STADT SPAICHINGEN 21.04.1998

Kreis Tuttlingen

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

Erfordernis der Planaufstellung

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

lung.

I. Rechtsverhiltnisse

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

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

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

II. Lage des Baugebietes

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



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

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

III. Verdichtung und Verteilung der Baumassen

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

1V Verkehrssituation

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

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

V. Migliche Beeintriichticungen fiir die neu konzipierten Gebiaude

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

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

VI.Umweltschiitzende Belange

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

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



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

VII.ErschlieBung und ErschlieBungskosten

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