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Gemeinde Bebauungsplan ,,Eschen II
Weilheim | im Ortstell Brunnadem':
Fassung vom 15.12.2003 Seite 1
Teil A Der Gemeinderat der Gemeinde Weilheim hat den Bebauungsplan
SATZUNG .Eschen |I" im Oristell Brunnadern unter Zugrundelegung der nach-

stehenden Rechtsvorschrifien am 15.12.2003 als Satzung beschlos-
sen.
Bundesrecht

BauGB Neufassung des Baugesetzbuchs vom 27.08.1997
(BGBL. | §. 2141) berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S.
137), zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom
23.07.02 (BGBI. | S. 2850).

BauNVvO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. 1,S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

BNatSchG Bundes-Naturschutzgesetz vom 25.03.2002, (BGBI. | S.
1193).

PianzV 90 \Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. |, 1991, S. 58).

Landesrecht

LBO BW Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
19.12.00 (GBI. vom 28.12.00, 3. 760).

GemO BW Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
24.07.00 (GBIl. vom 15.09.00, Seite 581, 698), zuletzt
gedndert durch Ariikel 2 des Gesetzes vom 28.05.2003
(GBI. 8. 271).

’ §1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus
den Festsetzungen im Lagepian (BI. 2).
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Gemeinde Bebauungsp!an ,,Eschen lE
Weilheim im Ortste;l Brunnadern
Fassung vom 15.12.2003 Seite 2
Teil A §2
SATZUNG BESTANDTEILE DER SATZUNG
Fortsstzung... Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Lageplan (Bl. 2) i.d.F. vom 15.12.2003
2. Textliche Festsetzungen i.d.F. vom 15.12.2003
Beigefiigt sind:
3. Flachennutzungspian {Auszug) (BIl. 1) i.d.F. vom 24.07.2002
4. Begriindung i.d.F. vom 15.12.2003
5. Gestaitungsplan (Bl. 3) i.d.F. vom 15.12.3003
6. Schnitt 1-1 (Bl. 4) i.d.F. vom 15.12.2003
§3
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4
INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach
§ 10 BauGB in Kraft.

Weilheim, den 15.12.2003

i
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Gemeinde ~ Bebauungsplan ,,Eschen II*
Weilheim . imOrtsteil Brunnadern
Fassung vom 15.12.2003 Seite 3

Anlage zur Satzung

Blatt 1 - Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der VVG ,Waldshut-Tiengen“ vom 24.07.02

Joosm [
atten Bierge f

Kalasterr 3
918, -

(Darstellung unmafstablich)
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Gemeinde ] Bebauungsplan ,Eschen Il
Weilheim - imOrtsteil Brunnadern
Fassung vom 15.12.2003 Seite 4

Anlage zur Satzung

Grenzen des Bebauungsplanes - Lageplanausschnitt M 1: 2.500

1356
2104 Eschen
Altberg i
1343/1
134141

1335
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Gemeinde
Weilheim

Bebauungsp!an ,,Eschen e
| :m Ortstell Brunnadern

Fassung vom 15.12.2003 Seite 1

Teil B
BEGRUNDUNG

1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Gemeinde Weilheim hat am 28.04.2003 die
Aufsteliung des Bebauungspianes "Eschen I im Ortsteil Brunnadern
gemalh §§ 2 Abs. 1, 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die verfugbaren Baulandfldchen des Neubaugebietes ,Eschen II* sind
erschopft. Im Ortsteil Brunnadern stehen keine weiteren Wohnbau-
flachen zur Verfigung. Vereinzelt sind noch Baullicken vorhanden,
diese befinden sich jedoch in Privatbesitz.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Eschen IIY begrindet sich somit
auf die dringende Notwendigkeit einer kurz- und mittelfristigen Bereit-
stellung von Wohnbaufidchen im Ortsteil Brunnadern.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Eschen II* wird der stetigen
Nachfrage nach Wohnbauflachen fur Birgerinnen und Birger der
Gemeinde Weilheim im OT Brunnadern Rechnung getragen. Mit dem
Bebauungsplan ,Eschen II* sollen hierzu die planungsrechilichen Vor-
aussetzungen geschaffen werden. Der Zeithorizont wird auf ca. 6-10
Jahre geschatzt.

Das geplante Wohngebiet soll den vorhandenen Bedarf an Wohn-
bauflachen decken, die Abwanderung vor allem junger einheimischer
Bauinteressenten verhindern und damit auch =zur Stabilitat der
Bevolkerungsstruktur insgesamt beitragen.

Die stadtebauliche Zielvorstellung fir das neue Wohngebiet im
Bebauungsplan ,Eschen II" orientiert sich bei der Festlegung von
Bebauungsdichte, Baustruktur und Hausform an der Beriicksichtigung
der vorhandenen, im Stden und Westen angrenzenden Gebiets-
eigenart. Die horizontale und vertikale Ausrichtung der Baukérper
orientiert sich an der gewiinschten raumlichen Entwicklung sowie an
der bestehenden Topographie.

Durch eine entsprechende Bebauungsdichte wird dem Grundsatz, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, Rechnung getragen (§ 1 Abs.
5 BauGB). Hierfiir spricht auch die aus wirtschaftlichen Grinden
gebotene, optimierte Nutzung von bestehenden ErschlieBungs- und
Infrastruktureinrichtungen.
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Bebauungsplan ,,Eschen e«
o im Ortsteli Brunnadern

Fassung vom 15.12.2003 Seite 2

Teil B

Im Bereich des B-Planes ,Eschen lI* wurde auf die Festlegung von

BEGR{NDUNG Baulinien verzichtet. Die stadtebauliche Akzentuierung erfolgt durch die

Fortseizung...

raumliche Gliederung des Baugebietes. Definierte Baugrenzen ermdg-
lichen eine auf den jeweiligen Bedarf abgestimmte Bebauung.

Die gewahiten Grundstickszuschnitte gestatten innerhalb der
zuldssigen Hausformen die notwendige Privatsphare sowie eine indivi-
duelle Nutzung von Hausgarten.

3. Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachenutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Waldshut-Tiengen, Dogemn, Lauchringen und Weilheim ist in der
Fassung vom 24.07.2002 gilltig.

In diesem Flachennutzungsplan sind die Flachen zur Baugebiets-
erweiterung ,Eschen II* als Wohngebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Eschen 1l wurde somit aus dem aktuell gultigen
Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Planungsgebiet

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eschen iI*
gliedert sich ndrdlich an die bestehende Bebauung ,Eschen” des Orts-
teiles Brunnadern an.

Das (berplante Gebiet liegt auf Gemarkung Brunnadern der Gemeinde
Weilheim. Es zeigt eine Oberwiegend nach Sudwesten abfallende
Topographie mit Neigungen zwischen ca. 7 % und max. ca. 14 % auf.

Das Gebiet zum Bebauungsplan ,Eschen 11" wird im Westen durch den
bestehenden Wirtschaftsweg ,Im Altberg® Flst. 1205, im Osten durch
landwirtschaftliche Flachen Fist. 1348 begrenzt. Im Norden schlie}en
die landwirtschaftlichen Grundstiicksfiachen Fist. 1353 u. 1354 an das
Fist. 1351/3 an. Im Siden bilden die bereits bebauten Grundstiicke Flst.
1351/7 und 1351/8 die rdumliche Abgrenzung des B-Planbereiches
LEschen II".
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen il“
Weilheim im Ortstell Brunnadern
Fassung vom 15.12.2003 Seite 3

Teil B Der raumiliche Geliungsbereich des Bebauungsplanes ,Eschen II
BEGRUNDUNG umfasst foigende Grundstucke:

Fortsetzung... Gemarkung Brunnadern

Flurstick Nr.1351/3 (Teiiflaiche) ca. 8.900 m?* Wiese
Gesamitflache ca. 8900 m?

Das Grundstiick Flst. 1351/3 befindet sich im Besitz der Gemeinde
Weilheim. Es wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genufzi und
von landwirtschaftlichen Betriecben des Oristeils Brunnadern bewirt-
schaftet. Die vorhandenen Béden zeigen eine gute Qualitat auf.

Die Umsetzung der geplanten Bebauung wird an der Nachfrage der
Bauinteressenten orientiert. Die Inanspruchnahme der derzeit noch
landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt nach Bedarf sukzessive.

Nachteilige Auswirkungen fir die Landwirtschaft sind durch den Verlust
o.g. Nutzflachen nicht zu erwarten. Die entfallenden landwirtschaft-
lichen Nutzflachen sind im Verhéitnis zu den insgesamt auf der
Gemarkung Brunnadern zur Verfigung stehenden landwirtschaftlich
nutzbaren Flachen als unerheblich zu betrachten.

Im Anschluss an die bestehende Bebauung wurde auf der Ostseite der
provisorischen Wendeanlage zwischenzeitlich ein Spielplatz fir das
bereits bebaute Wohnumfeid geschaffen. Dieser Spielplatz bleibt
erhalten und ist im vorliegenden B-Plan ,Eschen II' entsprechend
ausgewiesen.

Die Groflte des B-Planbereiches ,Eschen II' betragt ca. 0,89 ha. Die
Gesamtflache teilt sich wie folgt auf:

Aligemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,65 ha { 73,0%)
Offentliche Verkehrsfléchen ca. 0,10 ha (11,2%)
Offentliche Griinfidchen ca. 0,08 ha (9,0%)
Spielplatz ca. 0,06 ha (6,8%)
Gesamtfiiche ca. 0,89 ha (100,80 %)
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen EE“
Weilheim | im Ortstell Brunnadern
Fassung vom 15.12.2003 Seite 4
Teil B 5. ErschlieRung

BEGRUNDUNG .

Fortsetzung... 5.1 Allgemein

Die Projektbearbeitung innerhalb der Fachplanungen zum B-Plan und
zur ErschlieBung erfolgte in einem dynamischen, interdisziplindren
Planungsprozess.

Zur Erschliefung wurden unterschiedliche Lésungen in verschiedenen
Varianten untersucht. Die Ergebnisse dieser Uberlegungen stellen die
Grundlage der im Bebauungsplan ,Eschen I integrierten, gesamt-
haften Erschlieung dar.

5.2 Verkehrsanlagen

Die Projektbearbeitung erfolgte nach den Vorgaben folgender Grund-

lagen:

EAE 85/95 Empfehlung fur die Anlage von Erschliebungsstralen,
Ausgabe 1985, erganzte Fassung 1995 der Forschungs-
geselischatft fir Stralen- und Verkehrswesen;

EAHV 93 Empfehiungen fir die Anlage von Hauptverkehrsstralien,
Ausgabe 1993 der Forschungsgesellschaft fur Strafien-
und Verkehrswesen;

Die verkehrliche Erschiiefiung erfolgt mittels einer ca. 160 m langen
Erschlieungsstraie, welche als Verldngerung des Eschenweges das
bestehende Baugebiet mit der ErschlieBungssirale ,m Altberg®
verbindet.

Die neue Erschliefungsstrafle ist als Anliegerstralle zu klassifizieren.
Der ErschlieBungsverkehr erfoigt im Trennprinzip, auf der Westseite der
neuen Stralle ist die Anlage eines straflenbegleitenden Gehweges (B =
1,50m) vorgesehen.

Die Zufahrt zum neuen Baugebiet erfoigt iber den Eschenweg im
bestehenden Baugebiet, dieser miindet im Siiden in die Heufeldstralle
plangleich ein.

Die neue Erschlielfungsstralie wurde in ihrer Dimensicnierung auf das
fahrgeometrisch notwendige Mindestmal? reduziert, die Fahrbahnbreite
wurde mit B = 4,75m gewédhlt. Dieser Querschnitt deckt den Begeg-
nungsfall LKW / PKW bei verminderter Geschwindigkeit problemios.
Der Begegnungsfall LKW/LKW erfordert den Einbezug des Gehweges
und / oder der befestigten, privaten Hof- und Zufahrtsflachen.

Mit dieser Konstellation wird eine Reduzierung der Geschwindigkeiten
mit gleichzeitiger Minderung der Umweltbelastung durch Larm- und
Schadstoffaussto innerhalb des angeschlossenen Neubaugebietes
angestrebt.

Die Fahrbahn wird durch Randeinfassungen mit Anschlag begrenzt, die
Befestigung erfolgt mit Asphailt.
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Gemeinde
Weilheim

Bebauungsplan ,,Eschen Ii“
|m Ortstell Brunnadem

Fassung vom 15.12.2003 Seite 5
Teil B 5.3 Abwasser und Oberflichenwasser
BEGRUNDUNG Die Projektbearbeitung erfolgte nach den Vorgaben folgender Richt-
Fortsetzung... linien und Regelwerken:
ATV Regelwerk Abwasser, Abfall, aktuelle Ausgabe der Ge-
sellschaft zur Férderung der Abwassertechnik e V. (GFA)
Hennef.
DIN EN 752, Teil 1-3, Ausgabe 1996, Deutsches Institut for

Normung e.V. Berlin.

Das geplante Neubaugebiet wird im klassischen Trennsystem, analog
zum Bestand im stdlich gelegenen Wohngebiet ,Eschen” entwassert.
Versickerungen wurden untersucht, sind jedoch begrindet auf die
anstehende Geologie sowie die hangige Topographie nicht moglich.

Die bestehende Topographie erlaubt ein ausreichendes Gefélle der
Eniwasserungsleitungen im gesamten B-Planbereich. Die neuen
Entwasserungsleitungen verlaufen (berwiegend in den difentlichen
Flachen (Straflen, Wege), teilweise auch in den privaten Flachen. Die
Zuganglichkeit der Leitungen im Bereich privater Flachen wird durch
entsprechende Leitungsrechte (s. Blatt 2) gesichert.

5.3.1 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in Freispiegelkandlen gesammelt und den
bestehenden SK-Sammelleitungen im sudlich gelegenen Baugebiet
E£schen* zugeleitet. Die bestehenden Leitungen sind ausreichend
dimensioniert.

Geplant ist der Einbau von Steinzeugrohren in der Dimensionierung DN
250 mm (Sammelleitungen) und DN 150 mm (Hausanschlilsse).

Die Kontrolle und Revision erfoigt Giber begehbare Kontrollschachte an
den Richtungsanderungen der Sammelieitungen und / oder an den
jeweiligen Haltungsenden sind.

5.3.2 Niederschlags-/Oberflachenwasser
Fir den Oristeil Brunnadern gibt es bis dato keinen Generalent-
wésserungspian. Engpésse bezilglich der Leistungsfahigkeit der beste-
henden Entwasserungsleitungen sind nicht bekannt. Dies trifft auch fur
den nachfclgenden Vorfluter (Bachlauf) zu.

Das anfallende Niederschlags- /Oberflaichenwasser wird im Baugebiet
.Eschen II' Giber Freispiegelleitungen gesammelt und den bestehenden
RK-Sammel-leitungen zugeleitet.
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Gemeinde
Weilheim

lm Ortsteil Brunnadern

' Bebauungsp!an ,,Eschen 1«

Fassung vom 15.12.2003 Seite 6

Teil B

BEGRUNDUNG
Fortsetzung...

Geplant ist der Einbau von PVC-Rohren in der Dimensionierung DN
150 mm flr die Hausanschlisse und Betonrohren DN 300 mm in den
Haupt- /Sammelleitungen.

Die Kontrolle und Revision erfoigt ebenfalls liber begehbare Kontroll-
schachte, weiche an den Richtungsanderungen der Sammelieitungen
und / oder an den jeweiligen Haltungsenden sind.

Far das als unbelastet geltende Dachwasser wird im B-Planbereich
.Eschen II" die Regenwasserbewirtschaftung mit Zisternen empfohlen
(s. Teil C, Il Ziffer 4 und Teil C, 1 Ziffer 5 Hinweis).

5.4 Wasserversorgung

Die Projektbearbeitung erfolgte nach den Vorgaben folgender Richi-

linien und Regelwerken

DVGW Regelwerk, aktuelle Ausgabe Deutscher Verein des Gas-
und Wasserfaches e.V. Eschborn.

Das bestehende Baugebiet ,Eschen® sowie die geplante Erweiterung
.Eschen {I" liegen an der topographischen Obergrenze des Orisieiles
Brunnadem, in welchen keine ausreichenden Druckverhilinisse in der
Wasserversorgung gegeben sind. Dies gilt fur die Trink- und Losch-
wassersorgung.

Begriindet hierauf wurde im Zuge des Baugebietes ,Eschen” eine
Druckerhéhungsanlage installiert, welche die notwendige Grundver-
sorgung sichert. Mittels dieser Druckerhéhungsanlage kdnnen auch
noch weitere, kleine Bereiche im geplanten Neubaugebiet ,Eschen II*
ausreichend mit Trink- und Léschwasser versorgt werden. Fir die
Versorgung des gesamten B-Planbereiches ,Eschen II* reichen die
vorhandenen Systeme und Druckverhaltnisse allerdings nicht aus.

Die Planung der Gemeinde Weilheim sieht deshaib vor, die ,hoch-
gelegenen” bebauten Bereiche des Ortsteiles Brunnadem langfristig
Uber einen neuen Hochbehaiter mit Versorgung aus dem Netz der
Gruppenwasserversorgung Héchenschwander Berg abzusichem. Dies
gilt fur die Trink- und Léschwasserversorgung gleichermallen. Unter-
suchungen hierzu sind derzeit noch im Gange.
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen Ii
Weilheim = |m Ortstell Brunnadem
Fassung vom 15.12.2003 Seite 7
Teil B Die Wasserversorgung des Baugebietes ,Eschen lI* erfolgt Uber einen
BEGRUNDUNG Ringschiuss. Die im Eschenweg vorhandene Hauptversorgungsleitung
Fortsetzung... (DN 100) wird bis zur Strale ,Im Altberg" verlangert.

Die neue Hauptversorgungsleitung befindet sich ilberwiegend innerhalb
den offentlichen Flachen der neuen Erschliefungsstralie). Im Bereich
privater Grundstiicksflachen erfoigt die Sicherung lber Leitungsrechte
(s. Lageplan Blatt 2).

Geplant ist eine Ausfithrung mitiels duktiler Gussieitungen DN 100 mm
(Hauptleitung) mit Hausanschlussleitungen DN 40 mm PE}). Die
Regulierung ist durch die Anordnung von Strecken- und Hausan-
schlullschiebern gewéhrieistet.

Die Léschwasserversorgung wird bis zur Erstellung des o0.9. neuen
Hochbehdlters Gber ein Provisorium gesichert. Dazu wird an der
Einmiindung der neuen Anliegerstralle an die Strafe ,Zum Altberg” ein
Uberflurhydrant gesetzt. Die Versorgung dieses Uberflurhydranten
erfolgt aus dem Netz der Gruppenwasserversorgung Hochenschwan-
derberg, die Zuleitung hierzu ist bereits vorhanden (im Vorgriff
ausgefihrte Netzzuleitung fir den neuen Behélier).

Zur Absicherung der Léschwasserversorgung werden nach Realisie-
rung des gesamtien Baugebietes ,Eschen II* dann die Hydranten
entsprechend den gesetzlichen Anforderungen neu orientiert.

5.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung des neuen Baugebietes ,Eschen [I' erfolgt durch
die Verlegung eines neuen Orisnetzkabels mit Anschluss an die
bestehenden Anlagen im sidlich gelegenen Baugebiet.

innerhalb des Baugebietes ,Eschen I wird die Verteilung parallel zu
den Ubrigen Versorgungsleitungen Uberwiegend in der Fahrbahn
gefahrt. Im Bereich privater Grundstucksflachen erfolgt die Sicherung
iiber Leitungsrechie (s. Lageplan Blatt 2).

Fur alle Niederspannungsleitungen wird generell die Verlegung in der
Erde festgesetzt.

Entlang der Stralle ,m Altberg" verlauft auf der Ostseite eine
Versorgungsleitung (Erdkabel) der EnBW.

5.6 Gasversorgung

Erdgasversorgungsleitungen sind nicht vorhanden und in absehbarer
Zeit auch nicht geplant. Alternativ wird die Versorgung Gber ein internes
Netz mit Flissiggas vorgesehen.

Betreiber ist die Badische Rheingas GmbH Lérrach.
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Fassung vom 15.12.2003 Seite 8
Teil B 5.7 Sonstige Versorgungstriager

BEGRUNDUNG !m B-Planbereich ,Eschen I befinden sich keine weiteren Anlagen
Fortsetzung... anderer Versorgungstrager.

Analog zur Stromversorgung erfolgt die Versorgung des neuen Bauge-
bietes auch mit den Anlagen der Deutschen Telekom.

Die Leitungen sind analog zur Stromversorgung ebenfalls generell in
der Erde zu verlegen.

5.8 Altlasten
im Bereich des geplanten Baugebietes ,Eschen II sind keine Altlasten

bekannt.

6. Bebauung und Nutzung

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Eschen 1" ist entsprechend dem
gewinschten Planungsziel als Art der Nutzung allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.

Gaststatten werden ausgeschlossen. Die Zulassung von Gaststatten
soll den Kernortbereichen vorbehalten bieiben.

Tankstellen werden im (berplanten Bereich ebenfalls nicht zugelassen.
Die nachste verfigbare Tankstelle ist nur ca. 2 km entfernt, weiterer
Bedarf ist nicht erkennbar.

Das geplante Baugebiet [asst die Aufteilung in insgesamt 8 Baugrund-
stiicke unterschiedlicher Grélke zu. Die jeweils Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl sowie der Geschossigkeit als Héchstgrenze festgelegt.

Im B-Planbereich ,Eschen II" sind nur Einzel- und Doppelhduser zuge-
lassen.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen in erster Linie der Wahrung
des Gebietscharakters und einer Verhinderung von ,baulichem Wild-
wuchs®.

Die Gebéude sollen eine optisch ansprechende, der Umgebung und der
sudlich und westlich angeschlossenen bestehenden Bebauung abge-
stimmte dulere Erscheinung erhalten.

Die gewahlten Festsetzungen lassen eine veririgliche Integration der
neuen Bebauung in den vorhandenen Bestand zu. Sie erlauben eine
refativ freie Bestimmung der individuellen Bauabsichten. Der vorhan-
dene, dorfliche Gebietscharakter bleibt dabei grundhaft erhalten.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Eschen I!“_;
Weilheim Cim Ortsteil Brunnadern_
Fassung vom 15.12.2003 Sejte 1
Teil C fur den im Lageplan (Bl. 2) durch Abgrenzung dargestellten rdumlichen
TEXTLICHE Geltungsbereich.

FEST- in Erganzung zur Planzeichnung (Lageplan, Bl. 2) wird folgendes
SETZUNGEN festgeseizt:

. BAUPLANUNGSRECHTL[CHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 (1) BauGB - :

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 (1) BauGB i.V.m §§ 1-11 BauNVO

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Eschen
II" wird festgesetzt als:

1.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
gem. § 4 BauNVvO

1.1.1 GemaR § 1 (5) BauNVO sind Gaststatten nicht zuléssig.
1.1.2 Gemal § 1 (6) BauNVO sind Tankstellen nicht zulassig.

1.2 Verkehrsflichen incl. der dazugehdrigen Verkehrsgriin-
flichen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

1.3 Griinflichen
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

1.4 Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmau-
ern, soweit sie zur Herstellung des StraBenkd&rpers erforder-
lich gem. § 9 (1) Nr. 26 und (6) BauGB

1.5 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB.

16 Im einzelnen gelten die Nutzungsgrenzen mit den ent-
sprechenden Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Blatt 2).
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen I |
Weilheim oo im Ortstell Brunnadem_

Fassung vom 15.12.2003 Seite 2
Teil C 2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

TEXTLICHE gem. § 16 und 19 BauGB

FEST- 2.1 Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
SETZUNGEN Grundflachenzahl sowie der Anzahl der Vollgeschosse als
Fortsetzung... Hochstgrenze im Lageplan (Bl. 2) bestimmi.

2.2 Die Geschosszahl ist im gesamien Plangebiet mit max. I} =
oberstes Vollgeschoss im Dachraum oder unterstes Volige-
schoss als Sockelgeschoss festgesetzt.

3. HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN
gem. § 9 (2) BauGB

3.1 Die maximale Gebdudehdhe (Firsthéhe) ist verbindlich im B-
Pian (Blatt 2) festgelegt (gemessen in der Mitte der Gebaude-
idngsachse).

3.2 Bezugspunkt fiir die Hohenlage der Gebdude sind die Vorgaben
der neuen ErschlieBungsstrale des jeweils dem Gebaude
zugewandten Fahrbahnrandes (OK Bordstein — Mitte Gebaude).

3.3 Die Gebaude dirfen taiseits max. 2-geschessig in Erscheinung
treten.

4, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
gem. § 23 BauNVO

4.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die Fest-
setzung von Baugrenzen gem § 23 BauNVO bestimmi (vgi.
Lageplan Blatt 2).

planungsbiiro + vermessungsboro kais er, daimlerstralie 15, 79761 waldshutdiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22
ONOFFICEWORD\PROJEKTEISN0302PAB-Plany105_BPL-C-01.doc



Gemeinde Bebauungsplan ,,Eschen II“:
Weilheim .~ im Ortsteil Brunnadern_{
Fassung vom 15.12.2003 Seite 3

Teil C 5. BAUWEISE

TEXTLICHE gem. § 22 BauNVO

FEST- . . ) . .
SETZUNGEN 5.1 g;suﬁ?/%nfeise wird festgelegt: Offene Bauweise gemal § 22 (2)
Forisetzung...

5.2  Zulassig sind Einzel- und Doppelhiuser.

6. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

6.1 Die Steliung der baulichen Anlagen ist durch die Vorgabe der
First- bzw. Gebaduderichtung im Lageplan (BI. 2) festgesetzt.

6.2 Zur Optimierung der Gebdudestellung im Gelande sowie zur
Optimierung der Gebdude beziglich der Ausriistung mit
Solarenergie ist eine Abweichung von max. 10° innerhalb der
definierten Baugrenzen zuldssig.

7. NEBENANLAGEN
gem. § 14 BauNVO

7.1 AufBerhalb der festgesetzten, Gberbaubaren Grundstiicks-
fltachen sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO nur zu-
lassig, wenn es sich nicht um Gebdude iSv. § 2 (2) LBO
handelt. Ausgenommen sind Gartenhduser, Gerateh(itten und
Gewiachshduser, umbaute Muilltonnen- cder Miillcontainerstand-
orte und Fahrradunterstande.

7.2  Versorgungsanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme
zulassig.

8. GARAGEN; CARPORTS UND STELLPLATZE
gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m, § 12 (6) BauNVO

8.1 Garagen, Carports und Stellplaize sind auch aullerhaib der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
/782 Garagen kénnen alternativ in das Hauptgebaude, als eigen-
stdndiges Gebdude auf der Grundstiicksgrenze oder als ;
Carport {(offene iberdachte Stellplatze) integriert werden.

¢ . - -
S o i i . e s _— /"' L T e
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Gemeinde
Weilheim

Fassung vom 15.12.2003

Bebauungsp!an ,,Eschen II“._
S im Ortste:l Brunnadem_ﬂ

Seite 4

Teil C 9.
TEXTLICHE
FEST- 9.1
SETZUNGEN '
Fortsefzung...
10.
10.1
10.2

ANPFLANZEN VON BAUMEN
gem. § 9(1) 25a BauGB

Im Bebauungsplan (vgl. Blatt 2) ist das Anpflanzen von Baumen
festgesetzt. Es sind nur Orts- und jandschaftstypische, standort-
gerechte Laubgehdlze oder Obstbdume zuidssig. Auf die Pflanz-
liste, Seite 9 u. 10 ist zuriickzugreifen.

FLACHEN FUR LEITUNGSRECHTE (LR)
gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Im Bebauungsplan (Blatt 2) sind im Bereich der privaten Grund-
stlicke fir die geplanien Versorgungsleitungen Flachen fur
Leitungsrechte zugunsten folgender Versorgungstrager fest-
gesetzi.

- Entwasserung (SK, RK)

- Wasserversorgung (WV)

- Stromversorgung (ST)

-- Telekommunikation {TK)

- Gasversorgung (GV)

- Straflenbeleuchtung (SBEL)

- Fernsehen (TV)

Die mit Leitungsrecht belegten Flachen sind nicht bebaubar. Es
darf keine Beeintrachtigung, Gefahrdung oder Beschadigung der
Leitungen auftreten. Die Zuganglichkeit zu den Versorgungsein-
richtungen muss jederzeit gewahrileistet sein.
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen II“

Weilheim im Orl:stell Brunnadern

Fassung vom 15.12.2003 Seite 5

Teil C Il.  FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG UND FREI-
FLACHENGESTALTUNG _

;E)S(?ICHE gem. § 9 (1} Nr. 15, 20, 25 a) und b) BauGB

SETZ[JNGEN und § 74 (1) Nr. 3 LBO

Forlsetzung...

1. PFLANZGEBOTE
gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

1.1 Auf je 200m? angefangene Grundstiicksflache ist 1 Laub- oder
Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Entlang der Grundstiicks-
flache ist davon mind. 1 Baum an der StralRenseite zu pfianzen.

1.2 Die nachbarrechtlichen Vorschriften fiir die Einhaliung von
Grenzabstinden bleiben unberthrt.

1.3 Bei zusammenhdngenden Stellplatzfiichen ist je angefangene 4
Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum in eine zu begrinende
und gegen Befahren zu schiitzende Baumscheibe von mind.
2,0 m x 2,0 m zu pflanzen.

1.4 Die mit Pilanzgebot belegten Baume sind bei Abgang arten-
gieich zu ersetzen.

2. GESTALTUNG VON UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKSFLACHEN

2.1 Die nicht (berbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit

sie nicht fur Steilplatze, Zufahrten und Zugange verwendet
werden, als Grinflache anzulegen und dauerhatft zu unterhalten.

3. BEPFLANZUNG

3.1 Zur Bepflanzung der Grundsticke sind heimische, standortge-
rechte Laubgehdize, Straucher, Laub- oder Obsthdume zu ver-
wenden (s. Pflanzliste Seite 9 u. 10).

3.2 Koniferen sind nicht zuléssig.

3.3 Samtliche BegrinungsmaBnahmen sind spéatestens 3 Jahre
nach Bezug abzuschiiefen.
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Weilheim S |m Ortstell Brunnadern_
Fassung vom 15.12.2003 Seite 6
Teil C 4, REGENWASSERBEHANDLUNG
TEXTLICHE _ _

FEST- Es wird empfohlen, das als unbelastete geltende Niederschiags-

wasser der Dachflidchen in geeigneten Behaltern (Zisternen) zu
SETZUNGEN sammeln und zu bewirtschaften (s. Teil B, Ziffer 5.3.2 und Teil
Fortsetzung... C, Ili. Ziffer 5 Hinweis).

5. ABFALLBEHALTER

5.1 Bewegliche Abfallbehilter, welche nicht in den Gebauden
integriert sind, sollen durch Abpflanzung mit Stréduchern oder
alternativem Sichtschutz (z.B. Ummauerung) zum &ffentlichen
Straflenraum abgeschirmt werden.
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Gemeinde
Weilheim

Bebauungsplan »Eschen Il
S im Ortstell Brunnadern

Fassung vom 15.12.2003 Seite 7
Teil C Il.  NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN UND
TEXTLICHE ~ HINWEISE |
FEST- - -gem. § 9 (6) BauGB

SETZUNGEN 1. PLANVORLAGE

Fortsetzung...

In den Bauantragsunterlagen sind folgende Eintragungen bzw.
Angaben zwingend vorzugeben:

1.1 Eintrag des bestehenden und des geplanten Gelandeverlaufes
in allen Geb&udeschnitten und Ansichten (entlang der Umfas-
sungswande).

1.2 Darstellung der bestehenden oder geplanten Hdhen der zuge-
ordneten Erschlieungsstralle in allen Gebaudeschnitten und
Ansichten.

1.3  Bei an der Grundstiicksgrenze zusammen gebauten Gebauden
oder Garagen ist die jeweils zuerst erstellte Bebauung zur
besseren Beurteilung in der nachfolgenden Planung maf}-
stablich mit darzustellen.

2. Denkmalschutz (Hinweis)

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufdllige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Marienstrafie
10a, 79098 Freiburg, Tel.. 0761/20712-0 unverziglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage
treten. Dies ftrifft auch dann zu, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder dhnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein
sollten.

3. Geotechnik (Hinweis)

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wiritem-
berg, Alberistralie 5 in 79104 Freiburg i.Br. weist auf folgendes hin:

Im Plangebiet bilden wirmzeitliche Mordnesedimente unbekannter
Machtigkeit den oberflichennahen Baugrund. Darunter folgt kristalliner
Untergrund (Gneis).

Auf einheitliche Grindungsbedingungen ist zu achten, ansonsten sind
keine weiteren Hinweise vorzutragen.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Eschen IE
Weilheim S im Ortstell Brun_nadern_
Fassung vom 15.12.2003 Seite 8
Teil C 4. Objektschutz (Hinweis)

TEXTLICHE . . . : N

FEST- Die neue Bebauung entsteht in exponierter Hanglage. Die Gewasser-
S direktion Sudlicher Oberrhein/Hochrhein weist bei Bauflachen in Hang-
FOE;EiEGEN lage auf mogliche Hochwasserschéden an Gebéuden beim Zusam-

mentreffen ungewdhnlicher Umstande und auBergewdhniich hoher
Niederschlage hin. Zur information (iber geeignete Schutzmafnahmen
stelit die GWD ein Markblatt Hinweise zum Objektschutz von
Gebéauden am Hang" zur Verflugung.

5. Regenwasserbewirtschaftung {(Hinweis)

Sofern das im Regenwasserspeicher gesammelte Niederschlags-
wasser aufer zur Bewasserung der Aufienanlagen auch als Brauch-
wasser im Gebidude verwendet werden soll (z.B. Toilettenspilung), ist
dies vorab mit der Gemeinde (u.a. auch wegen der Gebihrenregelung)
im Detail abzustimmen.

Insbesondere ist im Hinblick auf den Schutz des Trinkwassers sowie
den daraus resultierenden hygienischen Anforderungen auf eine fach-
gerechte Installation besonderer Wert zu legen.

Die gesetzlichen Vorgaben sind strengstens einzuhalten.

Weilheim, den 15.12.2003
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen !E“
Weilheim “im Ortstell Brunnadern
Fassung vom 15.12.2003 Seite 9
Teil C PFLANZEMPFEHLUNGEN
TEXTLICHE ARTENLISTEN
FEST- NLIS
SETZUNGEN Grundsatz: Vorrangige Verwendung bodenstandiger Geholzarten geman
Fortsetzung... der potentiellen natitrlichen Vegetation.

Pflanzware

Baume: Hochstdmme, 3 xv. StU 14-16 cm
Straucher: 2 xv. 60-100 cm

Artenliste
(Vorschiagsliste, ist gegebenenfalls an besondere ortliche Verhéltnisse
anzupassen):
Baume: Acer campestre Feldahomn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplantanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Straucher: Cornus sanguinea Roter Hartriege!

Corylus avellana Haselnuf

Euonymus europagus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster (nicht geschnittene Hecke)
Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose, verschiedene Wildrosen
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburmum lantana Woliiger Schneeball

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Obstbdume -~ Hochstamm:

Apfel: Brettacher
Ontario
Roter Boskoop
Bohnapfel
Roter Berlepsch
Idared
Gravensteiner
Goldparméane
Blumberger Langstieler
Jonathan
Winterglockenapfel
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Gemeinde

Bebauungsplan ,,Eschen I
Weilheim i

im Ortsterl Brunnadern]

Fassung vom 15.12.2003 Seite 10

Teil C Artenliste
TEXTLICHE (Vorschlagsliste, ist gegebenenfalls an besondere értliche Verhaltnisse

FEST- anzupassen):

SETZUNGEN  gjen: Conference

Forlsetzung... Bocs Flaschenbirne

Himesbirne
Kdstliche aus Charneu
Alexander Lukas
Clapps Liebling
Vereinsdechantbirne
Gelbmaostier

Kirschen: Kordia
Burlat
Schauenburger
Hedelfinger Riesenkirsche
Schneiders spate Knorpelkirsche
Hallauer
Schattenmorelie

Zwetschgen u. Mirabellen: Grole grine Reneklaude
Valor
Quillins Renekloden
Zimmers Frithzwetschge
Nancy Mirabelle
Wangenheims Frihzwetschge
Bihler Frithzwetschge

Quitten: Bereczki

Dachbegriinung

Empfohien werden extensive Formen der Dachbegrinung mit einer
Machtigkeit der Vegetationsschicht von héchstens 10 cm, um die Kosten
von Anlagen und Pflege zu minimieren. Unter diesen extremen
Standortbedingungen kénnen nur noch niedrigwiichsige Graser sowie
Krauter gedeihen. Geeignete Artenlisten sind im Einzelfall zu erstelien.
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Gemeinde Bebauungspian ,,Eschen II“
Weilheim |m Ortste:l Brunnadem_
Fassung vom 15.12.2003 Seite 1

Teil D 1. Flachennutzungsplan (Auszug) (Blatt 1) unmalstablich
- PLANTEIL (s. Anlage zur Satzung)
2. Bebauungsplan (Blatt 2) M 1:500
3. Gestaltungsplan (Blatt 3) M 1:500
4. Schnitt 1 -1 (Blatt 4) M 1:500
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Gemeinde Weilheim
L andkreis Waldshut

Satzung

Uber die Anderung des Bebauungsplanes ,,Eschen II“

Aufgrund von §§ 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004
i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Weilheim in seiner 6ffentlichen Sitzung am 25.04.2005
folgende Anderung des Bebauungsplanes ,Eschen II* als Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich ist der Bebauungsplan Eschen Il in der Fassung

vom 12.12.2003 mafigebend.

§2
Inhalt der Anderung
Ziff. 8.2 der textlichen Festsetzungen (schriftlicher Teil C) wird ersatzlos aufgehoben.

§3
In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiibiichen Bekanntmachung nach § 10 bs. 3 BauGB in
Kraft.

Weilheim, den 26.04.2005




Begriindung:

Der Bebauungsplan Eschen Il enthélt unter Teil C Nr. 8 folgende missversténdliche
Regelung:

,8.1.
Garagen, Carports, und Stellplétze sind auch aufler halb der iiberbaubaren

Grundstiicksfidche zuldssig.

8.2.
Garagen kénnen alternativ in das Hauptgebéude, als eigensténdiges Gebéude auf

derd rundsticksgrenze oder als Carport (offene tiberdachte Stellpldtze) integriert
werden.”

Der Begriff ,Integration® ist nicht eindeutig definiert. Es ergeben sich unterschiedliche
Ansichten. Bei weiter Auslegung ist die Integration bereits erfiillt, wenn die Garage
mit dem Gebaude verbunden ist. Bei engerer Auslegung. ist eine Integration erst
dann gegeben, wenn die Garage vollstandig im Hauptgebaude liegt.

Nach der engeren Auslegung ist folgende Bauweise, wie sieht sehr oft in der
Gemeinde Weilheim realisiert wird, nicht zuléssig:

Garage
Hauptgebaude

Baugrundstiick

Eine solche Fallkonstellation zu erreichen, war nicht Planungsabsicht der Gemeinde
Weilheim. Daher ist mittels Anderung Abhilfe zu schaffen.

Mit der Authebung der Ziffer 8.2 wird erreicht, dass Garagen nicht an die
Grundstiicksgrenze gezwungen werden. Diese ware ohnehin nur dann méglich,
wenn bauordnungsrechtliche Grenzen der Landesbauordnung eingehalten werden.
Eine Aufhebung der ﬁenannten Ziffer und Freigabe des Garagenstandortes
vermeidet diese Konflikte.

Weilheim, den 26.04.2005



