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STADT SPAICHINGENHN

SATZUNG

iiber dén Bebauungsplan "Obere Wiesen"

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986
(BGBl. I. S. 2253), § 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 17. Dezember 1990 (GBl. S. 426), in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg, in der Fassung
vom 3.0ktober 1983 (GBl. S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz
zur Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften vom 18. Mai 1987
(GB1. S. 161) hat der Gemeinderat am 07.12.1992 den Bebauungsplan
"Obere Wiesen" als Satzung beschlossen:

§ 1
Bestandteile der Satzung

Der vorgenannte Bebauungsplan besteht aus den Anlagen 1 - 3,
die Bestandteil dieser Satzung sind, und zwar

1. Begriindung vom 09.09.1992
2. Bebauungsvorschriften vom 18.05.1992
3. Lageplan vom 19.05.1992/22.06.1992

§ 2

Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Anlage 3, in der seine Grenzen eingetragen sind.

§ 3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den auf

Grund von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO er-
gangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwider handelt.

§ 4

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB in Kraft.

Spaijchingen, 26.02.1993 Anzeigeverfahre
mﬂﬁ . gem. § 11 BauGB 3
o Verletzungen von Rechf$vorschriften

werden nicht geltend %bhﬁc’

Teufel

Biirgermeister : Landratsamt Tuttlingen

24, Mai 1993




STADT SPAICHINGEN 09.09.1992
Kreis Tuttlingen

Bebauungsplan "Obere Wiesen" in Spaichingen
Begriindung nach 9 (8) BauGB

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 28.01.1991 beschlossen, einen Bebauungs-
plan fiir das Gebiet "Obere Wiesen" zu erstellen. Mit diesem
Bebauungsplan soll die vorhandene Industriebrache "Feinler-
Areal" und das wenig ansprechende Stadtbild am Stadteingang
von Balgheim kommend beseitigt werden. In diesem Gebiet ist
ein Einkaufszentrum geplant, das einen neuen StraBenanschlul}
zur B 14 erhalten soll und so die Verkehrsprobleme in der
PrimstraBe l&sen kann.

Im Rahmen der AnhSrung zu diesem Bebauungsplan hat der Einzel-
handelsverband Wirttemberg e. V. eindeutig festgestellt, daB

gegen die geplante Ansiedlung eines Einkaufzentrums grundsdtz-
lich keine Bedenken bestehen. Es wurde festgestellt, daf sich
das Vorhaben in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigt.

Die Bevdlkerung der Stadt Spaichingen hat sich seit dem Friih-
jahr 1988 von rund 9.700 Einwohnern bis zum Friihjahr 1992 auf
rund 10.700 Einwohnern erhSht. Die unmittelbar angrenzenden
Gemeinden haben eine vergleichbare Bevdlkerungsentwicklung zu
verzeichnen. Eine gewisse Bedeutung wird das geplante Einkaufs-
zentrum auch fiir die tdgliche Versorgung von benachbarten
Gemeinden haben, bei denen teilweise keine Liden zur Versor-
gung des tdglichen Bedarfes mehr vorhanden sind.

Ein privater Bautrdger hat fiir das Baugebiet "Obere Wiesen"
eine Planung fiir ein Einkaufszentrum vorgeschlagen, fiir das
die planungsrechtliche Grundlage (Bebauungsplan) zu schaffen
ist.

Das Baugebiet hat eine GrdBe von ca. 5,1 ha. Fiir die geplante
Renaturierung der Prim wird eine Fldche von 1,8 ha, fiir die
Verkehrsanlagen (Strafen, Geh- und Radweg) werden ca. 0,9 ha,
fiir die gewerbliche Nutzung wird eine Flache von ca. 2,4 ha
iilberplant.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Obere Wiesen"
umfaBt am westlichen Rand auch einen Teilbereich des Bebauungs-
planes "PrimstrafBe II" der im betroffenen Bereich aufgehoben
werden soll. In diesem Bereich wird die Art und MaB der bisher
zuldssigen baulichen Nutzung iibernommen.

Einige Baugrenzen werden durch den Bebauungsplan "Obere Wiesen"
neu geordnet. Ein nachteiliger Eingriff (kein Planungsschaden)
entsteht nicht.



2.

Rechtsverhdltnisse und Einfiigung in die Bauleitung

In der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verwal-
tungsgemeinschaft Spaichingen ist die Fladche des geplanten Bau-
gebietes "Obere Wiesen" enthalten., Der vom Regierungsprédsidium
Freiburg gegebene Hinweis, daB fiir die geplante Nutzung "Ein-
kaufszentrum" teilweise ein Sondergebiet auszuweisen ist, wurde
beachtet.

Von der o6rtlichen Lage fiigt sich das Baugebiet in die Stadtrand-
lage ein. Die optische Bauliicke, die sich durch die bestehende
Industriebrache (Feinler-Areal) im Stadteingangsbereich auf-
drédngt wird durch die Neuplanung geschlossen.

Eine starke Eingriinung der geplanten Bebauung und die Renaturie-
rungsmafBnahme der Prim ergeben eine starke Einbindung des Vor-
habens in die Landschaft.

Lage des Baugebietes "Obere Wiesen"

Das Baugebiet "Obere Wiesen" befindet sich am Ostlichen Stadt-
rand von Spaichingen und wird im Norden von der B 14 und im
Siiden von der Bundesbahnlinie Rottweil - Tuttlingen begrenzt.
Im Westen sind die Gebdude PrimstraBe 17, das Grundstiick 2459/2
sowie das Gebdude PrimstrafBe 22 die Grenze, im Osten bildet im
wesentlichen der Feldweg Grundstiick 6681/1 bzw. teilweise ein
Restbereich des Grundstiickes 2769/1 die rdumliche Grenze. Im
Westen befinden sich die iiberplanten Grundstiicke in privater
Hand. Dann schlieBen sich staddtische Fladchen an, denen Flachen
des Bautrdgers DOMUS folgen. Im Bereich des ehemaligen Biiroge-
bdudes der Fa. Feinler (PrimstraBe 33/1) ist ein Grundstiicksteil
im Eigentum von Herrn Roland Feinler, Heidelberg, im weiteren
AnschluBl befinden sich wieder stddtische Fl&chen. Im westlichen
Bereich sind bei dem Grundstiick des Zimmergeschdftes Hauser
(Parzelle 2788/2 und 2788/3) Neuordnungen der Grundtiicksgrenze
mit entsprechendem Grenzausgleich vorgesehen. Im weiteren An-
schluB sind sich die Stadt und der Bautrédger DOMUS sowie Herr
Feinler wegen den beabsichtigten Grenzregelungen und -neuord-
nungen einig, so daB kein Umlegungsverfahren erforderlich wird,.

Bauliche Eingliederung und Planungskonzept

a) Topografie und Begriinung

Das Baugebiet bzw. die beabsichtigte Planung nimmt den natiir-
lichen Geldndeverlauf auf. Es hat ein leichtes Gefédlle von
Balgheim in Richtung Spaichingen (ca. 2 %). Dariiber hinaus
fédllt das Geldnde von der Bahn in Richtung Prim mit ca. 1 %.
Der Baugrund ist auf Grund des friiheren Bachlaufes der Prim

im Laufe der Jahrtausenden angeschwemmtes FluBland. Nach einer
mittelmdchtigen Humusschicht folgen quartdre Tonschichten, die
gewisse Grundwassereinschliisse besitzen. Im Bereich der ge-
planten Briicke iiber die Prim wurden zwei Kernbohrungen durch-
gefiihrt. Diese zeigen die Mdchtigkeit der Tonschicht, die
zwischen 1 und 9 m Tiefe festgestellt wurden. Der Baugrund
kanals geeignet bzw. ausreichend angesehen werden. Bei ent-
sprechenden Belastungen sind fldchige Fundamente eventuell mit
darunter befindlichem Baugrundaustausch vorzunehmen.



Entlang der Prim befinden sich, ab der geplanten Briicke,
Richtung Stadt zahlreiche Bdume und Strducher, die vor

ca. 17 Jahren gepflanzt worden sind. Diese werden weitest-
gehend erhalten. Im Bereich des ehemaligen Feinler-Areals
befinden sich 4 landschaftsprdgende Baume, die zu erhalten
sind. Im Bereich oberhalb des Anwesens Feinler sind zahl-
reiche Buschgruppen vorhanden, die durch die geplante
RenaturierungsmaBnahme der Prim teilweise erhalten werden
kdnnen.

Der Bebauungsplan sieht eine starke Begriinung der Baufl&chen
vor. Insbesondere miissen die Parkpldtze stark begriint sein.
Entlang der bestehenden B 14 sind dariiber hinaus zahlreiche
Bdume vorgesehen, so daB eine Baumreihe entstehen wird. Es
sind insgesamt ca. 75 mittel- bis grofikronige B&ume vorge-
sehen, die neu gepflanzt werden.

Die geplanten Flachdachfldchen miissen begriint werden. Die
Gebdudefassaden miissen teilweise begriint werden. Im sidGst-
lichen Bereich grenzen direkt Garten an, die zum Teil sehr
stark mit Baumen und gr&Beren Biischen begriint sind.

b) Bebauung

Das geplante Baugebiet "Obere Wiesen" soll im westlichen
Bereich die bisherige Nutzung des aufzuhebenden Bebauungs-
planes "PrimstraBe" erhalten. Hier sind ehemals Mischge-
bietsfldchen, die als Gewerbegebiet mit Einschrdnkung aus-
gewiesen werden. Daran schliefen sich Gewerbefldchen an
(Zimmergeschaft Hauser, Parzellen 2788/2 und /3 sowohl
Teilfldche der Parzelle 1820/5). Im weiteren Verlauf ist
eine Sondergebietsfldche fiir die Ausweisung von grof-
fldchigen Laden- und Verbrauchermdrkten vorgesehen. Im
ostlichen Bereich ist eine weitere Gewerbeflache vorge-
sehen. Die gewerblichen Gebdude sind meist eingeschossig
und erhalten teilweise Flach- oder Sattelddcher mit einer
Dachneigung von max. 30°. Ein neues Gebdude wird zweige-
schossig mit einem Satteldach und hat eine Hohe von

ca. 12 m (FirsthShe). Das bestehende Biirogebdude (ehemalige
Fa. Feinler) soll nach der Erneuerung der Dachkonstruktion
(Satteldach DN 30°) eine H6he von ca. 14 m erhalten. Die
Gebdudestellung wurde teilweise aufgeltst, so daB sich da-
zwischen die begriinten Parkpldtze befinden und keine zu
massive Bebauung entstehen wird.

Das Landesdenkmalamt Freiburg weist darauf hin, daB even-
tuell mit Bodenfunden zu rechnen ist. Sofern dies der Fall
ist, wird das Landesdenkmalamt unverziiglich benachrichtigt.
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c) Beeintrdchtiqungen des Baugebietes durch Immissionen

Bundesstralle:

Die BundesstraBe B 14 grenzt nérdlich an das Planungsgebiet
an. Sollten je im DachgeschoBbereich der neuen Gebdude Woh-
nungen vorgesehen sein, miissen diese Richtung B 14 private
LarmschutzmaBnahmen erhalten. Die StraBenbauverwaltung weist
darauf hin, daB von ihr keine LarmschutzmafBnahmen anerkannt
bzw. bezahlt werden.

Bundesbahn:

Die Bundesbahntrasse Rottweil - Tuttlingen grenzt siidlich
direkt an das Baugebiet an. Teilweise befindet sich die
Bundesbahntrasse in einer Dammlage von 2 bis 3 m. Gering-
fligige Larmbeldstigungen sind nicht auszuschliefBen.

Industriegebiet Max-Planck-Strafe V:
Siidlich der Bundesbahn befindet sich ein genehmigtes Indu-

striegebiet mit gewissen Immissionen und Emissionen und ist
entsprechend den zuldssigen Grenzwerten zu rechnen.

Erschliefung

5.1 Allgemeines

Das geplante Einkaufszentrum "Obere Wiesen" erhdlt einen neuen
VerkehrsanschluB an die B 14, der mit einer Links- und Rechts-
abbiegespur sowie einer verkehrsabhdngig gesteuerten Signalan-
lage ausgestattet ist. Durch diesen geplanten StrafBenanschluB
werden vorhandene Verkehrsprobleme in der PrimstraBe besonders
im Einmiindungsbereich zur Oberen BahnhofstraBe wesentlich ver-
bessert bzw. geldst. Zwischen der neuzuschaffenden Erschlies-
sungsstrafle und deren VerkehrsanschluBl zur B 14 und dem angren-
zenden Bereich der PrimstrafBe soll lediglich eine schmale Ver-
bindung geschaffen werden, die nur von FuBlgdngern und Radfahrern
benutzt werden darf. Dadurch wird eine Art "Verkehrsberuhigung"
im Bereich der Primstrafe wirkungsvoll erreicht.

Die innere Erschlieflung dient lediglich der Zufahrt zu dem ge-
planten Einkaufszentrum "Obere Wiesen". Es ist keine weitere
Verkehrserschliefung oder StraBenverbindung in Richtung Balgheim
geplant. Der geplante StraBenausbau endet am rdumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes "Obere Wiesen". Dadurch ergibt
sich kein Durchgangsverkehreffekt und keine zusdtzlichen
Schleichfahrten, die zu Verkehrsbelastungen fiihren.

Gemdf dem aufgestellten Radwegkonzept der Stadt Spaichingen
durchquert ein wichtiger Radweg das Baugebiet, der von der
PrimstraBe entlang der geplanten Erschlieflungsstrafe in Rich-
tung Balgheim gefiihrt wird,



5.2 StraBenanschl n die B 14

Mit der Strafenbauverwaltung wurde die Planung fiir eine zusadtz-
liche Links- und Abbiegespur sowie eine verkehrsabhdngig ge-
steuerte Signalanlage im Einmiindungsbereich der erforderlichen
ErschlieBungsstraBe abgestimmt. Entlang der Rechtsabbiegespur

an der B 14 wird zur PrimbOschung hin eine Stiitzmauer erforder-
lich. Die Signalanlage erhdlt dariiber hinaus eine Uberquerungs-
moglichkeit fiir FuBlgdnger von oder zum Neubaugebiet "Liitzelesch I"
(Tuttlinger StraBe). Die FuBgdnger konnen bei Bedarf in das Sig-
nalprogramm der StraBlenregelung eingreifen. Im Einmiindungsbereich
zur B 14 ist fiir die HaupterschlieBungsstraBe eine Briicke iiber
die Prim erforderlich, Fiir diese Briicke wurde ein wasserrecht-
liches Verfahren getrennt durchgefiihrt, die Genehmigung wurde

am 12.06.1992 unter Auflagen und Bedingungen erteilt.

Die geplante ErschlieBungsstrafle erhdlt eine Fahrbahnbreite von
6,50 m, die sich im AnschluBbereich zur B 14 aufweitet.

5.3 Geh- und Radweg

Der Geh- und Radweg vom Stadtgebiet in Richtung Balgheim durch-
quert das Planungsgebiet. Uber eine Verengung im Bereich der
PrimstraBe wird der Geh- und Radweg zur neuen Erschliefungs-
straBe gefiihrt. Der Geh- und Radweg verlauft dann zwischen der
ErschlieBungsstrafie und der Bahnb&éschung in Richtung Balgheim.
Dieser geplante Geh- und Radweg ist lagemd@Big und hShenmaBig
von der geplanten ErschlieBungsstraBe abgesetzt, so daB eine
zusdtzliche Sicherheit fiir die Benutzer entsteht. Der Geh- und
Radweg soll entlang der ErschlieBungsstrafBe in wassergebundener
Bauweise ausgefiihrt werden. Er hat eine Breite von 2,5 m und
wird in Richtung Balgheim schmdler.

Ein Gehwegstiick im Einmiindungsbereich der Erschliefungsstrafe
zur B 14, sowie auf der geplanten Briicke, ermbglicht das sichere
Erreichen des geplanten Einkaufszentrums von FuBlgangern des
Baugebietes "Liitzelesch I".

5.4 Ruhender Verke

Fiir das Baugebiet "Obere Wiesen'" sind ca. 250 Stellpldtze aus-
gewiesen. Der Bautrdger hat die Anregung der Stadt aufgegriffen
und errichtet unter einem Gebdudeteil fiir die Bediensteten zu-
sédtzlich ca. 50 Stellpléatze. Dadurch haben die Kunden geniigend
Stellpldtze, die von Bediensteten nicht belegt sind. Die Stell-
pldtze sind stark durchgriint. Nach jeweils 10 Parkpléatzen ist
ein groBkroniger Baum gefordert. Die Stellpldtze diirfen eine
bituminds befestigte Fahrgasse erhalten, sonst miissen die Stell-
platze mit wasserdurchldssigen Belagen (Pflaster mit breiten
Fugen, Rasengittersteine oder wassergebundene Flédche) ausgefiihrt
werden.



5.5 Ver— und Entsorgqung

Das Gebiet wird von einem Hauptsammlerkanal durchquert, an dem
problemlos die Kanalisation der neuen Bebauung angeschlossen
werden kann. Sdmtliche Dachfldchenwasser sind getrennt zu fas-
sen und an die Prim anzuschlieBen. Sofern keine begriinten Dach-
fldachen fiir Flachddcher gebaut werden, missen fiir die Dach-
flachenwdsser Zisternen mit automatischer Entleerung ausgefiihrt
werden. Die Wasserleitung wird als Stichleitung mit mindestens
NW 100 verlegt. Es wir derzeitig gepriift, ob im Zusammenhang
mit dem geplanten Arbeiten fiir das RUB "Obere Wiesen" eine
Ringleitung zur Fabrikstrafle moglich ist. Durch das Gebiet
lduft eine Mitteldruckgasleitung und somit kann das Baugebiet
ohne Probleme an die Gasversorgung angeschlossen werden. In

dem Baugebiet ist der Standort fiir ein weiteres Regenriickhalte-
becken (RUB "Obere Wiesen") vorgesehen. Die Planung ist so gut
wie abgeschlossen. Das Wasserrechtsverfahren soll in den nidch-
sten Wochen eingeleitet werden. Die Arbeiten fiir das RUB werden
voraussichtlich 1994 ausgefiihrt.

Geplanter ErschlieBungsablauf

Als erste Baumafnahme ist die Renaturierung der Prim durchzu-
fihren. (Wasserrechtliche Genehmigung liegt vor). Im AnschluBl
daran ist die geplante Briicke fiir die Erschlieflungsmafnahme
iiber die Prim zu erstellen (Wasserrechtliche Genehmigung liegt
vor). Darauf folgen die Bauarbeiten fiir die Links- und Rechts-
abbiegespur einschlieBlich Uferstiitzmauer und verkehrsabhdngig
gesteuerte Signalanlage.

Die erforderlichen Kanalisationsarbeiten, Wasserleitungen und
Gasleitungen, Stromkabel sowie Postkabel werden ausgefiihrt bzw.
verlegt.

Die HaupterschlieBungsstralBe mit Gehwege bzw. Geh- und Radweg
schlieBen sich an oder werden gleichzeitig zu den Strafenbau-
arbeiten auf der B 14 durchgefiihrt.

RenaturierungsmaBnahme der Prim

Wegen dem geplanten Einkaufszentrum ist u. a. die Verlegung
der Prim erforderlich. Mit dieser MaBnahme soll eine vor
ca. 17 Jahren widerrechtlich durchgefiihrte Verdolung der
Prim auf ca. 140 m wieder offengelegt werden.

Fiir die geplante Renaturierung der Prim auf eine Lidnge von
ca. 500 m wurde ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt.
Die Genehmigung wurde im Dezember 1991 erteilt.

Die ©kologisch wertvolle Renaturierungsmafinahme stellt eine
wesentliche Verbesserung des bisherigen Zustandes dar. Diese
MaBnahme ist eine AusgleichsmafBnahme fiir die neue Bebauung
des geplanten Einkaufzentrums.



7. ErschlieBungskosten

Fiir das Baugebiet "Obere Wiesen" fallen folgende Erschliefungs-
kosten (Stand Sommer 1992) an:

Renaturierungsmagnahme Prim 720.000,00 DM
Links~- und Rechtsabbiespur auf B 14 356.000,00 DM
Stiitzmauer entlang der Rechts- 332.000,00 DM
abbiespur an der B 14

Signalanlage, verkehrsabhéangig 200.000,00 DM*
Briicke liber die Prim 1.100.000,00 DM*
ErschliepungsstraRe 600.000,00 DM
Geh- und Radwege _ 50.000,00 DM
Kanalisation, nur Hausanschliisse 65.000,00 DM*
Wasserleitung, Hauptleitung 85.000,00 DM*
und Hausanschliisse

Begriinung, offentlicher Bereich 52.000,00 DM
Summe 3.600.000,00 DM

e e e

* geschatzte Kosten
Hinweis:

Die StraRenbauverwaltung fordert flir die Arbeiten an der B 14 die
Abldsung der spidteren Unterhaltungskosten. Diese Kosten sind in
den genannten Zahlen nicht enthalten.

Die Erschliefungskosten dieser MaBnahmen sind vom Bautridger zu
tragen bzw. zu ilibernehmen und belasten im wesentlichen den stdd-
tischen Haushalt nicht.

Die Kosten flir das geplante RUB "Obere Wiesen" konnen noch nicht
kalkuliert werden, da die Planung zur Zeit erst aufgestellt wird.
Diese Kosten sind von der Stadt Spaichingen zu tragen. Die Kosten
fiir die Ringwasserverbindung zur FabrikstraBe sind von der Stadt
u tragen.

fwpf

Teufel

Lo %,



STADT SPAICHINGEN 18.05.1992
LANDKREIS TUTTLINGEN

BEBBAUUNGSPLAN "OBERE WIESEN" - 'TEXTTEIL

In Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
vom 19.05.1992/22.06.1992 im MaBstab 1:500 werden folgende

tse — Bebauungsvorschriften
festgelegt

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I. S. 2253).
geandert durch Gesetz vom 25.07.1988 (BGBl. I. S. 1093).

2. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
28.11.1983 (GBL. I. S. 770), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 17.12.90 (GBL. 1990, Seite 426).

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

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§9 (1) BauGB und BauNvVO )

1. Art der baulichen Nutzung ( 88 1-11 BaulNVO )

Siehe Einschriebe im Plan.

Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO
Gewerbegebiet mit Einschrdnkung (GE ME) § 8 BauNVO
Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet (SO) § 11 BauNVO

Im Gewerbegebiet mit Einschrdnkungen (GE ME) sind Betriebe zu-
ldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im Geltungsbereich ist auf allen als Gewerbegebiet (GE) ausge-
wiesenen Fldchen gemdB § 1 (5) BauNVO zuldssig, nur 1 Wohnung
je Betriebsgrundstiick als Ausnahme fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Auf den im Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiet (SO) ausge-
wiesenen Flachen ist insgesamt nur eine Verkaufsfldche von max.
4500 m2 zulassig.

Davon sind zuldssig:

1500 m?2 fiir Artikel des tdglichen Bedarfs, z. B. Lebensmittel.
3000 m? fiir Artikel des nicht td@glichen Bedarfs, z. B. Sport-
und Freizeitartikel, Bau-, Garten-, Getradnke- und Drogeriemarkt,
MGbel.



Ma8 der baulichen Nutzung

Siehe Einschriebe im Plan.

Zahl der Vollgeschosse

Siehe Einschriebe im Plan.

Grundflachenzahl

Siehe Einschriebe im Plan.

Geschofflidchenzahl

Siehe Einschriebe im Plan.

(§ 9 (1) 1 BauGB und
§§ 16 - 21 BauNvVO )

{(§ 9 (1) 1 BauGB und
§§ 16 und 20 BauNVO)

(§§ 16 und 19 BauNVO)

(8§ 16 und 20 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Bei der abweichenden Bauweise (a) handelt es sich um eine Bau-
weise im Sinne der geschlossenen. Wird nicht auf die seitlichen

Grundstiicksgrenzen gebaut,

so miissen die doppelten Abstands-

flachen, wie sie in der LBO festgesetzt sind, eingehalten werden.

Leitungsrechte

(§ 9 (1) 21 BauGB)

Die im Lageplan eingetragenen Leitungsrechte werden festgesetzt,

zugunsten:

Stromversorgung i |
Abwasser 1lxr 2
Frischwasser 1r 3
Wasserversorgung 1r 4
Gasversorgung 1B

Siehe Eintragung im Lageplan.

Flidchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft

( § 9 (1) 20 und 24 BauGB)

Die entsprechend gekennzeichneten Fldachen zum Schutz der Land-
schaft sind von der Bebauung freizuhalten. Diese Freifladchen
werden gemidR Wasserrechtsverfahren als (Feucht-) Biotope erhal-

ten, entwickelt und neu geschaffen.



9.4

Pflanzgebot

Pflanzgebot fiir die StraBengestaltung/B 14

Pflan%ung von Baumen entlang der Bundesstrape 14

Folgende Arten sind zuldssig:

Winterlinde und Bergahorn.

Es sind dreimal verschulte Bdume mit mindestens 16 - 18 cm
Stammumfang und Ballen zu verwenden und dauernd zu unterhal-

ten.

Pflanzgebot fiir Grundstiicksbegrenzungen

Flir die heckenartige Gruﬁdétﬂcksbégrenﬁungen sind landschafts-
typische, heimische Laubgehdlze zu verwenden.

Folgende grofkronige Laubbdume (HShe iiber 15 m) sind zuldssig:

Spitzahorn, Bergahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Traubeneiche,
Stieleiche und Sommerlinde.

folgende kleinkronige Laubbdume (Hohe bis 15 m) sind zulédssig:

Feldahorn, Holzapfel, Wildbirne, Mehlbeere, Eberesche, Trauben-
kirsche und Elsbeere.

Folgende sStraucher sind zuléssig:

Hartriegel, Haselstrauch, Eingriffliger WeiRdorn, Liguster,
Schlehe, Faulbaum, Hundsrose, Salweide, Schwarzer Holunder,
Roter Holunder und Wolliger Schneeball.

Fiir Grogbdume im Strafen- und Parkplatzbereich sind dreimal
verschulte Pflanzen mit mindestens 16 - 18 cm Stammumfang mit
Ballen zu verwenden und dauernd zu unterhalten.

Pflanzgebot fiir 6ffentliche Griinflachen

Auf 6ffentlichen Griinfldchen sind ausschlieflich Pflanzen der
Ziffer 9.1 und 9.2 anzupflanzen. Die Fl&dchen sind maximal 1 x
pro Jahr zu unterschiedlichen Zeitpunkten zu m&hen.

Pflanzgebot fiir 6ffentliches Verkehrsgriin

Die Flichen sind mit geeigneten Biumen und Stréduchern der
Ziffer 9.1 und 9.2 zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten.



10.

11.

Pflanzgebot auf Stellplédtzen

Bei der Anlegung von Stellpl&dtzen ist alle 10 Stellpldtze min-
destens 1 grofkroniger Laubbaum unmittelbar im Bereich der
Stellplédtze zu pflanzen und dauernd zu unterhalten (siehe auch
II. Ziffer 5). Der Abstand der Badume zueinander darf hochstens
15 m betragen.

Folgende Arten sind zulédssig:

Hainbuche, Ahorn, Eberesche, nichtfruchtende Kastanie, Berg-
ahorn, Akazie, Erle, StraRenesche.

Pflanzgebot an Fassaden

10 %2 der Fassadenflidchen sind mit Arten der unten aufgefiihrten
Pflanzliste zu begriinen. Zusdtzlich sind auf der Nordseite der
Gebdude (also zu dem geschiitzten Griinbestand hin) die gesamten
Fassadenflidchen mit folgenden Arten zu begriinen und dauernd zu
unterhalten.

Echte Waldrebe, Efeu, Hopfen, Jeldngerjelieber, Waldgeigblatt,
Wilder Wein, Kletterrosen und Kndterich.

Die Pflanzstreifen miissen eine Breite von mind. 100 cm, eine
Linge von mind. 2,00 m und eine Tiefe von mind. 80 cm haben.

Pflanzgebot auf, Flachdichern

Flachdicher und flachgeneigte Dicher bis 5° sind flachendeckend
gem. DIN 18916/18917 zu begriinen und dauernd zZu unterhalten.

Verschieben von Einzelbdumen

Die im Plan eingetragenen Festlegungen fiir Einzelbdume und Baum-
gruppen sind bindend. Bei einer evtl. Behinderung durch die im
Plan festgesetzten Einzelbdume bei der Anlegung von Zufahrten
und Stellpldtzen ist nur ein Verschieben der Einzelbdume zu-
ldssig, welche als Einzelbdume mit variablen Standort festge-
setzt sind.

Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen der Verkehrserschliefung sowie bei wesentlichen anderen
Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutz-
barem Zustand zu erhalten, auf gemeindeeigenen Grundstiicken
zwischenzulagern und an geeigneten stellen wieder einzubauen.

Flidchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) 26 BauGB)

Beim Ausbau der ErschlieBungsstrafen sind in bestimmten Berei-
chen Boschungen notwendig. Die im Lageplan dargestellten B&-
schungen sind von den Grundstiickseigentiimern zu dulden.



12.

13

14.

155

15.1

1552

Hdhenlage der baulichen Anlage (§ 9 (2) BauGB)

Auf eine genaue Festlegung der Erdgeschoffufbodenhdéhe (EFH)
wird verzichtet. Die Erdgeschoffupfbodenhéhe wird vom planenden
Architekten vorgeschlagen und von der Baurechtsbehdrde im Ein-
zelfall festgelegt. Hierbei ist die StraBenplanung sowie ein
moégliches Hochwasserereignis der Prim zu berilicksichtigen. Die
Erdgeschoffufbodenhtéhe der geplanten Gebdude muR iiber der Hohe
des ermittelten HHQ 100 liegen.

Freizuhaltende Sichtfelder (§ 9 (1) 10 BauGB)

Die im Lageplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeglicher
Sichtbehinderung iiber 0,70 m ab Oberkante Fahrbahn stets frei-
zuhalten.

Siehe Eintragung im Lageplan.

Fldchen fiir Entsorgungsanlagen (§ 9 (1) 14 BauGB)

Auf der Flache fiir Entsorgungsanlagen, hier Regeniiberlaufbecken
(RUB) konnen nach Erstellung derselben, im Einvernehmen mit der
Stadt Spaichingen teilweise Stellplidtze angelegt werden.

Abwasserbeseitigungen § 9 (1) 14 BauGB

In Teilbereichen des Geltungsbereiches sind Vorfluter

zur Verwirklichung eines Trennsystems - herzustellen.

In diesem Bereich miissen die Dachentwdsserungen der bau-
lichen Anlagen iiber eine separat zu errichtende Entwdsse-
rungsleitung an den Vorfluter angeschlossen werden. Das
Dachfl&dchenwasser darf nur an erster Stelle, nach Festlegung
durch die sStadt, in die Prim eingeleitet werden. Vor der
Einleitung muB ein Kontrollschacht angelegt werden.

DIN 1986 ist hierbei zu beachten.

Zisternen (Regenwassersammelbehdlter)
Fiir Geb&ude mit nicht begriinten Dachern sind Zisternen zu
errichten. Folgende Riickhaltevolumen sind anzulegen:

Zisternenvolumen ab iiberbauter Grundstiicksfladche
(Nutzinhalt)
10 m® 200 m?
15 m® 400 m?2
20 m= 600 m?2
25 m3 800 m?2
30 m® 1.000 m?
35 m* 1.500 m?2
40 m*= 2.000 m?2
50 m* 2.500 m2
60 m= 3.000 m?2
A5EmS 3.500 m? und mehr
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16.

Bei einer geplanten Nutzung des Regenwassers im Betrieb/Gebadude
miissen mindestens 2 Behdlter errichtet werden.

Die kontinuierliche Entleerung des oder der Regenwasserbehdlter
ist zwingend erforderlich. Hier muf eine kleine selbstansaugen-
de Forderpumpe mit einer Leistung von max. 3 m®/std. die Zi-
sternen in die Fremdwasserleitung (siehe I. Ziffer 15.1) ent-
leeren.

Das Drainagewasser zur Entwdsserung des Baugrundes, einschliep-
lich des Strafenplanums muf in einem getrennten Leitungssystem
abgeleitet werden. Das Drainagewasser darf nur an einer Stelle,
nach Festlegung durch die Stadt, in die Prim eingeleitet werden.
Vor der Einleitung muR ein Kontrollschacht angelegt werden.

DIN 1986 ist hierbei zu beachten.

Erforderliche Stellpldtze fiir Autohaus/Autosalon

Sofern in dem Baugebiet "Obere Wiesen" ein Autohaus/Autosalon
geplant bzw. beabsichtigt ist, werden mindestens 50 Stellpldtze
fiir diese Nutzung gefordert. :



II.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 73 (1) LBO)

Dachform (§ 73 (1) 1 LBO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind alle
iiblichen Dachformen bis max. 30° DN zuldssig. Als Dachein-
deckung sind Ziegel oder Bituschindeln zul&dssig. Bei Dach-
eindeckungen zwischen 10° und 30° darf kein Trapezblech oder
sonstiger Metall verwendet werden.

Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 73 (1) 1 LBO)
und Stiitzmauern

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,00 m zum be-
stehenden Geldnde zuldssig. Sie sind abzustimmen auf die
Erdgeschoffusbodenhéhe und nur in diesem Rahmen zul&ssiqg.

AuBere Gestaltung (§ 73 (1) 1 LBO)

Bei der &duBeren Gestaltung der Gebdude sind grellfarbige,
reflektierende Materialien unzuldssig. Es sind Farben aus
der Erdfarbskala zu verwenden., Filir die Dacheindeckung ist
Material mit rotbraunen Farbtdnen zu verwenden. Schwarze
aluminium- oder anthrazitfarbene Fassadenverkleidungen sind
unzuldssig.

Fassadenbegriinung siehe Ziffer 9.6.

Einfriedigungen (§ 73 (1) 5 LBO)

Einfriedigungen sind so zu plazieren, daR eine beidseitige
Eingriinung vorgenommen werden kann. Die Pflanzstreifen miis-
sen eine Breite von mindestens 80 c¢m haben.

Einfriedigungen zwischen den Baugrundstiicken sind nur zu-
ldssig in Form von Hecken und Strduchern oder Drahtz&dunen

an Stahlrohrpfosten mit Hinterpflanzung bis max. 2,00 m Hohe.
Feste Einfriedigungen in Form von Mauern sind nicht zuldssig.
Zaune entlang 6ffentlicher Strapgen und Wege sind nur zulés-
sig, wenn sie 2,00 m Hbhe nicht ilibersteigen, von Offentli-
chen Strafen und Gehweghinterkanten mindestens 1,50 m ab-
geriickt und mit mindestens gleichhoch wachsenden Strduchern
vorgepflanzt werden. Sockelmauern sind bis 0,25 m iiber
StraBenniveau zugelassen.



B Bauausfiihrung der Stellpldtze und Zufahrten

Grundstilickszufahrten und Zugdnge und die Befestigung von
Fahrgassen und Umfahrten sind mit geschlossenen bis max.
7,00 m breiten Beldgen zuldssig (Bitumen, Pflaster u. a.)
Sonstige Befestigungen fiir Stellplatze, Lagerfldchen fir
nicht Grundwasser gefdhrdende Stoffe o. d&. sind wasser-
durchlissig herzustellen. (Pflaster mit Fugenabstand ven
mindestens 2 cm, Rasengittersteine, wassergebundene Decke).
Die Pflasterungen diirfen nicht in oder auf einem Mortel-
oder Betonbett verlegt werden. Die reinen Stellplatzfldchen
(2,35 m) sind in Schotterrasen bzw. Rasengittersteinen oder
Rasenpflaster auszufiihren. Bei den notwendigen Stellpldtzen
wird eine Mindestbreite von 2,35 m und Mindestlange von
5,00 m gefordert.

IITI. AUFZUHEBENDE FESTSETZUNGEN
Der vom Landratsamt Tuttlingen am 19. Dez. 1985 genehmigte

Bebauungsplan "Primstrafe II" wird in seinem Geltungsbereich
teilweise aufgehoben (siehe Planeinschrieb).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den autf
Grund von § 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung
zuwiderhandelt.

Iv. HINWEISE

a) Grundwasserschutz

Wenn bei Bauarbeiten Grundwasser angeschnitten wird, bzw.
wenn Baukdrper bis ans Grundwasser reichen, wird auf die
Pflicht zur Beachtung der einschldgigen Rechtsvorschrif-
ten zum Schutze des Grundwassers hingewiesen.

b) Duldung von Randbefestigungen und Anlegen
von Sicherheitsstreifen-

Zur Herstellung des StraBRenkdrpers sind in den an offent-
lichen Verkehrsfldchen angrenzenden Grundstiicken unterir-
dische stilitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer
Breite von 15 cm und einer Tiefe von 30 cm erforderlich und
vom Eigentiimer zu dulden. Die Sicherheitsstreifen werden im
Zuge des Strafenbaues einheitlich befestigt.

Spafichingen, den 26.02. 1993

nzeigeverfahren
m. § 11 BauGB durchgefiihrt;

ﬁt letzungen von Rechtsvorschriften

Teufel en nicht geltend gemacht.

Blirgermeister s & : .
/%wu“- \ "o/ JBandratsamt Tuttlingen



BEBAUUNGSPLAN
OBERENIESE

1. VEREINFACHTE ANDERUNG
(DECKBLATT)

STADT SPAICHINGEN
KREIS: TUTTLINGEN

DIE UBEREINSTIMMUNG DER IN DEN PLANUNTERLAGEN ENT-
HALTENEN FLURSTOCKSGRENZEN UND BEZEICHNUNGEN MIT
DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER BESTATIGT.

DER PLANFERTIGER

GEISLINGEN / STEIGE, 19.05.1992 / 22.06.1992
SPAICHINGEN , DEN 17.11.2003

BAUAMT : @@ﬁ@ﬂﬂ]@l[ﬂ@k?(zuu

DI NGREURERMESSUNGSWESEN
Al RIEL, - €, DA RETTET T



VERFAHRENSVERMERKE

BeschluRfassung iiber Aufstellung des Bebauungsplanes und
offentliche Bekanntmachung des AufstellungsbeschluRes
gemER S 2 ( 1 ) BauGB am......isciiuimmnmsminsssssssisvssesssssosssss

Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gemaR & 3 ( 1)
BauGB o biS ., eeviiieiiiiiiii s

FeststellungsbeschluR des Entwurfes am ...,

Als Entwurf mit Begriindung gemaR § 3 ( 2 ) BauGB offentlich
ausgelegt VO ... usnssevesss DiS. .o

Ort und Zeit der offentlichen Auslegung bekanntgemacht am
bzw. in der Zeit MW covsiimnniommnmammicmmmsssns bis ..coviiiiiiiiie
GUIEN . ;o S s A T

Als Satzung gemass § 10 BauGB vom Gemeinderat
besSChlOSSeNn M .....ccccoiviiieneiicnrcioessssesssssssssssssssassasssnnnsssssssss

Offentlich bekannt gemacht am.............ccoeevieninnnnn. und damit
rechtsverbindlich

Blirgermeister



PI.ANZEIBHEN

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
GEWERBEGEBIET MIT EINSCHRANKUNGEN
GEWERBEGEBIET

SONSTIGE SONDERGEBIETE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

BAUGRENZE
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
BESTEHENDE GRENZE

PROJEKTIERTE GRENZE

BOSCHUNG
GEHWEG, RAD - UND FUSSWEG
FAHRBAHN

STRASSENACHSE U, SCHNITTPUNKT ZWEIER STRASSENVISIERE ( V.B.)
MIT 420.50 M U. NN, H = KUPPEN / WANNENHALBME SSER,
T = TANGENTENLANGE, | = BOGENSTICH

SCHRAMMBORD
FREIZUHALTENDES SICHTFELD

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
OFFENTLICHE GRUNFLACHE

VERKEHRSGRUNFLACHE

RENATURIERUNG PRIM
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FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

PFLANZGEBOT EINZELBAUME
STANDORT FESTGELEGT

PFLANZGEBOT EINZELBAUME
STANDORT VARIABEL

PFLANZGEBOT EINZELBAUME, AUSSERHALB
DES GELTUNGSBEREICHES

PFLANZGEBOT FLACHENHAFT
PFLANBINDUNG EINZELBAUME

REGENUBERLAUFBECKEN
LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN; SIEHE TEXTTEIL

EIN - UND AUSFAHRTSVERBOT

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES

AUFZUHEBENDE FESTSETZUNG,
GRENZE GELTUNGSBEREICH

AUFZUHEBENDE FESTSETZUNG, BAUGRENZE
TRAFOSTATION

STABGITTERZAUN (ENTLANG BAHNGELANDE H=1.25M)
ANDERUNGSBEREICH ! 1.VEREINFACHTE ANDERUNG)

BESTEH. BAUME/STRAUCHER
ENTFALLEN



Stadt Spaichingen

Satzung

liber die erste vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,,Obere Wiesen*

Auf Grund § 2 Abs. 1, § 10 Baugesetzbuch vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S.
137, sowie § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 3.10.1983
(GBI. S. 577) zuletzt geédndert durch Gesetz vom 11.11.1998 (GBI. 1998 S. 589) hat der
Gemeinderat der Stadt Spaichingen am 15.12.2003 folgende

Satzung
beschlossen:

§ 1

Die Anderungen ergeben sich aus dem Deckblatt zum Bebauungsplan mit Datum
vom 17.11.2003.

§ 2

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Spaichingen, den 16.12.2003

Teufel \7: \#¢
Blirgermeister W



Stadt Spaichingen
Kreis Tuttlingen

Bebauungsplian

,Obere Wiesen'’
2. vereinfachte Anderung

Ubersichtsliagepian
M. 1 : 1000

Spaichingen . den 24.06.20Q004




Stadt Spaichingen
Landkreis Tuttlingen

Satzung

uber die zweite vereinfachte ﬁnderung des Bebauungsplanes ,,Obere Wiesen*

Auf Grund § 2 Abs. 1, § 10 Baugesetzbuch vom 27.8.1997 (BGBI. S. 2141, ber. 1998
S. 137, sowie § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
3.10.1983 (GBI. S. 577) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.1998 (GBI. 1998
S. 589) hat der Gemeinderat der Stadt Spaichingen am 26.9.2005 die zweite
Anderung des Bebauungsplanes ,Obere Wiesen® als Satzung gem. § 13 BauGB
beschlossen.

Satzung

§1

Die Anderungen ergeben sich aus dem Deckblatt zum Bebauungsplan mit Datum
vom 24.6.2004.

§2

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Spaichingen, den 27.09.2005

u y
Burger ester/&\'_
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