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1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1.1 Planungsabsicht:

Durch das Erstellen des neuen Bebauungsplanes " Im oberen Boden II "
soll das, im Rahmen des Bebauungsplanes "Im oberen Boden " vom
25.10.79, geschaffene Wohngebiet fiir den Bau von Einfam.

Hdusern erweitert werden. Der vorhandene Grinweg wird als
ErschlieBungsstrafle weitergefiihrt. ‘

Das geplante Baugebiet liegt auBerhalb des Fldchennutzungs-

planes vom 08.02.74. Dieser wird jedoch bereits durch

die Verwaltungsgemeinschaft Eggingen-Wuttschingen fort-

geschrieben.

1.2 AnlaB der Planungsaufstellung:
]

Um das Abwandern einheimischer Familien zu verhindern, benttigt

die Gemeinde Wut8schingen dringend rieucn Wohnraum. .Sur Zeit der
Planungsaufstellung sind bereits iiber 30 einheimische Familien

als Wohnungssuchende registriert, davon ca 2/3 bereits fiir Bau-
pldtze vorgemerkt.

Da dieser Bedarf noch steigende Tendenz aufweist und durch

die derzeit vorhandenen Mb6glichkeiten nicht gedeckt werden kann, beab-
sichtigt die Gemeinde im Rahmen des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes
(BGBL.S.926) nach § 1 Abs.2 die vorzeitige Aufstellung des Bebauungs-
planes "Im oberen Boden II" als Erweiterung der bereits vorhandenen
Bebauung " Im oberen Boden"

Das vorgesehene Geldnde bietet sich besonders an, da fur die erfor-
derlichen ErschlieBungsmaBnahmen die vorhandenen Anlagen mitgenutzt,
bzw. erweitert werden konnen.

1.3 Lage des Planungsgebietes:

Das Planungsgebiet erstreckt sich.von der bestehenden Be-
bauung " Im oberen Boden" nach Siiden hin bis. zum Talbach,
der das Geldnde als offenes Gewdésser in Ost- Westrichtung
~durchschneidet.

Die westliche Begrenzung bildet der Grinweg, wihrend das
Planungsgebiet 65tlich an das Areal des Willmendinger
Schlosses angrenzt.

Es umfaBt die Grundstticke Lgb.Nr.235, 235/12 und 233.
Die umliegende Bebauung ist in offener Bauweise mit
Einzel- oder Doppelhdusern, meist 2-geschossig mit Dach-
ausbau erstellt und dient Uberwiegend Wohnzwecken.
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2.1 Ndhere Beschreibung des Plahungsgebietes:

Das gesamte Planungsgebiet wird in Nord-Sud-Richtung von einer
ca 2- 3 m hohen Bt@ischung durchschnitten, die bis auf ca 20 m
an den Talbach reicht und von dort bis zum Bach hin

langsam ausléduft.

Vom BdschungsfuB bis zum Grinweg ist das Geldnde nahezu eben.
Nach Nordosten steigt das Geldnde von der B8schungskrone

aus nochmals midfig bis zum Willmendinger SchloB hin an.

Ein nichterhaltungswiirdiges Gebdude auf dem Flurstick
Lgb.Nr.333 wird abgerissen und neu iiberbaut.

Dieses Grundstlick erh&lt eine private Zufahrt zum Grinweg zwischen
den davorliegenden Grundstiicken hindurch.

Der Talbach bleibt in seinem derzeitigen Verlauf als offenes
Gewdsser bestehen.

Die jetzige StichstraBe des Grinweges wird als Ringstrafie
fortgefihrt und straBenbegleitend bebaut.

2.2 Bauliche Nutzung:

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das neue Planungsgebiet wird den umliegenden Verhdltnissen
angepaBt und als "Allgemeines Wohngebiet" (WA 1t.§4 BauNVO)
ausgewisen.
Gartenbaubetriebe, 'und Tankstellen

nach §4 (3) Nr.4+5- werden nicht zugelassen, damit
ein hoherer Wohnwert gewdhrleistet ist.
Aus Griinden des Landschaftschutzes, wie auch als Wind-
schutz fir die Bebauung wird entlang des Talbaches ein ca 80cm hoher
Erdwall angefiillt und eine den oOrtlichen Verhdltnissen ange-
passte Bepflanzung vorgeschrieben, die wvon den angrenzen-
den Grundstiickseigentimern zu unterhalten ist.
Die Freihaltung einer Fahrzone ist nicht erforderlich, da der
Wasserlauf von der Westseite her zugidnglich bleibt.
Insgesamt wird mit der vorgesehenen Planung ein AbschluB
der Schwerzener Ortsperipherie geschaffen, der einen guten
Ubergang zu den angrenzenden,landwirtschaftlich genutzten
Fldchen darstellt, als auch die Dominanz des Willmen-
dinger Schlosses unterstreicht.

2.2.2 MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der vor-
handenen Bebauung entlang des Grinweges und an den Geldnde-
verhdltnissen.

Die Zahl der Vollgeschosse sowie Grund- und GeschoB-
flachenzahlen nach § 17 Bau NVO werden als Hichstwerte
festgesetzt. !

Fir WA 1 wird aufgrund der ebenen Geldndeverhdltnisse
und entsprechend der unteren Hiuserzeile entlang dem Grin-
weg die Traufhohe von OK StraBe ab mit 5,0 m festgelegt.
Fiir WA 2 wird aufgrund des ansteigenden Geldndes und der
oberen, bestehenden Wohnh#duser die Traufhthe ab OK
StraBe mit 6,25 m festgelegt.

Gemessen wird jeweils in Gebdudemitte.
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Bauweise:

Entsprechend der gesamten Umgeung wird die Bebauung als
offene Bauweise festgesetzt. Zugeldssen-sind nur Einzel-
und Doppelhduser.

Um eine Zerstlickelung der Grundstiicke zu vermeiden und
aus Grinden der Gestaltung und der Platzersparnis miissen
Garagen entweder im Wohngebidude oder aber unmittelbar an
dasselbe auf den vorgegebenen Fldchen angeordnet werden.

Grinfldchen und Pflanzgebote:

Alle nichtbefestigte Flichen sind zu begriinen oder als Girten
anzulegen und zu unterhalten.

Der Talbach bleibt in seinem derzeitigen Zustand als offenes
Gewdsser erhalten.

Der Bachverlauf wird durch eine begleltende Pflanzung
optisch und tkologisch aufgewertet. (Pflanzgebot)

Es sind im gesamten Planungsgebiet nur landschaftstypische,
standortgerechte Pflanzen und Baume einzusetzen.

Stddtebauliche Gestaltung:

Das Planungsgebiet bildet zusammen mit dem Talbach einen
Abschlufi der Dorfperipherie.

Der Ubergang zur Landschaft erfolgt durch die Hohen-
staffelung der Geb&dude flieBend.

Die Dominanz des Willmendinger Schlosses als Wahrzeichen
der Gemeinde Schwerzen bleibt erhalten, der SchloBkomplex
wird durch die neue Bebauung noch enger in die Ort-
schaft integriert.

Die StichstraBe des Grilinweges wird weitergefithrt und
erhdlt eine teils trauf-, und giebelseitige Bebauung,

die sich "zur Mitte hin noch etwas verdichtet.

Dadurch wird eine Parzellierung des Baugebietes
vermieden und ein Schwerpunkt im neuen Planungsgeblet
gesetzt.

Verkehr:

Die ErschlieBung erfolgt tiber den Griinweg, der als ng-
straBe durch das Planungsgebiet gefiihrt wird.

Ver- und Entsorgung:

Zur Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes miissen Wasser-
und Kanalisationsleitungen von der Wendeplatte des Grinweges ab
verldngert werden. Im unteren Teil des Griinweges Lgb.Nr.314
ist die Abwasserleitung bereits vorhanden.

Die weitere Versorgung mit Strom, Telefon und Erdgas wird
durch private Unternehmen gew#hrleistet.



3.0

4.0

5.0

Folgeeinrichtung:

Das neue Baugebiet bringt keine Folgeeinrichtungen
wie Schule, Kindergarten, Kirchen usw.

Kosten:

Fiir die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen
(Weiterfihrung des Griinweges, Erweiterung der Wasser-
und Abwasserleitungen) sind etwa folgende Gesamtkosten

t 5
ZU erwarien DM 190 000.-

Auswirkungen der Planung:

Das Planungsgebiet umfaBt 3 Grundstiicke:

Auf-der Lgb.Nr.333 wird ein alter, nichterhaltungswerter
Schuppen abgerissen, das Grundstiick bleibt seinem derzeitigen
Eigentlimer zur weiteren Bebauung erhalten.

Die Grundstiicke Lgb.Nr.335/12 als Eigentum der Gemeinde
Wutdschingen und Lgb.Nr.335 als Eigentum des Landes
Baden-Wirttemberg wurden bislang an Nebenerwerbs-Land-
wirte verpachtet, wobei jedoch nur noch die Lgb.Nr.335
landwirtschaftlich genutzt worden ist, aus dem Pachtvertrag
jedoch befreit werden kann.

Das Grundstiick der Lgb.Nr.335/12 wurde bereits im Rahmen
der Fldchenstellegung der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. '

Die geplante Nutzungsdnderung der beiden genannten
Grundsticke stellt fiir die betroffenen Landwirte

keine Existensbedrohung dar.

Wutdschingen, den 07.09.1990

Der Planer:

Binsdorf
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zum Teilbebauungsplan

"Im oberen Boden II"

der Gemeinde Wuttschingen, Ortsteil Schwerzen

L Bauplanungsrechtliche Festsetﬁungen

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBI.I s-2253) in Verbindung mit den .

§§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom .
23.01.1990, ( B St BL I S.'127 )  werden folgende bau-
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen. ‘ .

1. Art der baulichen Nutzung

a1 Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird
festgesetzt in : -

Allgemein;as Wohngebiet ( WA ) gem. § 4 BauNVO
1.2 Ausnahmen: .

Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 1-3 Bau NVO sind zuldssig,
sofern. die allgem.Zweckbestimmung gewahrt bleibt,Ausnahmen nach
§ 4 (3) Nr. 4 u. 5 Bau NVQ sind nicht zuldssig.

(o]

MaB der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO

21 Die Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung gem.§ 17 BauNVO
erfolgt durch Eintragung der Grundflichenzahl (GRZ) und
GeschoBfldchenzahl (GFZ) als Htchstwerte und die Zahl der
Vollgeschosse als Hochstgrenze im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes.,
3. Bauweise gem. § 22 BauNVO
3.1 Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Nur Einzel- und Doppelhduser sind zul&ssig.
4. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

. W B Nebenanlagen nach § 14 (1) sind nur auf dér tiberbaubarsn
Grundstiicksfldche zuldssig.
Das Anbringen vion Automaten ist nicht gestattet.

4.2 Versorgungsanlagen nach § 14 (2) kénnen als Ausnahme im
ges.Baugebiet zugelassen werden, soweit sie nicht zZweckmédRig
in den Offentlichen Verkehrsflichen Platz finden.



5.0

5.1

5.2

5.3

6.0

6.1
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8.0

8.1

9.0

9.1

9.2

10.0

10.1

10.2

Stellpldtze und Garagen gem. § 12 BAU NVO:

) arigezeigt am
Garagen sind entweder im Gebiude anzuordnen oder miic
direkt an das Geb#ude angegliedert werden.
Hierfir gilt der im Plan eingetragene Standort als “verbindlich.

2
\ ¥
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Die Garagenanbauten sind mit einem geneigten Dach ent-
sprechend dem Wohngebdude zu versehen.

Vor jeder Garage ist ein Abstand von mindestens 5,50 m,
gemessen von der Strafenbegrenzung, herzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche:

Die {iberbaubare Grundstiicksfldche wird durch Festsetzung
von Baugrenzen nach § 23 Absatz 3 Bau NVO bestimmt.

Stellung der baulichen Anlagen:

Die Stellung bzw. Hauptfii*sfrichtung der baulichen Anlagen
ist durch Planzeichen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes festgesetzt.

Hohenstellung der baulichen Anlagen:

Fur die Traufhohe gelten die beigefiigten Schnitt-
zeichnungen, bezogen auf die StraBenoberkante, gemessen in
Gebdudemitte.

Gebote zur Pflanzung:

Im Plan sind Fldchen fur Pflanzgebote zum Anpflanzen von
Einzelbdumen, Baumgruppen und Str#uchern festgesetzt.
Zuldssig sind orts-u.landschaftstypische standortgerechte
Gehdlze und Pflanzen.

Die tbrigen Freifldchen sind s.g. 9.1 als Grunfldchen oder
Gdrten anzulegen.

Fldchen fir Aufschiittungen und Abgrabungen:

Entlang dem Wasserlaﬁf des Talbaches ist ein ca 0,80 m
hoher Erdwall anzuschiitten und gem. Ziffer 9.1 zu
bepflanzen ( siehe Planeintragung)

Zum Angleichen der Hohendifferenz zwischen den beiden
Grundstiicken Lgb.Nr.335/12 und Lgb.Nr.335 ist das Gelinde
im Bereich der Btschung mit Aushubmaterial anzuftillen

( siehe Planeint}ragung)
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Baurechtliche Festsetzungen:

Aufgrund von § 9 Abs. 4 Bau GB in der Fassung vom
8. Dezember 1986 (BGBI I S. 2253) in Verbindung mit § 73

Abs. 6 LBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.11.1983

werden folgende oOrtliche Bauvorschriften nach § 73 Abs. 1
und § 73 Abs. 2 LBO Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Einzel- und Doppelhduser, Garagenanbauten:

Dachform
Satteldach oder asymetrische Dachform innerhalb deér im
zeichnerischen Teil festgelegten Dachneigung.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zuldssig bei einer Dachneigung tiber 320'

Um die dominierende Wirkung des Hauptdaches nicht zu -

beeintrdchtigen, dirfen sich die Dachgauben.

a)- nur iber maximal 1/2 der dazugehtrigen Gebdude-
Ldngsseite erstrecken.

b)- missen einen Abstand von mind.2,0 m zu den

Giebelwdnden einhalten.
¢)- durfen bei mehreren Gauben auf einer Seite die Einzel-
breite von 2,0 m je Gaube nicht tberschreiten.

Ul |

Dacheinschnitte:

Uberdachte Dacheinschnitte sind zulldssig

Dacheindeckung:

Dunkle Farben sind ausgeschlossen, empfohlen werden Braun-
und Rottdne, sowie die Verwendung von Dachsteinen
bzw. Ziegeln.

Fassadengestaltung:

Insgesamt ist auf-eine ansprechende den

¢rtlichen Gegebenheiten entsprechende Gestaltung zu achten.
An- und Vorbauten sind nur zuldssig, wenn sie in einem
angemessenen Verhdltnis zum ganzen Geb#ude stehen.

Die AuBenwénde sind spitestens innerhalb eines Jahres
nach Fertigstellung des Rohbaues zu verputzen oder zu
verkleiden.

Hohenstellung der Geb#dude:

!
Die TraufhBhe ist im beigefiigten Schnittplan festgesetzt.
Sie wird in Gebdudemitte ab OK StraBenbelag gemessen.



magezelgtam 7 LUV, Goll

3.0 Einfriedigungen:

Sl Es wird empfohlen, nur naturstdndige llecken und Geholze
zu verwenden.

3.2 Alle Einfriedigungen entlang der StraBe und seitl, bis zur
Verldngerung der vorderen Hausflucht sind nur bis zu
0,80 m Hthe zugelassen. Die ubrigen Einfriedigungen
sind unter Hinweis auf nachbarrechtliche Bestimmungen zu-
ldssig. i

3.3 Maséive Einfriedigungen und Sockelm#uerchen sind straBen-
seitig bis zu einer Hthe von 0,30 m gestattet.

4.0 Unbebaute Flichen und Vorgdrten:

4.1 Unbebaute Flidchen und Vorgdrten dtirfen nicht als- Arbeits-
oder Lagerflichen benutzt werden. '

4,2 Sie sind als Grun- oder -Gartenflichen angelﬂegt zZu unterhalten.
Die Bepflanzung soll mit orts- und landschaftstypischen
Gehdlzen erfolgen. :

4.3 Garagenvorpldtze und Stellplitze sind mit Pflaster-oder
wassergebundenen Beldgen zu befestigen. Alternativ sind
auch Rasensteine mbglich.

4.4 Auffullungen und Abtragungen sind so durchzuftthren, daR
die gegebenen Gelidndeverh#ltnisse moglichst wenig beein-
trdchtigt werden.

Die Geldndeverhiltnisse der Nachbargrundstiicke sind zu
bertcksichtigen. ‘

4.5 Auffiillungen und Abtragungen gegentiber dem natUrlichen Geldnde
sind im Baugesuchsverfahren mit ausreichenden Unterlagen
darzustellen.

5.0 Zusdtzliche Genehmigungspflicht:

5.1 Abweichend von § 52 (1) LBO wird eine Baugenehmigungspflicht
fur folgende Vorhaben eingeflihrt:

- Die Einreichung von Anderungen von Bauteilen, Anlagen
und Einrichtungen, soweit sie von 6ffentlichen, zugdnglichen
Fldchen aus sichtbar sind.

- StUtzmauern mit Uber 0,50 m Hbthe.

Wutdschingen, den 07.09.1990

g rﬁé‘}.@ir Blirgermeister: Der Planer:
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Aufstellung des Bebauungsplanes "Im Oberen Boden II"

| Gemarkung Schwerzen

Lageplan M 1 : 1.000

Aufgestellt am 31.05.1990; Gedndert am

----------------

- Bebauungsplanentwurf vom 31.05.1990

Wutdschingen, den 31.05.1990

2. Billigung des Planentwurfes sowie

BeschluB iber die offentliche Aus-
‘legung des Entwurfs mit Begriindung -
durch BeschluB des -Gemeinderats

am 11.06.1990

Wutschingen, den 11.06.1990

----------

Ortsubliche Bekanmtmachung iiber 0t

3, 4. Offentliche Auslegung des Planent-
und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurfs mit Begriindung gemaB § 3
gemdB § 3 Abs. II BauGB erfolgte am Abs. II BauGB vom
28.06.1990 09.07.7990 bis 10.08.1990
Wutbschingen, den Wutdschingen, den 13.08.1990
Der Biirgermeistgr

<
B Bebauungsp]anentwurf’géﬁndert 6. SatzungsbeschluB gemdB § 10 BauGB

Wutdschingen, dgn,U /. sep, 1990

M N

Der Planer:

i.V.m. § 4 Gemo erfolgte
am 17 S€r jusy .
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7. Anzeige bzw. Genehmigung des
Bebauungsplans gemdB § 11 BauGB

erfolgte am - 1§, Sep, 1390

------------------

£t
Wutdschingen, den VARV IVI AR & BT
- ¢
Der Biirgermeigters: %]. il
LT Y€ -

05

8. OrtsUEF@ch@3Bekanntmachung der
' Genehmigung bzw. des Anzeigever-
fahrens und damit Rechtsverbind-
lichkeit des Bebauungsplans gemaR
§ 12 BauGB

erfolgte am 0. )
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Satzung ATSAMT WALDSHUT

e o
lber den Bebauungsplan "Im Oberern Boden, II"
der Gemeinde Wutfschingen, Ortstet il Schﬁerzen
3o _‘_:__

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGB1.I
$.2253) § 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 28.
November 1983 (GB1.5.770), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 3. Oktober 1983 (GB1.5.578), zuletzt
gedndert durch das Gesetz zur Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften vom 18.
Mai 1987 (GB1.S.161),

hat der Gemeinderat der Gemeinde WutOschingen den Bebauungsplan "Im Oberen
Boden II" als Satzung beschlossen.

§ 1
Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom
31.5.1990 in der Fassung vom 7.5.1990 maBgebend.

§ 2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Lageplan vom 31.5.1990 in der Fassung vom 7.9.1990,
2. Textlichen Festsetzungen und Begriindung vom 31.5.1990 in der Fassung vom
7.9.1990

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs.4
BauGB in Verbindung mit § 73 LBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zuwiderhandelt. :

§ 4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB
in Kraft.




Auszug

aus der Niederschrift Nr. 10 tber die Verhandlung des Gemeinderates
vom 15.05.2000 in 6ffentlicher Sitzung

TOP 5 - Bebauungsplan "Im oberen Boden II", Schwerzen;
Beschluss zur Zulassung von Nebenanlagen auBerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflache

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im oberen Boden 11 vom November
1990, der fir einen Teilbereich der StraBen Ziegelhttte und Griinweg gilt, wurde in
den textlichen Festsetzungen die Zulassung von Nebenanlagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache (Baugrenzen) grundsatzlich ausgeschlossen. Da
diese Regelungen bei Bauvorhaben in Einzelfallen immer wieder zu
baugenehmigungsrechtlichen Schwierigkeiten gefiihrt hat (auBerhalb der Baugrenze)
waren beispielsweise keine iberdachten Fahrradunterstellmdéglichkeiten oder
Gerateschuppen zuléssig), entschloss sich das Gremium einstimmig auf diese
Regelung zu verzichten, womit nun Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen moglich sind.
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