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1. Verfahrensvermerke  

Verfahrensschritte   Datum  

Aufstellungsbeschluss durch den VGRW § 2 (1) BauGB 11.05.2022 

Beschluss zur frühzeitigen Beteiligung der  

Öffentlichkeit und der Beteiligung der Behörden und 

Träger öffentlicher Belange durch den Gemeinsa-

men Ausschuss der VGRW 

§ 3 (1) BauGB, 

§ 4 (1) BauGB 
11.05.2022 

Öffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-

schlusses und der frühzeitigen Beteiligung der Öf-

fentlichkeit  

§ 2 (1) BauGB 

und   

§ 3 (1) BauGB 

12.05.2022 

Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit  § 3 (1) BauGB 
25.05.2022 bis 

30.06.2022 

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und Träger 

öffentlicher Belange 
§ 4 (1) BauGB 

25.05.2022 bis 

30.06.2022 

Beschluss zur förmlichen Beteiligung der Öffent-

lichkeit und der Beteiligung der Behörden und Trä-

ger öffentlicher Belange durch den Gemeinsamen 

Ausschuss der VGRW 

§ 3 (2) BauGB, 

§ 4 ff. BauGB, 

§ 4a ff. BauGB 

12.02.2025 

Öffentliche Bekanntmachung der förmlichen Betei-

ligung der Öffentlichkeit  
§ 3 (2) BauGB 13.03.2025 

Stellungnahme einholungsverfahren zur Behörden-

beteiligung  
§ 4 (2) BauGB 

08.04.205 bis 

16.05.2025 

Öffentlichkeitsbeteiligung § 3 (2) BauGB 
14.03.2025 bis 

16.04.2025 

Feststellungsbeschluss durch den Gemeinsamen 

Ausschuss der VGRW 
 26.11.2025 

Vorlage an die Genehmigungsbehörde § 6 (1) BauGB 18.12.2025 
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2. Einführung  

2.1. Aufgabenstellung  

Aufgrund verschiedener neuer Anforderungen an Flächen und Nutzungen ist eine Änderung 

des Flächennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen erforderlich, womit die 

Planstatt Senner im Februar 2021 beauftragt wurde.  

Zur Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen gehören die Stadt Spaichingen und die Gemein-

den Aldingen, Balgheim, Böttingen, Denkingen, Dürbheim, Frittlingen, Hausen ob Vera und 

Mahlstetten. 

Der Flächennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan soll eine nachhaltige städtebauliche 

Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Flächennutzung 

gewährleisten. Außerdem soll er dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern 

und die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, auch in Verantwortung 

für die folgenden Generationen. 

 

Für die 8. FNP Änderung sind folgende Änderungen vorgesehen; 

Stadt Spaichingen  Größe 

S_1 Nutzungsänderung Sonderbaufläche Bestand "SO Lidl" 1,1 ha 

S_3 Nutzungsänderung Sonderbauflªche ĂPflegehotel Ă 1,5 ha 

S_4  
Nutzungsänderung Sonderbaufläche Bestand ĂGesundheitscam-
pusñ 

3,0 ha 

S_5 Nutzungsänderung Flªche f¿r den Gemeinbedarf ĂKindergartenñ 0,6 ha 

S_6 Nutzungsänderung Wohnbaufläche Bestand Königsberger Straße 0,4 ha 

S_7 Nutzungsänderung Mischgebiet Bestand ĂRobert-Koch-StraÇeñ 0,51 ha 

S_8 
Nutzungsªnderung Sonderbauflªche ĂStellplatz und PV-Anlage am 

Freibadñ 
0,84 ha 

S_9 Nutzungsänderung Mischbaufläche Bestand ĂL¿tzelesch Iñ 0,83 ha 

S_10 Nutzungsänderung Mischbauflªche ĂBulzen I, 13.  nderungñ 0,30 ha 

 

Gemeinde Aldingen  Größe 

Al_1 Neuaufnahme geplante Wohnbaufläche "Weiher" 1 ha 

Al_2 Neuaufnahme geplante Wohnbaufläche "Dahlienweg ï Stockemñ 0,2 ha 

Al_3 
Nutzungsänderung Wohnbaufläche "Lindengasse II" im Ortsteil 
Aixheim 

0,75 ha 

Al_4 Nutzungsänderung Mischbaufläche Bestand ĂRosen Arealñ 2,3 ha 

 
Gemeinde Böttingen  

 
Größe 

BÖ_1 Neuaufnahme geplante Wohnbauflªche ĂSolberg IIñ 0,58 ha 

BÖ_2 Neuaufnahme geplante Wohnbauflªche ĂSolberg IIIñ 0,58 ha 

BÖ_3 Neuaufnahme geplante Wohnbaufläche ĂGrundñ 0,4 ha 
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Gemeinde Denkingen  

 
Größe 

DE_1 Neuaufnahme geplante Gewerbefläche ĂHörmleñ 0,3 ha 

 
Gemeinde Balgheim  

 
Größe 

BA_1 Nutzungsänderung Mischgebiet Bestand ĂSebastiansbrunnenñ 0,4 ha 

 
Gemeinde Frittlingen  

 
Größe 

FR_1 Neuaufnahme geplante Gewerbefläche ĂErweiterung Steinfurt Iñ 1,5 ha 

FR_2 Neuaufnahme geplante Sonderbauflªche  ĂNahwªrmeversorgungñ 0,73 ha 

FR_3 Neuaufnahme geplante Sonderbaufläche ĂBihrenberghof IIñ  0,80 ha 

 
Gemeinde Mahlstetten  

 
Größe 

MA_1 Neuaufnahme Geplante Sonderbaufläche Pferdehof 0,57 ha 

 

2.2. Rechtliche Grundlage und Inhalt der 8. FNP Änderung  

Rechtsgrundlagen für den Flächennutzungsplan und zugehörigen Umweltbericht sind: 

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 

3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom 20. Dezember 2023 (BGBl. I S 394) 

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 

(BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 

I S. 176) 

3. Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), 

zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S.1802) 

4. Landesbauordnung Baden-Württemberg (LBO) in der Fassung vom 5. März 2010 (GBl. 

2010, S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. 

November 2023(GBI. S 422) 

5. Gemeindeordnung für Baden-Württemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBl. 2000, 

S. 581, ber. S. 698), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 

(GBI S. 229) 

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 

2542), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. IS. 

2240). 

7. Naturschutzgesetz Baden-Württemberg (NatSchG Baden-Württemberg) vom 23. Juni 

2015 (GBI. 2015, S. 585), zuletzt geändert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 07. Februar 

2023 (GBI. S. 26). 

8. Bundesbodenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen 

und zur Sanierung von Altlasten, BBodSchG) vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), zuletzt 

geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306) 

9. Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, WHG) vom 31. Juli 

2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 

I S. 409) 

10. Wassergesetz für Baden-Württemberg (WG) vom 03. Dezember 2013 (GBl. Nr. 17, S. 

389), zuletzt geändert durch das Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GBl. S. 26) 
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3. Städtebauliche Begründung der Neuaufnahme  

3.1. Lage, Abgrenzung und Gebietsbeschreibung des Untersuchungsraums  

Im Landkreis Tuttlingen gelegen umfasst der Untersuchungsraum, der das Stadtgebiet 

Spaichingen sowie die Gemeindegebiete Aldingen, Böttingen, Denkingen und Dürbheim, 

Balgheim, Frittlingen, Mahlstetten und Hausen ob Verena beinhaltet ca. 12.132 ha. 

 

 
Abbildung 1: Lageplan Untersuchungsraum (rot-weiß gestrichelt) 

Im gesamten Verwaltungsgemeinschaftsgebiet (12.132 ha) leben etwa 31.700 Menschen. 

Basierend auf der naturräumlichen Gliederung des Landes Baden-Württemberg befindet sich 

das Gebiet der VVG Spaichingen in den GroÇlandschaften ĂSchwªbische Albñ und ĂSchwªbi-

sches Keuper-Lias-Landñ sowie in den Naturrªumen ĂBaaralb und Oberes Donautalñ im Be-

reich von Dürbheim,(Naturraum-Nr. 92) im Bereich Böttingen und Mahlstetten im Naturraum 

ĂHohe Schwabenalb und in den Gemeinden Spaichingen, Aldingen, Frittlingen, Denkingen und 

Balgheim im ĂS¿dwestliches Albvorlandñ (Naturraum-Nr. 100).  

Laut statistischem Landesamt BW kann die Flächennutzung der fünf betroffenen Gemeinde-

gebiete der VVG wie folgt beschrieben werden. 
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Flächenanteil [%] Wald Landwirt-

schaft  

Siedlung Verkehr Gewässer Sonstige 

Ort 

Spaichingen 39,3 26,9 24,1 7,8 0,3 1,0 

Aldingen mit Orts-

teil Aixheim 
33,7 44,1 14,4 6,1 0,4 1,3 

Balgheim 53,3 33,7 7,5 5,2 0,1 0,2 

Böttingen 46,6 44,1 5,2 2,9 0,0 1,2 

Denkingen 36,2 45,7 9,3 6,0 0,5 1,9 

Dürbheim 47,6 42,1 6,3 3,5 0,2 0,2 

Mahlstetten 49,2 42,8 3,8 2,9 0,2 1,1 

Frittlingen 36,9 43,9 11,9 5,7 0,3 1,3 

Hausen ob Verena 49,2 39,4 7,2 4,0 0,0 0,2 

 

3.2. Ziele und Vorgaben aus übergeordneten Planungen  

Landesentwicklungsplan 

Gemäß Landesentwicklungsplan, liegt die Stadt Spaichingen und die Gemeinden der Verwal-

tungsgemeinschaft im Mittelbereich Tuttlingen und ist dem Verdichtungsbereich im Ländlichen 

Raum zuzuordnen. Spaichingen, liegt des Weiteren an der Landesentwicklungsachse Tuttlin-

gen ï Rottweil. 

 

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 

Der Regionalplan befindet sich derzeit in Fortschreibung. Die erste Anhörung der Träger öf-

fentlicher Belange findet in der Zeit vom Januar 2022 bis Ende April 2022 statt. 

Mit Blick auf das FNP Zieljahr 2030 sollten richtungsweisende Punkte des neuen Regional-

plans hinsichtlich Nachhaltigkeit, Klima und Flächenverbrauch mitberücksichtigt werden. 

 

Raumstruktur  

Die Stadt Spaichingen ist als Unterzentren (gemäß Plansatz 2.1.3 LEP 2002) und Gemeinde 

Aldingen mit Ortsteil Aixheim als Kleinzentren ausgewiesen. Die anderen Verwaltungsgemein-

schaftsgemeinden bestehend aus Balgheim, Böttingen, Denkingen, Dürbheim, Frittlingen, 

Hausen ob Verena und Mahlstetten wurde keine zentralörtliche Funktionen zugewiesen und 

zählen zu den Sonstigen Gemeinden. In der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg ist Spaichin-

gen zum Mittelbereich Tuttlingen zu berücksichtigen. 

Der Untersuchungsraum umfasst mehrere im Regionalplan ausgewiesene Vorranggebiete so-

wie diverse Schutzgebiete. Sind solche Bereiche von der Planung betroffen, wird dies inner-

halb der Steckbriefe im Detail beschrieben.  

Die Stadt Spaichingen ist als Unterzentrum ausgewiesen. Die zentralörtliche Versorgung wird 

durch das Mittelzentrum Rottweil im Norden und das Mittelzentrum Tuttlingen im Süden abge-

deckt. Die Verwaltungsgemeinschaft zählt ca. 31.679 Einwohner (Stand 2020). Die Stadt 

Spaichingen als Mittelbereich Tuttlingen hat eine wichtige Funktion für Versorgungs-, Arbeits-

platz- und Verkehrsangeboten, sowie die Verteilung von der Schaffung von Wohn- und Ar-

beitsstätten. 

http://hausen-ob-verena.de/
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Mit dem Unterzentrum Spaichingen, dem Kleinzentrum Aldingen und der Lage innerhalb der 

Landesentwicklungsachse kommt der Verwaltungsgemeinschaft Spaichingen regionalplaneri-

sche Bedeutung hinsichtlich der Entwicklung von Wohnen und Gewerbe zu. 

Eins der größeren Siedlungsschwerpunkte der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg liegt im 

Bereich Rottweil - Villingen-Schwenningen - Spaichingen, im Oberen Donautal bei Tuttlingen, 

Die Stadt Spaichingen stellt hier einen Siedlungsschwerpunkt dar. 

Der Regionalplan stellt für das Gebiet der VVG zusammenfassend folgende Schutzkategorien 

dar: 

 

Spaichingen:  

Zwischen Spaichingen und Aldingen befindet sich eine Grünzäsur. Ebenso ist die Fläche um 

das Stadtgebiet größtenteils als Vorrangflur für Bodenerhaltung und Landwirtschaft ausgewie-

sen. Östlich von Spaichingen befindet sich ein Wasserschutzgebiet, welches an Balgheim an-

grenzt. Das Gebiet nord-östlich von Spaichingen, der Dreifaltigkeitsberg, ist als Landschafts-

schutzgebiet ausgewiesen. 

In der Fortschreibung ist ein schutzbedürftiger Bereich für Naturschutz und Landschaftspflege 

eingetragen. Des Weiteren ist ein Großteil des Stadtgebiets als Standort für zentrenrelevante 

Einzelhandelsgroßprojekte gekennzeichnet. 

 

Aldingen mit Ort Aixheim:  

Auch der Großteil der Fläche um Aldingen und den Ortsteil Aixheim ist als Vorrangflur für 

Bodenerhaltung und Landwirtschaft ausgeschrieben. Die Grünzäsur befindet sich hier süd-

östlich von Aldingen. Nördlich von Aldingen beginnt entlang der B14 ein regionaler Grünzug. 

Um den Ortsteil Aixheim befinden sich mehrere bestehende Wasserschutz- sowie Land-

schaftsschutzgebiete. Zusätzlich ist ein weiteres Wasserschutzgebiet westlich von Aixheim 

Für Aldingen ist in der Fortschreibung eine Erweiterung der Siedlungsfläche im süd-westlichen 

Gemeindegebiet vorgesehen. Ebenso in nördlicher Richtung soll die Gemeinde um Wohnbau-

fläche unter Wegfall landwirtschaftlicher Fläche erweitert werden. Für Aixheim ist die Erweite-

rung für Wohnbaufläche in westlicher Richtung vorgesehen und das geplante Wasserschutz-

gebiet entfällt in der Fortschreibung. Der regionale Grünzug entlang der Prim wurde in Rich-

tung Westen erweitert. 

 

Böttingen:  

Um das Siedlungsgebiet von Böttingen findet sich primär Grenz- und Untergrenzflur für Bo-

denerhaltung und Landwirtschaft wieder. Radial verteilt um das Siedlungsgebiet sind viele ein-

zelne Biotope vorzufinden. Geplant sind drei Wasserschutzgebiete in der Gemarkung. Südlich 

von Böttingen befindet sich ein Naturschutzgebiet. Von Norden nach Osten sind mehrere 

Landschaftsschutzgebiete. 

Um Böttingen herum sollen laut Fortschreibung die vereinzelten Natura 2000-Gebiete zu ei-

nem großen durchgängigen Gebiet verbunden werden. In der Fortschreibung entfallen die 

Grenz- und Untergrenzflure für Bodenerhaltung und Landwirtschaft sowie die drei geplanten 

Wasserschutzgebiete. 

 

Denkingen:  

Im Osten von Denkingen befindet sich ein großes Landschaftsschutzgebiet, in welchem drei 

Wasserschutzgebiete ausgewiesen sind. Ein weiteres Wasserschutzgebiet ist geplant. Im 

Westen sind zwei Biotope vorzufinden sowie zwei Naturdenkmäler. 
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In der Fortschreibung wird um das Gemeindegebiet von Denkingen ein großer Teil der Fläche 

als schutzbedürftiger Bereich für Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.  

Im Nord-Westen soll die Gemeinde um Siedlungsfläche für Industrie und Gewerbe erweitert 

werden, wodurch Vorrangflur für Bodenerhaltung und Landwirtschaft entfallen würde.  

 

Dürbheim:  

Im Süd-Osten Dürbheims ist ein großes Biotop, welches auch als Naturschutzgebiet ausge-

wiesen ist und zum Teil als Wasserschutzgebiet. Geplant ist eine Erweiterung des Wasser-

schutzgebietes. Von Süd-Ost nach Nord-Ost erstrecken sich mehrere Landschaftsschutzge-

biete, die kleine Biotope beherbergen. 

Der neue Regionalplan sieht die Fläche im Norden (auf der auch D_1 geplant ist) als Natura 

2000-Gebiet vor. Im Süden angrenzend an den Siedlungskörper ist eine großflächige Grünzä-

sur vorgesehen. 

 

 

Abbildung 2: Ausschnitt Strukturkarte Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg 

 

Planungsrechtliche Vorgaben zur Regionalplanung stellen auch folgende Fortschreibungen 

des Regionalverbands Schwarzwald-Baar-Heuberg dar: 

¶ Sektorale Fortschreibungen ĂRegionales Gewerbegebiet Sulzñ, ĂRegionalbedeutsame 

Windkraftanlagenñ (2006) 

¶ Sektorale Fortschreibung ĂAusbau der Gªubahn (Trassensicherung)ñ (2008) 

¶ Sektorale Fortschreibung ĂRohstoffsicherungñ (2010) 

¶ Sektorale Fortschreibung ĂEinzelhandelsgroÇprojekteñ (2012) 

¶ Sektorale Fortschreibung ĂVorranggebiete f¿r Standorte regionalbedeutsamer Wind-

kraftanlagenñ (2013) 
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4. Steckbrie f Städtebau und Landschaft sökologie  

4.1. Stadt Spaichingen  

4.1.1.  S_1 Nutzungsänderung Sonderbaufläche Bestand "SO Lidl"  

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_1 
Bestand Sonderbaufläche 
"SO Lidl" 

Sonderbaufläche ca. 1,12 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Die Fläche befindet sich im Siedlungskern von Spaichingen und weist eine Flächengröße von 1,12 
ha auf. Derzeit wird das Gelände bereits zum Großteil als Einzelhandelsstandort (Lidl) mit zugehöri-
ger Parkfläche genutzt. Eine Fläche im Südwesten entlang der B14 dient derzeit der Wohnnutzung 
(Wohn- und Nebengebäude) mit angrenzendem Garten sowie kleinflächigem Obstbaumbestand. Die 
Wohnnutzung ist bereits aufgegeben und die Fläche soll zukünftig komplett für die Nutzung durch 
den Nahversorger genutzt werden und es ist eine Erweiterung vorgesehen. Es ergibt sich somit die 
Notwendigkeit, die im Flªchennutzungsplan als ĂMischbauflªche, Bestandñ ausgewiesene Fläche als 
Sonderbaufläche auszuweisen, da bereits die jetzige, sowie die zukünftige Nutzung nicht mehr einem 
Mischgebiet entspricht. Vorgesehen ist die Änderung einer Mischbaufläche in einer Sonderbaufläche. 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung  

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage Das Plangebiet liegt zentral im Siedlungskörper von Spaichingen 

Relief Flach 

Realnutzung Supermarkt mit Parkplatz, Privathaus mit Garten 
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4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 Siedlungsfläche 

Flächennutzungsplan 
2030 

Mischgebiet 
 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und Vo-
gelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 

Überschwemmungs-
gebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanagement 

Die Fläche dient als Überschwemmungsgebiet (HQ100) ausgewiesen 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

s. Übersichtskarte 

- 

Wildtierkorridor und 
Biotopverbund 

§17LLG 

- 

 
Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (LUBW) 

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung erfolgt wie bisher von Westen ¿ber die ĂHauptstraÇeñ. 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nut-
zung / Struktur 

Die Fläche liegt zentral an der Hauptdurchgangsstraße (B14) von Spaichin-
gen. Über diese ist das Plangebiet an das örtliche und überörtliche Straßen 
und Wegenetz erschlossen. 

Westen: Hauptstraße 
Süden: B14  
Norden und Osten: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper  

Konflikte -- 



8. punktuelle Änderung Flächennutzungsplan 2030 VVG Spaichingen  
Planstatt Senner GmbH 

15 

Flächenpotenzial / 
Beurteilung Städtebau 

Bebauung ist empfehlenswert, da die Planfläche innerhalb eines 
Vorranggebietes für zentrenrelevanten Einzelhandel ist. 
Durch die Ausweitung der Verkaufsfläche sowie der zusätzlichen 
Sortimente in der neuen Ladenzeile wird sich die Versorgung der 
ansässigen Bevölkerung im Nahbereich verbessern. Wichtigstes 
Planungsziel ist die Erweiterung des Geländes für Lidl und verbes-
sert sich vor allem die fußläufige Versorgung der Wohnbevölke-
rung.  

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

 

6 - Landschaftsökologische Bewertung  

Belange des 
Umweltschutzes 
in Anlehnung an  

§ 2 Absatz 4 und 
§ 2a Satz 2 Num-
mer 2  

Bewertungskriterien  

Konfliktpo-
tenzial  
Empfind-
lichkeit ggü. 
Bebauung  

Mensch und 
seine Gesundheit  

 

Bestand  

Gewerbefläche mit Parkplatz, die der Bevölkerung zum Einkauf 
dient. Des Weiteren sind auf der Fläche mehrere Bäume vorzu-
finden, die der Frischluftproduktion im Stadtkern dient. 

 

Vorbelastung 

Versiegelung, Straßenverkehr, Lärm 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Verlust der bestehenden Bäume am südlichen Rand des Plan-
gebiets. Diese dienen Siedlungsarten als Rückzugsort und ha-
ben lokal betrachtet eine hohe Wertigkeit 

 

 

 

Mittel bis 
hoch  

Tiere und Pflan-
zen, biologische 
Vielfalt 

Bestand  

Parkplatz mit einzelnen Bäumen, sowie sukzessive Grünfläche 
mit Bäumen und Hecken 

In der geplanten Änderung sind keine flächenhaften oder einzel-
nen Naturdenkmäler betroffen.  

 

Vorbelastung 

Versiegelung, Straßenverkehr, Lärm 

Zerschneidungseffekte durch Siedlung und Infrastruktur 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Auch auf solchen Siedlungsflächen können beispielsweise in 
Fugen besondere Pflanzen und Tierarten vorkommen, die sich 
an die Umgebung angepasst haben. Die Wertigkeit der Teilflä-
che mit Gehölzen ist als hoch anzusehen. 

 

 

Mittel bis 
hoch  

Boden 

Bestand  

Siedlung 

 

Vorbelastung 

Auf Grund der Lage im Siedlungskern, gibt es hier keinerlei Puf-
ferfunktion der Böden. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Einträge sind hier nicht zu erwarten auf Grund des hohen Ver-
sieglungsgrades. Die Wirkung sollte hier deshalb gering sein. 

 

 

 

 

Gering  
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Fläche 
Da es sich hier um eine bestehende Fläche handelt, geht hier 
keine Fläche verloren, weshalb hier ein geringes Konfliktpoten-
zial zu erwarten ist. 

 

Gering  

Grundwasser 
Bestand 
Hier ist auf Grund der Versieglung nicht mit förderlichen Eigen-
schaften zur Grundwasserneubildung zu rechnen. 

 

Gering  

Oberflächenwas-
ser 

Bestand 
Die Fläche dient momentan noch als Überschwemmungsfläche 
(HQ100) bei Hochwasserereignissen, weshalb dieser in der Re-
gel eine hohe Wertigkeit zuzuschreiben ist. Jedoch wird hier im 
zweiten Halbjahr 2022 eine Vergrößerung der Primverdolung 
durchgeführt, wodurch diese Fläche als HQ100-Gebiet entfällt. 

 

Vorbelastung 

Versiegelung durch Supermarkt mit Parkplatz 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Auf Grund der Vergrößerung der Verdolung, die einen Koppel-
effekt auf das HQ100-Gebiet hat, ist hier ein mittleres Konflikt-
potenzial zu veranschlagen. 

 

 

Mittel  

Klima / Luft 

Bestand  

Einzelne Bäume, die der Frischluftproduktion dienlich sind. 

 

Vorbelastung 

Versiegelung, die zur lokalen Erwärmung beiträgt. 

Verkehr, welcher die Luftqualität verschlechtert und als Lärm-
quelle fungiert. 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe bis mittlerer Wertigkeit zur Frischluftentstehung. 

 

 

Gering bis 
Mittel  

Landschaftsbild 
und Erholung 

 

Bestand  

Naturfremder Raum, welcher stark anthropogen beeinflusst 
wurde.  

 

Vorbelastung 

Siedlungs- und Gewerbebau sowie Verkehrserschließung 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe Wertigkeit, da es sich um eine Gewerbefläche handelt 

 

 

Gering  

Kultur- und Sach-
güter 

Bestand  

Supermarkt mit Parkplatz, (Wohn-) Gebäude mit Garten, Ein-
zäunung 

 

Vorbelastung 

Keine Vorbelastung bekannt. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe Wertigkeit und Wirkung, da bereits ein Supermarkt mit 
Parkplatz auf der Fläche besteht. 

 

 

Gering  

Emissionen/Abfall 

Bestand  

Emissionen durch Verkehr in Form von Lärm und Feinstaub so-
wie CO²-Belastungen 

Abfall durch Supermarkt und dessen Kunden 

 

 

 

Mittel  



8. punktuelle Änderung Flächennutzungsplan 2030 VVG Spaichingen  
Planstatt Senner GmbH 

17 

Vorbelastung 

- 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die Probleme des Bestandes bleiben hier bestehen, was jedoch 
nicht zu vernachlässigen ist. 

Risiken 

Folgen von Ext-
remwetterlagen 

Im Zuge der Versiegelung kann es zu Problemen beim Wasser-
abfluss kommen sowie zur Hitzebildung im Siedlungsgebiet 

Mittel bis 
hoch  

Beurteilung 
Landschafts -
ökologie  

Da die Fläche als Überflutungsfläche dient, sollte das Risikopo-
tenzial bei Starkregenereignissen nicht vernachlässigt werden 
und entsprechend Maßnahmen getroffen werden. 

 Im Bestand bestehende Nutzung, die beibehalten wird. 

Der Wegfall der Gehölz ist negativ zu bewerten. 

A - B 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

7- Prognose, Kompensation, Alternativenprüfung, Hinweise zur Zusammenstellung, Monito-
ring  

Prognose bei Nicht-
durchführung 

Supermarkt mit Parkplatz und Erhaltung der Gehölze sowie die Wohnge-
bäude 
 

Prognose bei Durch-
führung 

 Wegfall der Gehölze, Supermarkt mit Parkplatz 

Hinweise zur  
Vermeidung /  
Minimierung /  
Kompensation  

¶ Reduzierung des Flächenverbrauchs durch Priorisierung von Ge-
schoßwohnungsbau 

¶ Mehrfachnutzung (Wohneinheiten über Supermarkt) 

¶ Dach mit Retention, Dachbegrünung und Solar 

¶ Fassadenbegrünung 

¶ Durchgrünung des Parkplatzes mit Bäumen 

¶ Umsetzung von Animal-Aided-Design 

Monitoring - 
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4.1.2. S_3 Nutzungsänderung Sonderbaufläche "Pflegehotel"  

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_3 
Geplante Sonderbaufläche 
ĂPflegehotelñ 

Sonderbaufläche 
ca. 1,45 
ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Die Fläche gehört aktuell zur Fläche des Krankenhauses. Für das gesamte Areal des bisherigen 
Krankenhauses, ist durch den Kreis Tuttlingen eine Umplanung und Neustrukturierung hin zu einem 
Gesundheitszentrum vorgesehen. Auf der hier beschriebenen Teilfläche soll zukünftig ein Pflege-
hotel entstehen. Pflegehotels gibt es nur wenige im Gebiet, deswegen wird das geplante Pflegehotel 
im Rahmen des ganzheitlichen Gesundheitskonzeptes eine wichtige Stellung einnehmen. Bei der 
Fläche handelt es sich um eine sinnvolle Erweiterung der Gesundheitszentrum und die Ansiedlung 
eines Pflegehotels mit den Angeboten Tagespflege, Kurzzeitpflege und Präventionszentrum ist ein 
Gewinn für die pflegerischen Angebote im Landkreis. Die Umsetzung eines Pflegehotels erfordert 
die Änderung des Flächennutzungsplanes. Im Flächennutzungsplan soll eine Sonderbaufläche Pla-
nung Pflegehotel ausgewiesen werden. 
 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7.Änderung 

 
Luftbild 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung 

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungskern von Spaichingen (nord-
westliches Stadtgebiet) 

Relief Leicht südexponiert  

Realnutzung Grünfläche und Hubschrauber-Landeplatz  
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4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 
2003 

Siedlungsfläche 

Flächennutzungs-
plan 2030 

Fläche für den Gemeinbedarf 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und 
Vogelschutzge-
biete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 

Überschwem-
mungsgebiet 
Kommunales 
Hochwasserma-
nagement 

- 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

s. Übersichtskarte 

ĂFeldhecke im Gewann Dºrre beim Krankenhausñ, Nr. 179183270184 

Wildtierkorridor 
und Biotopver-
bund 

§17LLG 

Biotopverbund mittlerer und feuchter Standorte (Teilfläche im nordöstlichen Be-
reich der Änderung) in ca. 150 m nord-westlicher Entfernung 

Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (LUBW) 

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Inf-
rastruktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂRobert-Bosch-Straßeñ von Nordos-
ten. 

Städtebauliche 
Einbindung / 
Angrenzende Nut-
zung / Struktur 

Die Fläche fügt sich in die vorhandene Wohnstruktur im Westen, Norden und 
Süden und Gesundheitszentrum im Osten ein. 

Osten: Angrenzend an das Gesundheitszentrum Spaichingen 

Süden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Westen: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper  

Norden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Konflikte -- 
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Flächenpotenzial / 
Beurteilung Städ-
tebau 

Die Bebauung ist empfehlenswert, da die Planfläche in integrierter Lage an 
bereits bestehende Gesundheitszentrum angrenzt. Mit der Entwicklung der 
Fläche wird bestehende Lücke zwischen den Wohnbauflächen und dem Ge-
sundheitszentrum geschlossen werden.  
Die Fläche bietet im räumlichen Zusammenhang zum bestehenden Gesund-
heitszentrum eine passende Nutzung als Pflegehotel. 
Das Pflegehotel ist als Bereicherung eines zukunftsgerichteten und be-
darfsorientierten Gesundheitskonzeptes mit pflegerischen und therapeuti-
schen Angeboten am Gesundheitszentrum Spaichingen. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

6 - Landschaftsökologische Bewertung  

Belange des 
Umweltschutzes 
in Anlehnung an  

§ 2 Absatz 4 und 
§ 2a Satz 2 Num-
mer 2  

Bewertungskriterien  Konfliktpoten-
zial  
Empfindlich-
keit ggü. Be-
bauung  

Mensch und 
seine Gesundheit  

 

Bestand  

Das Vorhaben erstreckt sich über eine Grünfläche, ca. 1,45 
ha innerhalb der Siedlung.  

 

Vorbelastung 

Flächenintensive Bebauung mit entsprechendem Grünland-
verbrauch. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Eine der wenigen vorhandenen Grünflächen im Siedlungs-
kern geht verloren. Je nach Höhe des Gebäudes könnte es 
für die Anwohner zur Verschattung der eigenen Grundstücke 
kommen. 

 

 

Mittel bis hoch  

 

 

 

 

Tiere und Pflan-
zen, biologische 
Vielfalt 

Bestand  

Grünfläche, die von Gebüsch und Gehölzen umrahmt ist.  

Offenlandbiotop (Nr. 179183270184) am Westrand des 
Plangebiets. 

 

Vorbelastung 

Anwohner, Zufahrt zum Gesundheitszentrum, Helikopterlan-
deplatz 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Gebüsche und Bäume dienen Arten, die in der Siedlung le-
ben als Rückzugsort, welcher bei Umsetzung wegfallen 
würde. 
Ebenso das geschützte Offenlandbiotop, welches sehr wert-
voll ist, würde beeinträchtigt werden. 

 

 

Hoch  

Boden Bestand  

Da es sich um den Siedlungsbereich handelt ist hier keine 
besondere bodenkundliche Einheit angegeben. Jedoch ist 
hier eine Grünfläche vorhanden, die eine gewisse Puffer-
funktion mit sich bringen könnte. 

 

Vorbelastung 

Bisherige Versiegelung durch Infrastruktur und Wohnge-
bäude, sowie Einrichtungen  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

 

 

Gering  
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Standort ist ein Belastungsgebiet, welches unter anthropo-
genem Einfluss steht. Bei Umsetzung würde die Grünfläche 
versiegelt werden, was eine Pufferfunktion komplett aus-
schließen würde.  

Fläche Bestand  

Grünfläche von etwa 1,45 ha. 

 

Vorbelastung 

Siedlungsgebiet, primär mit Wohngebäuden bebaut. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Vergleich zum direkten Umfeld stellt die Fläche einer der 
wenigen Grünflächen im Wohngebiet dar und stellt eine Ab-
wechslung im monotonen Siedlungskörper dar. 

 

 

Mittel  

Grundwasser Bestand  

Grundwassergeringleiter, Opalinuston-Formation 

 

Vorbelastung 

Mögliche, minimale Einträge von Harnstoffen (Urea) durch 
Hunde  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Durch das Vorhaben wird der momentane Abfluss, der hier 
schon gering ist, wegfallen und nicht zur Grundwasserneu-
bildung beitragen.  

 

 

Mittel  

Oberflächenwas-
ser 

Bestand  

- 

Vorbelastung 

- 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Da hier nichts vorzufinden ist an Oberflächengewässer ist 
die Wertigkeit als gering einzustufen. 

 

 

Gering  

 

Klima / Luft Bestand  

Wiesenfläche mit Gehölzen, die zur Frisch- und Kaltluftpro-
duktion innerhalb der Siedlung beitragen. 

 

Vorbelastung 

Umgeben von Siedlungsbauten 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Mittlere Wertigkeit, da die Flächen in Sommerlagen zur Ab-
kühlung der Gemeinde beitragen kann. 

 

Mittel bis hoch  

Landschaftsbild 
und Erholung 

 

Bestand  

Grünfläche im Siedlungsgebiet, Hecken und Gehölze 

 

Vorbelastung 

Wohnbauten, Gesundheitszentrum Infrastruktur 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die bestehende Grünfläche inkl. der Vegetation am Rand 
würde wegfallen.  

 

 

Mittel  

Kultur- und Sach-
güter 

Bestand  

Gesundheitszentrum, Zufahrt, Helikopterlandeplatz 

 

 



8. punktuelle Änderung Flächennutzungsplan 2030 VVG Spaichingen  
Planstatt Senner GmbH 

22 

 

Vorbelastung 

Straßenverkehr, Anwohner 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Hier wird die Siedlung um ein weiteres Sachgut erweitert, 
welches die vorhandenen nicht beeinträchtigt. 

Kulturgüter sind nicht vorhanden. 

Gering  

Emissionen/Abfall Bestand  

Lärmemissionen durch Wohngebiet, CO2-Emissionen sowie 
Feinstaub durch Verkehr 

 

Vorbelastung 

Potenzielle Stoffeinträge durch Bauvorhaben aus der an-
grenzenden Umgebung, Verdriftung von Düngern und Pes-
tiziden aus Privathaushalten 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Durch den Hotelbetrieb werden zusätzliche Emissions- und 
Abfallaufkommen aufkommen, weshalb die Auswirkung als 
mittel einzustufen ist. 

 

 

Mittel  

Risiken 

Folgen von Ex-
tremwetterlagen 

Weniger Frischluftentstehung und Zuführung, wodurch Ge-
fahr von Hitze in Spaichingen 

Mittel bis hoch  

Beurteilung 
Landschafts -
ökologie  

Bei Umsetzung geht Grünflächen im Siedlungskern verloren, 
welche Siedlungsarten einen Rückzugsort bieten kann. 

¶ Restflächen mit Lebensraumfunktion 

¶ Raumnutzungsdruck im Siedlungsbereich 

¶ Je nach Umsetzung und Erhaltung des Biotops ist ein 
mittleres Konfliktpotenzial möglich. 

 

 

B 

A = Standort geeignet    /       B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

7- Prognose, Kompensation, Alternativenprüfung, Hinweise zur Zusammenstellung, Monito-
ring  

Prognose bei Nicht-
durchführung 

Bestand mit Grünfläche und bisherige Nutzungsformen bleibt erhalten 

Prognose bei Durch-
führung 

Erweiterung um Pflegeheim, Verlust innerstädtischer Grünflächen sowie 
eines Biotops  

Hinweise zur  
Vermeidung /  
Minimierung /  
Kompensation  

¶ Sparsame Verwendung von Grund und Boden  

¶ Reduzierung des Flächenverbrauchs durch Priorisierung von Mehrge-
schossbau 

¶ Schutz der Grundwasserneubildungsrate durch Versickerung des an-
fallenden Oberflächenwassers in den anstehenden Grundwasserkör-
per 

¶ Dach mit Retention, Dachbegrünung und Solar 

¶ Fassadenbegrünung 

¶ Begrünung mit Bäumen 

¶ Umsetzung von Animal-Aided-Design 

Monitoring - 
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4.1.3. S_4 Nutzungsänderung Sonderbaufläche Bestand "Gesundheitszentrum"  

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_4 
Bestand Sonderbaufläche 
ĂGesundheitscampusñ 

Sonderbaufläche ca. 3,04 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Die Fläche gehört aktuell zur Fläche des Krankenhauses. Für das gesamte Areal des bisherigen 
Krankenhauses, ist durch den Kreis Tuttlingen eine Umplanung und Neustrukturierung hin zu einem 
Gesundheitszentrum vorgesehen. Auf der hier beschriebenen Teilfläche soll zukünftig in den Be-
standsgebäuden ein Gesundheitszentrum mit unterschiedlichen Nutzungen wie Facharztpraxen, or-
thopädischer Bedarf entstehen. Die Umsetzung eines Gesundheitszentrums, entspricht nicht der bis-
herigen Ausweisung als Gemeinbedarfsfläche. Im Flächennutzungsplan soll deshalb eine Sonder-
baufläche Bestand ĂGesundheitszentrumñ ausgewiesen werden. 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung  

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungskern von Spaichingen (nord-westli-
ches Stadtgebiet)  

Relief Leicht südexponiert  

Realnutzung Kreiskrankenhaus 

4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 
Siedlungsfläche 
 

Flächennutzungs-
plan 2030 

Fläche für den Gemeinbedarf 

Schutzgebiete   
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FFH-Gebiete und 
Vogelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 

Überschwem-
mungsgebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanage-
ment 

- 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

150 m westlich vom Plangebiet entfernt: ĂFeldhecke im Gewann Dºrre beim 
Krankenhausñ, Nr. 179183270184  

Wildtierkorridor und 
Biotopverbund; 
§17LLG 

Biotopverbund mittlerer und feuchter Standorte (Teilfläche im nordöstlichen 
Bereich der Änderung) in ca. 250 m nord-westlicher Entfernung 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (Luftbildgrundlage) 

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂRobert-Bosch-StraÇeñ von Nord-
osten. 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nut-
zung / Struktur 

Osten: Angrenzend an dem geplanten Pflegehotel  

Süden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Westen: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper  

Norden: Angrenzend an der ĂRobert-Bosch-StraÇeñ 

Konflikte -- 

Flächenpotenzial / 
Beurteilung Städte-
bau 

Änderung der Nutzung ist empfehlenswert, da das Gesundheitsze-
ntrum den Bestand nutzt und die Fläche bereits bebaut ist. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 
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6 - Landschaftsökologische Bewertung  

Belange des 
Umweltschutzes 
in Anlehnung an  

§ 2 Absatz 4 und 
§ 2a Satz 2 Num-
mer 2  

Bewertungskriterien  

Konfliktpo-
tenzial  
Empfind-
lichkeit ggü. 
Bebauung  

Mensch und 
seine Gesundheit  

 

Bestand  

Zerschnittene Grünflächen 

 

Vorbelastung 

Gesundheitszentrum, Parkplätze, Hospiz 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die Fläche ist bereits stark verändert und hat somit keine beson-
dere Bedeutung für den Menschen. 

 

 

Gering  

Tiere und Pflan-
zen, biologische 
Vielfalt 

Bestand  

Vereinzelte Grünflächen in der näheren Umgebung vom Offen-
landbiotop ĂFeldhecke im Gewann Dºrre beim Krankenhausñ 

Teilweise mit Gebüschen und Gehölzen  

 

Vorbelastung 

Bebauung in Form von Gesundheitszentrum, Parkplätze, Hos-
piz, umgeben von Wohngebäuden 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

 

 

Gering bis 
Mittel  

Boden 

Bestand  

Da es sich um den Siedlungsbereich handelt ist hier keine be-
sondere bodenkundliche Einheit angegeben. Jedoch ist hier 
eine Grünfläche vorhanden, die eine gewisse Pufferfunktion mit 
sich bringen könnte. 

 

Vorbelastung 

Bisherige Versiegelung durch Infrastruktur und Wohngebäude, 
sowie Einrichtungen  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Standort ist ein Belastungsgebiet, welches unter starkem anth-
ropogenem Einfluss steht.   

 

 

 

 

Gering  

Fläche 

Bestand  

Größtenteils bereits versiegelte und bebaute Fläche von ca. 3ha 

 

Vorbelastung 

Siedlungsgebiet, primär mit Wohngebäuden bebaut, Flächen-
knappheit 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Da hier schon viel im Bestand steht ist die Wertigkeit als gering 
einzustufen.  

 

 

Gering  

Grundwasser 

Bestand  

Grundwassergeringleiter, Opalinuston-Formation 

Vorbelastung 

 

 

Gering bis 
Mittel  
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Mögliche, minimale Einträge von Harnstoffen (Urea) durch 
Hunde  

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Durch das Vorhaben wird der momentane Abfluss, der hier 
schon sehr gering ist, wegfallen und nicht zur Grundwasserneu-
bildung beitragen.  

Oberflächenwas-
ser 

Bestand  

- 

 

Vorbelastung 

- 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Da hier keine Oberflächengewässer vorzufinden sind, ist die 
Wertigkeit als gering einzustufen. 

 

 

Gering  

Klima / Luft 

Bestand  

Zerschnittene, innerstädtische Grünfläche auf der sich Gebäude 
befinden. 

 

Vorbelastung 

Umrandet von Einfamilienhäuser und Gesundheitszentrum, 

hoher Versiegelungsgrad, der zur Aufwärmung beiträgt. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Hier wird sich im Vergleich zur bestehenden Situation, die eine 
geringe Wertigkeit hat, nicht viel ändern. 

 

 

Gering  

Landschaftsbild 
und Erholung 

 

Bestand  

Verbaute Fläche mit Gebäuden und Infrastruktur die von Wohn-
gebieten umrandet ist. 

 

Vorbelastung 

Gesundheitszentrum, Hospiz, Wohngebäude, Straßen, Park-
platz 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Aufgrund der ausgeprägten Verbauung ist hier ein geringe Wer-
tigkeit und ein geringes Konfliktpotenzial zu veranschlagen. 

 

 

Gering  

Kultur- und Sach-
güter 

Bestand  

Gesundheitszentrum, Zufahrt, Helikopterlandeplatz 

 

Vorbelastung 

Straßenverkehr 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Hier wird die Siedlung um ein weiteres Sachgut erweitert, wel-
ches die vorhandenen nicht beeinträchtigt. Kulturgüter sind nicht 
vorhanden. 

 
 
Gering  

Emissionen/Abfall 

Bestand  

Lärmemissionen durch Wohngebiet, CO2-Emissionen sowie 
Feinstaub durch Verkehr 

 

Vorbelastung 

 

 

Gering bis 
mittel  
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Potenzielle Stoffeinträge durch Bauvorhaben aus der angren-
zenden Umgebung, Verdriftungen von Düngern und Pestiziden 
aus Privathaushalten 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Hier sind geringe bis mittlere Emissionen und Abfallallaufkom-
men zu erwarten. 

Risiken 

Folgen von Ex-
tremwetterlagen 

Schlechter Abfluss von Regenwasser sowie Aufheizung der Um-
gebung auf Grund der Bebauung und versiegelten Flächen 

 

Mittel  

Beurteilung 
Landschafts -
ökologie  

Bei der Umsetzung ist auf Grund der bereits bestehenden hohen 
Frequentierung ein geringes Konfliktpotenzial aus land-
schaftsökologischer Sicht zu erwarten. 

Unerhebliche Erweiterung des Bestandes 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

7- Prognose, Kompensation, Alternativenprüfung, Hinweise zur Zusammenstellung, Monito-
ring  

Prognose bei Nicht-
durchführung 

Gemeindekrankenhaus mit Erschließung und Parkplatz 

Prognose bei Durch-
führung 

Gesundheitszentrum mit Erschließung und Parkplatz 

Hinweise zur  
Vermeidung /  
Minimierung /  
Kompensation  

¶ Sparsame Verwendung von Grund und Boden  

¶ Reduzierung des Flächenverbrauchs durch Priorisierung von Mehrge-
schossbau  

¶ Schutz der Grundwasserneubildungsrate durch Versickerung des an-
fallenden Oberflächenwassers in den anstehenden Grundwasserkör-
per 

¶ Dach mit Retention, Dachbegrünung und Solar 

¶ Fassadenbegrünung 

¶ Anpflanzen von Bäumen 

¶ Umsetzung von Animal-Added-Design 

Monitoring  
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4.1.4. S_5 Nutzungsänderung Flªche f¿r den Gemeinbedarf ĂKindergartenñ 

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_5 
Fläche für den Gemeinbedarf 
ĂKindergartenñ 

Gemeinbe-
darfsfläche 

ca. 0,56 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Die Stadt Spaichingen, hat im Jahr 2021 eine Untersuchung der Kindergarten und KITA ï Plätze 
durchgeführt. Bei dieser Erhebung, wurde festgestellt, dass die Stadt Spaichingen zur Deckung des 
Bedarfs an KITA und Kindergartenplätzen dringend neue Plätze schaffen muss. Mit dem geplanten 
Kindergarten auf der Gemeinbedarfsfläche sollen zusätzliche Plätze geschaffen werden. Die Fläche 
befindet sich südlich des Gesundheitszentrum von Spaichingen und weist eine Flächengröße von 
0,56 ha auf.  

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung  

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungskern von Spaichingen (nord-west-
liches Stadtgebiet)  

Relief Leicht südexponiert  

Realnutzung Grünfläche 

4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 Siedlungsfläche 

Flächennutzungsplan 
2030 

Fläche für den Gemeinbedarf 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und Vo-
gelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 
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Überschwemmungs-
gebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanagement 

- 

- 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

150 m westlich vom Plangebiet entfernt: ĂFeldhecke im Gewann Dºrre beim 
Krankenhausñ, Nr. 179183270184  

Wildtierkorridor und 
Biotopverbund 

§17LLG 

Biotopverbund mittlerer und feuchter Standorte (Teilfläche im nordöstlichen 
Bereich der Änderung) in ca. 300 m nord-westlicher Entfernung 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (Luftbildgrundlage)  

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂPaul-Ehrlich-Wegñ von Norden. 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nutzung 
/ Struktur 

Die Fläche hat eine zentrale Lage zwischen die bestehende Wohnbebauung 

und Gesundheitszentrum und bietet die fußläufigen Erreichbarkeit für Bewoh-

ner und Mitarbeiter des Gesundheitszentrums. 

Osten: Das bestehende Gesundheitszentrum- Hospiz  

Süden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Westen: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Norden: Das bestehende Gesundheitszentrum 

Konflikte -- 

Flächenpotenzial / Be-
urteilung Städtebau 

Die Fläche eignet sich aufgrund der städtebaulich integrierten Lage und 
der guten Erreichbarkeit für die Umsetzung eines Kindergartens. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 
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6 - Landschaftsökologische Bewertung  

Belange des 
Umweltschutzes 
in Anlehnung an  

§ 2 Absatz 4 und 
§ 2a Satz 2 Num-
mer 2  

Bewertungskriterien  

Konfliktpo-
tenzial  
Empfind-
lich -keit 
ggü. Bebau-
ung  

Mensch und 
seine Gesundheit  

 

Bestand  

Das Vorhaben erstreckt sich über eine Grünfläche, ca. 0,56 ha 
innerhalb der Siedlung.  

 

Vorbelastung 

Flächenintensive Bebauung mit entsprechendem Grünlandver-
brauch. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Eine der wenigen vorhandenen Grünflächen im Siedlungskern 
geht verloren. Je nach Höhe des Gebäudes könnte es für die 
Anwohner zur Verschattung der eigenen Grundstücke kom-
men. 
Der Kindergarten erfüllt eine nützliche Funktion für die Gemein-
debewohner. 

Mittel  

Tiere und Pflan-
zen, biologische 
Vielfalt 

Bestand  

Grünfläche im Siedlungskern in näherer Umgebung des Offen-
landbiotops ĂFeldhecke im Gewann Dºrre beim Krankenhausñ 

 

Vorbelastung 

Zerschneidung durch Infrastruktur und Siedlung 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die Grünfläche würde dezimiert werden und somit als Lebens-
raum für Flora und Fauna, insbesondere Arthropoden, verloren 
gehen. 

 

 

Mittel  

Boden 

Bestand  

Da es sich um den Siedlungsbereich handelt ist hier keine be-
sondere bodenkundliche Einheit angegeben. Jedoch ist hier 
eine Grünfläche vorhanden, die eine gewisse Pufferfunktion 
mit sich bringen könnte. 

 

Vorbelastung 

Bisherige Versiegelung durch Infrastruktur und Wohngebäude, 
sowie Einrichtungen  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Standort ist ein Belastungsgebiet, welches unter anthropoge-
nem Einfluss steht. Bei Umsetzung würde die Grünfläche ver-
siegelt werden, was eine Pufferfunktion komplett ausschließen 
würde.  

 

 

Gering bis 
mittel  

Fläche 

Bestand  

Grünfläche von etwa 0,56 ha. 

 

Vorbelastung 

Siedlungsgebiet, primär mit Wohngebäuden bebaut, Flächen-
knappheit 

 

 

 

Mittel  
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Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Vergleich zum direkten Umfeld stellt die Fläche einer der 
wenigen Grünflächen im Wohngebiet dar und  

Grundwasser 

Bestand  

Grundwassergeringleiter, Opalinuston-Formation 

 

Vorbelastung 

Mögliche, minimale Einträge von Harnstoffen (Urea) durch 
Hunde  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Durch das Vorhaben wird der momentane Abfluss, der hier 
schon gering ist, wegfallen und nicht zur Grundwasserneubil-
dung beitragen.  

 

 

Mittel  

Oberflächenwas-
ser 

Bestand  

- 

Vorbelastung 

- 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Da keine Oberflächengewässer hier vorhanden sind, ist die 
Wertigkeit als gering einzustufen. 

 

 

Gering  

Klima / Luft 

Bestand  

Grünfläche im Siedlungskern 

 

Vorbelastung 

Umrandende Bebauung, Infrastruktur 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Hier würde eine der wenigen Grünflächen im Siedlungsgebiet 
wegfallen und versiegelt werden. Diese kann zur Kaltluftentste-
hung beitragen, wenn auch nur im geringen Maße. 

 

 

Mittel  

Landschaftsbild 
und Erholung 

 

Bestand  

Grünfläche im Siedlungsgebiet, vereinzelte Büsche und Ge-
hölze 

 

Vorbelastung 

Wohnbauten, Gesundheitszentrum mit Infrastruktur 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die bestehende Grünfläche inkl. der Vegetation würde wegfal-
len. Da im Kontext Grünflächen rar sind wird dieser eine mitt-
lere bis hohe Wertigkeit zugeschrieben. 

 

 

Mittel bis 
hoch   

Kultur- und Sach-
güter 

Bestand  

Gesundheitszentrum, Zufahrt, Helikopterlandeplatz 

 

Vorbelastung 

Straßenverkehr, Anwohner 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Hier wird die Siedlung um ein weiteres Sachgut erweitert, wel-
ches die vorhandenen nicht beeinträchtigt. 

Kulturgüter sind nicht vorhanden. 

 

 

Gering  
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Emissionen/Abfall 

Bestand  

Lärmemissionen durch Wohngebiet, CO2-Emissionen sowie 
Feinstaub durch Verkehr 

 

Vorbelastung 

Potenzielle Stoffeinträge durch Bauvorhaben aus der angren-
zenden Umgebung, Verdriftungen von Düngern und Pestiziden 
aus Privathaushalten 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Zuge der Bewirtschaftung des Kindergartens würden ent-
sprechende Emissionen und Abfälle produziert werden, was je-
doch im geringen Ausmaß sein wird. 

 

 

Gering  

Risiken 

Folgen von Ex-
tremwetterlagen 

Schlechter Abfluss von Regenwasser sowie Aufheizung der 
Umgebung auf Grund der Bebauung und versiegelten Flächen 

Mittel bis 
hoch  

Beurteilung 
Landschafts -
ökologie  

Der Verlust der Grünfläche sollte in Betracht auf Hitzeentwick-
lung durch entsprechende Maßnahmen wie Dach- und Fassa-
denbegrünung kompensiert werden. 

Erhöhung des Versiegelungsgrad im Stadtgebiet  

A - B 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

7- Prognose, Kompensation, Alternativenprüfung, Hinweise zur Zusammenstellung, Monito-
ring  

Prognose bei Nicht-
durchführung 

Vorhandene Grünfläche bleibt bestehen und entwickelt sich je nach Be-
wirtschaftung 

Prognose bei Durch-
führung 

Kindergarten entsteht auf der Grünfläche  

Hinweise zur  
Vermeidung /  
Minimierung /  
Kompensation  

¶ Sparsame Verwendung von Grund und Boden  

¶ Reduzierung des Flächenverbrauchs durch Priorisierung von Mehrge-
schoßbau 

¶ Schutz der Grundwasserneubildungsrate durch Versickerung des an-
fallenden Oberflächenwassers in den anstehenden Grundwasserkör-
per 

¶ Dach mit Retention, Dachbegrünung und Solar 

¶ Fassadenbegrünung 

¶ Anpflanzung von Bäumen 

¶ Umsetzung von Animal-Aided-Design 

Monitoring - 
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4.1.5. S_6 Nutzungsänderung  Wohnbaufläche Bestand ĂKºnigsberger StraÇeñ 

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_6 Bestand Wohnbaufläche Wohnfläche ca. 0,37 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Vorgesehen ist die Änderung einer Gemeinbedarfsfläche in einer Wohnbaufläche, da die tatsächliche 
Nutzung ausschließlich aus Wohnbebauung besteht. Die Fläche schließt an ein bestehendes reines 
Wohngebiet mit Einfamilienhäusern an und hat keinen Konflikt durch die Änderung zu einer Wohn-
baufläche. Das Plangebiet befindet sich am nord-westliches Siedlungsrand von Spaichingen als Ge-
meinbedarfsfläche und weist eine Flächengröße von 0,37 ha auf. Die Fläche schließt an die beste-
hende Wohnbebauung an. 
 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung 

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungskern von Spaichingen (nord-west-
liches Stadtgebiet)  

Relief Leicht südexponiert  

Realnutzung Misch- und Wohngebiet 

4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 Siedlungsfläche 

Flächennutzungsplan 
2030 

Fläche für den Gemeinbedarf 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und Vo-
gelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 
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Überschwemmungs-
gebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanagement 

- 
 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

- 

 

Wildtierkorridor und 
Biotopverbund 

§17LLG 

- 

 

Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (Luftbildgrundlage) 

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂKºnigsberger StraÇeñ von Os-
ten. 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nutzung 
/ Struktur 

Die Fläche fügt sich in die vorhandene Wohnbebauung ein. 

Osten: Königsberger Straße und die bestehenden Siedlungskörper 

Süden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Westen: Angrenzend an dem Gesundheitszentrum 

Norden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Konflikte -- 

Flächenpotenzial / Be-
urteilung Städtebau 

Mit der Umplanung von Gemeinbedarfsfläche in Wohnbaufläche wer-
den keine zusätzlichen Flächen der Bebaubarkeit zugeführt. Die Flä-
che wird bereits für Wohngebäude genutzt und schließt die beste-
hende Wohnbebauung an. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

6 - Landschaftsökologische Bewertung  

Belange des 
Umweltschutzes 
in Anlehnung an  

§ 2 Absatz 4 und 
§ 2a Satz 2 Num-
mer 2  

Bewertungskriterien  

Konfliktpo-
tenzial  
Empfind-
lich -keit 
ggü. Bebau-
ung  
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Mensch und 
seine Gesundheit  

 

Bestand  

Wohnhäuser, Gesundheitszentrum 

 

Vorbelastung 

Dicht besiedelter Raum mit wenig Grünflächen, Verkehr 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Vergleich zum Ist-Zustand würde sich hier nicht viel ändern. 
Je nach Bebauungshöhe könnte hier eine nachteilige Verschat-
tung eintreten. 

 

 

Gering  

Tiere und Pflan-
zen, biologische 
Vielfalt 

Bestand  

Wohn- bzw. Mischgebiet in dem kein besonderes Artenvor-
kommen zu erwarten ist. Siedlungsarten können natürlich ver-
treten sein.  

 

Vorbelastung 

Zerschneidung durch Verkehr und Siedlung 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Vergleich zum Ist-Zustand wird sich nicht viel ändern, wo-
raus eine geringe Wirkung resultiert. 

 

 

Gering  

Boden 

Bestand  

Da es sich um den Siedlungsbereich handelt, ist hier keine be-
sondere bodenkundliche Einheit angegeben.  

 

Vorbelastung 

Mögliche Pestizid- und Düngereinträge durch Gartennutzung 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Standort ist ein Belastungsgebiet, welches unter anthropoge-
nem Einfluss steht. Bei Umsetzung würde sich nicht viel än-
dern, weshalb von geringfügigen Auswirkungen auszugehen 
ist. 

 

 

 

 

Gering  

Fläche 

Bestand  

Siedlungsfläche von ca. 0,37ha 

 

Vorbelastung 

Siedlungsgebiet, primär mit Wohngebäuden bebaut. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die Fläche unterscheidet sich kaum bis gar nicht zur Umge-
bung.  

 

 

Gering  

Grundwasser 

Bestand  

Grundwassergeringleiter, Opalinuston-Formation 

Vorbelastung 

Mögliche Einträge durch Gartennutzung und damit einherge-
henden Anwendungen von Pestiziden und Dünger  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Durch das Vorhaben wird sich nicht viel ändern, weshalb hier 
eine geringe bis mittlere Wirkung zu erwarten ist, da durch die 
Bebauung an sich neue Einträge möglich sind. 

 

 

Gering bis 
Mittel  
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Oberflächenwas-
ser 

Bestand  

- 

Vorbelastung 

- 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Da keine Oberflächengewässer hier vorhanden sind, ist die 
Wertigkeit als gering einzustufen. 

 

 

 

Gering  

Klima / Luft 

Bestand  

Misch- und Wohngebiet in dem ein typischer Grad der Versie-
gelung herrscht. 

 

Vorbelastung 

Emissionen durch Verkehr der Anwohner und Betrieb des Ge-
sundheitszentrum. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe Wertigkeit, da hier nichts zur Frischluft- oder Kaltluft-
produktion beiträgt. Der Grad der Versiegelung sollte sich nicht 
erhöhen, um der Hitzeentwicklung entgegenzuwirken. 

 

 

Gering  

Landschaftsbild 
und Erholung 

 

Bestand  

Misch- und Wohngebiet ohne Naherholungscharakter 

 

Vorbelastung 

Umrandende Bebauung und Infrastruktur 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe Wertigkeit sowie unerhebliche Auswirkung durch das 
Vorhaben, da es sich sowieso schon um ein ausgeprägtes Be-
lastungsgebiet handelt. 

 

 

Gering   

Kultur- und Sach-
güter 

Bestand  

Einfamilienhäuser sowie gemeinnützige Einrichtungen (Rotes 
Kreuz und Rettungswache), Infrastruktur 

 

Vorbelastung 

Straßenverkehr 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Mögliche Staubeinträge im Prozess des Vorhabens, die den 
Bestand verschmutzen. 

 

 

Gering bis 
Mittel  

Emissionen/Abfall 

Bestand  

Wohngebiets- bzw. Mischgebietstypische Emissionen und Ab-
fallproduktion 

 

Vorbelastung 

¶ Emissionen durch Verkehr in Form von CO2 und Feinstaub 

¶ Abluft durch Gesundheitszentrum 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Wohngebiets- bzw. Mischgebietstypische Emissionen und Ab-
fallproduktion bleiben hier bestehen und haben geringe Auswir-
kungen. 

 

 

Gering  
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Risiken 

Folgen von Ext-
remwetterlagen 

Typisch für dicht besiedelte Flächen mit entsprechendem Ver-
siegelungsgrad kommt es zur Hitzespeicherung und ver-
schlechterten Abflussfunktionen. 

 

Gering  

Beurteilung 
Landschafts -
ökologie  

In Bezug auf Landschaft und Ökologie sollten hier bei der Um-
setzung keine Probleme auftreten. 

Es ist keine Veränderung im Vergleich zur Bestandssituation 
zu erwarten. 

A 

A = Standort geeignet      /      B = Standort bedingt geeignet     /    C = Standort nicht geeignet 

7- Prognose, Kompensation, Alternativenprüfung, Hinweise zur Zusammenstellung, Monito-
ring  

Prognose bei Nicht-
durchführung 

Wohn- und Mischgebiet 

Prognose bei Durch-
führung 

Wohn- und Mischgebiet  

Hinweise zur  
Vermeidung /  
Minimierung /  
Kompensation  

Da sich hier lediglich die Nutzung ändert, aber nicht die Bebauung ist hier 
nichts zu veranschlagen. 

Monitoring - 
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4.1.6. S_7 Nutzungsªnderung Mischgebiet Bestand ĂRobert-Koch -StraÇeñ 

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_7 Bestand Mischgebiet Wohnfläche ca. 0,51 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Das Plangebiet befindet sich am nord-westliches Siedlungsrand von Spaichingen als Gemeinbedarfs-
fläche und weist eine Flächengröße von 0,51 ha auf. Die Nutzung auf der Fläche, entspricht einer 
Mischnutzung und es bestehen auf der Fläche keine Nutzungen für den Gemeinbedarf. Es ist deshalb 
erforderlich die Fläche im Nutzungsplan als Mischbaufläche darzustellen. 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung 

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungskern von Spaichingen (nord-west-
liches Stadtgebiet)  

Relief Leicht südexponiert  

Realnutzung Wohngebiet 

4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 Siedlungsfläche 

Flächennutzungsplan 
2030 

Fläche für den Gemeinbedarf 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und Vo-
gelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 

Überschwemmungs-
gebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanagement 

- 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

- 
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Wildtierkorridor und 
Biotopverbund 

§17LLG 

- 

 
Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (Luftbildgrundlage) 

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂRobert-Koch-StraÇeñ von Nor-
den. 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nutzung 
/ Struktur 

Die Fläche fügt sich in die vorhandene Mischgebiet ein. 

Osten: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Süden: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 

Westen: Angrenzend an dem Gesundheitszentrum 

Norden: Robert-Koch-Straße 

Konflikte -- 

Flächenpotenzial / Be-
urteilung Städtebau 

Mit der Umplanung von Gemeinbedarfsfläche in Mischbaufläche wer-
den keine zusätzlichen Flächen der Bebaubarkeit zugeführt. Da die 
Nutzung der Fläche bereits einer Mischbebauung entspricht und 
keine Nutzung des Gemeinbedarfs vorhanden ist, ist eine Umnutzung 
und Ausweisung als Mischbaufläche empfehlenswert. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 

6 - Landschaftsökologische Bewertung  

Belange des 
Umweltschutzes 
in Anlehnung an  

§ 2 Absatz 4 und 
§ 2a Satz 2 Num-
mer 2  

Bewertungskriterien  

Konfliktpo-
tenzial  
Empfind-
lich -keit 
ggü. Bebau-
ung  

Mensch und 
seine Gesundheit  

 

Bestand  

Wohnhäuser, Gesundheitszentrum 

 

Vorbelastung 

Dicht besiedelter Raum mit wenig Grünflächen, Verkehr 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Vergleich zum Ist-Zustand würde sich hier nicht viel ändern. 
Je nach Bebauungshöhe könnte hier eine nachteilige Verschat-
tung eintreten. 

 

 

Gering  
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Tiere und Pflan-
zen, biologische 
Vielfalt 

Bestand  

Wohn- bzw. Mischgebiet in dem kein besonderes Artenvor-
kommen zu erwarten ist. Siedlungsarten können natürlich ver-
treten sein.  

 

Vorbelastung 

Zerschneidung durch Verkehr und Siedlung 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Im Vergleich zum Ist-Zustand wird sich nicht viel ändern, wo-
raus eine geringe Wirkung resultiert. 

 

 

Gering  

Boden 

Bestand  

Da es sich um den Siedlungsbereich handelt, ist hier keine be-
sondere bodenkundliche Einheit angegeben.  

 

Vorbelastung 

Mögliche Pestizid- und Düngereinträge durch Gartennutzung 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Standort ist ein Belastungsgebiet, welches unter anthropoge-
nem Einfluss steht. Bei Umsetzung würde sich nicht viel än-
dern, weshalb von geringfügigen Auswirkungen auszugehen 
ist. 

 

 

 

 

Gering  

Fläche 

Bestand  

Siedlungsfläche von ca. 0,37ha 

 

Vorbelastung 

Siedlungsgebiet, primär mit Wohngebäuden bebaut. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Die Fläche unterscheidet sich kaum bis gar nicht zur Umge-
bung.  

 

 

Gering  

Grundwasser 

Bestand  

Grundwassergeringleiter, Opalinuston-Formation 

 

Vorbelastung 

Mögliche Einträge durch Gartennutzung und damit einherge-
henden Anwendungen von Pestiziden und Dünger  

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Durch das Vorhaben wird sich nicht viel ändern, weshalb hier 
eine geringe bis mittlere Wirkung zu erwarten ist, da durch die 
Bebauung an sich neue Einträge möglich sind. 

 

 

Gering bis 
Mittel  

Oberflächenwas-
ser 

Bestand  

- 

Vorbelastung 

- 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Da keine Oberflächengewässer hier vorhanden sind, ist die 
Wertigkeit als gering einzustufen. 

 

 

 

Gering  
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Klima / Luft 

Bestand  

Misch- und Wohngebiet in dem ein typischer Grad der Versie-
gelung herrscht. 

 

Vorbelastung 

Emissionen durch Verkehr der Anwohner und Betrieb des Ge-
sundheitszentrum. 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe Wertigkeit, da hier nichts zur Frischluft- oder Kaltluft-
produktion beiträgt. Der Grad der Versiegelung sollte sich nicht 
erhöhen, um der Hitzeentwicklung entgegenzuwirken. 

 

 

Gering  

Landschaftsbild 
und Erholung 

 

Bestand  

Misch- und Wohngebiet ohne Naherholungscharakter 

 

Vorbelastung 

Umrandende Bebauung und Infrastruktur 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Geringe Wertigkeit sowie unerhebliche Auswirkung durch das 
Vorhaben, da es sich sowieso schon um ein ausgeprägtes Be-
lastungsgebiet handelt. 

 

 

Gering   

Kultur- und Sach-
güter 

Bestand  

Einfamilienhäuser sowie gemeinnützige Einrichtungen (Rotes 
Kreuz und Rettungswache), Infrastruktur 

 

Vorbelastung 

Straßenverkehr 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Mögliche Staubeinträge im Prozess des Vorhabens, die den 
Bestand verschmutzen. 

 

 

Gering bis 
Mittel  

Emissionen/Abfall 

Bestand  

Wohngebiets- bzw. Mischgebietstypische Emissionen und Ab-
fallproduktion 

 

Vorbelastung 

¶ Emissionen durch Verkehr in Form von CO2 und Feinstaub 

¶ Abluft durch Gesundheitszentrum 

 

Wertigkeit und Wirkung bei Umsetzung des Vorhabens 

Wohngebiets- bzw. Mischgebietstypische Emissionen und Ab-
fallproduktion bleiben hier bestehen und haben geringe Auswir-
kungen. 

 

 

Gering  

Risiken 

Folgen von Ext-
remwetterlagen 

Typisch für dicht besiedelte Flächen mit entsprechendem Ver-
siegelungsgrad kommt es zur Hitzespeicherung und ver-
schlechterten Abflussfunktionen. 

 

Gering  

Beurteilung 
Landschafts -
ökologie  

Es ist keine Veränderung im Vergleich zur Bestandssituation 
zu erwarten. Im Vergleich zum Bestand keine erheblichen Aus-
wirkungen zum Landschaftsbild und dem ökologischen Zu-
stand auftreten. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 
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7- Prognose, Kompensation, Alternativenprüfung, Hinweise zur Zusammenstellung, Monito-
ring  

Prognose bei Nicht-
durchführung 

Wohn- und Mischgebiet 

Prognose bei Durch-
führung 

Wohn- und Mischgebiet  

Hinweise zur  
Vermeidung /  
Minimierung /  
Kompensation  

Da sich hier lediglich die Nutzung ändert, aber nicht die Bebauung ist hier 
nichts zu veranschlagen. 

Monitoring - 
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4.1.7. S_8 Nutzungsªnderung Sonderbauflªche ĂStellplatz und PV-Anlage am Freibad ñ 

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_8 
ĂStellplatz und PV-
Anlage am Freibadñ 

Sonderbaufläche ca. 0,84 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Das Plangebiet liegt am südwestlichen Siedlungsrand der Stadt Spaichingen im Landkreis Tuttlingen 
und weist eine Flächengröße von 0,84 ha auf. Das Gelände fällt von Südwesten nach Nordosten hin 
sanft ab. Das Plangebiet umfasst größtenteils eine Grünland- und Schotterfläche, die als Ausweich-
parkplatz des nebenliegenden Freibades genutzt wird. Während der bisherigen Begehungen wurden 
die Flächen auch als Materiallager verwendet. Im aktuell rechtskräftigen Flächennutzugsplan ist die 
Flªche deshalb als ĂSonderbaufläche Schuppengebiet ausgewiesen. 
Aktuell soll auf der Fläche die auch als Ausweichparkplatz für das Freibad genutzt wird eine Freiflä-
chen ï PV Anlage umgesetzt werden. Um diese Nutzung auf der Fläche zu ermöglichen, muss die 
Nutzung von ĂSchuppengebietñ auf Photovoltaik ï Anlage genändert werden. Hierbei plant das orts-
ansässige VHW Metallpresswerk die Errichtung einer Photovoltaikanlage über einer vom angrenzen-
den Freibad als Ausweichparkplatz genutzten Gr¿nflªche in Form von ĂPV-Carportsñ. Es ist deshalb 
erforderlich die Fläche im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche darzustellen. 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung 

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet befindet sich am südwestlichen Siedlungsrand der Stadt 
Spaichingen. 

Relief Das Gelände fällt von Südwesten nach Nordosten hin sanft ab 

Realnutzung Sonderbaufläche Schuppengebiet 
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4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 Sonstige landwirtschaftliche Nutzfläche 

Flächennutzungsplan 
2030 

Sonderbaufläche Schuppengebiet 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und Vo-
gelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 

Überschwemmungs-
gebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanagement 

- 
 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

- 

 

Wildtierkorridor und 
Biotopverbund 

§17LLG 

- 

  
Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (Luftbildgrundlage)  

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂJahnwegñ 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nutzung 
/ Struktur 

Die Fläche fügt sich in die vorhandene Mischgebiet ein. 

Osten: ein asphaltierter Weg (Jahnweg), an den wiederum die Anlagen des 
Spaichinger Freibads angrenzen  

Süden: begrenzt die Umzäunung eines Sportplatzes die bestehende Grünflä-
che 

Südwestlich sind Gebäude der Firma VHW-Metallpresswerk GmbH vorhan-
den. 

Westen: geht die Grünfläche in eine geschotterte Parkplatzfläche über 

Norden: Bachläufe (Unterbach) und Gewässer 

Konflikte -- 
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Flächenpotenzial / Be-
urteilung Städtebau 

Mit der Umplanung von Sonderbaufläche Schuppengebiet in Sonder-
bauflªche ĂPV-Anlage am Freibadñ werden keine zusªtzlichen Flª-
chen der Bebaubarkeit zugeführt.  
Da die Fläche, im Südwesten der Stadt Spaichingen und direkt am 
städtischen Freibad gelegen im Sommer bisher als Ausweichpark-
platz des Freibads genutzt wird, sollen die PV-Module aufgeständert 
werden und als so genannte ĂPV Carportsñ die Nutzung als Parkfläche 
weiterhin ermºglichen, ist eine Umnutzung und Ausweisung als ĂPV-
Anlage am Freibadñ empfehlenswert. 

A 

A = Standort geeignet      /     B = Standort bedingt geeignet     /     C = Standort nicht geeignet 
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4.1.8. S_9 Berichtigung  Mischbaufläche  Bestand  ĂL¿tzelesch Iñ 

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_9 ĂL¿tzelesch I _ Avantiñ Mischbaufläche ca. 0,83 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Im Jahr 2019 wurde der Bebauungsplan Lützelesch I rechtskräftig. Auf Grundlage des rechtkräftigen 
Bebauungsplanes, hat sich das Gebiet zu einem Mischgebiet entwickelt. Im rechtskräftigen Flächen-
nutzungsplan ist das Gebiet aktuell als Gewerbefläche Bestand ausgewiesen. Die Stadt Spaichingen 
beabsichtigt deshalb die Berichtigung des Flächennutzungsplanes für diese Fläche und es wird auf 
Grundlage des rechtskräftigen Bebauungsplanes ein Mischgebiet Bestand ausgewiesen. 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 
 

  
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung 
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4.1.9. S_10 Nutzungsªnderung Mischbauflªche ĂBulzen I, 1 3. Änderung ñ 

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Spaichingen S_10 Bulzen I, 13. Änderung Mischbaufläche ca. 0,3 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Im Jahr 2014 wurde der Bebauungsplan ĂBulzen I, 11  nderungñ rechtskrªftig. Im rechtskrªftigen 
Flächennutzungsplan ist das Gebiet aktuell als Gemeinbedarfsfläche ausgewiesen. 
Um die Mischgebietsflªche im S¿den des Bebauungsplans ĂBulzen I, 11.  nderungñ anschlieÇend 
an die Angerstraße auch für die süd-westliche Fläche zu erweitern werden die im Bebauungsplan 
ĂBulzen I, 11.  nderungñ an dieser Stelle (Sondergebiet an der Ecke der Gymnasiumswiese zur An-
gerstraße) aufgeführten Stellplätze in diesem Bereich wieder herausgenommen. 
Die Stadt Spaichingen beabsichtigt deshalb die Berichtigung des Flächennutzungsplanes für diese 
Fläche und es wird auf ein Mischgebiet ausgewiesen. Die Ausweisung der Mischbaufläche erfolgt als 
Arrondierung der bestehenden Mischbaufläche. 
Das Gebiet befindet sich mitten in der Stadt, nur wenige Gehminuten entfernt vom Marktplatz. Es 
grenzen an: 
das Einkaufzentrum, die Stadthalle, das Altersheim, die Kirche und der Friedhof. Unmittelbar neben 
dem Grundstück sind die Schulen, ein Kindergarten und ein schönes Grüngebiet rund um den En-
tenteich, das zum Spazierengehen, Joggen und Fahrradfahren einlädt. 
 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topographische Karte 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 

 

 
Ausschnitt FNP 2030 8.Änderung 
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4.2. Gemeinde Aldingen  

4.2.1. Al_1 Neuaufnahme geplante Wohnbaufläche "Weiher"  

Gemeinde  Nr. Bezeichnung  Typ  Größe  

Aldingen Al_1 
Geplante Wohnbaufläche 
"Weiher" 

Wohnbaufläche ca. 1 ha 

1- Beschreibung der Planfläche  

Die Gemeinde sieht sich mit einem anhaltend sehr großen Bedarf nach Wohnraum bzw. Wohnbauflä-
chen konfrontiert. Um ein Angebot neuer Wohnbauflächen zu schaffen ist die Gemeinde Aldingen be-
strebt, vorrangig Maßnahmen der Innenentwicklung wie die Aktivierung von Baulücken, punktuelle 
Nachverdichtungen oder die Wiedernutzbarmachung von Flächen umzusetzen. Die Fläche ist im Flä-
chennutzungsplan als Grünfläche Zweckbestimmung Dauerkleingärten / Gartengrundstücke und zum 
Teil als Mischbaufläche dargestellt. 
Die Fläche liegt im Ortskern von Aldingen in der Nähe des kommunalen Friedhofes und beträgt ca.1 
ha. Im Süden wird es durch den neuen Siedlungskörper begrenzt und bietet die fußläufigen Erreich-
barkeit für Bewohner. Ziel ist auf der Freifläche eine Wohnbaufläche umzusetzen. Mit der Entwicklung 
der Fläche wird eine bestehende Lücke im Ortskern von Aldingen geschlossen. Da in Aldingen noch 
ausreichend Wohnbauflächenreserven im Flächennutzungsplan ausgewiesen sind, muss für die Aus-
weisung der Flªche ĂWeiherñ als geplante Wohnbauflªche ein Flªchentausch durchgef¿hrt werden und 
an anderer Stelle Wohnbauflächen reduziert werden. Der Flªchentausch f¿r die Flªche ĂWeiherñ wird 
unter Kapitel 4.2.5 Flächentausch dargestellt und beschrieben. 
 

2 - Allgemeiner Teil  

 
Ausschnitt topografische Karte 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 inklusive 7. Änderung 

 
Luftbild 
 

 
Ausschnitt FNP 2030 8. Änderung 

3- Bestandssituation  

Naturraum Südwestliches Albvorland (Naturraum-Nr. 100) 

Lage 
Das Plangebiet liegt zentral im Kern von Aldingen in der Nähe des kommuna-
len Friedhofes 

Relief Trichterförmige Hanglage, ostexponiert 



8. punktuelle Änderung Flächennutzungsplan 2030 VVG Spaichingen  
Planstatt Senner GmbH 

49 

Realnutzung 
Mischgebiet und Grünfläche Zweckbestimmung Dauerkleingärten / Garten-
grundstücke 

4 - Übergeordnete Ziele und Planungen  

Regionalplan 2003 Siedlungsfläche 

Flächennutzungsplan 
2030 

Grünfläche, Dauerkleingärten 

Schutzgebiete   

FFH-Gebiete und 
Vogelschutzgebiete 

- 

Schutzgebiete 
(WHG) 

- 

Überschwemmungs-
gebiet 
Kommunales Hoch-
wassermanagement 

- 

Biotope nach § 30 
BNatSchG 

- 

Wildtierkorridor und 
Biotopverbund 

§17LLG 

Biotopverbund mittlerer Standorte (Teilfläche im süd-östlichen Bereich der 
Änderung) 

 
Ausschnitt Plangebiet mit Schutzgebietskulisse (Luftbildgrundlage) 

5 - Städtebauliche Bewertung  

Erschließung / Infra-
struktur 

Die ErschlieÇung der Flªche erfolgt ¿ber die ĂSchuraer Str.ñ von Norden. 

Städtebauliche Ein-
bindung / 
Angrenzende Nut-
zung / Struktur 

Die Fläche bildet städtebaulich eine Innenverdichtung im Ortszentrum. 
Osten: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper 
Süden: Wohngebiet/Mischgebiet 
Westen: Angrenzend an den bestehenden Siedlungskörper  
Norden: Friedhof und ĂSchuraer Straße 

Konflikte Topografie 

Flächenpotenzial / 
Beurteilung Städtebau 

Die Fläche ist eine typische Innenverdichtungsfläche und schließt 
eine Baulücke im Ortskern von Aldingen und ist somit für eine Ent-
wicklung auf Grund der teils steilen Topografie und damit möglicher-
weise einer erschwerten Inneren Erschließung überwiegend für eine 
Wohnbauentwicklung geeignet. 
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