STADT SPAICHINGEN ' 17.02.2000
Kreis Tuttlingen -

) Bebauungsplan ..Wangen II1%/
6. Anderunge ..Eschenwasen I* (Teilbereich) in Spaichingen

Begriindung nach § 9 (8) BauGB'

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat hat am 11.01.1999 beschlossen, einen Bebauungsplan fiir das Gebiet
~Wangen III“ zu erstellen. Die Ausweisung des geplanten Industriegebietes mit einer
Fliche von 9.7810 ha wird erforderlich, da die Stadt nur noch wenige grofBere Bauplitze
zur Verfligung stellen kann. Zur Sicherung und zum Erhalt von Arbeitsplitzen wird der
Bebauungsplan frithzeitig erarbeitet, da fir das Baugebiet mit einer mbglichen gesetzlichen
Baulandumlegung gerechnet wird. '

II. Rechtsverhiltnisse

Das geplante Baugebiet ist in der zur Zeit in Aufstellung befindlichen 3. Fortschreibung
des Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen  enthalten. Die
Gebietsausweisung  als ‘Industriegebiet entspricht der geplanten - stddtebaulichen
Entwicklung und . ist aus der genehmigten und der vorbereitenden Bauleitplanung
entwickelt. -

Die 6ffentlichen und privaten Belange wurden im Rahmen der Detailplanung gégeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen. Anregungen aus der Behdrdenanh6rung und aus
den Beratungen des Technischen Ausschusses wurden in die Planung eingearbeitet. Im
Plangebiet befinden sich geschiitzte Biotope gem. § 24 a NatSchG. Diese bleiben von den
.geplanten ErschliefungsmaBinahmen und anderen Eingriffen unberiihrt. Die Béche
Unterbach I a und I b werden lage- und hhenmaBig nicht verdndert. Die Bachquerungen
werden iiber ein Wasserrechtsverfahren in Absprache mit den zustindigen Behorden,
durchgeﬁlhrt

Im nordwestlichen Plangebiet wird der geneh:mgte Geltungsberelch ,.Eschenwasen I«
(5. Anderung mit einer Flache von ca. 0.3820 ha) in den Bebauungsplan ,,Wangen III“
einbezogen. Die Baugrenzen und die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches werden
geringfiigig gedndert. Die Anderung hat das Ziel, das Begleitgriin vom Unterbach 1 b zu
sichern und die bis jetzt mdgliche Bebauung aus dem Riickstaubereich des fertiggesteliten
Hochwasserriickhaltebeckens (,,Unterbach I*) fernzuhalten.

IIl.Lage des Baugebietes und Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt am siidwestlichen Stadtrand. Der Geltungsbereich wird begrenzt von
den Industriegebieten ,,Wangen II und Eschenwasen I, im 'Siiden durch die geplante
‘UmgehungsstraBe Spaichingen/Balgheim im Zuge der B 14 und das »Sportzentrum
Unterbach” im Norden.
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Eine wichtige Funktion der Baugebietslage ergibt sich aus der schon langfristig geplanten
, Verkniipfung der vorhandenen Gewerbe- und Industriebauflachen®. Die Einsteinstrafle
von ,,Wangen I“ iiber ,,Wangen II* kommend, soll mit der Realisierung von ,,Wangen III*
an die StraBe Eschenwasen angebunden werden. Diese Verbindung zwischen der
K 5913 und dem Westring wirkt sich fiir die dort ansissigen Gewerbe- und Industrie-
gebiete positiv aus und verbessert die Verkehrssituation am Knotenpunkt bei der Stadion-
halle ,,Unterbach®.

Das Plangebiet wird von zwei Freileitungen der Energie Baden-Wiirttemberg gequert bzw.
tangiert. -

Nach dem Zusammenfluss der Bache Unterbach I a und I'b befindet sich das fertiggestellte
Hochwasserriickhaltebecken mit einem Ein- und Rickstaubereich im Bebauungsplan
»Wangen III* :

IV.Bauliche Eingliederung

Die bauliche Entwicklung dieses Baugebietes wird stark geprégt durch erhebliche Eingriffe
in den Naturhaushalt. Um die nachhaltige Verinderung der Landschaft so gering wie
moglich zu halter, werden nur knapp 60 % der Gesamtflache fiir' die Bebauung vor-
gesehen (ca. 5.7430 ha ohne Verkehrserschliefung und ohne Schutzstreifen entlang der
geplanten B 14). Die Restflichen werden landschaftsplanerisch genutzt, erhalten und
fortentwickelt. Hierfiir wurde ein Griinordnungsplan gemdB § 9 Abs. 1 NatSchG erstellt,
der als Begleitplan zum Bebauungsplan — als Selbstbindungsplan fiir die Stadt Spaichingen
gilt.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung bleiben gegenﬁber den angrenzenden
Industriegebieten unverindert. Das Geldnde ist flach geneigt und zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben geeignet.

Der Untergrund besteht aus Opalinuston. Bei Griindungen ist auf - ausreichende
Griindungstiefe, bei Abgrabungen auf die geringe Standfestigkeit des verwitterten Opali-
nustones zu achten. Bei Griindungen fiir 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 zu benachrichtigen.

Im Bebauungsplan wurden im Bereich des Leidengrabens und der Bachldufe Unterbach 1 a
und 1 b ausreichend breite. Abstandsflichen zwischen den Béchen und den geplanten
Grundstiicksgrenzen eingehalten. Die Zwischenflichen bleiben im Eigentum der Stadt.
Dadurch ist sichergestellt, dass das Bachbegleitgriin erhalten bleibt. Auflerdem ist dadurch
gewidhrleistet, dass Gelandeverdnderungen (Aufschiittungen oder Abgrabungen) im
Gewisserrandstreifen verhindert werden. Die Zuginglichkeit dieses Schutzstreifens ist
gesichert. Eine Gefihrdung des Grundwassers durch angrenzende Nutzung ist unzuldssig.

,Wangen I + II* und das jefzt geplante Baugebiet sind mit dem Gebiet , Eschenwasen I* so
konzipiert, dass langfristig ein zusammenhéngendes Gewerbe- und Industriegebiet vom
Westring bis zur KreisstraBe nach Schura (K 5913) —angrenzend in die geplante B 14—
entsteht.
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- V. Ausgleichs- und Ersatgmaﬁn:;hmeh ~ Griinordnungsplan

Mit den geplanten Begriinungen auf dffentlichen und privaten Grundstiicksflachen, sowie auf
weiteren Flichen auerhalb des Geltungsbereiches sind die zu erwartenden Eingriffe durch die
Baugebietsausweisung kompensiert. - '

In der Begriindung werden Aussagen und Ergebnisse aus dem Gutachten zur Eingriffs- und
Ausgleichsregelung nach § 8 a BNatSchG nicht noch einmal dargelegt. Das Gutachten und der
Griinordnungsplan sind Bestandteil - der Begriindung und kénnen durch die kiinftigen
Bauherren beim Bauamt der Stadt Spaichingen eingesehen werden. Der Griinordnungsplan
und die geplanten Ersatzmafinahmen wurden mit der Genehmigungsbehérde abgestimmt.

_Bepﬂanz{mgenr im Privatbereich sind .iiber die Bauvorschriften definiert und teilweise
Planbestandteil. Bepflanzungen im Offentlichen Bereich sind Giber den Bebauungsplan durch
Planeinschrieb geregelt. -

VI1.Beeintrichtigung der Bauplanung

Entlang der geplanten UmgehungsstraBe Spaichingen/Balgheim (B 14) sind gemessen vom
duBeren Rand der befestigten Fahrbahn ein 20,00 m breiter Schutzstreifen von jeglicher
Bebauung freizuhalten. -

Zufahrten und Zuginge zur geplanten BundesstraBe werden . nicht gestattet. S&mtliche
Grundstiicke sind daher entlang der iiberGrtlichen Strafle mit einem Zaun ohne Tor und Tiir
abzugrenzen. Die Abgrenzung erfolgt an den Boschungskanten. Im Schutzbereich sind Stell-
und Lagerflichen zuldssig. Entsprechend den Bauvorschrifien sind hier auflerdem
Bepflanzungen vorgesehen. Forderungen auf SchutzmaBnahmen wegen Lirmimmissionen
hinsichtlich der geplanten B 14 konnen nicht gestellt werden. Im- Schutzstreifen. der
Hochspannungsleitungen der Energie Baden-Wiirttemberg (EnBW) sind grundsitzlich keine
Gebdude zugelassen. Die Nutzung der Schutzstreifen (Stellpldtze, Lagerflichen, Umfahrten
usw.) ist im Einvernehmen mit der EnBW abzustimmen. :

Im Nahbereich des Umspannwerkes - (zwischén Leidengraben, Unterbach 1 a und
EinsteinstraBe) darf von ansiedelnden Betrdeben keine nachteilige Auswirkung (Dimpfe,
Staube, Explosionen usw.) auf das Umspannwerk ausgehen. Wohnnutzungen sind in der
Erdgeschoebene unzuldssig. Die Erdgeschossebene soll der gewerblichen Nutzung
vorbehalten werden.

Schallimmissionen, ausgehend vom Umspannwerk der EnBW, miissen von den Wohnnutzern
hingenommen werden.

Im Gesamtgebiet ist mit starken Untergrunddurchfeuchtungen zu rechnen. .Tiefliegende
Drainagen konnen nicht mehr an die Vorfluter angeschlossen werden. Aus diesen Griinden
wird empfohlen, die Gebaude nicht zu unterkellern. Wird dies im Finzelfall erforderlich, sind
die Untergeschosse - als wasserdichte Wanne mit Hebeanlage mit Anschluss an die
Dachfliachenentwasserung zu . konzipieren. Beeintrichtigungen von ° Grundstiicken . und
Gebéuden in Gewisserndhe sind bei Hochwasser nicht véllig auszuschlieBen. Vorkehrungen
sind von den Kkiinftigen Bauherren zu treffen. Ersatzanspriiche kdnnen bei den
Unterhaltungspflichtigen der Gewésser nicht geltend gemacht werden.



VII.Er.schlieBung

7.1 Allgemeines

Die HaupterschlieBung bildet die verlingerte EinsteinstraBe, die mit der Strafle Eschenwasén
verbunden wird. Das siidliche Plangebiet wird mit einer RingstraBe erschlossen. Das nordliche
Plarigebiet erschliefit eine StichstraBe mit Wendeplatte.

Im Abstand von 5,00 bzw. 8,00 m.vom bestehenden Leidengraben ist ein 3,00 m breiter Geh-
und Radweg geplant, dem westlich (zum Baugebiet) ein 2,00 m breiter
Bepﬂanzungsbcgleitgrﬁngﬁrtel angegliedert ist. Mittelfristig soll diese Anlage den
Wangenweg mit dem Jahnweg verbinden. Uber diesen Weg ist kiinftig eine bessere
Gewisserunterhaltung moglich, als dies bisher der Fall ist.

7.2 ErschlieBungsanlage

Die EinsteinstraBe als Haupterschliefung und SammelstraBe wird 6,50 m breit ausgebaut. Der
1,50 m breite Gehweg ist durch einen 2,00 m breiten Parkstreifen, der teilweise mit
mittelkronigen ~Laubbdumen bepflanzt wird, von der Fahrbahn abgesetzt. Die
RingerschlieBungsstraBe ist mit einer Breite von 6,00 m, die StichstraBie mit 5,50 m Breite mit
einseitigem Gehweg bzw. verbreiteten Sicherheitsstreifen konzipiert. Die Stichstrafle endet
mit einem Wendeplattenabschluss. )

7.3 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplitze werden entsprechend den Bauvorschriften und der Landesbau-
ordnung auf den Privatgrundstiicken ermichtet. PKW-Stellplitze sind — wie beschrieben —
wasserdurchlassig zu befestigen. ' LKW-Stellplitze sowie Fahrgassen auf den PKW-
Stellplétzen sind wasserundurchlissig zu befestigen und iiber den Kanal zu entwissern.

Flachen in Schutzbereichen der geplanten B 14 sowie unter den Leitungsseilen der EnBW-
Leitungen sind bevorzugt als Stellplitze oder Lagerflachen vorzusehen.

7.4 Wasser- und Energieversorgung

Die Gebietsversorgung mit elektrischer Energie ist gesichert. Es sind zwel Verteilerstationen
und eine Umspannstation geplant. Betriebseigene Stationen kdnnen dem Bedarf entsprechend
von der EnBW vorgeschrieben werden. Das Gebiet wird erdverkabelt.

Die Wasserversorgung ist gesichert. In der EinsteinstraBe ist eine Wasserleitung mit DN 150,
und in allen anderen StraBen mit DN 100 geplant. Im Baugebiet sind 2 Uberflurhydranten
vorgesehen. Die Standorte sind im Plan dargestelit. Bis auf eine Stichleitung sind
Ringleitungen konzipiert.



7.5 Abwasserbeseitisung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt einvernehmlich mit dem Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz. Es ist ein Trennsystem geplant mit dezentraler ‘Beseitigung von Nieder-
schlagswasser. Die Einleitung des Regenwassers erfolgt in die Vorfluter ,,Unterbach I a,
Unterbach I'b und den Leidengraben, der in seiner Hohenlage teilweise leicht verindert wird.
Durch den StraBenbau . sind  vier Bachquerungen geplant. Hierfir wird ein
Wasserrechtsverfahren durchgefiihrt. -

7.6 Regenwasserbehandlung (Regeniiberlaufbecken Leidengraben. Sallancher Strafle)

Im genehmigten Aligemeinen Kanalisationsplan der Stadt ist dargestellt, dass das geplante
Baugebiet im Einzugsgebiet an das geplante ' Regeniiberlaufbecken Leidengraben bzw.
Sallancher StraBe (RUB) angeschlossen wird. Fiir das RUB Sallancher StrafBe liegt eine
wasserrechtliche Genehmigung vor. Dieses RUB soll im Jahre 2000/2001 gebaut werden,
sobald die Zuschussfrage geklart ist. Im Haushaltsplan 2000 sind entsprechende Mittel
eingestellt, bzw. fiir 2001 Verpflichtungsermichtigungen vorgesehen. Beim geplanten RUB
Leidengraben ist bereits der RU vorhanden.

7.7 Regenwasserzisternen

Fir Gebdude mit nicht begriinten Dachflichen sind Regenwasserzisternen zu errichten, deren
Nutzinhalt von der iiberbauten Grundstiicksfliche abhingig ist. Eine kontinuierliche
Entleerung der Zistemen wird zwingend  vorgeschrieben. Dadurch soll bei
Starkniederschligen die Gefahr der Hochwassersituationen im Stadtzentrum méglichst
vermieden werden. '

7.8 Hochwasserriickhaltung, Hochwasserriickhaltebecken (HRB)

Die Stadt hat im Jahr 1999 die zwei Hochwasserriickhaltebecken »Unterbach I und II¢
fertiggestellt (Kosten ca. 800.000 DM). Die Niederschlagswisser von Dachflichen gelangen
zum groflen Teil in die Biche Unterbach I a und b, die ihrerseits in dem HRB »Unterbach I«
zuriickgehalten werden.

Die Dachflachenwisser, die in den Leidengraben eingeleitet werden, gelangen in das geplante
‘HRB ,,Leidengraben®, das in der Nihe der Tennishalle konzipiert ist.

7.9 Oberflichenwasserauffangeriben

Am stdlichen Geltungsbereich werden auBerhalb (talseitig) der geplanten Boschungen zur
geplanten B 14 Wassergrében erstellt, die das Oberflichenwasser in die bestehenden Vorfluter
ableiten. Die Gridben werden von der Stadt angelegt und sind von den kiinftigen Erwerbern zu
pflegen, zu unterhalten und dauerhaft offen zu halten.

7.10 ErschlieBungszeitraum

Das geplante Industriegebiet soll nach Moglichkeit sobald als méglich erschlossen werden,
Unter der Voraussetzung, dass sich der Grunderwerb oder das Baulandumlegungsverfahren
zligig abwickeln 14t, kann mit der ErschlieBung eventuell im Jahr 2001 begonnen werden.



VIII.Erschlieﬂurigskosten
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Die ErschlieBungskosten betragen fir das Baugebiet, einschlieBlich Kosten fiir Planung und
Bauleitung (ohne Grunderwerb und Vermessungkosten). :

1. |Straenbauim ErschlieBungsgebiet (mit Gehwegen) 1.800.000 DM

2. | Geh- und Radwege 3,00 1 breit — durchs Baugebiet, im Bereich des i50.000 DM
Leidengrabenbaches

3. | Entwasserung (Trennsystem) im ErschlieBungsgebiet 1.250.000 DM
einschlieBlich Hausanschliisse

4. | Entwisserung (Hangwasser und Dachflachen) 230.000 DM
offene und verdolte Grében

5 | Verkehrsgriin (6ffentliches Griin) Baume und Strducher 65.000 DM

6. |Beleuchtung (Straflen und Wege) - 210.000 DM

7. | Wasserversorgung im Erschliefungsgebiet inkl. 2 Uberflurhydranten 380.000 Dl\ﬂ

8. | Ausgleichs-und Ersatzmafinahmen 275.000 DM l
(innerhalb und auBerhalb des Baugebietes)

Gesamtkosten in DM inkl. 16 % Mwst. 4.360.000 DM}

Die erforderlichen Kosten werden entsprechend der Realisierung - der Erschlieffung in die
jeweiligen_Haushaltsplﬁne eingestellt.

Die ermittelten Kosten konnen sich nach Ausfihrungsart und Zustand des Untergrundes noch
geringfiigig verandern. Exakte Ausschreibungen, die nach der Festlegung des Ausfiihrungsmate-
rials vorgenommen werden, ergeben zu einem spateren Zeitpunkt genaue Werte.

Hinweis: In den vorstehenden Kosten sind keine anteiligen Ansitze fir Regenwasser-
behandlungsmafBnahmen bzw. fiir das geplante Hochwasserriickhaltebecken , Leidengraben®
enthalten.

Teufel



