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Gemeinde Bebauungspian ,,Schwarzmatt Il“
Weilheim | | im Ortstell Noggenschwuel_
Fassung vom 08.09.2003 Seite 1
Teil A Der Gemeinderat der Gemeinde Weilheim hat den Bebauungsplan
SATZUNG .Schwarzmatt II' im Ortsteil Noggenschwiel unter Zugrundelegung der
nachstehenden Rechtsvorschriften am 08.09.2003 ais Satzung be-
schlossen.
Bundesrecht

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

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1980 (BGBI. I,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).

PlanzV 90 Verordnung ber die Ausarbeitung der Bauleitpidne und
iiber die Darstellung des Planinhaiis (Planzeichenverord-
nung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. i, 1991, S. 58).

Landesrecht

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

GemQ BW Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
24.07.00 (GBIl vom 15.09.00, Seite 581, 698), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.05.2003
(GBI. 8. 271).

§ 1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus
den Festsetzungen im Lageplan (Bl. 2).
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Gemeinde = Bebauungsplan ,,Schwarzmatt I« |

Weilheim im Ortste:l Noggenschwnel
Fassung vom 08.09.2003 Seite 2
Teil A §2
SATZUNG BESTANDTEILE DER SATZUNG
Forisetzung.. Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Lageplan (Bl. 2) i.d.F. vom 08.09.2003
2. Textliche Festsetzungen i.d.F. vom 08.09.2003
Beigefiigt sind:

3. Fidchennutzungsplan (Auszug) (Bl. 1) i.d.F. vom 24.07.2003
4. Begrindung i.d.F. vom 08.09.2003
5. Gestaltungsplan (Bi. 3) i.d.F. vom 08.09.2003
6. Schnitt 1-1 (Bl. 4) i.d.F. vom 08.09.2003

§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 ortstiblichen Bekanntmachung nach
10 BauGB in Kraft. ; ) .
3 (= 2¢080003)

Weilheim, den 08.09.2003
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7] Bebauungsplan ,Schwarzmatt I
5 imOrtsteil Noggenschwiel

Anlage zur Satzung

Blatt 1 - Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der VVG ,,Waldshut-Tiengen“ vom 24.07.02
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Bebauungsplan ,Schwarzmatt Il
. ImOrtsteil Nsggenschwiel

Anlage zur Satzung

Grenzen des Bebauungsplanes - Lageplanausschnitt M 1: 2.500
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Fassung vom 08.09.2003 Seite 1

Teil B
BEGRUNDUNG

1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Gemeinde Weilheim hat am 17.02.2003 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes "Schwarzmatt 11" im Ortsteil Néggen-
schwiel gemalt §§ 2 Abs. 1, 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die verfugbaren Baulandflaichen des Neubaugebietes ,Schwarzmatt
sind in absehbarer Zeit erschdpft. Im Oristeil Ndéggenschwiel stehen
dann keine weiteren Wohnbauflachen mehr zur Verfigung. Vereinzelt
sind noch Bauliicken vorhanden, diese befinden sich jedoch in Privat-
besitz.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schwarzmatt II" begriindet sich
somit auf die dringende Notwendigkeit einer kurz- und mittelfristigen
Bereitstellung von weiteren Wohnbaufidchen im Ortsteil Néggen-
schwiel.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der Ausweisung des o.g. Baugebietes wird der stindig steigenden
Nachfrage nach Wohnbaufldchen fir Birgerinnen und Birger der
Gemeinde Weilheim Rechnung getragen. Mit dem Bebauungsplan
,Schwarzmatt 1l sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
hierzu im Ortsteil Néggenschwiel geschaffen werden. Der Zeithorizont
wird auf ca. 5 Jahre geschétzt.

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

Die stadtebauliche Zielvorstellung fir das Wohngebiet im Bebau-
ungsplan ,Schwarzmatt II' orientiert sich an der Bericksichtigung der
vorhandenen, im Siden, Westen und Norden angrenzenden
Gebietseigenart bei der Festlegung von Bebauungsdichte, Baustruktur
und Hausform. Die horizontale und vertikale Ausrichtung der Baukérper
orientiert sich an der gewiinschien rdumlichen Entwickiung sowie an
den der bestehenden Topographie.

Durch eine entsprechende Bebauungsdichte wird dem Grundsatz, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, Rechnung getragen (§ 1 Abs.
5 BauGB). Hierfir spricht auch die aus wirtschaftlichen Grinden
gebotene, optimierte Nutzung von bestehenden Erschiieffungs- und
Infrastruktureinrichtungen.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Schwarzmatt Ii“ |
Weilheim | Im Ortsteli Noggenschw:el
Fassung vom 08.09.2003 Seite 2

Teil B Auf die Festlegung von Baulinien wurde verzichtet. Die stadtebauliche

BEGRUNDUNG
Forisetzung...

Akzentuierung erfolgt durch die raumliche Gliederung des Baugebietes.
Definierte Baugrenzen ermdglichen eine auf den jeweiligen Bedarf
abgestimmte Bebauung.

Die geplanten Grundsttckszuschnitte gestatten innerhaib der zulds-
sigen Hausformen die notwendige Privatsphére sowie eine individuelle
Nutzung von Hausgarien.

3. Flachennutzungsplan

Der aktuelie Flachenutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Waldshut-Tiengen, Dogern, Lauchringen und Weitheim ist in der
Fassung vom 24.07.2002 glltig.

Im o.g. Fidchennutzungsplan sind die Flachen zur geplanten Bauge-
bietserweiterung als Wohnbaufidchen ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Schwarzmatt IIY wurde somit aus dem aktuell
glltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Planungsgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebhauungsplanes ,Schwarzmatt Il
gliedert sich nordlich an die bestehende Bebauung ,Schwarzmatt® an
Die geplante Bebauung schiielt dabei die Liicke zur aiten Oriskern-
bebauung.

Das wberplante Gebiet liegt auf Gemarkung Néggenschwiel der
Gemeinde Weilheim. Es zeigt eine nach Sdden / Siidosten abfallende
Topographie mit Neigungen zwischen ca. 5 % und ca. 8 % auf.

Das Gebiet zum Bebauungsplan ,Schwarzmatt iI' wird im Westen durch
das landwirtschaftliche Grundstiick Fist. 35 sowie die Wohnbaufidche
Fist. 38/1, im Norden durch die Wohnbauflachen Flst. 39 und 881/1
begrenzt. Im Osten schliefit das Grundstiick Fist. 894 an. Im Sdden
bilden die Grundstiicke Flst. 895, das Wohnbaugrundstiick Fist. 897/1
und der Schwarzmattweg Flist. 27 die rAumliche Abgrenzung.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Schwarzmatt I
Weilheim L im Ortstell Noggenschwuel
Fassung vom 08.09.2003 Seite 3
Teil B Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schwarzmatt II*

BEGRUNDUNG
Fortselzung...

umfasst folgende Grundstiicksflachen:

Gemarkung Ndggenschwiel

Flurstlick Nr. 897 ca. 1.764 m*®* Wiese
895 (Teilfiaiche) ca. 2.060 m? Wiese

Gesamiflache ca. 3824 m?

Das Grundstick Flst. 897 befindet sich im Besitz der Gemeinde
Weilheim, es wurde vorausschauend zur Erweiterung der Wohnbau-
flachen im OT Néggenschwiel wie vorliegend geplant, erworben. Das
Grundstick Fist. 895 wurde zwischenzeitliich ebenfzlls von der
Gemeinde Weitheim erworben.

Beide vom rdumlichen Geltungsbereich des B-Pianes ,Schwarzmatt |I*
eingenommenen Grundsticke sind derzeit Wiesenflachen. Diese
Flachen werden von Iandwirtschaftlichen Betricben des Oristeils
Noggenschwiel bewirtschaftet. Die vorhandenen Bdden 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 Wegfall
der o.g. Nutzflichen nicht zu erwarten. Die enffallenden landwirt-
schaftlichen Nutzflichen sind im Verhéitnis zu den insgesamt auf der
Gemarkung No&ggenschwiel zur Verflgung stehenden landwirt-
schaftlich nutzbaren Flachen als unerheblich zu betrachien.

Die Grofe des B-Planbereiches ,Schwarzmatt |I* betragt ca. 0,38 ha.
Die Gesamiflache teilt sich wie folgt auf:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,21 ha (55,3 %)
Mischgebiet Dorf (MD) ca. 0,09 ha (23,7 %)
Offentliche Verkehrsflichen ca. 0,04 ha (10,5 %)
Private Verkehrsflachen ca. 0,01 ha (2,6 %)
Private Griinflachen ca. 0,03 ha (7,9 %)
Gesamtflache ca. 0,38 ha (100,0 %)
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Gemeinde Bebauungspian ,,Schwarzmatt II“ |
Weilheim i ‘im Ortsteal Noggenschwue!
Fassung vom 08.09.2003 Seite 4

Teil B 5. ErschlieBung

BEGRUNDUNG
Foriselzung...

5.1 Aligemein

Die Projektbearbeitung innerhalb der Fachplanungen zum B-Plan und
zur Erschlieung erfolgte interdisziplinar, d.h. die Lésungen wurden in
einem dynamischen Planungsprozess parallel erarbeitet.

Zur ErschlieBung wurden jeweils verschiedene Varianten untersucht.
Die Ergebnisse dieser Untersuchungen stellen die Grundlage der im
Bebauungsplan ,Schwarzmatt {I* integrieten, gesamthaften Erschlies-
sung dar.

5.2 Verkehrsanlagen

Die Projekibearbeitung erfolgte nach den Vorgaben folgender Regel-

werke / Empfehiungen:

EAE 85/95 Empfehlung fir die Anlage von ErschlieBungsstralien,
Ausgabe 1985, erganzte Fassung 1995 der Forschungs-
gesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen Kéin;

Das geplante Neubaugebiet wird (ber den ,Schwarzmattweg"“ erschlos-
sen. Dieser fuhrt von Sidden kommend bis an die geplante Bau-
gebietserweiterung ,Schwarzmatt 11" heran.

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches ,Schwarzmatt II"* wird die 0.g.
vorhandene Erschlieungsstrafie nach Norden / Nordosten veridangert.
Die Trassierung folgt dabei den Vorgaben eines vom Gemeinderat der
Gemeinde Weilheim beschlossenen Gesamtkonzeptes fur die
Entwicklung aller im giltigen FNP ausgewiesenen Baulandfldchen im
Bereich ,Schwarzmatt". Die verlangerte Erschliefungsstralle endet im
Osten an der Grenze des geplanten Baugebietes.

Die neue ErschlieBungsstralie ist als Wohnsammelstralle zu klassi-
fizieren. Der ErschlieBungsverkehr erfolgt im Mischprinzip, Gehwege
sind nicht vorgesehen.

Der Ausbhauqguerschnitt wurde am Bestand orientiet und auf das
fahrgeometrisch notwendige MindestmaR reduziert. Die Fahrbahnbreite
der geplanten ErschlieBungsstralle wurde mit B = 5,00m gewahit.
Dieser Querschnitt deckt den Begegnungsfall LKW / PKW bei vermin-
derter Geschwindigkeit (< 40 km/h) problemlos. Der Begegnungsfall
LKW / LKW allerdings erfordert bei den selben Bedingungen den
Einbezug der hefestigten, privaten Hof- und Zufahrtsflachen.

Mit dieser Konstellation wird eine Reduzierung der Geschwindigkeiten
mit gleichzeitiger Minderung der Umweltbelastung durch Larm- und
Schadstoffaussto? innerhalb des geplanten Neubaugebietes ange-
strebt.
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Gemeinde Bebauungsp!an ,,Schwarzmatt l!“
Weilheim . tm Ortsteil Noggenschwuel
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Teil B Bis zur Realisierung der Gesamtkonzeption ,Schwarzmatt® (s. ge-

BEGRUNDUNG
Fortsefzung...

stricheiter Eintrag im Lageplan, Blatt 2) wird auf dem sidwestlichsten
Baugrundstick eine provisorische Wendeanlage (R = 10,0m - dreiach-
siges Mulifahrzeuq) eingerichtet.

Die Fahrbahn wird durch Randeinfassungen mit Anschiag begrenzt, die
Befestigung erfolgt mit Asphalt.

5.3 Abwasser und Oberflichenwasser
Die Projektbearbeitung erfolgte nach den Vorgaben folgender Regel-
werke / Empfehliungen:

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 fiir

Normung e.V. Berlin,

Das gepiante Neubaugebiet wird analog zum Bestand im s(diich
gelegenen, bestehenden Baugebiet ,Schwarzmalt® im klassischen
Trennsystem entwassert.

Versickerungen wurden untersucht, sind jedoch begriindet auf die
ansiehende Geologie, nicht méglich. Die bestehende Topographie
erlaubt ausreichendes Gefalle in den Entwisserungsleitungen im
gesamien Planungsbereich.

5.3.1 Schmutzwasser

Die vorhandenen Abwasserleitungen befinden innerhalb der d&ffent-
lichen Flachen des Schwarzmattweges, sie enden unmittelbar an der
stdlichen B-Plangrenze des neuen Baugebietes.

Das Schmutzwasser aus dem B-Planbereich ,Schwarzmatt II* wird in
Freispiegelkanédlen gesammelt und in den o.g. vorhandenen Sammler
eingeleitet. Die neuen Hauptleitungen (Sammier) befinden sich eben-
fails innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen.

Geplant ist der Einbau von Steinzeugrohren in der Dimensionierung DN
200 mm fir die Haupt- /Sammelleitungen und DN 150 mm fir die
Hausanschliisse.

Die Kontrolle und Revision erfolgt Uber begehbare Kontrollschéchte,
welche an den Richtungsanderungen der Hauptleitungen und/oder an
den jeweiligen Haltungsenden angeordnet sind.
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Teil B

BEGRUNDUNG
Forisefzung...

5.3.2 Niederschlags-/Oberflichenwasser

Das anfallende Niederschlags-/Oberflaichenwasser aus dem B-
Planbereich ,Schwarzmatt II' wird ebenfalls in Freispiegelkanalen
gesammelt und in den bestehenden Oberflachenwasserkanal im
Schwarzmattweg eingeleitet.

Die neuen Regenwasserkandle verlaufen parallel zu den Schmutz-
wasserhauptleitungen. Geplant ist der Einbau von Beton-Rohren DN
300 mm fur die Haupt-/Sammelleitungen und PVYC-Rohren DN 150 mm
fur die Hausanschlisse.

Die Revision und Wartung ist (ber begehbare Kontrollschichte, welche
an den Richtungsanderungen der Hauptleitungen sowie an den jewei-
ligen Haltungsenden angeordnet sind.

Fir das als unbelasiet geltende Dachwasser wird im B-Planbereich
.Schwarzmatt ' die Regenwasserbewirtschaftung mit Zisternen em-
pfohlen (s. Teil C, ll. Ziffer 4 und Teil C, lil Ziffer 4 Hinweis).

5.4 Wasserversorgung

Die Projektbearbeitung erfolgte nach den Vorgaben folgender Regel-

werke / Empfehlungen:

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

Die Gemeinde Weilheim hat in den zuriickliegenden Jahren die
Léschwasserversorgung im OT Noggenschwiel kontinuierlich ver-
bessert. Innerhalb dieser Ma’nahmen wurde auch eine neue Ring-
leitung zwischen der Hauptversorgungsleitung im Schwarzmattweg und
der Hauptversorgungsleitung im Rosenweg (Bereich Neubauermatten)
ersteilt.

Diese Verbindungsleitung ist gleichzeitig auch Hauptversorgung fir aile
bestehenden und geplanten Neubaugebiete im Bereich ,Schwarzmatt".
Sie verlduft innerhalb des B-Planbereiches ,Schwarzmatt 11 in den
offentlichen Verkehrsflachen. Dies begrindet sich auf die Vorgaben des
unter Ziffer 5.2 erwdhnten Gesamtentwickiungskonzeptes Noggen-
schwiel - Schwarzmait.
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Teil B Zur ErschlieBung des geplanten Neubaugebietes ,Schwarzmatt II" ist
BEGRUNDUNG nur die Erstellung der Hausanschlussleitungen erforderlich. Die

Fortseizung...

Ausfihrung erfolgt mittels PE-Leitungen DN 40mm. Streckenschieber
sind bereits vorhanden, die Regulierung der Hausanschlisse wird
durch den Einbau von Absperrschiebern DN 40mm gewahrleistet.

Die Loschwasserversorgung erfolgt wie o.e. Gber das bereits beste-
hende Leitungssystem. Die Vorgaben zur gesicherten Versorgung des
gesamten Gebietes ist durch die vorhandene Hauptleitung sowie die
Anordnung von leitungsfahigen Uberflurhydranten mit entsprechendem
Aktionsradius gewéhrleistet.

5.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung des neuen Baugebietes ,Schwarzmatt 1 erfolgt
Uber neue Versorgungsleitungen, welche an die bestehenden Anlagen
in den stdlich gelegenen Quartieren angeschlossen werden.

Innerhaib des Baugebietes ,Schwarzmatt II* wird die Verteilung parallel
zu den Gbrigen Versorgungsleitungen in der Fahrbahn gefiihri.

Fir Niederspannungsleitungen wird genereli die Erdverlegung festge-
setzt.

5.6 Gasversorgung

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

Betreiber ist die Badische Rheingas GmbH Lérrach.

5.7 Sonstige Versorgungstrager

Im B-Planbereich ,Schwarzmatt I befinden sich noch keine Anlagen
der Deutschen Telekom.

Die Versorgung erfolgt Uber neue Leitungen, weiche an die bestehen-
den Leitungsnetze in den sidlich gelegenen Quartieren angeschlossen
sind.

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

5.8 Altlasten
Im Bereich des geplanten Baugebietes ,Schwarzmatt iI* sind keine
Altlasten bekannt.

5.9 Abfaliwirtschaft

Die gepiante ErschlieBungsstrae ist keine Durchgangsstrale. D.h. das
Mullfahrzeug muss im Baugebiet ,Schwarzmatt I wenden (s. Ziffer
5.2). Der zu entsorgende Mill der Hinterfiegergrundsticke” muss bis
an die Wendeanlage gebracht werden.
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Teil B 6. Bebauung und Nutzung

BEGRUNDUNG , _ ‘ o
Fortsetzung... Im Bereich der geplanten Baugebietserweiterung ,Schwarzmatt II* sind

entsprechend dem Planungsziel folgende Nutzungen festgesetzt:
o Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Mischgebiet Dorf (MD)

Gaststitten werden ausgeschlossen. Die Zulassung von Gaststatien
soll den Kemortbereichen vorbehalten bleiben.

Tankstellen werden ebenfalls ausgeschlossen. Eine Tankstelle im B-
Planbereich ,Schwarzmatt II' ware stadtebaulich nicht vertretbar, der
Standort ldge zudem fernab jeglicher, fur einen rentablen Betrieb not-
wendiger Verkehrsstrome.

Das geplante Baugebiet lasst die Aufteilung in insgesamt funf Bau-
grundstiicke unterschiedlicher Gréfe zu. Die jeweils Uberbaubaren
Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundfiachenzah! sowie der Geschossigkeit als Hochstgrenze fest-
gelegt.

Im B-Plan-Bereich ,Schwarzmatt i“ sind nur Einzei- und Doppelhéuser
zugelassen.

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
siidlich angeschlossenen bestehenden Bebauung angepassie aufiere
Erscheinung erhalten.

Gleichzeitig sollen gestalterische und funktionelle Elemente (z.B.
Gaupen, Dachreiter, Wiederkehren etc.) proportional ausgewogen in
das Gesamterscheinungsbild der einzelnen Baukdérper eingepasst sein.

Die gewdhiten Festsetzungen lassen eine vertragliche Integration der
neue Bebauung in den vorhandenen Bestand (Neubebauung u. Oris-
kernbereich) zu. Sie erlauben eine relativ freie Bestimmung der
individuellen Bauabsichien.

Der vorhandene dérfliche Gebietscharakter bleibt dabei grundhaft er-
halten.
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Teil B 7. Naturhaushalt und Landschaft

gﬁgg,,%wDUNG Im Rahmen des Planungsverfahrens wurde das Gebiet auf seine

Funktion im Naturhaushalt sowie auf die Veranderungen untersucht,
welche mit der Schaffung des 0.g. Baugebietes verbunden sind.

Geologie und Boden
Im Plangebiet stehen unter Verwitterungsdeckschichten unbekannter

Méachtigkeit Gesteine des Bundsandsteins an.

Innerhaib der Bebauung soilte auf einheitliche Griindungsbedingungen
geachtet werden.

Im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes ,Schwarzmatt [I* sind nur
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wiesenflichen) vorhanden. Die
Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften ist als gering bis
mittet einzuordnen.

Den vorhandenen Bdden innerhalb des Planungsgebietes kommt fur
ihre Funktionen laut BodenSchG eine mittlere Bedeutung zu.

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Schwarzmait II' wird ein Eingriff
in Natur und Landschaft vorbereitet. Dabei ist mit Beeintréchtigungen
des Bodens in allen Funktionen (durch Versiegelung und Umlagerung),
des Grundwassers (fehlende Grundwasserneubildung durch Ver-
siegelung), sowie mit Verdnderungen der Bodenstrukiur (Verlust von
Strukturelementen) verbunden.

Grundwasser
Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine Bedenken. Unter dem

Bundsandstein werden ab einer Tiefe von ca. 10,00 m Gneisanatexite
des Schwarzwalder Grundgebirges erwartet. Sofern Erdwarmesonden
vorgesehen sind, sollten die Bohrungen bis etwa 20,00 m mit einer
Ringraumabdichtung versehen werden, um einen mdglichen Kurz-
schiuss von Grundwéssern der verschiedenen Grundwasserstock-
werke (Bundsandstein, Grundgebirge) zu vermeiden.

Klima / Luft
Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima/Luft sind nicht zu erwarten.

Arten und L ebensgemeinschaften
Im Planungsgebiet befinden sich keine geschiiizten Biotope nach §

24a NatSchG Bad.-Wiirtt.
Das sudlich der neuen Bebauung gelegene Landschaftsschutzgebiet
wird nicht beriihrt.
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Teil B Landschaftshild / Erholung

BEGRUNDUNG
Forisefzung...

Mit der Realisierung des Baugebietes ,Schwarzmatt iI* erfolgt ein
Lackenschluss zwischen Neubaugebiet und altem Oriskernbereich. Die
neue Bebauung entsteht dabei in leichter Stidhang- und Orisrandlage.
Das Landschaftsbild wird nur unwesentlich veréndert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beziiglich Nutzung, Lage und
Ausdehnung der méglichen Baukérper, die topographische Einbindung
in die bestehende Umgebung sowie eine ausgewogene Grinordnung
sollen eine negative Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes ver-
meiden.

Geplante Malnahmen
Folgende Malinahmen tragen zur Eingriffsminimierung bei:
Begrenzung des Baugebietes auf das unbedingt erforderliche Mal};

Beschrankung der Neubebauung, der ErschlieBungsflachen sowie
der Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3;

Befestigung der privaten Grundstiickszufahrten, Hof- und Stell-
flachen mit wasserdurchléssigen Materialien (Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, Oko-Pflaster, Mineraldecken, Schotterrasen efc...)

Foigende Malnahmen werden zum Ausqgleich der zu erwartenden
Beeintrachtigungen sowie zur Grinordnung und Freifiichengestaltung
festgesetzt
Landschaftsgeméafe duflere Eingrinung des Neubaugebietes nach
Saden mit Obstbdumen und / oder Hecken;

Innere Griingliederung des Baugebietes durch Pflanzgebote mit
einheimischen, orstypischen Laub- und / oder Obstbdumen
innerhalb der privaten Grundsticksflachen;

- Fur Flachdacher und flach geneigte Dachfldchen wird eine exten-
sive Begriinung empfohlen. Damit wird zur Regenwasserriick-
haltung beigetragen, gleichzeitig kompensiert die extensive
Begrinung z.T. die verlorene Retentionsfunktion des Bodens.

Mit den o.g. Mafinahmen sind die Beeintrachtigungen des Grund-
wassers, sowie Beeintrdchtigungen von Arten und Lebensgemein-
schaften z.T. ausgleichbar.

Die entstehenden Eingriffe und Beeintrachtigungen durch Bodenver-
siegelung kdnnen zwar vermindert, nicht aber volistédndig ausgeglichen
werden.
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Teill B Der Eingriff ist unvermeidbar. Durch die Realisierung des Bebauungs-

BEGRUNDUNG
Fartsefzung...

planes ,Schwarzmatt II* kdnnen im Ort benétigte Wohnbaugrundstiicke
bereitgestellt werden, die der Deckung des dringenden Wohnbedarfes
der Bevolkerung fir den OT Noggenschwiel dienen.

Soweit der Eingriff nicht ausgleichbar ist, wird er durch das 6ffentliche
Interesse an der erforderlichen, zigigen Bereitstellung von neuen
Wohnbauflachen Gberwunden

8. Realisierung und beabsichtigte Malnahmen

Die dringende Notwendigkeit zur Bereitstellung von neuem Wohn-
bauland im OT Néggenschwiel erfordert eine kurzfristige Umsetzung
des Bebauungsplanes ,Schwarzmatt II".

Dabei entstehen vorwiegend Kosten fir die Erschlieung. Ein Teil
dieser Kosten kann Uber Erschliefungsbeitrige beziehungsweise
Kostenaufschldge auf die Grundstickspreise wieder eingenommen
werden.

Der Bebauungsplan soll Grundlage fir die Grenzregelung und die
Erschliefung sowie fur die Festlegung des besonderen Vorkaufsrechts
fur Grundsticke werden, sofern diese Malnahmen im Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich werden.

9. Kaosten

Auf der Grundiage des Entwurfes wurden folgende Kosten zur
Erschiieffung des Baugebietes ,Schwarzmatt II* ermitteli:

1. Stralenerstellung {einschl. Beleuchtung) 44 000,00 EUR
2. Kanalisation - Trennsystem 31.000,00 EUR
3. Wasserversorgung 8.000,00 EUR
1.-3. Baukosten gesamt 83.000,00 EUR

Weilheim, den 08.09.2003
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Teil C fur den im Lageplan (Bl. 2) durch Abgrenzung dargesteliten réumlichen

TEXTLICHE Geltungsbereich.
FEST- In Ergénzung zur Planzeichnung (Lageplan, Bl 2) wird folgendes

SETZUNGEN festgesetzt:

l.  BAUPLANUNGSRECHTLICHE | FESTSETZUNGEN
" gem. § 9 (1) BauGB :

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 (1) BauGB i.V.m §§ 1-15 BauNVO

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
fesigesetzt als:

1.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
gem. § 4 BauNVO

1.1.1 Gemal § 1 (5) BauNVO sind Gaststétten nicht zulassig.
1.1.2 Gemal § 1 (5) BauNVO sind Tankstellen nicht zuldssig.

1.2 MISCHGEBIET DORF (MD)
gem. § 5 BauNVvVO

1.2.1 GemaR § 1 (5) BauNVO sind Gaststatien nicht zuldssig.
1.2.2 Gemah § 1 (6) BauNVO sind Tankstellen nicht zulassig.

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

1.4 Grinflichen
gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

1.5 Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20, 25
und (6) BauGB.

1.6 Im einzelnen gelten die Nuizungsgrenzen mit den ent-
sprechenden Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes (Blatt 2).
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Teil C 2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

TEXTLICHE gem. § 9 (1) BauGB, § 16 BauNVO

FEST- 2.1 Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Eintragung der
SETZUNGEN Grundflachenzahl sowie durch die Eintragung der Anzahl der
Fortsetzung.. Geschosse als Hichstgrenze im Lageplan (Bl. 2) bestimmt.

2.2 Die Geschosszah! ist im gesamten Plangebiet mit max. Il =
oberstes Vollgeschoss im Dachraum oder unterstes Voilge-
schoss als Sockelgeschoss festgesetzt.

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

3.1 Die maximale Geb3udehdhe (Firsthéhe) ist verbindlich im B-
Plan (Blatt 2) in Meter (iber NN festgelegt.

3.2 Die Gebaude diirfen talseits max. 2-geschossig in Erscheinung
treten.

4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
gem. § 23 BauNVO

4.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Fest-

setzung von Baugrenzen gem § 23 BauNVO bestimmt (vgl.
Lageplan Blatt 2).

5. BAUWEISE
gem. § 22 BauNVvO

51 Als Bauweise wird festgelegt: Offene Bauweise gemanR § 22 (2)
BauNVO.

5.2  Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser.
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Teil C 6. STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

TEXTLICHE gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

FEST- 6.1 Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Vorgabe der
Eoﬁ;l;tzzg?GEN First- bzw. Gebauderichtung im Lageplan (Bl. 2) festgesetzt.

6.2 Zur Optimierung der Gebdudestellung im Geldnde sowie zur
Optimierung der Gebédude beziiglich der Ausriistung mit Solar-
energie ist eine Abweichung von max. 10° innerhalb der
definierten Baugrenzen zulassig.

7. NEBENANLAGEN
gem. § 14 BauNVO

7.1 AuBlerhalb der festgeseizten, Uberbaubaren Grundsticks-
flaichen sind Nebenaniagen gem. § 14 (1) BauNVO nur zu-
idssig, wenn es sich nicht um Gebdude i.S.v. § 2 (2) LBO
handelt. Ausgenommen sind Gartenhduser, Gerdtehitten und
Gewdchshauser, umbaute Milltonnen- oder Millcontainerstand-
orte und Fahrradunterstande.

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

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

8.1 Garagen, Carports und Stellpldtze sind auch aulerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen zulassig.

8.2 Garagen kénnen alternativ in das Hauptgebdude, als eigen-
stdndiges Gebdude auf der Grundstiicksgrenze oder als
Carport (offene Uberdachte Stellplatze) integriert werden.

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

9.1  Im Bebauungsplan (vgl. Blatt 2) ist das Anpflanzen von Baumen
festgesetzt. Es sind nur Orts- und landschaftstypische, standort-
gerechte Laubgehdize oder Obstbdume zuldssig. Auf die Pflanz-
liste, Seite 8 ist zurlickzugreifen.
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Teil C . FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG UND. FREI-
FLACHENGESTALTUNG | |
;E)S(}-LICHE gem. § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 a) und b) BauGB .
SETZ-UNGEN und § 74 (1) Nr. 3LBO '
Fortsetzung... 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 Grundsticks-
flache ist davon mind. 1 Baum an der Strallenseite zu pfianzen.

1.2 Die nachbarrechtliichen Vorschrifien fir die Einhaltung von
Grenzabstadnden bleiben unberthri.

1.3 Bei zusammenhangenden Stellplatzflachen ist je angefangene 4
Stellpldtze ein hochstammiger Laubbaum in eine zu begrilnende
und gegen Befahren zu schitzende Baumscheibe ven mind.
2,0m x 2,0 mzu pflanzen.

1.4 Die mit Pflanzgebot belegten Biume sind bei Abgang arten-
gleich zu ersetzen.

2. GESTALTUNG VON UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKSFLACHEN

2.1 Die nicht Oiberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit
sie nicht fir Steliplatze, Zufahrten und Zugdnge verwendet
werden, als Grinflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalien.

3. BEPFLANZUNG

3.1 Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortge-
rechte Laubgehdlze, Straucher, Laub- oder Obstbaume zu ver-
wenden {s. Pflanzliste unter Teil C, Seite 8 und 9).

3.2  Koniferen sind nicht zuléssig.

3.3 Samtliche Begriinungsmaflnahmen sind spéatestens 3 Jahre
nach Bezug abzuschiielten.
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Teil C 4. REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

TEXTLICHE . .

FEST- 4.1 Es wird empfohlen, das als unbelastete geitende Niederschlags-

s G wasser der Dachflachen in geeigneten Behaltern (Zisternen) zu

‘ ETZUNGEN sammeln und zu bewirischaften (s. Teil B, Ziffer 5.3.2 und Teil
ortsetzung... C, Ill. Ziffer 4 Hinweis).

5. ABFALLBEHALTER

5.1 Bewegliche Abfallbehalter, welche nicht in den Gebduden
integriert sind, sollen durch Abpflanzung mit Strauchern oder
alternativem Sichtschuiz (z.B. Ummauerung) zum &ffentlichen
StralRenraum abgeschirmt werden.
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Teil C Hl.  NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN UND
-~ HINWEISE .

:E)S(E_ IeHE --gem. § 9 (6) BauGB

SETZUNGEN 4 p  ANVORLAGE

Fortsefzung...

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

1.1 Eintrag des bestehenden und des geplanten Geléndeverlaufes
in allen Gebaudeschnitten und Ansichten (entlang der
Umfassungswande).

1.2 Darstellung der bestehenden oder geplanten Hoéhen der zuge-
ordneten Erschliefungsstrafte in allen Gebdudeschnitten und
Ansichten.

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

2. Denkmalschutz (Hinweis)

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

3. Geotechnik und Grundwasser (Hinweis)

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau Baden-Wiiritem-
berg, Albertstralle 5 in 79104 Freiburg i.Br. weist auf folgendes hin:

Geotechnik

Im Plangebiet stehen unter Verwitterungsdeckschichten unbekannter
Méachtigkeit Gesteine des Bundsandsteins an. Innerhalb der Bebauung
sollte auf einheitliche Grindungsbedingungen geachtet werden.
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Teil C Grundwasser

TEXTLICHE Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine Bedenken. Unter dem

FEST- Bundsandstein werden ab einer Tiefe von ca. 10,00 m Gneisanatexite
des Schwarzwilder Grundgebirges erwartet. Sofern Erdwarmesonden

?ﬁ;ﬁg?GEN vorgesehen sind, sollten die Bohrungen bis etwa 20,00 m mit einer

Ringraumabdichtung versehen werden, um einen méglichen Kurz-
schluss von Grundwéssern der verschiedenen Grundwasserstock-
werke (Bundsandstein, Grundgebirge) zu vermeiden.

4. Regenwasserbewirtschaftung (Hinweis)

Sofern das im Regenwasserspeicher gesammelte Niederschlagswasser
auler zur Bewésserung der AuRenaniagen auch als Brauchwasser im
Gebaude verwendet werden soll (z.B. Toilettensplilung), ist dies vorab
mit der Gemeinde (u.a. auch wegen der GebUhrenregelung) 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 08.09.2003

Anlage: Pflanzempfehlung
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Teil C PFLANZEMPFEHLUNGEN
TEXTLICHE
FEST- ARTENLISTEN
SETZUNGEN Grundsatz: Vorrangige Verwendung bodenstandiger Gehdlzarten gemah
Fortsetzung... der potentiellen nattirlichen Vegetation.

Pflanzware

Biume: Hochstamme, 3 xv. StU 14-16 cm
Straucher: 2 xv. 60-100 cm

Artenliste _
(Vorschlagsliste, ist gegebenenfalls an besondere ériliche Verhalinisse
anzupassen):
Baume: Acer campestre Feldahom
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplantanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogeikirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Straucher: Cornus sanguinea Roter Hartriege!
Corylus avellana Haselnuf
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster (nicht geschnittene Hecke)
Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose, verschiedene Wildrosen
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburmum lantana Wolliger Schneeball
Vibumum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Obstbdume — Hochstamm:

Apfel: Brettacher
Ontario
Roter Boskoop
Bohnapfel
Roter Berlepsch
Idared
Gravensteiner
Goldparmane
Blumberger Langstieler
Jonathan
Winterglockenapfel
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Teil C Artenliste
TEXTLICHE (Vorschlagsliste, ist gegebenenfalls an besondere ortliche Verhaltnisse

FEST- anzupassen):

SETZUNGEN Birnen: Conference

Bocs Flaschenbirne
Himesbime
Késtliche aus Charneu
Alexander Lukas
Clapps Liebling
Vereinsdechantbirne
Gelbmdstier
Kirschen; Kordia
Burlat
Schauenburger
Hedelfinger Riesenkirsche
Schneiders spate Knorpelkirsche
Hallauer
Schattenmorelle
Zwetschgen u. Mirabellen: Grofze griine Renekiaude
Valor
Quillins Renekioden
Zimmers Frihzwetschge
Nancy Mirabeile
Wangenheims Frihzwetschge
Bihler Frithzwetschge
Quitten: Bereczki

Dachbegriinung
Empfohlen werden extensive Formen der Dachbegriinung mit einer

Machtigkeit der Vegetationsschicht von hichstens 10 cm, um die Kosten
von Ardagen und Pflege zu minimieren. Unter diesen extremen
Standortbedingungen kénnen nur noch niedrigwiichsige Gréser sowie
Krauter gedeihen. Geeignete Arenlisten sind im Einzelfall zu erstellen.
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