STADT SPAICHINGEN 10.02.2018
- Landkreis Tuttlingen -

1.

Bebauungsplan ,HauptstraRe“ - 3. Anderung

Begrundung nach 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Erfordernis der Plananderung

Der Gemeinderat hat am 11.09.2012 beschlossen, den Bebauungsplan
.Hauptstral3e Spaichingen® aufzustellen. Ziel ist die Sicherung der weiteren
Entwicklung der HauptstraBe, die fir das Stadtbild und die Identitat von
zentraler Bedeutung ist.

Dabei sollten die Wiinsche nach Neubau, Modernisierung und funktionaler
Verdnderung und Ordnung Regeln erhalten, die die gewachsene
straRenbegleitende Bebauung in ihrer stadtbildprdgenden Form erhalten.

Der seit 2012 rechtskraftige Bebauungsplan wurde zwei Mal (in den Jahren
2014 und 2016) geringfugig geéndert. Die lokalen Gegebenheiten und
Entwicklungspotenziale sind so bauplanungsrechtlich gesichert worden.

Nun soll der Plan zum dritten Mal geandert werden. Das Ziel der Anderungen
ist die Schoépfung von Entwicklungsmoglichkeiten entlang der HauptstralRe, die
Ausbesserung geringfiigiger Fehler, die sich schon in der Urfassung des
Bebauungsplans befanden, und die stadtebauliche Aufwertung und
Steigerung der Attraktivitat der Hauptstral3e.

Rechtsverhaltnis

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen ist die Hauptstra3e sowohl
als Mischgebiet als auch als Wohngebiet ausgewiesen. Die Ausweisung
entspricht derjenigen in der 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplans.

GemaR & 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung bzw. Anderung von
Bebauungsplanen die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind, zu
ermitteln und zu bewerten. Abs. 4 sieht vor, dass fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt wird, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet
werden.

Ein Umweltbericht mit Umweltprifung ist bei dieser Bebauungsplananderung
nicht erforderlich, da die Voraussetzungen des 8 13 Abs. 1 BauGB
(vereinfachtes Verfahren) vorliegen und es sich im Wesentlichen nur um die



stadtebauliche und  gestalterische  Entwicklung des vorhandenen
Baubestandes handelt.

Zur Sicherung der mit dieser Bebauungsplananderung verfolgten Planung ist
eine Veradnderungssperre nach 8 14 BauGB mit dem Inhalt beschlossen
worden, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB bis zur Rechtskraft dieser
Bebauungsplananderung nicht durchgefihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden durfen sowie erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Verdnderungen von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren
Verdanderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden durfen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die gesamte Lange der
HauptstraBe vom Ochsenkreisel im Siddosten bis zum Stadtausgang im
Nordwesten. Beiderseits der Stral3e wird der Geltungsbereich durch die
rackwartigen Grundstticksgrenzen in erster oder zweiter Reihe gebildet.

Die Straflenhdhe betragt im Sudosten 662,5 m (Uber NN), am Marktplatz
655,0 m im Nordwesten des Geltungsbereichs 650,0 m. Die Gesamtflache des
Bebauungsplangebietes betragt ca. 296.883 m2,

Im Bereich des Ochsenkreisels wird eine Flache von ca. 1.320 m? dem
raumlichen Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans ,Oberstadt I
zugeschlagen. Auf diese Art und Weise wird die Weiterentwicklung des dort
ansassigen Einzelhandels angestrebt. Die gleichzeitige Anderung des
Bebauungsplans ,Oberstadt 1 sichert die bauleitplanerischen Festsetzungen
innerhalb der Flst. Nr. 205 und 2011/11.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Die in der sechsten Fortschreibung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen enthaltenen Nutzungsarten wurden
unverandert tbernommen.

Die darin enthaltene Mischung von Wohnen und Gewerbe besteht nicht nur
zwischen den einzelnen Grundstiicken, sondern oft auch vertikal innerhalb
eines Gebaudes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand und den
Grundstiicksgrol3en.

Gebdudehdhen

Die Festsetzung der Gebaudehohen ist im gesamten Bereich der Hauptstral3e
unterschiedlich. Grund hierfir ist die stadtebauliche Entwicklung der einzelnen
Bereiche. Die Festsetzungen sind unverandert ibernommen worden.



Uberbaubare Grundstiickflachen

Das gewachsene Strallenraumprofil, gesichert durch die Baulinien in der
Urfassung des Bebauungsplans, ist ibernommen worden. Die Festsetzungen
zu Baugrenzen werden in drei Fallen geandert.

Bei Flst. Nr. 4452/1, 4452/2 und 4452/3 begrenzte die Baulinie lediglich die
Uberbaute Flache des Bestandes. Um die Erneuerung des Bestandes
anzustreben und den Stadteingang aufzuwerten, ist die Baugrenze erweitert
worden.

Die Baugrenze bei Flst. Nr. 3823/2 ist bis zur Grenze des Geltungsbereiches
ausgeweitet worden. Diese Anderung vereinheitlicht die Festsetzungen der
Bebauungsplane ,Hauptstra3e* und angrenzend ,Teilbereich KirchstralRe /
BismarckstralRe®.

Die VergrofRerung des Baufensters auf Flst. Nr. 54/1 passt die Baugrenze an
den Bestand an und ermdglicht einen grof3ztigigen Umbau der vorhandenen
Baustruktur auf Grundstiick HauptstralRe 70. Die Vergro3erung eréffnet auch
die bauliche Mdoglichkeit zur Umnutzung des dort befindlichen Lagerraums.
Das Potenzial der Bebauung in der zweiten Reihe ist erhalten worden.

Die Erweiterung des Baufensters auf Fist. Nr. 213 ermdglicht den Bau eines
Wohnhauses im hinteren Bereich, der gleichzeitig vom Ochsenkreisel
abgeriickt wird. Die Baufenstererweiterung im hinteren Bereich des Flst. Nr.
32/1 ermdglicht den Bau in der zweiten Reihe. Das Wohnhaus wurde von der
Hauptstral3e mit vorhandenen Geb&uden abgeschirmt. In beiden Fallen sind
die Moglichkeiten zur Gebaudeplatzierung innerhalb des Grundstiicks mithilfe
der Anderung erweitert worden.

Bauweise

Die Bebauung besteht aus Einzel- oder wenigen zusammengebauten
H&ausern, also einer offenen Bebauung. Die Lage der Geb&ude innerhalb des
Grundstiicks erlaubt jedoch oftmals nicht eine Ausweisung nach den Regeln
der ,offenen Bauweise" nach 8§22 Abs. 1 BauNVO, sodass hier eine
abweichende Bauweise festgesetzt werden muss (8 22 Abs. 4 BauNVO).

Die bisher einseitige, grenznahe Bauweise Dbericksichtigte nicht den
Grundstiickszuschnitt und die in vielen Fallen schon vorhandene Bebauung
mit beidseitig stark verringertem Grenzabstand. Diese fehlerhafte Festsetzung
ist durch die Zulassung von beidseitiger grenz- oder grenznaher Bebauung
verbessert worden.

Fur die folgenden Gebiete: Vorgasse 2-4, Hauptstrafe 89-111 und 37-41,
Obere Bahnhofstral3e 2-4, Hauptstral3e 34-44 und 54-64 ist die Bauweise von
offen in abweichend geadndert worden. Die vorhandene Einordnung der
Héauser weist stark eine grenznahe Bebauung - also eine abweichende
Bauweise - auf. In vielen Fallen wirden die Grundsticksgrof3en bzw.



Grundstucksbreiten keine offene Bauweise ermoglichen, was wiederum zur
Behinderung der Entwicklung fihren wirde.

8. Werbeanlagen

Die Stadt Spaichingen legt groRen Wert auf die hochqualitative Entwicklung
der stadtischen Hauptachse der HauptstraBe. Der 2012 erstellte
Bebauungsplan ,Hauptstral3e* war der erste Schritt zur bauleitplanerischen
Sicherung der hochwertigen und geordneten stadtebaulichen Entwicklung
dieses Bereiches. Danach folgten zahlreiche anspruchsvoll gestaltete
BaumalRnamen: die Umgestaltung des Marktplatzes, die Erneuerung der
Primgewdlbe  mit  Umgestaltung der HauptstraBe im  Abschnitt
Charlottenstralle—Angerstral3e, das Sanierungsgebiet ,Kreuzplatz®, die
Erneuerung der Primgewolbe mit Umgestaltung der Hauptstral3e im Abschnitt
Ochsenkreisel-Charlottenstralle. Die Stadt verbessert kontinuierlich den
Zustand der Hauptstralle mit anspruchsvoll gestalteten offentlichen Platzen
und erhéht damit deren Qualitat. Die zukinftige Umgehungsstral3e wird den
Durchgangsverkehr mindern, was wiederum zu neuen Gestaltungspotenzialen
fuhren wird (z.B. Gestaltung einer Ful3gangerzone, Erhéhung des Baumanteils
entlang der Hauptstral3e).

Angesichts der angestrebten qualitativen Verbesserungen des Bereiches der
Hauptstral3e wirde die weitere ungeregelte Zulassung von Werbeanlagen und
deren Massierung zu einer unerwunschten Beeintrachtigung des Stadtbildes
fuhren. Um dies zu verhindern, wurde ein Ausschluss von
Fremdwerbeanlagen nach 81 Abs.9 BauNVO eingefihrt. Um ein
anspruchsvolles und hochwertiges Erscheinungsbild der Hauptstral3e zu
gewahrleisten, sind Anlagen fir Fremdwerbung in den Mischgebieten entlang
der HauptstraRe zukinftig nicht mehr zuldssig. Die Beschrankung und
Regulierung der Werbeanlagen sind als stadtbildpragende Maflinahmen
wichtig, um eine qualitativ hochwertige stadtebauliche Gestaltung entlang der
Hauptstral3e zu erreichen.

0. Weitere Anderungen

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen, Erschliel3ung, Abgrabungen,
Immissionen und Altlasten sind unverandert ibernommen worden.

Spaichingen, den

Schuhmacher
BlUrgermeister



