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Teil A
SATZUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Weilheim hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Néggenschwiel Sud“ und Ortliche Bauvorschriften
auf Gemarkung Noéggenschwiel als B-Plan fir die Einbeziehung von
AuR3enbereichsflachen gem. § 13b BauGB unter Zugrundelegung der
nachstehenden Rechtsvorschriften am 27.07.2020 als Satzung

beschlossen.

Bundesrecht
BauGB

BauNVO

BNatSchG

PlanzV

Landesrecht
LBO

GemO

NatschG

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S.
587).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz) vom 29.07.2009, (BGBI. | S.
2542), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 4. Marz
2020 (BGBI. | S. 440).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057).

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg i. d. F. der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 416),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313).

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg i. d. F. vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, 698), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 401).

Naturschutzgesetz fur Baden-Wiurttemberg i. d. F. vom
23.06.2015 (GBI. S. 585), geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, 643, 2018 S. 4).
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Teil A RAUMLICHER Ggl_lTUNGSBEREICH
EJ':‘SLZZU%NG Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus

den Festsetzungen im Lageplan (BI. 2).

82
BESTANDTEILE DER SATZUNG
Der Bebauungsplan besteht aus:

B. Begrindung (1.-11.) i.d.F. vom 27.07.2020
C. Textliche Festsetzungen (1.-1.) i.d.F. vom 27.07.2020

Ortliche Bauvorschriften (IvV.) i.d.F. vom 27.07.2020
D. Planteil

Flachennutzungsplan des GVV (Bl.1) i.d.F.vom 28.11.2012
(Auszug)

Lageplan (Bl. 2) i.d.F.vom 27.07.2020

Schemaschnitt (Bl. 3) i.d.F.vom 27.07.2020

Schnitt1 -1 (Bl. 4) i.d.F.vom 27.07.2020

Gestaltungsplan (Bl. 5) i.d.F.vom 27.07.2020
§3

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer den getroffenen
Festsetzungen von 8§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO des
Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4
INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan muss vom Landratsamt genehmigt werden und tritt
dann mit der ortsuiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Weilheim, den 27.07.2020

Jan Albicker
Blrgermeister
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Anlage zur Satzung

Grenzen des Bebauungsplanes - Lageplanausschnitt

(Darstellung unmafRstéblich)
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Teil B

1. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

BEGRUNDUNG Auf Gemarkung Néggenschwiel stehen keine neuen Baulandflachen fir

den Wohnungsbau mehr zur Verfigung. Die Kapazitdten in den
bestehenden Baugebieten sind vollig ausgeschopft. Vereinzelt sind
noch Baulticken vorhanden, sie befinden sich jedoch in Privatbesitz und
sind als Einzelgrundstlick fur den Eigenbedarf reserviert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Noggenschwiel Std“ begriindet
sich somit auf die dringende Notwendigkeit der kurzfristigen Bereit-
stellung von weiteren Wohnungsbauflachen auf Gemarkung Noggen-
schwiel.

Der Gemeinderat der Gemeinde Weilheim hat deshalb am 22.07.2019
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Noéggenschwiel Sud“ auf
Gemarkung Nd&ggenschwiel als B-Plan fir die Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen gem. § 13b BauGB und 88 2 Abs. 1, 3 Abs. 1
BauGB beschlossen.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit der Realisierung des Baugebietes ,N6ggenschwiel Sid“ mochte die
Gemeinde Weilheim der konstanten Nachfrage nach Wohnbauflachen
fur Burgerinnen und Birger der Gemeinde Weilheim auf Gemarkung
Noggenschwiel Rechnung tragen. Der B-Plan ,N6ggenschwiel Sid* soll
primar auch dazu beitragen, die Abwanderung einheimischer Bau-
interessenten zu verhindern.

Mit dem Bebauungsplan ,Néggenschwiel Sud“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ca. 13-15 neue Baugrundsticke
geschaffen werden.

Die stadtebauliche Zielvorstellung fiir das Gebiet zum Bebauungsplan
,NOggenschwiel Sud“ orientiert sich bei der Festlegung von Bebau-
ungsdichte, Baustruktur und Hausform an der im Norden angrenzen-
den vorhandenen Wohnbebauung. Die horizontale und vertikale
Ausrichtung der Baukdrper ist den Vorgaben aus dem Bestand, der
Topographie und der Nutzung von Solarenergie geschuldet.

Die Festsetzungen des B-Planes folgen den allgemeinen aktuellen
Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung mit ihren
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen und
einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Boden-
nutzung unter Bertcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevilkerung.
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Teil B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

Die Festsetzungen des B-Planes sind geeignet, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung unter Wahrung der stadtebaulichen Gestalt und des Orts-
und Landschaftsbildes zu fordern (8 1 Abs. 5 BauGB).

3. Raumordnung - Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Weilheim gehdrt der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VVG) Waldshut-Tiengen, Dogern, Lauchringen und Weil-
heim an.

Aktuell gultig ist der Flachennutzungsplan der VVG vom 01.03.1991,
zuletzt geandert mit Feststellungsbeschluss vom 15.11.2011,
Anderung genehmigt am 09.11.2012, wirksam durch Bekanntmachung
vom 28.11.2012.

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes ,Ndggen-
schwiel Sid* sind als Flachen fir Landwirtschaft ausgewiesen (s. D.
Planteil, Flachennutzungsplan, Blatt 1 - Auszug). Der Bebauungsplan
,Noggenschwiel Sid“ kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Die aktuelle Gesetzgebung lasst jedoch die Ausweisung von neuen
Baulandflachen uber einen B-Plan fiir die Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen gem. 8§ 13b BauGB zu, ohne dass der FNP die
betroffenen Flachen dazu als Wohnbauflachen ausweist. Der FNP ist
im Nachgang entsprechend anzupassen.

4. Planungsgebiet

Das Gebiet zum B-Plan ,Noggenschwiel Sid“ liegt auf Gemarkung
Noggenschwiel der Gemeinde Weilheim. Es umfasst die im Lageplan
Blatt 2 abgegrenzten und nachfolgend zusammengestellten Flachen.

Flst. Nr. | Gesamtflache B-Planflache

m2 m2 Bemerkung Nutzung
588/1 6.446 6.446 GR
589/1 6.110 4.184 GR
588/4 134 134 S
595 1.234 363 | Teilflache Weg
68/1 9.891 852 | Teilflache S /K 6557
Gesamtflache 11.979 m2
entspricht ca. 1,20 ha
GR Grinland
Weg Weg
S StraBenverkehr
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Teil B Das B-Plangebiet wird im Norden durch die Bebauung am Rosenweg
BEGRUNDUNG begrenzt, im Osten bildet die Grenze zwischen den Flursticken 589/1
Fortsetzung... und 590 die Abgrenzung. Im Suden schlief3t ein Feldweg an, im Westen

begrenzt die Fohrenbachstraflle / K 6557 das B-Plangebiet.

Das Uberplante Gebiet hat eine Grolze von ca. 1,20ha, mit einer von
Nordwesten nach Sidosten abfallenden Topographie und Neigungen

zwischen ca. 4% und max. ca. 14%.

Das StraRengrundstiick Flst. 68/1 (K 6557) befindet sich im Eigentum
des Landkreises Waldshut, alle anderen Grundstiicke sind Eigentum

der Gemeinde Weilheim.

5. Erschliel3ung
5.1 Allgemein

Grundlage fur alle Fachplanungen sind die Zwangspunkte aus der
Topographie, die vorhandenen Einrichtungen zur Infrastruktur sowie
die stadtebaulichen Zielvorstellungen zum Baugebiet ,N6ggenschwiel

Sad*“.

5.2 Verkehrsanlagen
Projektgrundlagen:

RASt 06 — Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen, der For-
schungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,

aktuelle Ausgabe (2006).

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt grundsatzlich Gber die vor-

handene KreisstraRe 6557 / Fohrenbachstrafie.

Untergeordnet wird eine neue Erschlielungsstralle A-B-C-D fur die
Baulandflachen im Innenbereich notwendig. Sie ist als Ringstral3e mit
zwei Anschlissen an die Kreisstral3e 6557 / Fohrenbachstral3e geplant.
Diese neuen StralRen stellen ErschlielBungsstraRen innerhalb bebauter
Gebiete dar, sie sind nach RASt 06 der Kategorie ES V, Erschlies-
sungsstral3e mit kleinraumiger Verbindungsfunktion, zuzuordnen.

Die Verkehrsflachen sind auf ein fahrgeometrisch notwendiges
Mindestmald reduziert, damit wird die Flachenversiegelung begrenzt
und eine Verlangsamung des motorisierten Verkehrs innerhalb des
angeschlossenen Quartiers angestrebt. Moglichst kurze Erschlies-
sungswege sollen auch zu einer spurbaren Minderung der Umwelt-

belastung durch Larm- und Schadstoffausstol3 beitragen.
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Teil B KreisstralRe 6557 / Fohrenbachstral3e A-D
BEGRUNDUNG !m Zuge des B-Planes ,Noggenschwiel-Sud” ist der ErschlieBungs-
Fortsetzung... bereich des Ortsteils an die neue Bebauung anzupassen.

Die bestehende Fahrbahn zur K 6557 / Fohrenbachstrafl3e wird nicht
verandert. Der Fahrbahnteiler am derzeitigen Ortseingang muss auf
Grund der einmindenden Ringstral3e (D) entfallen. Zur Verlangsamung
des Verkehrs am Ortseingangsbereich tragt neben der Anpassung des
ErschlieBungsbereichs auch die neue Bebauung mit den beiden Ein-

mundungsbereichen der Ringstralle A-B-C-D bei.

Auf der Ostseite der K 6557 / Fohrenbachstral3e wird entlang des B-
Planbereichs ein stralRenbegleitender Gehweg mit B = 2,30m) ange-

baut.

StraRenquerschnitt: Bankett B = 1,00m (West-Bestand)
Fahrbahn B = ca. 5,00m (Bestand)
Gehweg B = 2,30m (Ost neu)

Der Oberflachenabschluss der Kreisstralle K6557 wird im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten auf dem Uberplanten Teilabschnitt erneuert und
der Gehweg von der Ringstral3e entlang der Fohrenbachstraf3e bis zum

Platz am Ortseingang verlangert.

Begriindet auf die Anlage eines Gehweges auf der Ostseite muss die
Entwasserung der K6557 / FohrenbachstralRe im betroffenen Strecken-
bereich neu geordnet werden. Die bestehenden Anlagen werden er-

weitert / erganzt.

Die Veranderungen im Bereich der Kreisstral3e 6557 sind mit der
StralRenbauverwaltung abzustimmen, entsprechende Vereinbarungen

sind abzuschliel3en.

Ring-ErschlieRungsstralle A-B-C-D

Sie ist als typische Sammelstral3e einzustufen, der Verkehr erfolgt im
Trennprinzip. Auf der Nord- und Westseite ist ein stralenbegleitender

Gehweg geplant.

StraRenquerschnitt:  Fahrbahn B = 5,00m (zwischen den Borden)

Gehweg B = 1,50m (einseitig aul3en)

Der gewahlte Fahrbahnquerschnitt mit B = 5,00m deckt den Begeg-
nungsfall LKW/PKW bei verminderter Geschwindigkeit. GroRere
Begegnungsfélle (z. B. LKW/LKW) miissen, auch bei verminderter
Geschwindigkeit (< 40 km/h), die befestigten privaten Hof- und

Zufahrtsflachen mit benitzen.

Die Fahrbahn wird durch beidseitige Randeinfassungen begrenzt, am
Tiefrand betragt der Anschlag 3 cm (Niederbord). Die Fahrbahnflache

wird asphaltiert.
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Teil B Anbindung Wirtschaftsweqg B
BEGRUNDUNG Der im Suden vorhandene Wirtschaftsweg wird im Streckenbereich A-
Fortsetzung... B als ErschlieBungsstralRe ausgebaut. Ab der Einmindung bei Punkt B

wird die kurze Wegstrecke innerhalb des B-Planbereichs nur noch mit
B = 3,00m ausgebaut und gleichzeitig damit auch das nachfolgende

Wirtschaftswegenetz angeschlossen.

5.3 Abwasser und Oberflachenwasser
Projektgrundlagen:

DWA —> Deutsche Vereinigung fiur Wasserwirtschaft, Ab-

wasser und Abfall e.V. (Hennef).

DIN —> EN 752, Teil 1-3, aktuelle Ausgabe, Deutsches Insti-

tut fir Normung e.V. Berlin.

Die Bebauung in der angeschlossenen Umgebung entwassert im
klassischen Trennsystem, die vorhandenen Leitungen befinden sich
innerhalb der offentlichen Flachen und Uber grof3ere Bereiche auch
innerhalb privater Flachen. Es handelt sich dabei um Entwéasserungs-
leitungen (SK-Schmutzwasser, RK-Regenwasser), die Leitungstrassen

sind im Lageplan Blatt 2 dargestellt.

Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass die angetroffenen
Bodenschichten, die hydrogeologischen Randbedingungen sowie die
Hanglage des Baugebietes fur eine Versickerung nach DWA-A 138
nicht geeignet sind. Damit scheidet eine Entwasserung im ,modi-
fizierten“ Trennsystem aus. Das Baugebiet muss, analog zum um-
gebenden Bestand, im klassischen Trennsystem entwassert werden.
Zur hydraulischen Entlastung der Leitungssysteme werden Retentions-
zisternen zur Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt (s. Teil C I, Nr.

11.).

Alle Leitungen konnen als Freispiegelleitungen ausgefiihrt werden.
Sollte die Hohenlage der neuen Bebauung kein ausreichendes Gefélle
in den Anschlussleitungen zulassen (z.B. bei sehr tiefen Unterkeller-
ungen), sind Hebeanlagen erforderlich. Auf evtl. Ruckstaumdglich-
keiten aus dem Sammelkanal ist zu achten, ggf. sind entsprechende

Einrichtungen (Ruckstauvorrichtungen) vorzusehen.

5.3.1 Schmutzwasser

Im Bereich des neuen Baugebietes sind neue Schmutzwasserleitungen
erforderlich, welche an die bestehenden Schmutzwasserleitungen

angeschlossen werden.
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Teil B Vorgesehen ist der Einbau von Rohren mit Kreisprofil DN 200 mm in
BEGRUNDUNG den Haupt-/Sammelleitungen und DN 150 mm in den Hausanschluss-
Fortsetzung... leitungen.

Die Kontrolle und Revision erfolgt Uber begehbare Kontrollschachte in
regelmafligen Abstanden (ca. 50m), an den jeweiligen Richtungs-

anderungen oder an den Haltungsenden.

5.3.2 Niederschlagswasser der Verkehrsflachen

Das Oberflachenwasser der StraRen- und Hofflachen wird Uber neue
Regenwasserkandle gesammelt und anschlieBend in die vorhandenen

Regenwasser-Leitungssysteme abgeleitet.

Geplant ist der Einbau von Rohren mit Kreisprofil DN 300-400 in den
Haupt-/Sammelleitungen und DN 150 mm in den Hausanschluss-

leitungen.

Die Kontrolle und Revision erfolgt Uber begehbare Kontrollschachte in
regelmafigen Abstanden (ca. 50m), an den jeweiligen Richtungs-

anderungen oder an den Haltungsenden.

5.3.3 Niederschlagswasser der Dachflachen

Zur Abminderung der hydraulischen Belastung in den nachfolgenden
bestehenden Entwasserungssystemen ist eine Reduzierung der
Abflussspitzen erforderlich. Da eine Versickerung von Niederschlags-
wasser nicht maglich ist, wird deshalb im B-Planbereich der Einbau von
Retentionszisternen zur Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt (s.

Teil C 1, Nr. 11.).

5.3.4 Drainagewasser

Drainagewasser ist dem natirlichen Wasserhaushalt direkt wieder
zuzufihren, Drainageleitungen dirfen nicht am Schmutzwasserkanal
angeschlossen werden. Andere Ldsungen sind grundsatzlich mit der

Wasserrechtsbehorde des Landratsamtes abzustimmen.

5.4 Wasserversorgung
Projektgrundlagen:

DVGW — Regelwerk, aktuelle Ausgabe Deutscher Verein des Gas-

und Wasserfaches e.V. Eschborn.

Bestehende Wasserversorgungsleitungen sind in der Fohrenbach-
stralRe und im Rosenweg vorhanden. Die Trink- und Ldschwasser-
versorgung erfolgt von diesen Anlagen aus, die bestehenden Systeme

werden entsprechend erweitert.
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Teil B Fur die Bebauung im Innenbereich sind neue Leitungen zur Wasser-
BEGRUNDUNG Versorgung notwendig, welche an das bestehende Ortsnetz in der
Fortsetzung... Fohrenbachstrale angeschlossen werden. Die neuen Leitungen

verlaufen innerhalb der 6ffentlichen ErschlieBungsstraRen.

Geplant sind duktile Gussrohrleitungen (GGG) in der Qualitat der
aktuell gultigen Anforderungen zum Schutz des Trinkwassers. Vorge-
sehen sind Hauptleitungen DN 100 mm und Hausanschlussleitungen
da 63 mm. Die Regulierung ist durch Strecken- und/oder Hausan-

schlussschieber gewahrleistet.

Die Loschwasserversorgung erfolgt ebenfalls iber die neuen Leitungs-
systeme. Fur die Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine
Wassermenge von 96 m3/h, bei einem Mindestbetriebsdruck von 1,5
bar Uber mindestens zwei Stunden im Umkreis (Loschbezirk) von 300

m um das jeweilige Objekt erforderlich.

5.5 Stromversorgung

Bestehende Leitungen zur Stromversorgung sind an der Kreuzung
FohrenbachstralRe - Zum Mihleholz, im Rosenweg und im Witznauweg
vorhanden, die bestehenden Systeme werden entsprechend erweitert.
Innerhalb der neuen Baulandflachen erfolgt die Verteilung parallel zu
den dbrigen Versorgungsleitungen innerhalb 6ffentlicher Flachen

(StraRen und Wege).

Fir Niederspannungsleitungen wird generell eine Erdverlegung fest-

gesetzt.

5.6 Gasversorgung

In No6ggenschwiel sind keine Leitungen zur Erdgasversorgung vor-

handen.

5.7 Sonstige Versorgungstrager

Anlagen der Deutschen Telekom bzw. der Unity Media sind ebenfalls in
den angeschlossenen bebauten Bereichen vorhanden. Die Versorgung
des Baugebietes ,Noggenschwiel Sid* kann somit von diesen

vorhandenen Anlagen aus erfolgen.

Im neuen Baugebiet wird vorsorglich ein Leerrohr-System fiur die
spatere Ausriistung zur Breitbandversorgung (TV, Internet usw.) mit-

verlegt.

5.8 Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung erfolgt prinzipiell Gber die vorhandenen und / oder
neuen Verkehrsanlagen, alle Grundstiicke kdnnen uneingeschrankt

angedient werden.
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Teil B

6. Altlasten

BEGRUNDUNG Im B-Planbereich ,Néggenschwiel Sud“ ist die Altlast ,Aufschiittung

Fortsetzung...

Brahl* bekannt, betroffen ist der norddstliche B-Planbereich. Sie ist im
Altlastenkataster als A-Fall (keine Beschrankungen / MafRRnahmen
notig) eingestuft und im Lageplan Blatt 2 dargestellt.

Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunderkundung ist anzunehmen,
dass die Ausdehnung der Aufschittung, anders als aus der darge-
stellten Kartierung des Landkreises, noch etwas weiter nach Stden
verlauft.

Weitere Altlasten sind im B-Planbereich nicht bekannt.

7. Bebauung und Nutzung

Im B-Planbereich ,Noggenschwiel Sud“ wird entsprechend dem
Planungsziel als Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §
4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
- Wohngebéaude

Ausgeschlossen werden:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Das Gebiet zum B-Plan ,N6ggenschwiel Sud® stellt eine Erweiterung zu
der auf der Nordseite angeschlossenen Bebauung dar. Gemal § 13b
BauGB soll das neue Baugebiet primar dem Wohnen dienen.

Fur die ausgeschlossenen Nutzungsarten sind innerhalb des Ortsteils
Noggenschwiel / der Gemeinde Weilheim gentigend alternative Einrich-
tungen oder und in gleicher Art bereits vorbelastete Flachen vorhanden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch festgesetzte Bau-
grenzen bestimmt. Auf die Festlegung von Baulinien wird im B-Plan-
bereich ,N6ggenschwiel Sud“ verzichtet, die stadtebauliche Akzentu-
ierung erfolgt durch die rdumliche Gliederung des Baugebietes. Die
Festsetzung von Baugrenzen und Mindestgrenzabstanden ermdglicht
eine auf den jeweiligen Bedarf individuell abgestimmte Bebauung.
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Teil B Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
BEGRUNDUNG Anzahl der Geschosse und der Grundflachenzahl als Héchstgrenze
Fortsetzung... fest-gesetzt. Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse (s. Lageplan

Blatt 2).

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Bau-
grenzen zulassig. Stellplatze und Zugénge sind als teilbegriinte

Flachen auszufuhren (s. Teil C II, Nr. 2).

Im B-Planbereich ,N6ggenschwiel Sud“ wird die offene Bauweise
festgesetzt. Die gewdahlten GrundsticksgrofRen eignen sich fur eine
Einzelhaus-, bereichsweise auch fiir eine Doppelhausbebauung. Fir
Hausgruppen oder Reihenhauser ist kein Bedarf vorhanden. Die

Anzahl der Wohnungen wird wie folgt beschrankt:
- Einfamilienhaus = max. 2 Wohnungen

- Doppelhaus max. 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte

Zulassig sind Sattel-, Walm-, Pult- und versetzte Pultdacher, die
Dachneigung betragt mind. 10°, max. 38°. Fur sehr flach geneigte
Déacher (unter 10°) wird zur Retention (Rickhaltung) von Nieder-
schlagwasser eine extensive Dachbegriinung fir Flachen = 10m2

festgesetzt (s. Teil C IV, Nr. 1.1.3).

Die Gebaudestellung kann gewahlt werden (s. Lageplan Blatt 2). Das
stadtebauliche Konzept lasst auch, je nach Gebaudestellung, die

Nutzung von Solarenergie zu.

Die Festsetzungen des B-Planes orientieren sich am umgebenden
Bestand und den allgemeinen aktuellen Zielen einer verdichteten und

flachensparenden Bebauung. Die Vorgaben des
gewabhrleisten trotzdem eine vertragliche Integration der

B-Plans

neuen

Bebauung in die angeschlossene Umgebung. Sie erlauben
gleichzeitig innerhalb der vorgegebenen Mdoglichkeiten eine relativ

freie Bestimmung von individuellen Bauabsichten.

Der Planentwurf zeigt ein ausgeglichenes Grundstiuckskonzept mit
unterschiedlichen Grofen auf. In Verbindung mit den zulassigen
Hausformen ist eine individuelle Nutzung der verbleibenden
Freiflachen gegeben. Die notwendige Privatsphare bleibt hierdurch

gewahrt.

Der B-Plan ,No6ggenschwiel Sud“ weist folgende Flachenbilanz auf:

Gesamtflache 11.979 m2 1,20 ha 100,00 ¢
Allgemeines Wohngebiet (WA) 9.179 m?2 0,92 ha 76,63 ¢
Offentl. Verkehrsflachen 2.593 m?2 0,26 ha 21,65 ¢
Offentl. Griinflachen 207 m?2 0,02 ha 1,73 ¢
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Teil B 8. Baugrund

BEGRUNDUNG Im Oktober 2019 erfolgte zum Baugrund eine Erkundung durch die
Fortsetzung... Klipfel & Lenhardt Consult GmbH, Bahlinger Weg 27, 79346

Endingen. Die Ergebnisse geben Auskunft Gber die Boden-

beschaffenheit sowie die bautechnischen Bedingungen zum Hoch-

und Tiefbau.

Die Untersuchungen erfolgten Uber insgesamt vier Baggerschirfe

(BS1 - BS4) mit Endteufen bis maximal 3,3m unter Gelandeoberkante

(GOK) Der Baugrund zeigt folgenden geologischen Aufbau:
Mutterboden / Oberboden: ca. bis 0,3m u.GOK

- Auffullungen ca. 0,3m bis ca. 1,5m u. GOF
(Bereich Altablagerung)

- Decklage (Verwitterungslehme) ca. 0,3m bis 3,0m u. GOK

- Felsgestein verwittert tiefer ca. 1,8m u. GOK
(Buntsandstein, Muschelkalk)

Eine wesentliche Voraussetzung fir Versickerungen nach DWA-A
138 ist eine Schicht mit ausreichendem Aufnahmevermogen fur das
Sickerwasser. Eine solche Untergrundeinheit konnte im B-Plan-
bereich nicht eindeutig festgestellt werden Die Verwitterungslehme
mit hohen Feinstkorngehalten sind als sehr gering durchlassig zu
charakterisieren. Die angetroffenen Bodenschichten, die hydrogeo-
logischen Randbedingungen sowie die Hanglage sind fur eine
Versickerung nach DWA-A 138 nicht geeignet.

Die Vorgaben zur Bauwerksgriindung, zu evtl. anfallendem Hang- und
Schichtwasser sind zu beachten. Der Umgang mit Grundwasser hat
entsprechend den einschlagigen Normen zu erfolgen. Im Zuge der
Untersuchungen wurde kein Grundwasser angetroffen.

Im Zuge der Baugrunderkundung wurden die vorhandenen Bdden
auch auf Schadstoffbelastungen untersucht. Die am Oberboden und
im braunen Lehm vorgenommenen Untersuchungen ergaben einen
erhohten Thallium-Gehalt (Z1.1), beim Auffillungsmaterial sind Blei
und Zink die malRgebenden Parameter (Z0*1ll). Der rote Lehm ist der
Qualitatsstufe Z0 zuzuordnen.

Grundsatzlich ist vorgesehen, anfallenden Erdaushub im Rahmen der
Baumaflinahmen im Planungsgebiet weiter zu verwenden (s.Teil C llI,
Nr. 3).

9. Naturhaushalt und Landschaft

Zum B-Plan fir die Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen gem. §
13b BauGB ist nach § 13 Abs. 3 keine Umweltprifung erforderlich.
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Teil B Die Uberprufung der Situation vor Ort lasst keine Betroffenheiten
BEGRUNDUNG bezuglich Natur- und Artenschutz erkennen. Die Bewertung der
Fortsetzung... Eingriffe und deren Auswirkungen wurden auf der Grundlage der im

unmittelbaren Umfeld vorhandenen Griinordnung und deren
Charakter eingeschatzt, die Ergebnisse sind im Teil C Il fir das Plan-
gebiet geregelt.

Im B-Plangebiet befinden sich keine geschitzten Flachen (FFH-
Gebiete oder Biotope nach § 30 BNatschG und § 33 NatSchG B-W).

10. Realisierung und beabsichtigte Mallnahmen

Auf Gemarkung Noggenschwiel fehlt dringend weiteres neues Wohn-
bauland, eine moglichst zeitnahe Umsetzung des Bebauungsplanes
.Noggenschwiel Std*“ ist deshalb gewlnscht.

Dabei entstehen vorwiegend Kosten fir die ErschlieBung. Ein Tell
dieser Kosten kann uber ErschlieBungsbeitrage beziehungsweise
Kostenaufschlage auf die Grundstiickspreise wieder eingenommen
werden.

Der Bebauungsplan soll Grundlage fir die Grenzregelung und die
ErschlieBung sowie fur die Festlegung des besonderen Vorkaufs-
rechts fur Grundstiicke werden, sofern diese Mal3nahmen im Vollzug
des Bebauungsplanes erforderlich werden.

11. Kosten

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Noggenschwiel Sud“ entstehen
Kosten fir die ErschlieBungsmaflinahmen und Kosten fir die Ein-
holung des Baurechts (Bebauungsplan). Kostentrager ist die
Gemeinde Weilheim.

Auf der Grundlage der Entwurfsplanung wurden folgende Baukosten
zur ErschlieBung des neuen Baugebietes ,Noggenschwiel Sud*
ermittelt:

1. StralBenbau ErschlieBungsstralie. ca. 414.000,00 EUR
2. Kanalisation - Trennsystem ca. 380.000,00 EUR
3. Wasserversorgung ca. 120.000,00 EUR
4. Datenkabel - Breitband ca. 39.000,00 EUR
1.- 4. Baukosten gesamt ca. 953.000,00 EUR
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Teil B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

Weilheim, den 27.07.2020

Jan Albicker
Birgermeister
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Teil C fur den im Lageplan durch Abgrenzung dargestellten r&umlichen
TEXTLICHE Geltungsbereich. Die Planzeichnung (s. Lageplan, Blatt 2) wird wie folgt
FEST- erganzt:

SETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
gem. 8 9 (1) BauGB

11

111

1.1.2

1.2

1.3

14

Art der baulichen Nutzung

gem. 8 9 (1) BauGB i.V.m 88 1-15 BauNVO

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
folgende Nutzungen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

gem. § 4 BauNVvVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude

Ausgeschlossen werden:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Verkehrsflachen
gem. 8§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB

Grinflachen
gem. 8§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

gem. 8 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB
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Teil C 2. Malf3 der baulichen Nutzung

TEXTLICHE gem. § 16 und 19 BauGB

FEST- Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und die Anzahl der Geschosse als Hochst-

Sﬁ;éﬁL\IGEN grenze bestimmt (s. Lageplan Blatt 2 u. Schnittl-1, 2-2 Blatt 3).

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

5.2

Grundflachenzahl

Im B-Plangebiet ist die Grundflachenzahl mit 0,4* festgesetzt.

*) Eine Uberschreitung der GRZ bis 0,6 durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
ist zulassig.

Geschosse

Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse.

Hohe der baulichen Anlagen

gem. § 9 (3) BauGB

Die Hohenlage der Gebaude erfolgt im B-Plangebiet Gber die
Festsetzung der Erdgeschossfu3bodenhdhe auf OK FFB EG = £
0,00 = + 0.00 - 0.50m uber OK Bordstein FB Rand bezogen auf
die Gebaudemitte der Geb&udezugangsseite (Eingangsture) ent-
lang der RingstraBe A-B-C-D (s. Lageplan Blatt 2 u. Schnitt
1-1, 2-2 Blatt 3). Fur das norddstlichste Grundstick gilt in
Gebaudemitte.

Die Gebaudehdhe bestimmt sich wie folgt (s. Lageplan Blatt 2 und
Schnitt 1-1, 2-2 Blatt 3):

Maximale Traufhohe =+ 6,00m

Maximale Firsthbhe =+ 8,50m

Bauweise

gem. § 22 BauNVvO

Als Bauweise ist im gesamten B-Plangebiet die offene Bauweise
geman § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser

Uberbaubare Grundstiicksflachen

gem. 8§ 23 BauNVvO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. 8 23 BauNVO bestimmt (s.
Lageplan Blatt 2).

Bei grenzibergreifenden Baufenstern wird der Mindest-Grenzab-
stand zur neuen Grenze zwischen den einzelnen Grundstlicken
abweichend zur LBO mit 4,00m festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen

gem. 89 (1) Nr. 2 BauGB

Die Stellung der Gebaude ist frei wahlbar (s. Lageplan Blatt 2 und
Gestaltungsplan Blatt 4).

planungsbiro + vermessungsbiro k ais er, daimlerstrale 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22
O:\Projekte\19\1902\MS Word\u_Bauleitplanung\103_Genehmigung\BPL-C-01.docx



Gemeinde Weilheim

= Bebauungsplan ,,Noggenschwiel Sud*

und Ortliche Bauvorschriften auf Gemarkung N6ggenschwiel
als B-Plan fur die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen gem. § 13b BauGB

Endgultige Fassung vom 27.07.2020 Seite 3
Teil C 7. Nebenanlagen
TEXTLICHE gem. § 14 BauNVO
FEST- 7.1 Nebenanlagen sind auch auferhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zulassig.
SETZUNGEN 7.2 Versorgungsanlagen i.S.v. 8 14 (2) BauNVO sind als Ausnahme
Fortsetzung... zulassig.
7.3  Windkraftanlagen werden gem. § 14 BauNVO ausgeschlossen.
8. Garagen, Carports und Stellplatze
gem. 89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO
Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auZerhalb der im B-
Plan festgesetzten Flachen zulassig. Die Festsetzungen gem.
Teil C 1V, Ortliche Bauvorschriften Nr. 6.2 und 6.3 sind zu
beachten.
9. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
gem. 89 (1) Nr. 6 BauGB
Zur Vermeidung von gegenseitigen Beeintrachtigungen sowie
zur Wahrung des Gebietscharakters ist eine Beschrénkung der
Wohnungen wie folgt festgesetzt:
Einfamilienhaus = max. 2 Wohnungen
Doppelhaus = max. 2 Wohnungen je DH-Halfte
10. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
gem. 8§ 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB
Bei den ausgewiesenen Flachen handelt es sich um freizu-
haltende Sichtdreiecke an einmiindenden Straf3en / Wegen zur
Verkehrssicherheit.
11. Regenwasserbewirtschaftung
11.1 Retentionszisternen

Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass die ange-
troffenen Bodenschichten, die hydrogeologischen Rand-
bedingungen sowie die Hanglage des Baugebietes fiir eine
Versickerung nach DWA-A 138 nicht geeignet sind. Damit
scheidet eine Entwadsserung im ,modifizierten® Trennsystem
aus. Das Baugebiet muss, analog zum umgebenden Bestand, im
klassischen Trennsystem entwassert werden.

Auf Grund fehlender, dezentraler Versickerungsmoglichkeiten
wird zur Entlastung der Entwasserungssysteme festgesetzt, das
Niederschlagswasser der Dachflachen des Hauptgebaudes, in
geeigneten Behdaltern (Zisternen) zu sammeln und zu bewirt-
schaften (z.B. zur Bewasserung der Grin- und Gartenflachen und
zur Regenrtckhaltung).
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Teil C Die Anlagen miussen folgende Volumenanteile beinhalten:
TEXTLICHE Nutzvolumen nach Bedarf, mind. 2,0m3

Zuséatzliches Retentionsvolumen mind. 1,0m3 je 50m2 ab-
FEST- ) -

flusswirksame (Dach)Flache
EESLZHEGEN Das zusatzliche Rickhaltevolumen soll sich bei Niederschlag

Zung...

11.2

12.

13.

fullen und konstant mittels Drosselabfluss in die Kanalisation
entleeren. Die Anlagen missen dazu eine technische Ausriistung
nach dem aktuellen Stand der Technik enthalten (z.B.
Schwimmerdrossel, Notuberlauf etc.). Der Ablauf von Drossel
und Notiberlauf entwéssert in die Regenwasserkanalisation.

Die Retentionszisterne kann entfallen, wenn eine extensive Dach-
begriinung des Hauptgebaudes erfolgt.

Brauchwasser

Sofern in einem Regenwasserspeicher (Zisterne) Niederschlags-
wasser gesammelt wird und aufler zur Bewé&sserung der
Auf3enanlagen auch als Brauchwasser im Gebaude verwendet
werden soll (z.B. Toilettenspuilung), 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 fachgerechte Installation besonderer Wert zu legen. Die
gesetzlichen Vorgaben sind strengstens einzuhalten.

Grundwasser

Grundwasser darf grundsatzlich nicht in die o6ffentlichen
Abwasseranlagen eingeleitet werden. Fir den Fall, dass die
Drainage eines Gebaudes an die Entwasserungsanlagen ange-
schlossen werden soll, ist vor Baubeginn mit dem Kanalnetz-
betreiber (Gemeinde Weilheim) die Zulassigkeit der Einleitung
abzustimmen.

Der Umgang mit Grundwasser hat entsprechend den ein-
schlagigen Normen zu erfolgen. Drainageleitungen dirfen nicht
am Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser aus den direkt an das StralRengrund-
stiuck angrenzenden privaten, versiegelten Flachen (z.B. Hof-
platze, Zufahrten etc.) darf nicht auf die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen abgeleitet werden. Entsprechende MalRRnahmen (z.B.
Rinnen, Einfassungen mit Ablaufen etc.) sind vorzusehen.
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Teil C " e

TEXTLICHE Il. Festsetzungen zur Grinordnung und Freiflachengestaltung
gem. 8 9 (1) Nr. 15, 20, 25 a) und b) BauGB

FEST-

SETZUNGEN

Fortsetzung... Die nachfolgenden Festsetzungen stellen Mindeststandards zur

Grunordnung dar. Zum B-Plan fur die Einbeziehung von AuRRen-
bereichsflachen gem. § 13b BauGB ist nach § 13 Abs. 3 keine
Umweltprifung erforderlich. Die Bewertung der Eingriffe und
deren Auswirkungen wurden auf der Grundlage der im unmittel-
baren Umfeld vorhandenen Grinordnung und deren Charakter
eingeschatzt.

MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe

1. Boden-/ Grundwasserschutz

1.1 Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf3
zu beschranken (8§ 1 a Abs. 2 BauGB).

1.2  Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der
DIN 18915 abzuschieben, zu lagern und ggf. wieder einzu-
bauen. Uberschiissige Massen sind ordnungsgemaRl aus dem
Plangebiet zu entfernen und auf eine zugelassene Deponie zu
bringen.

1.3  Ggf. notwendige Auffullungen sind soweit méglich mit den im
Gebiet anfallenden Aushubmaterialien durchzufiihren.

1.4 Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine
wassergefahrdenden Stoffe (Ole, Diesel, Fette, etc.) in den
Boden gelangen.

2. Verringerung der Flachenversiegelung
Die Befestigung von Freiflachen durch Zufahrten, Zugange, Park-
und Lagerflachen ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu be-
schranken. Zur Verringerung der Bodenversiegelung sind
wasserdurchldssige Belage mit belebter Bodenzone (z. B.
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, usw.) festge-
setzt.

3. Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen
Bei den Gehoblzpflanzungen (Baume, Straucher und Hecken)
sind die geltenden Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes von
Baden—-Wdrttemberg zu beachten.

4, MaRRnahmen zum Schutz von Tieren

4.1 Einfriedungen mussen einen Mindestabstand zur Geldndeober-
flache von 10 cm aufweisen, um den Durchlass fir Kleintiere zu
gewabhrleisten.
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Teil C Gestaltung von unbebauten Grundstiicksflachen
TEXTLICHE Die nicht tUberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit
FEST- sie nicht fir Stellplatze, Zufahrten, Zugange verwendet werden,
als Grun- und Gartenflache anzulegen und dauerhaft zu unter-
EES-I;E&}J]SIGEN halten. Grinflachenersatz durch Kies- und/oder Schotterschutt-

lagen sind nicht zulassig.

Pflanzfestsetzungen

Auf den privaten Grundsticken sind mind. 2 gebietsheimische
Laub- oder Obstbdaume (Hochstamm, erste Verzweigung nicht
unter 1,60 m, Umfang bei Pflanzung mindestens 12 cm) gemaRi
Lageplan zu pflanzen.

Die Pflanzenstandorte konnen variieren aufer entlang der
Stralen und Wege des B-Plangebietes und im Bereich von
Regenwasserbewirtschaftungsanlagen, hier sind die Pflanzen-
standorte festgesetzt.

Koniferen sind nur untergeordnet und bis zu einer Wuchshéhe bis
max. 2 m zulassig.

Artenschutz

(Stellungnahme Landratsamt aus der Offenlage vom 02.04.2020)
Der zustandige Naturschutzbeauftragte teilte nach Besichtigung
des Plangebietes mit, dass sich am noérdlichen und norddstlichen
Rand der kinftigen Bauflache jeweils eine alte Kopfweide mit
Hohlen im Stamm befindet.

Nach den artenschutzrechtlichen Vorschriften (8 44 Abs. 1
BNatSchG) sind bei den besonders geschitzten Arten u. a.
sowohl die Tiere als auch ihre Lebensstéatten geschiitzt. Bei den
streng geschiitzten Tierarten (z. B. die meisten Fledermausarten,
die Haselmaus) und den europaischen Vogelarten gilt zusétzlich
das Verbot, sie wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen.
Dies bedeutet, dass z. B. Vogel und Fledermé&use nicht getétet
oder verletzt, ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten (z. B.
Vogelnester, Fledermaushabitate) nicht zerstért sowie die Tiere
wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzucht-zeit nicht erheblich
gestort werden durfen.

Sofern die beiden Baume im Zuge der geplanten Bebauung
entfernt werden sollen, bitten wir die Objekte vorab auf das
Vorkommen  geschitzter Tierarten (z. B.  Brutvogel,
Fledermausarten, Haselmause) zu Uberprifen und dafir Sorge
zu tragen, dass die o. g. Artenschutzvorschriften eingehalten bzw.
gegebenenfalls Vermeidungs- und/oder SchutzmalRnahmen
durchgefuhrt werden.
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Teil C Y -
M. Nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen und Hinweise

TEXTLICHE gem. § 9 (6) BauGB
FEST-

SETZUNGEN

Fortsetzung... 1. Planvorlage

Die Bauantragsunterlagen missen folgende Angaben enthalten:
1.1 Darstellung des bestehenden und des geplanten Gelande-
verlaufes in allen Geb&udeschnitten und Ansichten (entlang der
Umfassungswande).
1.2 Darstellung der bestehenden oder geplanten Hohen der zuge-
ordneten ErschlieRungsstral3en / Zufahrten in den Geb&ude-
schnitten und Ansichten mit Bezug zur Stral3e.

2. Denkmalschutz (Hinweis)

Sollten bei der Durchfihrung der MalRnahme archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemal § 20 DSchG
Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benach-
richtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 —
Archéologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de)
mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

3. Baugrund (Hinweis)
Im Oktober 2019 erfolgte zum Baugrund eine Erkundung durch
die Klipfel & Lenhardt Consult GmbH, Bahlinger Weg 27, 79346
Endingen. Die Ergebnisse geben Auskunft tber die Boden-
beschaffenheit sowie die bautechnischen Bedingungen zum
Hoch- und Tiefbau.
Die Untersuchungen erfolgten dber insgesamt vier Bagger-
schirfe (BS1 — BS4) mit Endteufen bis maximal 3,3m unter
Gelandeoberkante (GOK). Der Baugrund zeigt folgenden
geologischen Aufbau:
- Mutterboden / Oberboden: ca. bis 0,3m u. GOK
- Auffullungen ca. 0,3m bis ca. 1,5m u. GOF

(Bereich Altablagerung)
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Teil C Decklage (Verwitterungslehme) ca. 0,3m bis 3,0m u. GOK
TEXTLICHE Felsgestein verwittert tiefer ca. 1,8m u. GOK
FEST- (Buntsandstein, Muschelkalk)

SETZUNGEN Eine wesentliche Voraussetzung fur Versickerungen nach DWA-
Fortsetzung...

A 138 ist eine Schicht mit ausreichendem Aufnahmevermdégen fiir
das Sickerwasser. Eine solche Untergrundeinheit konnte im B-
Planbereich nicht eindeutig festgestellt werden Die Verwit-
terungslehme mit hohen Feinstkorngehalten sind als sehr gering
durchlassig zu charakterisieren. Die angetroffenen Boden-
schichten, die hydrogeologischen Randbedingungen sowie die
Hanglage sind fiir eine Versickerung nach DWA-A 138 nicht
geeignet.

Die Vorgaben zur Bauwerksgriindung, zu evtl. anfallendem Hang-
und Schichtwasser sind zu beachten. Der Umgang mit
Grundwasser hat entsprechend den einschldgigen Normen zu
erfolgen. Im Zuge der Untersuchungen wurde kein Grundwasser
angetroffen.

Im Zuge der Baugrunderkundung wurden die vorhandenen
Bdden auch auf etwaige Schadstoffbelastungen untersucht. Die
am Oberboden und im braunen Lehm vorgenommenen Unter-
suchungen ergaben einen erhéhten Thallium-Gehalt (Z1.1), beim
Auffullungsmaterial sind Blei und Zink die maf3gebenden Para-
meter (ZO*lIl). Der rote Lehm ist der Qualitatsstufe Z0 zuzu-
ordnen.

Das Landratsamt Waldshut gibt fir den Umgang mit Boden
folgende Vorgehensweise vor (Stellungnahme aus der Offenlage
vom 02.04.2020):

Der bei den Baumafnahmen anfallende Erdaushub ist im
Rahmen der Baumalnahmen im Planungsgebiet so weit wie
moglich wieder zu verwenden (Massenausgleich).

Der bei den BaumalRnahmen im Planungsgebiet anfallende Erd-
aushub ist auf Grund der festgestellten erhdhten Schadstoff-
gehalte nicht uneingeschrankt verwertbar. Eine Ablagerung des
Erdaushubes z.B. zur Auffullung und Rekultivierung in einer der
umliegenden Kiesgruben oder Steinbriiche ist nur zuldssig, wenn
durch reprasentative Untersuchungen nachgewiesen ist, dass der
Erdaushub unbelastet ist und die Zuordnungswerte Z 0 nach der
Tabelle 6-1 der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums
fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
(VwV Boden) vom 14. Marz 2007 einhalt.
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Teil C Muss bei den BaumalRnahmen anfallender Erdaushub aus dem

TEXTLICHE Planungsgebiet abgefahren werden, sind die Verwertungs- bzw.

FEST- die Entsorgungsmdglichkeiten durch reprasentative Bodenunter-
suchungen vorab zu klaren.

SETZUNGEN

Fortsetzung...

Das Baugrundgutachten liegt bei der Gemeinde Weilheim zur
Einsicht aus, die Informationen werden an die Bauinteressenten
weitergegeben.

4, Objektschutz (Hinweis)

An die geplante Baugebietserweiterung schlieRen von Westen
und Norden mittlere Hanglagen an. Diese kdnnen ein erhghtes
Risiko fur mogliche Hochwasserschaden an Gebauden beim
Zusammentreffen ungewohnlicher Umstande und aul3ergewdhn-
lich hohen Niederschlagen bedeuten.

Informationen Uber geeignete SchutzmafRnahmen zu den
Gebauden diesbezlglich kénnen bei der Gemeinde eingesehen
werden. Erganzend kann auch die Hochwasserschutzfibel des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung
Verwendung finden.

5. Landwirtschaft (Hinweis)
Die neuen Wohnbauflachen grenzen im Norden (bestehende
Misch-Bebauung), Stiden und Osten an intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Daraus resultierende Immissionen (z.B.
Geruch, Staub, Larm etc.) sind zu dulden.
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Teil C

TEXTLICHE IV. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

FEST- (Ortliche Bauvorschriften) gem. § 74 LBO

SETZUNGEN

Fortsetzung... Die gewahlten gestalterischen Festsetzungen dienen in erster

1.
11
111

1.1.2

1.1.3

1.2

1.3

Linie der Wahrung des Gebietscharakters und der Weiter-
fuhrung einer zielgerichteten stadtebaulichen Ordnung. Die
Gebaude sollen eine optisch ansprechende, aul3ere Erscheinung
erhalten. Gestalterische und funktionale Elemente sollen pro-
portional ausgewogen das Gesamterscheinungsbild der neuen
Bebauung bestimmen.

AuRere Gestaltung der Gebaude

Déacher

Dachform

Zulassig sind nur Sattel-, Walm-, Pult- und versetzte Pultdécher.
Dachneigungen

Sattel- Walmdacher: mind. 20°, max. 38°

Pultdacher: mind. 10°, max. 20°

Versetzte Pultdacher: mind. 15°, max. 35°

Die maximale Dachneigung der Nebengebaude darf die des
Haupthauses nicht Uberschreiten. Nebengebaude wie Garagen,
Carports, Uberdachte Mull- und Containerstandorte kénnen al-
ternativ mit Flachdachern versehen werden.

Dacheindeckung

Zuldssig sind nur rot-braune und graue Dacheindeckungen.
Metalldacher sind nur beschichtet zuléssig.

Fir Flachdacher und sehr flach geneigte Dacher (unter 10°) wird
eine extensive Begrunung fur Flachen = 10m? festgesetzt. Die
Substratstarke muss mindestens 10cm betragen.

Oberflachen

Stark reflektierende oder glanzende Materialien (Kunststoffe,
polierte Metalle, Bleche, Aluminium, etc.) sind nicht zul&ssig.
Ausgenommen sind Anlagen zur Alternativenergie.

Alternativenergie

Photovoltaik-Anlagen und/oder Solarkollektoren sind bei geneig-
ten D&chern (10°-38°) flachig auf der Dachhaut anzubringen. Bei
aufgestanderten Anlagen auf flach geneigten D&chern (unter 10°)
ist die Hohe auf maximal 50cm Uber OK Dachhaut begrenzt. Bei
Solar-Grindachern entfallt die Hohenbegrenzung.
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Teil C Anlagen an den AuRRenwénden missen flachenbiindig ange-
TEXTLICHE bracht werden. Grundsatzlich sind nur blendfreie Anlagen zu-
FEST- lassig.

SETZUNGEN 5> Gas-und Olbehilter

Fortsetzung... Gas- und Olbehalter dirfen nicht frei aufgestellt werden. Die
Behélter sind im Gebaude, in einem Anbau am Geb&ude oder
unterirdisch einzubauen.

3. Antennen
Parabolantennen sind zulassig, sofern sie einen Durchmesser
von max. 1,00m nicht Uiberschreiten.

4, Einfriedungen

4.1 Einfriedungen aus Beton oder Mauerwerk sind nicht zulassig.

4.2  Folgende Hohenbegrenzungen werden festgesetzt:

- StralRenseite und bis zur Baugrenze an jeder abgangigen
Seite = max. 0,80m.
- Alle Gbrigen Umgrenzungsseiten = max. 1,50m.

4.3 Aus stadtebaulich gestalterischen Griinden ist entlang o6ffent-
licher ErschlieBungsstralRen ein Abstand von mind. 0,50m fest-
gesetzt. In Bereichen mit Gehwegen kann die Einfriedigung an
der Gehweg-Hinterkante errichtet werden. Fir alle Gbrigen Um-
grenzungsseiten sind die Abstande der Einfriedungen nach dem
Nachbarschaftsgesetz Baden-Wiurttemberg verbindlich.

5. Freiflachen

5.1 Auffillungen und Abgrabungen auf den Grundstiicken sind
den Nachbargrundstiicken anzupassen.

5.2  Gelandeaufschittungen sind bis zu einer H6he von maximal
1,50m zulassig.

5.3 Senkrechts Gelandeverspringe (z. B. Stitzwénde) sind nur bis
maximal 0,80m Hoéhe zulassig.

5.3 Bo6schungen entlang der Grundsticksgrenzen sind in der
Neigung 1:2 (H:L) auszubilden.

5.4 Im Lichtraumprofil entlang von Ooffentlichen Strallen (Hohe
analog dem Bordstein, Abstand = 0,50m gemessen von Vorder-
kante Bordstein) sind grundsatzlich keine baulichen Anlagen
und/oder Bepflanzungen zuléssig.

planungsbiro + vermessungsbiro k ais er, daimlerstrale 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22
O:\Projekte\19\1902\MS Word\u_Bauleitplanung\103_Genehmigung\BPL-C-01.docx



Gemeinde Weilheim

= Bebauungsplan ,,Noggenschwiel Sud*

und Ortliche Bauvorschriften auf Gemarkung N6ggenschwiel
als B-Plan fur die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen gem. § 13b BauGB

Endgultige Fassung vom 27.07.2020 Seite 12

Teil C 6. Gebaude, Garagen, Carports und Stellplatze

TEXTLICHE 6.1 Es wird empfohlen, an der Grundstiicksgrenze zusammenge-

FEST- baute Doppelhduser, Garagen oder Carports und sonstige
Nebengebaude in Dachform, Dachneigung und Ausbildung der

Sﬁ;éﬁé\lGEN Traufe einheitlich zu gestalten sowie Material und Farbe aufein-

ander abzustimmen.
6.2 Aus gestalterischen Griinden sind zu o6ffentlichen Verkehrs-
anlagen folgende Mindestabsténde festgesetzt:
- Garagen senkrecht zur Straf3e = 5,00m (Baugrenze)
- Garagen langs zur Strafl3e = 3,00m
- Carports senkrecht zur Straf3e = 5,00m (Baugrenze)
- Carports langs zur Stral3e = 3,00m
6.3  FUr Stellplatze gibt es keine Beschrankungen.

7. Stellplatzverpflichtung
Auf Grund steigender Mobilitdt allgemein und dem begrenzten
Angebot an Ooffentlichen Verkehrsflachen im B-Plangebiet
insgesamt wird die Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze je
Wohnung erhoht. (§ 37 Abs. 1 LBO)

8. Abfallbehélter
Bewegliche Abfallbehélter, welche dauerhaft aul3erhalb von
Gebauden aufgestellt werde, missen durch Umpflanzung mit
Strauchern oder alternativem Sichtschutz (z.B. Ummauerung)
zum Offentlichen StralRenraum abgeschirmt werden.

9. Leitungen
Leitungen fur Strom und Telekommunikation, Datentransfer,
Fernsehen, StralRenbeleuchtung und sonstige Verbindungskabel
sind unterirdisch zu verlegen, Freileitungen sind nicht zulassig.

9. Blendwirkung zur K 6557
(Stellungnahme des Landratsamtes — StralRenbauamt aus der
Offenlage vom 02.04.2020):
Eine Blendwirkung auf die StralRenverkehrsteilnehmer durch
AuRRenbeleuchtung, sowie von eventuellen Photovoltaikanlagen
bzw. Solarmodulen sind auszuschlieen. Unzuldssig sind
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten oder laufendem
Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel).

planungsbiro + vermessungsbiro k ais er, daimlerstrale 15, 79761 waldshut-tiengen, tel.: 07741/9211-0, fax: 07741/9211-22
O:\Projekte\19\1902\MS Word\u_Bauleitplanung\103_Genehmigung\BPL-C-01.docx



Gemeinde Weilheim

= Bebauungsplan ,,Noggenschwiel Sud*

und Ortliche Bauvorschriften auf Gemarkung N6ggenschwiel
als B-Plan fir die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen gem. § 13b BauGB

Endgultige Fassung vom 27.07.2020 Seite 13

Teil C
TEXTLICHE
FEST-
SETZUNGEN

Fortsetzung...
Weilheim, den 27.07.2020

Jan Albicker
Blrgermeister
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