kirchwiesen II" in Spaichingen il e
Begrundung nach § 9 (8) BBauG ‘ (aw

Erfordernis der Planaufstellung

Die Landesentwicklungsgesellschaft Baden-Wirttemberg (LEG). hat
durch eine Grobanalyse festgestellt, daB das Gebiet K1rchw1esen
sanierungsbedirftig ist. Daraufhin wurde das Gebiet in das
Landessanlerungsprogramm aufgeriommen . )

Nach dieser Eﬁtscheldung hat die LEG die vorbereitenden Unter- o
suchungen nach § 4 StBauFG durchgefiihrt und der Gemeinderat der ; e
Stadt Spaichingen hat em 29.11.1982 die Satzung iber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes Kirchwiesen beschlossen.

Die Untersuchungen der LEG haben ergeben, daBl im Untersuchtungs-
gebiet MiRstdnde und Mangel vorhanden sind, zu deren Behebung

die Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen im oOffentlichen Interesse
liegt. Zur Sanierung muB die im Plangebiet liegende gewerbliche
Bausubstanz abgebrochen werden. Das Gebiet wird neu erschlossen,
parzelliert und einer Wohnbebauung zugefihrt. Auf den Unter-
suchungsbericht der LEG vom November 1982 wird verwiesen.

Un diese Bebauung in geordnete Bahnen zu lenken, wird der Bebauungs-
plan "Kirchwiesen II" erforderlich. Der Gemeinderat hat die Aufstel-
lung des Planes am 04.11.82 beschlossen. Der Geltungsbereich
schlieRBt siidlich an den Bebauungsplan "Kirchwiesen I" an, welcher
schon wédhrend der Untersuchungen der LEG in Abstimmung mit dieser
aufgestellt wurde.

. Rechtsverhdltnisse und Einlugunyg in die Baule:tplanung

Im genehmigten Flachennuitzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft ist
fiir das Plangebiet - entsprechend der vorhandenen Nutzung - Micch -
gebiet "ausgewiesen. Der Rihmenplan (Entwicklungsplan) fir den
Innenstadtbereich weist fir das Bebauungsplangebiet "Zentrumnahes
Wohnen" aus. Fiir das Gebiet besteht weder ein quaiifizierter nocii
ein nichtqualifizierter Bebauungsplan. Geplante und genehmigte
Baulinien vom 20.03.1925 und 24.07.1935 werden durch die Neuilber-
planung aufgehoben.

Das Plangebiet liegt innerhalb des am 29.11.82 beschlossenen Sar:iz-
rungsgebietes. Das Gewerbe .« Geuartiersinnenbereich wird ausgelage:t
und die Gebdude mit gewerhlicher Nutzung-werden abgebrochen.

. Geltungsbereich una Uloveitere cdung mit"Kirchwiesen I"

Das Gebiet wird begrepzt durdhi:

den genehmigten Bebauvungsplan "Kirchwiesen I" im Norden, die Bahn
hofstraBe im Osten, dep geplinten Parkplatz am Bahnhof und cie
EisenbahnstraBe (einschlieBlich der Verkehrsfldche) im Siden und
den Ostlichen StraBenvand der KarlstraBe im Westen.
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Im AnschluB am den. Geltungsbereich “"Kirchwiesen I" ergibt sich
durch die neue Planung eine Uberlagerung des Geltungsbereiches.
Der Geltungsbereich von "Kirchwiesen II" wird beziiglich der
geplanten Nutzungsaussage giltig. Die Planung von "Kirchwiesen I"
verliert im Uberlagerungsbereich ihre Giltigkeit.

‘Bestand und bauliche Eingliederung

Das Plangebiet ist im Innenbereich teilweise durch eine frihere
Mdbelfabrik mit mehreren Gebduden iberbaut. Durch Abbruch der
bestehenden Geb&ude wird fiir die geplante Bebauung Platz ge-

. schaffen. Die _yorhandene Wohnbebauung entlang der Bahnhof-,
., Eisenbahn- und KarlstraBe wird in das Plangebiet miteinbezogen.
~ Die vorwiegend zweigeschossige Bebauung mit Sattelddchern erhdlt

samt allen Nebenanlagen Bestandschutz.

Die zur Uberplanung vorgesehenen Fldchen befinden sich im Eigen-
tum der Stadt. Zur Planverwirklichung wird ein bodenrechtliches
Verfahren nicht erforderlich. Bei der Planung wurde auf die vor-
handene Bebauung Riicksicht genommen und bei ungeniigenden Grund-
stickszuschnitten Arrondierungen erméglicht. Bei sechs Grund-
stilicken konnen Verbesserungen durch Zugangsflichen erzielt werden.

. Planungsziele

Im Innenbereich des Planungsgebietes ist eine stadtnahe, ver-
dichtete Wohnbebauung vorgesehen. Die bestehende Quartiersbe-
bauung in den Randzonen des Geltungsbereiches, wird entsprechend
der vorhandenen Nutzung in die geplante ein- bis dreigeschossige

Wohnbebauung eingebunden. Die kunftige Bebauung sieht in dem 2,4 ha

groflen Plangebiet ca. 47 neue Gebaude in Einzel-, Doppel - und

7w

Hausgruppenbebauung mit <.c¢ |- Dachern vor. Die Zulberplanendc Fldche

wird dann ungefdhr 90 neue Wohneinheiten ausweisen, was einer Be-
volkerungszahl von etwa 220 Personen entsprich.. Durch diesen
Bevolkerungszuwachs im Stadtzentrum wird die Funktion der Stadt-
mitte gestdrkt.

Das Geldnde ist leicht nach Nordenabfallend und weist geeignete
Baugrundverhdltnisse auf. Die geplante Wohnbebauung ordnet sich
sinnvoll in den Bestand ein und erreicht beziiglich der Verdichtung
mit einer Grundfldchenzahl von ca. 0,3 einen gunstigen Wert. Fiir
die der Versorgung des Baugehietes dienenden Nebenanlagen wurden
im Plan besondere Fldchen festgesetzt.

Un einerseits den Planern .fei Gebaude und Hausgruppen mdéglichst
viele Freiheiten einzuraumen und andererseits die Grundsatziiber-
legungen des Stadteplansrs ¢ zustellen, wird das Planwerk in
einen Rechtsplan und elncn fostaltungsplan unterteilt. Der Gestil-
tungsplan zeigt als Bei:picl oine Méglichkeit der Neubebauung auf.
Dieser Plan soll die stadtebaulichen Grundgedanken als Begleitplan
zum Rechtsplan erldutern. Er wirkt als Basiskonzept und hilft die
stadtebauliche Oberleitung, die durch das Bauamt wahrgenommen
wird, zu konkretisieren. Die Oberleitung hat Koordnierungschdrak -
ter und berdat Pianer und Bauherren in Gestaltungsfragen.
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6. Beteiligung der belroffenen Biraer an der Planung

Im Vorfeld der Gebietsiuberplanung fuilen Gesordche mit mehreven
Grundstiickseigentimern =tatt. Durch dee irhebungen, die im Wege
der Sanierung notwendig waren wuruen olle Anileger (awch Micter,
iber das Vorhaben Infomiert.

Eine zusdtzliche BUrqerbeLQJIIQUHQ nath % 2 a BBauwy fand
am 14.12.1982 statt. :

7. ErschlieBung

a) Allgemein

Die ErschlieBung erfolgt uber drei Stichstrafen. die mit Ver-
Verbindungswegenuntei sich ver punden w:nd. Zwel dieser Straflen
erschlieBen das Gebiet von Jer EisenbahnstraBe, der [M .*tte von
der KarlstraRe aus. Die StraBen bzw. Wege treffen sich auf

i einem zentralen Platz, der der Kommunikation dient und baulich
so ausgestaltet wird, Ja® er nur in Ausnahmefdllen von Fahr-
zeugen befahren werden kann. Dadurch wird Durchgangsveriehr
im Plangebiet unterbunden. Das ganze Gebiet wird als verkehrs-
beruhigte Zone ausgewiesen.

Ein Offentlicher Kindersptelplatz ist am "Schreinerweg ' dus -
gewiesen. Die Anbindung an das StraBennetz erfolgt Uber FuBwege
zum zentralen Platz und zur BahnhofstraBe. Der in diesem Bereich
vorhandene Tiefbrunnen soll einen . o.oCrunasn speisen

b) Fahrverkenr

In der verkehrsberuhigien Zoie werden Verkenrsfldachen fdr ge-
mischten Verkehr ausjeleqr. e drei HauptersihliefBungsstiraBen
erhalten eine Breiie wuil /0w #eiern. Ernonts Gehwege werden
nicht angeordan Dy rarvchiicdcnagriige Beldge wird an den
Randern ein Sicherheitastp=ifen mit 0,50 m und ein Gehstreifen
mit 2,50 m angedeutet, e her gherfahren werden kann.

Zwischen Gehstreifen und resiticher Ynarkehrsfldche werden Stras-
senbdaume und Stralenlaspes cogooediet und mit Hachbordsteincn
gesichert. Die iibrigen LruyoilieBungssiraBen werden 4,50 m brae:i
Auch hier werden die Sicherneitsstireifen lediglich durch andore

)

Materialien markiert. Die Fuiswege wevden 3,00 m Lz .. 2,25 m brei.
Die Eisenbahnstrale wird <aniert und dahei die Fahrbahn von

cd. 5,70 m auf 6,50 m verhrairert. Sie erhall wisder mit davu-
steinen abgegrenzt: fonwene.

c) Ruhender Verkehr

Fldachen fir den rulenden vklrehr werden abselts der Erschlielangs-
anlagen als Garagen und Sielipictize aui den Baugrundstucken ais-
gewiesen. An ollay Hoaolviaken Jw;,uu Sust dftentblche Parvplitze
vorgasanan.
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d) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Energie ist gesichert. Gas-
und Abwasserhauptleitung queren das Plangebiet bereits,
so daB ohne Schwierigkeiten angeschlossen werden kann.
Die Umspannstation der EVS muB verlegt werden.

8. ErschlieBungskosten

StraBenbau einschlieBlich FuBwege 660 000,-- DM
Stellplitze ‘ 100 000,-- DM
Kanalisation mit Hausanschlissen ~ 250 000,-- DM
Wasserleitung mit Hausanschliissen 120 000,~~ DI
Gasversorgung 90 000,-- CM
Beleuchtung 105 000, -~ DM
Kinderspielplatz 60 000, -~ M
Brunnen, Begrinung + Bdnke 120 000, -- UM
Verlegung EVS-Station 150 000,-- DM
Ausbau EisenbahnstraBe 300 000, -~ DM
Parkpldtze Eisenbahiistralle 275 000,-~ DM
Kanalauswechslung Eisenbahnstralie 130 000,-- DM
Wasserleitung Eisenbahnstralie 65 000, -~ M
Gasleitung Eisenbahnstrale 50 000,-- DM
Gesamtkosten "Kirchwiesen IT" 254750000 = B
i
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STADT SPAICHINGEN Den 14.12.1982

Bebauungsplan "Kirchwiesen [1" in Spaichingen

In Ergdnzung der zeichnerischen Festsetsungen des Bebauunqspldnes
vom 10.12.1982 im MaRstab 1:500 werden folgende

A-

Textliche Festsetzungen - Bebauungsvorschriften
festgelegt

Rechtsgrundlagen

il Bundesbaugﬁsetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 (BGBLl. I. S. 341)
: in der Fassung vom 6. Juli 1979 (BGBl. 1. S. 941).

2. ' Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
20. Juni 1972 (Ges. Bl. S. 351), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 12.02.1980 (Ges. Bl. S. 116).

3. Baunutzungsverordnung vom 15. September 1977
(BER 1 LIETLE ST 7 76 3

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BBauG)

il Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Plangebiet ist allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVQ
und Mischaebiet nach § 6 BauNVU vorgeschrieben.

3) und § 6 (3) BauNvo)
) 1 Beherbergungsgewerbe

1.2 Als Ausnahmen im MischgebleL 4.
werden lediglich solche nach d (3
zugelassen.

2.  MaB der baulichen Nulzuny

2.1 Fur die Zahl der Vollgeschosse gill der Planeinschrieb.

2.2 Die Dachgeschosse aiirion unler Uintaltung der zuldssigen
bauordnungsrechtlichen Festselsimgen als Vollgeschosse

genutzt werden

2.3 Die Uberbaubaren Grundstickst fachon sind durch Festsetzungen

von Baugrenzen ausqewiescri. Wenn der Grundstiickszuschnitt e
erfordert, sind Uber<chiertunyon der Baugrenzen bzw. Nutzung:-
abgrenzungen on den mi Lo X heco el con Stellen zuldssig, so
weit diese Abweichungen Loungonelt oo Gestaltungsplan ent -
hrechen .

2.4 Die im Plan ein jesobii i Leraon tramd - and’ GesohoBFlachenzahlen

sind Hochstwerte.
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3:3

4.1

4.2

4.3

Bauweise

Es ist offene und besonderse “auwe:se vorgeschrieben § 22
(2) + (4) BauNvO. Soweit im Plan keine Einzelhduser zu-
lassiy sind, missen Doppelhiduscr oder Hausgruppen errichtet
werden .

Die Doppelhauser und Hausgruppen sind sinngemals dem Gestal-
tungsplan zu staffeln. Die ungestaffelte Breite darf 12.00 m
nicht Uberschreiten. Die Staffelung ist in der Dachfldche
ablesbar zu gestalten. :

Fir die im Geltungsbereich vorhandenen Gebdude besteht
(auBer der Garage EisenbahnstraBe 60) in soweit Bestand -
schutz, daR die Gebdude mit den vorhandenen Grenzabstanden
bei Neuerrichtung wieder erstellt werden konnen. Sonstige
Vorschriften der LBO bleiben hiervon unberihrt.

Die Firstrichtung ist im Plan eingeschrieben.

Garage sindozu verputzen. Sie sind mit einem Satteldach
von 18E - 30° Dachneigung auszufihren. Uber § 7 (3) LBO
hinaus, sind Garagen ohne Einhaltung eines Grenzabstandes
zuldssig, wenn die FirsthGhe 4,50 m und die Traufhdhe
(Def. siehe C 1.4) 3,00 m nichl Uberschreitet.

Nebenanlagen

Nebenanldgen nach § 14 (2) Baulvl konnen von der Baurechfs-
behorde zugelassen werden. Die moylichen Standorte fir
Stationen, Verteilerkdsten uow. sind im Plan dargestellt.

Vorhandene Nebenanlagen genlelion Bestand:chutz.

Pergolen sind auch auberhalb von baugrenzen ZUlasS1g. TS
sind folgende Hochstwerte einzuhalten:

Grundfldche 20 mz, Gesamlhohe 2,80 m, Abstdnde zu Grundstuu'.<

grenzen 3,00 m, Gebaudcabstand soweit nicht angebaut 3,00
Deckung waagrechte Holzbalken, Abdeckung nur mit transpare:
tem Material. Fine Peraolascile darf auf 3/4 der Pergclahoh
mit einer Wandscheibe geschlossen werden.

.
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1.5

i

Iale

7

Die Dachform ist 1m Rahmen der zulas;lgeﬂ Dachnelgung frej ™
wihlbar. Bei freistehenden Hauptgebduden sind Pultdacher,
deren Firstlinien Uber dem Hausgrund liegen unzulassig.

Gaupen als First- und Giébelgaupén sind: bis zu éiner Einzef»
breite von 1,70 m zuldssig. Schleppgaupen diirfen. 1/3 . die

~ Summe. der Elnzelgaupen 1/2 der Traufldnge nlcht uberschrelten.
T QNegatlvgaupen (Dacheinschnitte) sind blS max.. 3 DO m Brelte
‘ “‘_;Je Gebaude zulasszg. 0 4 .

'_ i ‘._' 5.12 5 .,!;_\ e

Ajle Gaupen miissen, auBer im Traufbere1ch von elnem mlndes-
tens 1,50 m brelten Dachstreifen begrenzt werden

Dacheindeckungen: fiir Haupt- und Nebengebdude (auBer Pergolen)
sind mit rotem, rotbraunem oder braunem Material vorzunehmen.

Bei Hausgruppen ist fiir Einzelgebdude Materlal und Farbe der

Dacheindeckung gleich zu gestalten.

Traufgesimshohe bei 1-geschossigen Hdusern (oder bei_Z—ge—

schossigen Hausern, wenn das 2. VollgeschoB im Dachraum liegt)

a) Dié Traufgesimshohe (Unterkante vorgehdngte Rinne bzw. Yer-
schalung bei eingebauter Rinne) darf hochstens 2,80 m iher
der festgesetzten EG-RohfuBbodenhdhe liegen.

b) Die Oberkante des Traufgesimses (Gesimsverkleidung) darf
hochstens 3,20 m Uber der festgesetzten EG- RohfuBboden—
hche liegen.

¢) Ausnahmen von a) und b) kénnen bis zu 1/3 der Traufldnge
zugelassen werden. Uber hoherllegenden Traufen sind keine
 Dachaufbauten zuldssig.

Traufge51mshohe bei mehrgeschossigen Hausern

Die Regelung erfolgt wie unter C 1.4 alnnqemaB von Oberkant-

RohfuBboden des letzten Vollgeschosses mit senkrechten AuBen
wanden . TR i o e S

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

Die ErdgeschoBfuBbodenhéhen werden im Elnzalfali von der

Baurechtsbehdrde festgelegt

Einfriedigungen

Einfri:zdigungen zwischen Verk@hrsflachen und der kiinftigen
Bebauung sind unzu1a551q

Im ubrlgen Plangeblet 51nd folgende Elnfrledlgungen zutaSSIﬁ

.:'_) Fret ‘wachsende oder geschnlttene Hecken bis 1,00 m Hohe.

b ) Knotengitternetze aus verzinktem Draht an dunklen Pfosten

bls 1 00 m Hohe mit Blischen und Hecken elngepflanzt



c) Holzzdune (auch Scherengitlersaune) bis 0,90 m Hohe.

d) Freistehende Mauern bis (0,50 m HOobe .

1.8 Abgrabungen und Anfullungen

Beabsichtigte Abgrabungen und Anfullungen sind im Baugesuch
darzustellen. Die vorhandene Gelandelopographie soll weitgehend
erhalten bleiben. ) -

1.9 Antennen

e

Je Wohngebdude ist eine Antenne zulassig.

1.10 Qberirdische Behdlter

Das Aufstellen oberirdischer Behdller fir Ol und Gas auBerhalb
von Gebduden ist unzulassig.

1.11 Miil lbehdlter

Fir Millbehdlter ist ein vnuautialliger Abstellplatz anzuilegen.

1.12 Duldung von Randbefestigungen

Zur Herstellung des Strabenkorpers sind in den an 6f Fentlichen
Verkehrsfldchen angrenzenden Grundotucken unterirdische Stiitz

- bauwerke entlang der Grundaluckwgrenze in elner Breite von 15
und einer Tiefe von 30 wun erlorderlich und vom Eigentumer zu dioos,

1.13 Sichtflachen

An StraBeneinmindungen =l i o g einge vagenen Sicliv-
relder so anzulegen, duald tiea Shpabenverkehy nicht behinderl
& wird.

1.14 Freileitungen

Im neu uberplanten Gebiet sind Freileltungen nicht zuge-
lassen.

Hinwelse:

Die Baurechtsbehorde verlangt je Wohineinheit 2 Stellpldtze. Sind
mehrere Wohneinheiten je Gebdude vorhanden, werden fir 2 Wohnein-
heiten 3, 3 Wohneinheiten 5 und 4 Wohneinheiten 6 Stellpldtze usw.
verlangt.

Peaktantit U S g en
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