STADT SPAICHINGEN 08.02.1993 /
Kreis Tuttlingen 15.02.7993

Bebauungsplan "Wangen II" in Spaichingen

Begriindung nach § 9 (8) BauGB

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 19.11.1990 beschlossen, den Bebauungsplan
“Wangen II" aufzustellen. Die Ausweisung des neuen Baugebietes wird
erforderlich, da die Stadt, auBer Teilflichen im Industriegebiet
"Eschenwasen I", Uber keinerlei bebaubare Gewerbegebietsflachen mehr

verfiigt.

Nach Priifung der zur Verfligung stehenden Gewerbeflidchen teilt die
Landesplanung beim Regierungsprdsidium Freiburg mit:

"Es erscheint aus raumordnerischer Sicht wichtig, daB die Stadt nun
die dringend notwendigen Gewerbeflachen erschlieBt".

Die kinftige Bebauung soll sich westlich an das Gewerbegebiet “Wangén I
anschlieBen. Die Erweiterung wurde hinsichtlich der ErschlieBung bereits
bei der Planung von "Wangen I" beriicksichtigt.

Die Gesamtfldche des Geltungsbereiches betrdgt nach der Flichenredu-
zierung filr die geplante Anbindung der K 5912 an die UmgehungsstraBe
(B14) noch 14.20 ha. Die Baufldche einschlieBlich der. Verkehrserschlies-
sung und den Schutzbereichen unter den EVS-Leitungen betridgt 10.45 ha.
Eine abschnittsweise ErschlieBung der Gesamtfladche ist vorgesehen.
Zumindest soll das Plangebiet in zwei Bauabschnitte (1.BA mit 5.35 ha,
2.BA 5.10 ha) aufgeteilt werden.

2. Rechtsverhdltnisse und Einfligung in die Bauleitplanung

In der genehmigten 1. Fortschreibung des Fldchennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft -Spaichingen ist diese Erweiterungsfliche nicht
enthalten. In der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist die
Gesamtfldche "Wangen II" enthalten. Die Gebietsausweisung entspricht der
geplanten stddtebaulichen Entwicklung, in welcher die kiinftige Bebauung
nahtlos an die geplante UmgehungsstraBe Spaichingen/Balgheim (B14)
anschlieBen soll. Landwirtschaftliche Fldchen werden mit der Bebauung
- aufgegeben. Eine Abwdgung hierzu erfolgte in getrennter Beratung.

Im Gegensatz zum Einleitungsbeschluss hat sich die Geltungsbereichs-
fldche um ca 0,55 ha verkleinert, da diese Fldche durch die geplante
Verkehrsanbindung der K 5912 mit der gepl. B14 in Anspruch genommen
wird. '

Zur Gffentlichen Auslegung bei der 2. Fortschreibung des Fldchen-
nutzungsplanes konnten alle Bedenken und Anregungen beriicksichtigt und
erflillt werden. Die Konfliktsituation mit der Landwirtschaft 1&8t sich
nicht befriedigend 1dsen.



Geplant ist ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNV0 und im Teilbereich entlang
der K 5912 (Puffer zum Wohngebiet "Lehmgrube') ein Gewerbegebiet mit
Einschrankung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das
Umspannwerk der EVS mit einer Fldche von ca 1.82 ha.

Lage des Baugebietes, Baugrund und Topografie

Das Gebiet wird begrenzt im Norden und Westen durch den Leidenbach
(Gewdsser 1T Ordnung), im Siiden durch die geplante B.14 (die geplante
UmgehungsstraBe ist im .Bereich der Parzelle 1689, 1345, 1367, 1348,
1352/2, 1350, 1374 und 1375 konzipiert) und im Osten durch die K 5912
(KreisstraBe nach Hausen o. V.) und das bestehende Gewerbe- und
Mischgebiet "Wangen I".

"Wangen I" und das jetzt geplante Baugebiet sind so konzipiert, daB
langfristig ein zusammenhdngendes Gewerbe- bzw. Industriegebiet vom
Westring bis zur KreisstraBe nach Schura - angrenzend in die geplante
B 14 - entsteht.

Das Plangebiet wird von verschiedenen Leitungs- qnd Kabeltrassen gequert
(110 KV, 20 KV, Falleitung West 0 200). AuBerdem befinden sich geplante-
und vorhandene Entwdsserungsgrdben im Plangebiet. Diese werden teilweise
verlegt.

Das Geldnde ist flach geneigt und zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben
geeignet.

Ber Untergrund besteht aus Opalinuston. Bei Grindungen ist auf aus-
reichende Griindungstiefe, bei Abgrabungen auf die geringe Standfestig-
keit des verwitterten Opalinustones zu achten. Bei Griindungen fur hohere
Punktlasten wird ein Baugrundgutachten bzw. ein geologisches Gutachten
empfohlen.

Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde, alte Grenzsteine oder &hnliches zutage
treten, ist unverziiglich das Landesdenkmalamt Freiburg, Tel. (07 61)
20 52 78 1 zu benachrichtigen.

Im. Bebauungsplan wurden im Bereich des Leidengrabens ausreichend breite
Abstandsflachen zwischen dem Bach und den geplanten Grundstiicksgrenzen
eingehalten. Die Zwischenfldchen bleiben im Eigentum der Stadt. Dadurch
ist sichergestellt, daB der vorhandene Schilfglirtel und das Bachbegleit-
griin erhalten bleiben. AuBerdem ist dadurch gewdhrleistet, daB Geldnde-
veranderungen (Aufschiittungen oder Abgrabungen) im Gewdsserrandstreifen
verhindert werden. Die Zugdnglichkeit dieses Schutzstreifens ist ge-
sichert.



3 -

Bebauung und verschiedene Beeintrdchtigungen der Bebauung

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung bleiben gegeniiber dem Gewer-
begebiet "Wangen I" unverdndert. Die Einschrédnkung im Gewerbegebiet legt
fest, daB nur nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe gem. § 6 (1)
BauNVO zuldssig sind. Entlang der geplanten BundesstraBe sind gemessen
vom duBeren Rand der, befestigten Fahrbahn ein 20,00.m breiter Schutz-
streifen von jeglicher Bebauung freizuhalten. Fiir die KreisstraBe (K
5912) und deren Anschluss an die geplante B 14 ist ein Abstand von

10,00 m einzuhalten.

Zufahrten und Zugdnge zur BundesstraBe und zur KreisstraBe werden nicht
gestattet. Samtliche Grundstiicke sind daher entlang der Uberdrtlichen
StraBen mit einem Zaun ohne Tor und Tiir abzugrenzen. Die Abgrenzung er-
folgt in der Regel an den Bdschungsoberkanten. Im Schutzbereich sind
Stell- und Lagerfldchen zuldssig. Entsprechend den Bauvorschriften C 5.2
sind hier auBerdem Bepflanzungen vorgesehen.

Im Schutzstreifen der EVS-Leitungen sind grundsdtzlich keine Gebdude

zugelassen. In den Baufldchen, die den Schutzbereich iiberlagern (qua-
dratische Planrasterung) sind Gebdudeteile bis max. 4,00 m Gesamthdhe
liber dem bestehenden Geldnde mdglich. Die Nutzung der Schutzstreifen

(Stellpldtze, Garagen, Lagerfldchen, Umfahrten usw.) und . die bauliche
Nutzung im Leitungsschutzstreifen ist im Einvernehmen mit der EVS ab-
zustimmen.

Im Umkreis von ca 80 m (siehe Planeinschrieb) zum vorh. und gepl. Trafo

ist die Errichtung von Wohnungen unzuldssig. Die gewerbliche Nutzung in

diesem Bereich ist im Einzelfall mit der EVS abzustimmen. (Staubentwick-
lung von Schleifereien, Dampfe, Steinmetzbetriebe, Produktionsfldchen im
Freien u.d.) '

"In den unmittelbaren, an das Umspannwerkgrundstlick angenzenden Bau-
fldchen diirfen keine Wohnungen errichtet werden. Gewerbebetriebe und
sonstige Anlagen, die durch Explosionen oder die Freisetzung griBerer
Mengen brennbarer, explosionsfahiger, giftiger oder korrosiver Stoffe
die Hochspannungsleitung, das Umspannwerk oder deren Betrieb gefahrden
kdnnen, sind nicht zuldssig. In den an das Umspannwerk angrenzenden
F]acnen sowie innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flichen ist
eine sonstige Bebauung nur in beschrénkter Weise im Einvernehmen mit der

EVS zuldssig."

Westlich und nordlich der RaiffeisenstraBe ist mit starken Untergrund-
durchfeuchtungen zu rechnen. Tief liegende Drainagen konnen nicht mehr
an den Vorfluter angeschlossen werden. Aus diesen Griinden wird empfoh-
len, die Gebdude nicht zu unterkellern. Wird dies im Einzelfall erfor-
der]ich,.sind die Untergeschosse als wasserdichte Wanne mit Hebeanlage
zu konzipieren. Angrenzend an das Sportgeldnde ist die Errichtung von
Wohnungen unzuldssig (siehe Planeinschrieb).

Wohnungen sind in der ErdgeschoBebene nicht zuldssig. Fiir Blrordume wird
empfohlen, diese im 1. ObergeschoB unterzubringen. Die ErdgeschoBebene
soll der gewerblichen Nutzung vorbehalten werden. Fir Blirordume und
Wohnungen- kdnnen Beeintrdchtigungen durch die geplante B 14 oder die

K 5912 entstehen. Weitere Beeintrdchtigungen konnen vom Umspannwerk der
EVS und der nanheliegenden Sport- und Freizeitanlage ausgehen. Immis-
sionsschutzmaBnahmen sind durch die kiinftigen Gebdudenutzer auf eigene

Kosten herzustellen.
\



Grundstiickssituation

Zur Planverwirklichung des 1. Bauabschnittes fehlen der Stadt derzeit 8

noch nicht erworbene Grundstiicke. Im geplanten 2. Bauabschnitt sind erst
einige Parzellen erworben. Es ist davon auszugehen, daB_die Stadt nicht

alle notweéndigen Grundstlicke erwerben kann. Deshalb wurde am 22.06.1992 -
ein Umlegungsverfahren nach-§ 47 BauGB fiir das gesamte Plangebiet

Im westlichen, nicht zur Erweiterung vorgesehenen Grundstiicksbereich der
EVS ist eine Fldche fiir die Ersatzvornahme nach dem NatSchG geplant. Die
Fldche hat mit der kiinftigeh stddtischen Fldche bis zum Wangenweg und
zum Leidengraben eine GroBe von ca 0,50 ha. Die im Eigentum der EVS
verbleibende Teilfldche, mit 0,31 ha wird durch die Stadt bepflanzt und
unterhalten. Die Gesamtfldche von 0,50 ha stellt eine Ausgleichsfldche
nicht nur fir die abgehende kleine Biotopfldche im Baugebiet "Wangen II"
dar, sondern soll mittelfristig auch Biotopverluste aus anderen Bauge-

5.

‘eingeleitet.

bieten ausgleichen.
6. ErschlieBung
6.1 Allgemeines

Die VerkehrserschlieBung aus dem Baugebiet "Wangen I" wird in das neue
Plangebiet weitergefiihrt.

Die RaiffeisenstraBe miindet in. die EinsteinstraBe welche ca 5.00 m vor
dem Leidengraben endet. An dieser Stelle wird eine voribergehende, teil-
ausgebaute Wendemdglichkeit erstellt.

Im 2. BA folgt die Verldngerung der KeplerstraBe nicht mehr dem Wangen-
weg, damit zwischen dem Umspannwerk der EVS und der gepl. StraBe Bau-
fldchen fiir zwei Betriebe entstehen. Dies wird auBerdem moglich, da die
EVS eine Grundstiicksteilfldche an.die Stadt verduBert.

Ab dem Bereich der Parzelle 1375 folgt der Wangenweg dann wieder der
alten Trasse auf Parzelle 1213.

Beim Bau der B 14 wird der Wangenweg und der Leidengraben unter der

B 14, entsprechend der dargestellten Voriiberlegung, hindurchgefihrt.
(AuBerhalb des Geltungsbereiches von "Wangen II"). In der Planung ist
auBerdem der geplante Anschluss der K 5912 an die geplante B 14
dargestellt. Diese LOsung hat der Technische AusschuB am 23.12.1992
einstimmig dem Gemeinderat zur BeschluBfassung empfohlen.



6.2

Ersch]ieBungsan]age

6.3

Die EinsteinstraBe, als HaupterschlieBung und SammelstraBe wird 6,50 m
breit ausgebaut. Der 1,50 m breite Gehweg ist durch einen 2,00 m breiten
Pflanzstreifen fir groBkronige Laubbdume, von der Fahrbahn abgesetzt.
Alle anderen StrafBen sind mit einer Breite von 5,50 m, mit einseitigem
Gehweg und Sicherheitsstreifen zum Ausbau geplant.

Die Raiffeisen-- und HumboldtstraBe werden als RingverbindungsstraBen
konzipiert. Die KeplerstraBe endet mit einem Wendeplattenabschluss
westlich des Umspannwerkes.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze werden entsprechend den Bauvorschriften
und der Landesbauordnung auf den Privatgrundstiicken errichtet. Stell-
pldtze sind - wie vor beschrieben - wasserdurchldssig zu befestigen.

Fldchen in Schutzbereichen der geplanten B 14 und K 5912 sowie unter den

“Leitungsseilen der EVS sind bevorzut als Stellpldtze (oder Lagerfldchen)

6.4

vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

6.5

Die Gebietsversorgung mit elektrischer Energie ist gesichert. Es sind
zwei Verteilerstationen geplant. Betriebseigene Stationen konnen, dem
Bedarf entsprechend von der EVS vorgeschrieben werden.Das Gebiet soll
erdverkabelt werden

Die Wasserversorgung ist gesichert. Die EinsteinstraBe ist mit DN 150,
alle anderen StraBen sind mit DN 100 geplant. Im Baugebiet sind 3
Uberf]urhydranten geplant. Die Standorte sind im Plan dargestelit. Bis
auf zwei Stichleitungen, sind Ringleitungen konzipiert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt einvernehmlich mit dem Amt fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz. Der Bau des geplanten Regeniiberlaufbeckens
Sallancher StraBe ist zu beschleunigen. Die erforderiiche Planung sollte
moglichst 1993, spdtestens 1994 aufgestellt werden. :

Regenriickhaltebecken Leidengraben

Durch das geplante Einleiten von Dachfldachenwasser in die Entwdsse-
rungsgraben bzw. den Leidengrabenbach sowie die erforderliche Ent-
lastung des Kanalnetzes wird das Wasseraufkommen des Vorfluters stark
zunehmen. Der Leidengrabenbach ist im Bereich des Westringes, der
Bahnunterfiihrung, dem Friedhof und der AngerstraBe verdolt. Im.Rahmen
der in der Aufstellung befindlichen AKP Spaichingen wird die Leis-
tungsfdhigkeit dieser bestehenden Verdolungen nachgewiesen.

Schon heute ist erkennbar, daB ein Regenrhckha]tebeckén (RRB) bei der
Tennishalle erforderliich w1rd Eine erste lberschldgige Berechnung hat
ein Volumen mit ca. 5.000 m® Rilckhaltekapazitit ergeben.



6.6 Ableitung von Dachflidchenwasser

Im Baugebiet "Wangen II" soll, wenn mdglich, das Dachflichenwasser in
offene Entwdsserungsgrében oder den Leidengrabenbach eingeleitet werden.
Ein hydraulischer Nachweis ist hierfiir noch erforderlich.

7. ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten betragen fiir das Baugebiet, einschlieBlich
Kosten flir Planung und Bauleitung (ohne Grunderwerb und Vermessungs-

kosten)
Strassenbau 1.650.000.00 DM
Gehwegbau 500.000.00 DM
Zus. Wegebau 40.000.00 DM
StraBenbeleuchtung 250.000.00 DM
Kanalbau (Mischkanal)} 1.650.000.00 DM
Oberfldchenentwdsserung 250.000.00 DM
RRB Leidenbach - 250.000.00 DM
Wasserversorgung 500.000.00 DM
Bach- u. StraBenbegleitgriin 45.000.00 DM
Gesamtkosten - Stand 2/93 - 5.135.000.00 DM

Das Regenriickhaltebecken "Leidenbach- (RRB) mit einem geschitzten
Fassungsvermdgen von 5000 m® und Kosten von ca 250.000,-~ DM qst
kostenmdBig nicht allein fiir das Baugebiet “Wangen I[I" ausgelegt.

Die anteiligen Folgekosten fiir das Regeniiberlaufbecken “Sallancher
StraBe" sind flr das Baugebiet "Wangen II" noch nicht beriicksichtigt.

Dje Kosten fiir die ErschlieBung werden je nach Bedarf abschnittsweise
i ﬂﬁfﬂ)/j weiligen Haushaltspldnen der Stadt finanziert.
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