Anlage 6

STADT SPAICHINGEN 28.11.2018
- 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 HauptstraRe, 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 Schépfung 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 Hauptstralie.

Rechtsverhaltnis

In der am 01.02.2007 genehmigten 4. Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen ist die Hauptstraf3e 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 durchgefiihrt 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 Dbaulichen Anlagen, deren
Veranderungen 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 Stralienhdhe betragt im Stdosten 662,5 m (Gber 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 tUbernommen.

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 Geb&udehdhen 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.

Im Bereich zwischen KirchstraRe und des Thomas-Mann-Wegs wird die
Dachform genauer definiert. Hier sollen die zukinftigen Gebaude im direkten
Bereich der Hauptstral3e ausschliel3lich eins Satteldaches mit einer Neigung
von 48 — 56° erhalten. Die Firstrichtung ist parallel zur Hauptstral3e
auszurichten. Im rtickwertigen Bereich werden zusatzlich zum Satteldach noch
Flachdécher (FD) mit einer Dachneigung von 0 - 7° und Pultdacher (PD) mit
einer Neigung von 7 — 14° zugelassen.

Um auf dem Flurstiick 3855 eine Neubebauung zu ermdéglichen, soll das
Baufenster vergroRert werden. Hierdurch wird es nun méglich, eine verdichtete
Bauweise wie auch auf den umliegenden Baugrundstiicken zu realisieren.

Die Vergrof3erung des Baufensters auf Flst. Nr. 54/1 passt die Baugrenze an
den Bestand an und ermdglicht einen grof3ztigigen Umbau der vorhandenen
Baustruktur auf Grundstick Hauptstral3e 70. Die VergroR3erung er6ffnet auch
die bauliche Mdéglichkeit zur Umnutzung des dort befindlichen Lagerraums. Das
Potenzial der Bebauung in der zweiten Reihe ist erhalten worden.

Um eine zukinftige Bebauung auf dem stadtischen Flurstiick-Nr. 239 zu
ermdglichen, sollen die drei Baufenster der umliegenden Flurstiicke zu einem
grof3en zusammengefasst werden.

Fur den gesamten Geltungsbereich soll im Hinblick auf die
Erdgeschossrohfuibodenhéhe (ERFH) festgelegt werden, dass diese sich
zukUnftig nach der mittleren anliegenden StraRenhdhe richtet. Diese wird im
Baugenehmigungsverfahren geprtift.

Weiter soll auf neu entstehenden Dachern bei einer Dachneigung kleiner als
10° eine Begrunung erfolgen. Ist dies nicht der Fall, muss eine
Photovoltaikanlage installiert werden.

Bauweise

Die Bebauung besteht aus Einzel- oder wenigen zusammengebauten Hausern,
also einer offenen Bebauung. Die Lage der Gebaude 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).



10.

Die bisher einseitige, grenznahe Bauweise beriicksichtigte 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, Hauptstrafle 89-111 und 37-41,
Obere Bahnhofstral3e 2-4, Hauptstral3e 34-44 und 54-64 ist die Bauweise von
offen in abweichend geandert worden. Die vorhandene Einordnung der Hauser
weist stark eine grenznahe Bebauung - also eine abweichende Bauweise - auf.
In vielen Fallen wirden die Grundstiicksgrof3en bzw. Grundsticksbreiten keine
offene Bauweise ermdglichen, was wiederum zur Behinderung der Entwicklung
fuhren wirde.

Werbeanlagen

Die Stadt Spaichingen legt gro3en Wert auf die hochqualitative Entwicklung der
stadtischen Hauptachse der HauptstrafRe. Der 2012 erstellte Bebauungsplan
.HauptstralRe* war der erste Schritt zur bauleitplanerischen Sicherung der
hochwertigen und geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches.
Danach folgten zahlreiche anspruchsvoll gestaltete Baumalnamen: die
Umgestaltung des Marktplatzes, die Erneuerung der Primgewodlbe mit
Umgestaltung der Hauptstrale im Abschnitt Charlottenstral3e—Angerstrale,
das Sanierungsgebiet ,Kreuzplatz®, die Erneuerung der Primgewélbe mit
Umgestaltung der HauptstraR3e im Abschnitt Ochsenkreisel-Charlottenstrale.
Die Stadt verbessert kontinuierlich den Zustand der Hauptstrale mit
anspruchsvoll gestalteten o6ffentlichen Platzen und erhdht damit deren Qualitat.
Die zuklnftige Umgehungsstral3e wird den Durchgangsverkehr mindern, was
wiederum zu neuen Gestaltungspotenzialen fihren wird (z.B. Gestaltung einer
FuRgangerzone, Erhéhung des Baumanteils entlang der Hauptstralie).

Angesichts der angestrebten qualitativen Verbesserungen des Bereiches der
Hauptstral3e wirde die weitere ungeregelte Zulassung von Werbeanlagen und
deren Massierung zu einer unerwinschten Beeintrachtigung des Stadtbildes
fuhren. Um dies zu verhindern, wurde ein Ausschluss von Fremdwerbeanlagen
nach 8 1 Abs. 9 BauNVO eingefuhrt. Um ein anspruchsvolles und hochwertiges
Erscheinungsbild der Hauptstrale zu gewahrleisten, sind Anlagen fir
Fremdwerbung in den Mischgebieten entlang der HauptstraRe zukiinftig nicht
mehr zuléassig. Die Beschrankung und Regulierung der Werbeanlagen sind als
stadtbildpragende Malinahmen wichtig, um eine qualitativ hochwertige
stadtebauliche Gestaltung entlang der Hauptstral3e zu erreichen.

Weitere Anderungen

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

Umwelt- und Artenschutzbelange
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung
nach 8§ 2 BauGB Abs. 4 sowie dem Umweltbericht nach 8§ 2a abgesehen. Es
sind jedoch Aussagen Uber die Berlcksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft bzw. Uber die Betroffenheit der Schutzguter Biotope, Arten, Boden
und Flachen, Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und
Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand
nachfolgender Ausfiihrungen.

Arten und Biotope

Besonders oder streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten treten im Gebiet
nicht auf und sind nach derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der standdrtlichen
Gegebenheiten und der vorhandenen Biotopausstattung auch nicht zu
erwarten.

Boden und Flache

Innerhalb des Geltungsbereichs des bebauungsplans stehen anthropogen
Uberformte Bdden an, welche fur den Bodenschutz von geringer Bedeutung.

Grund- und Oberflachengewasser

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine nutzbaren
Grundwasservorkommen vorhanden, die durch die Planung beeintrachtigt
werden konnen. Die Auswirkungen der geplanten Anderung sind als nicht
erheblich einzustufen.

Klima und Luft

Es handelt sich um ein innerstadtisches Gebiet, dass keinerlei Funktion fir das
lokale Klima aufweist.

Ortsbild und Erholungsfunktion

Es handelt sich um ein komplett bebautes innerstadtisches Gebiet. Durch die
Anderung des Bebauungsplans wird die Eigenart, Vielfalt und Schonheit der
Landschaft nicht weiter negativ Beeintrachtigt. Auch werden keine
Erholungsrelevanten Strukturen beeintrachtigt.

Kultur- und Sachguter

Besondere Sachgiter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die flr
Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer
Bedeutung sind, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Menschen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind von der Planung keine bedeutsamen
Funktionen oder Nutzungen des Menschen betroffen.

Bezuglich des Schutzgutes Erholung ist von keiner negativen Auswirkung
auszugehen. Im Uberplanten Bereich befinden sich keine Einrichtungen fur die
offentliche Erholungsnutzung.



10.7 Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Die Bestandsbewertung und die Prifung der Auswirkungen der geplanten
Bebauung auf Natur und Landschaft und dabei insbesondere auf die zu
beriicksichtigenden Schutzguter Arten und Biotope, Boden und Flache, Grund-
und Oberflachenwasser, Klima und Luft, Ortsbild und Erholung, Kultur- und
Sachguter sowie den Menschen kommt zu dem Ergebnis, dass durch das
vorliegende Bebauungsplanverfahren keine Beeintrachtigungen der einzelnen
Schutzguter zu erwarten sind und Kkeine Verschlechterung des
Umweltzustandes gegeniiber dem derzeitigen Bestand und gegentber den
bisherigen Festsetzungen vorbereitet wird.

Spaichingen, den 17.12.2019

Schuhmacher
BlUrgermeister



