ANLAGE 4

STADT SPAICHINGEN 17.10.2016
- Landkreis Tuttlingen -

Bebauungsplan ,,Teilbereich KirchstraBe / Bismarckstrafe*

Begriindung nach § 9 (8) BauGB

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 25.07.2016 beschlossen, den Bebauungsplan ,Teil-
bereich Kirchstralle / BismarckstraRe” aufzustellen. Damit soll die weitere Ver-
sorgung der Stadt mit Wohnbauplatzen im Innenbereich gesichert werden.
Diese Innenentwicklung ist in den vergangenen Jahren stark vorangetrieben
worden und findet nun eine weitere Entwicklung an dieser Stelle.

Im Stadtgebiet ist die Aktivierung der bestehenden Innenentwicklungspotentia-
le nur begrenzt realistisch. Die Uber das ganze Stadtgebiet verteilten Baulii-
cken sind berwiegend in privatem Besitz und kénnen selten erworben wer-
den. Die gleichzeitige Aktivierung von mehreren, zusammenliegenden Grund-
sticken wird zum ersten Mal durchgefthrt. Mit der Schaffung von Mehrfamili-
enhausern wird die stadtische Infrastruktur optimal genutzt und es werden kos-
tengunstigere Wohnplatze in Spaichingen Mitte angeboten. Dieses Angebot
entspricht der aktuell wachsenden Nachfrage.

Das Plangebiet liegt auf einem nach Stidwesten geneigten Hang unterhalb des
Dreifaltigkeitsberges und grenzt an die BismarckstraRe und teilweise an die
Kirchstral3e an.

Das Plangebiet schlief’t die Liicke zu den WohnstraRen und stellt eine Innen-
verdichtung dar. Mit dem Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und zur Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) wird der Begrenzung der Flachenneuinspruch-
nahme ein besonderer Stellenwert gegeben.

2. Rechtsverhiltnis

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen sowie in der 6. Fortschrei-
bung ist das Gebiet als geplante Wohnflache und Bauliicke dargestellt.
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Ein gesetzliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Der private lokale
Investor ist im Besitz von allen Grundstiicken, mit Ausnahme von Flst. Nr.
3017/1, welches sich in stadtischem Besitz befindet.

Auszug aus der 6. Fortschreibung des
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen keine Anhaltspunkte fur ei-
ne Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des Baugesetzbuches
genannten Schutzgiter. Aus diesem Grund wird von einer Umweltprifung ab-
gesehen. Fur die Feststellung schon vorhandener, geschitzter Tierarten wird
eine artenschutzrechtliche Priifung bzw. Worst-Case Analyse durchgefuhrt.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Kerngebiet von Spaichingen und befindet sich auf einer
nach Stdwesten geneigten Flache. Die Neigung betragt ca. 5 bis 10 %.

Die Erschlieung erfolgt von der KirchstralRe als Stichstrale mit Wendemdog-
lichkeit. Uber die Flurstiicke Nr. 3822 und 3821 besteht ein zusétzliches Geh-
und Fahrrecht zur Hauptstrale. Das Grundstiick Flurstiick Nr. 3804/1 ist Gber
die Bismarckstral3e erschlossen.

Das Gelande steigt von ca. 664,00 m Uiber NN am Siidwestrand bis auf 669,00
m Uber NN am Nordrand an.

Nach der geologischen Karte stehen im Plangebiet quartdre Decken von lehmi-
gem Juragesteinsschutt an. Der Boden besteht aus Kalkstein, mergelgrusfiih-
rendem lehmigem Ton und Ton Uber Mergelersatz, verbreitet mit einer Deck-
schicht aus grusfiihrendem, schluffigem und schluffig-tonigem Lehm.

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst ca. 3.846 m?.
Die Bauflache (WA) betragt ca. 3.000 m?, die Verkehrsflache ca. 846 m? (21%).
Innerhalb der Bauflachen befinden sich auch o6ffentliche Griinflachen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Nordwesten durch die bebauten Grundstlicke:
Flst. Nr.: 3878/1; 3878; 3878/2; 3921/1, Kirchstr. 4; 8; 10 und 12.

Im Nordosten durch die Grundstiicke:
Fist. Nr.: 3810/4; 3017; Bismarckstr. 119 und 117.
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Im Sitdosten durch das Grundstiick
Fist. Nr.:3809/1

Im Stidwesten durch die Grundstiicke
Fist. Nr.: 3822; 3823/1; 3823/2; 3878/1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Mit dem Ausschluss von Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
stérenden Gewerbegebieten soll besonders der damit verbundene zusatzliche
Verkehr aus dem Wohngebiet ferngehalten werden.

Die Festsetzung der zulassigen Grundflache ist von 0,4 auf 0,5 bzw. 0,6 erhoht
worden, um die Unterbringung der modernen Wohnanlage mit dazugehéoriger
Infrastruktur (Millumhausungen, Fahrradstellplatze, Zufahrten, Zugénge, etc.)
zu ermoglichen.

Die weitere Uberschreitung der Grundflache durch Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO ist im gesamten Baugebiet
nicht gestattet. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
sind nicht beeintrachtigt und nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt wer-
den vermieden.

Gebgudehohen

Wegen der nach Nordwesten bestehenden Bebauung werden die Gebaude-
hohen an dieser Stelle auf eine maximale Firsthéhe von 10,50 m festgelegt,
um eine geringe Verschattung zu erreichen und die Sichtbeziehungen ins Tal
und Richtung Dreifaltigkeitsberg zu erméglichen. Die (brige Bebauung ist mit
einer maximalen Héhe von 12,50 m begrenzt. Die Héhenkoten beziehen sich
auf die ErdgeschossrohfuBbodenhéhen im Mittel.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die offene Bauweise entlang der Hohenlinien erlaubt durch die Stidwestorien-
tierung eine Nutzung der Sonnenenergie und den aktiven Solargewinn tiber die
Fenster und Wandflachen.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen

Die Flachen sind als Baufenster definiert.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung

Die Dachformen sind als Flach- und Pultdacher zugelassen, da dies teilweise
vorhandenem Bestand etspricht sowie den Voraussetzungen der modernen
Architektur.

Hohenlage

Mit der Festsetzung der Erdgeschossrohfulbodenhthe (EGRFH/EFH) und der
maximalen Gebdudehdhen wiederholen die geplanten Gebdude schon zum
Teil vorhandene Gebaudehthen der umligenden Bebauung. Die Vorteile der
Bebauung hinsichtlich Beschattung und Aussicht werden gesichert.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Sie dienen der Sicherung der inneren Durchgriinung und Eingriinung des Sied-
lungsrandes durch 6kologisch wirksame MaRnahmen zur Verbesserung der
Umweltbilanz und der Qualitat des Stadtbildes.

ErschlieBung

a) Allgemeines

Die Hauptanbindung des Gebietes an die B14 erfolgt Giber die Kirchstra-
Be. Die ErschlieBung hat eine Regelbreite von 5,50 m und wird als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgefihrt.

Das Gebiet hat separate FuRBwegeverbindungen mit der umgebenden
Bebauung. Dies soll einerseits das Plangebiet mit dem Bestand verbin-
den, andererseits den FuRgangern und Radfahrern die Moglichkeit schaf-
fen, mit wenigen Stra3enuberquerungen durch das Gebiet zu gelangen.

b)  ErschlieBungsarbeiten
Die Erschliefungsarbeiten werden voraussichtlich im Friihjahr 2017 be-

ginnen.

c) Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Der DB Hauptbahnhof ist etwa 1500 m entfernt und der ZOB Spaichingen
ca. 900 m, was die Uberregionale Verbindungen ermdéglicht. Die nachste
Bushaltestelle ist ca. 400 m entfernt.

d) Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf der Gebaude muss innerhelb des Geltunggbereiches
nachgewiesen werden. Der Stellplatzbedarf ist auf 1,5 Platz pro Wohnung
festgesetz worden, um Besucherparkplatze im Stralenraum sowie Pri-
vateparkplatze in genligender Anzahl zur Verfligung zu stellen.




e) Wasser- und Energieversorgung

Das Gebiet wird an das bestehende Netz angeschlossen.
Die Energieversorgung wird einvernehmlich mit der EnBW geregelt.

f)  Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem in das bestehende Ka-
nalnetz.

Immissionen, Beldstigungen

Das Plangebiet ist auf drei Seiten von Allgemeinen Wohngebieten begrenzt.
Von Stden grenzt das Gebiet an die bestehende Tankstelle mit Waschanlage.
Um die mégliche Beschallung zu minimieren, sind die LarmschutzmafRnahmen
nach DIN 4109 erforderlich.




