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A. GRUNDLAGEN
1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) m. W. v. 30.07.2011.

- Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

- Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 24.02.2010 (BGBI I S.
94).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) in Kraft getreten am 01.03.2010.
2. Aufhebung von Teilen rechtsverbindlicher Bebauungsplédne
Der Bebauungsplan erstreckt sich in einem geringen Teilbereich auf den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Kirchhofacker" rechtsgiiltig seit dem 02.07.2009. Fir diesen Teilbereich wird der Bebau-

ungsplan ,Kirchhofacker" in seinen Planfassungen, Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvor-
schriften durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor der Hohleich" ersetzt.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung
(§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4,
Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

1.2 Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen.

1.3 Nicht zuléssig sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO definierten Ausnahmen.

2. MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
die Grundflachenzahl (GRZ),
die Hohe der baulichen Anlagen (HF),

die Zahl der Vollgeschosse.

Seite 2/9

m ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ~VYOR DER HOHLEICH"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG SCHLATT a.R.

2.2

2.3

2.4

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungsschablonen
des zeichnerischen Planteiles maBgebend.

Grundfiachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf betragen: 0,40

Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt mit:  maximal 2 Vollgeschossen,

Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die zur Festsetzung baulicher Anlagen verwendeten MaBe und Bezugspunkte werden wie folgt
definiert:

2.4.1 ErdgeschossfuBbodenhohe (EFH)

Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) dient nur als Bezugshthe zur Festset-
zung der maximalen Firsthéhen. Sie ist fiir das jeweils vorgesehene Baugrundstick im
Rechtsplan durch Festsetzung auf NN bestimmt.

Es wird empfohlen, sich bei der Wahl der Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss
an der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe zu orientieren. Abweichungen nach unten
und nach oben sind zulassig, wobei sich jedoch die maximal zuldssige Firsthohe immer auf
die im Rechtsplan festgelegte EFH bezieht.

Alle Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen gelten auch fiir die zuldssigen Neben-
anlagen auBerhalb der tiberbaubaren Flachen.

Es wird empfohlen Kellergeschosse hochwassersicher und aufgrund mdoglicher unterirdi-
scher Wasserstrome wasserdicht auszufiihren.

2.4.2 Firsthéhe (HF)

Die Firsthdhe wird gemessen ab der im Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfuBbo-
denhdhe (EFH = Unterer Bezugspunkt fiir die Firsthdhen):

e bis zum First der Dachoberflache (HFS) bei Satteldachern (beidseitig geneigte
Dacher mit Dachneigungen DN >=15 ©° siehe &rtliche Bauvorschriften)

e bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberflache (HFP) bei
Pultdachern (einseitig geneigte Dacher mit Dachneigung DN >=15 ° siehe ortli-
che Bauvorschriften)

e bis zum hdchsten Punkt der Dachoberfliche (HFFD) oder gegebenenfalls der
Oberkante Attika bei Flachdéchern und allen anderen geneigten Déchern bis 15°
Dachneigung (siehe ortliche Bauvorschriften)
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Sie ist wie folgt festgelegt:
Flir Satteldécher mit (HFS): max. 8,40 m
Fiir Pultdacher mit (HFP): max. 7,50 m
Fir Flachdacher mit (HFFD): max. 7,50 m

Hohenversetzte, gegenldufige Pultdacher werden bei der Hohenfestsetzung wie Sattelda-
cher behandelt.

Hinweis: Entsprechend den Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften werden Dacher
mit Dachneigungen unter 15° wie Flachd&dcher behandelt.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2

3.3

Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO.
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.
Der zulassige Firstverlauf ist im Plan durch ein entsprechendes Planzeichen festgesetzt. Dabei

stehen zwei rechtwinklig zueinander liegende Firstrichtungen zur Wahl. Abweichungen (auch in
geringen Winkelgraden) von dieser Festsetzung sind ausgeschlossen.

4, Nebenanlagen und Stellpldtze
(§ 9, Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

4.2

4.3

4.4

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO konnen ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen werden. Innerhalb der Anbauverbotszone entlang der K6141 sind im
Abstand von 5,00 m zur Gehweghinterkante keine Nebenanlagen zuldssig.

PKW-Garagen, Carports- und Stellpldtze kénnen auf den liberbaubaren und nicht tiberbaubaren
Grundstuicksflachen zugelassen werden. Innerhalb der Anbauverbotszone entlang der K6141
sind im Abstand von 5,50 m zur Gehweghinterkante keine Garagen und Carports zulassig.

Bei der Standortwahl von Garagen und Carports sind die Stauraume zu beriicksichtigen.
In der Planzeichnung werden bevorzugte mdgliche Standorte vorgeschlagen.

Allseitig offene Stellplatziiberdachungen kénnen bei ausreichender Sicht in den Verkehrsraum
auch ohne Stauraum ausgefiihrt werden.

Zur Sicherung der offentlicher Griinflichen an den ErschlieBungsstraBen sowie von erhaltens-
werten Baumen (PFB) sind in diesen Bereichen Aus- und Einfahrten auf die Grundstiicke nicht
zulassig. AuBerdem sind in der Planzeichnung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Angrenzende Feldwege diirfen nicht zur ErschlieBung des Baulandes genutzt werden.
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5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Sichtdreiecke
(§ 9, Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sowohl bei der auBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung sind die
notwendigen Sichtfelder geméaB den Richtlinien Rast06 einzuhalten. Des Weiteren sind auch die Grund-
stiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse in den o6ffentlichen Ver-
kehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder dauerhaften
Benutzung ab einer Hohe von 0,60 Metern freizuhalten.

6. Flachen mit Leitungsrechten
(§ 9, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Trager
der offentlichen Ver- und Entsorgung im Plan eingetragen. Die Eigentiimer der betroffenen Grundstii-
cke sind verpflichtet, die Verlegung und Unterhaltung der Leitungen und der damit verbundenen Ein-
richtungen zu dulden.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
innerhalb des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Schwerpunkte des Eingriffs liegen in den Schutzgitern Tiere und Pflanzen sowie dem Boden. Die
Eingriffe durch Versiegelung und Uberbauung kénnen nicht durch die festgesetzten MaBnahmen inner-
halb des Baugebietes ausgeglichen werden. In den Schutzgitern ergibt sich ein Defizit von insgesamt
21.098,00 €.

Drei, auBerhalb des Plangebiets liegende, externe ErsatzmaBnahmen, die bereits realisiert wurden und
mit Ausnahme der zuletzt aufgefiihrten, im kommunalen Okokonto verbucht sind, werden von der
Gemeinde Hilzingen zum Ausgleich des entstehenden Eingriffs in die Schutzgiiter Boden und Tiere und
Pflanzen verwendet.

Insektenfreundliche StraBenbeleuchtung
(MaBnahme 7 aus dem Okokonto)

Flurstiick-Nrn. : 15641, 15642, 15643, 8320

Gemarkung : Hilzingen

Gewann : Baugebiet , Zwischen Wegen II"

Flache : punktuelle MaBnahme mit ca. 30/35 StraBenleuchten
Zeitpunkt : Marz 2003

Kosten : 12.075,31 € netto, ohne MWST

Beschreibung : Einbau von insektenfreundlichen StraBenleuchten.

Anlegen eines Weihers im Gewann Berg, im Wald
(noch nicht verbuchte MaBnahme aus dem Okokonto)

Flurstick-Nrn. : 1229 und 1230, Wald
Gemarkung : Schlatt a.R.
Gewann : Berg
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Flache : Weiher, MaBnahme mit ca. 900 m?

Zeitpunkt : Dezember 2010

Kosten : 4,063,56 €, Rechnung vom 29.12.2010 €

Beschreibung: . Entfernung nicht heimischer und nicht standortgerechter Geholze, Verfiil-

lung und Abdichtung des Entwisserungsgrabens mit anstehendem Bo-
den, Anlegen eines Weihers auf ca. 300 m2.
Ansatz . nach tatsachlichem Aufwand des Auftragnehmers.

Anlegen eines Weihers im Gewann Bahnholz, im Wald
(noch nicht verbuchte MaBnahme aus dem Okokonto)

Flurstiick-Nrn. : 567, 568 und 569, Wald

Gemarkung : Schlatt a.R.

Gewann : Bahnholz

Flache . Weiher, MaBnahme mit ca. 600 m?

Zeitpunkt : Februar 2011

Kosten : 3.748,50 €, Rechnung vom 01.03.2011 €

Beschreibung: . Entfernung nicht heimischer und nicht standortgerechter Gehdlze unter
Beriicksichtigung des Erlenbestands, Anlegen eines Weihers auf ca. 150
m?2,

Ansatz - nach tatsachlichem Aufwand des Auftragnehmers

Der Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Flora/Fauna ist mit den drei ErsatzmaBnahmen aus dem
Okokonto ausgeglichen.

8. Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen und Strau-
chern (Pflanzbindungen)
(§9, Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Erhalt von Baumen und Stréuchern:

Die mit entsprechenden Planzeichen (PFB) gekennzeichneten, vorhandenen Baume und Gehdlzpflan-
zungen sind zu erhalten ihr Fortbestand ist langfristig zu sichern. Bei natiirlichem Abgang der Bau-
me/Straucher Verlust ist ein Obsthochstamm als Ersatz zu pflanzen.

In jeder Phase der Baudurchfiihrung, besonders bei Auf- und Abtragungsarbeiten im Wurzelbereich,
sind die Gehdlze vor schadigenden Einfllssen zu bewahren und durch entsprechende SchutzmaBnah-
men Vorsorge zu treffen (siehe DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen"). Gelandeveranderungen und sonstige Versiegelungen innerhalb des Kro-
nenbereichs sind nicht zulassig.

PFB 1 Birnbaum
PFB 2 Birnbaum
PFB 3 Birnbaum
PFB 4 Birnbaum
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9. Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(Pflanzgebote)
(8 9, Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Gliederung des Plangebietes sowie zur Verbesserung des Landschaftsbilds, des Siedlungsklimas
und der 6kologischen Situation sind an den gekennzeichneten Stellen Gehdlze zu pflanzen. Die Pflanz-
gebote tragen zu einer Verbesserung des Stadtbilds bei und schaffen fiir Tier- und Pflanzenarten neue
Lebensbereiche. Bei Totalausféllen im Bereich der Baume ist eine Nachpflanzung vorzunehmen. Geeig-
nete Arten kdnnen der Pflanzenliste im Anhang entnommen werden.

Die Baumwahl (erste Ordnung/zweite Ordnung) kann auch aus der nachst héheren Ordnung entnom-
men werden. Sie gilt als Mindestanforderung. GroBkronige Baume sind mit einem Stammumfang von
mind. 18-20 cm, kleinkronige mit einem Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen. Die Baum-
gruben sind mind. 2 x 2 x 0,60 m auszuheben, die Sohle versickerungsfahig aufzulockern und die
Baumgrube mit Oberboden zu verfiillen. Bei einem Ausfall ist eine gleichartige Ersatzpflanzung zu leis-
ten. Eine geeignete Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

Extreme Temperaturschwankungen aufgrund von Aufheizungen der Beldge werden abgepuffert, Stau-
be durch die Laubschicht zuriickgehalten, Sauerstoff produziert und die Windstrémungen beglinstigt.

9.1 Pflanzgebot 1 (PFG 1)
Im Plangebiet sind entsprechend Planeintrag standortgerechte heimische Hochstidmme I. Ord-
nung zu pflanzen. '

Ziel ist, im Plangebiet eine urbane Struktur, wie sie eine Baumreihe darstellt, durch die Anpfian-
zung von jeweils sechs Baumen zu erreichen, zur Verbesserung des Ortsbilds beizutragen und
fir Tier- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu schaffen. Die Gehdlze sorgen fiir eine Durchgrii-
nung der Quartiere, verbessern das Landschaftsbild und die siedlungsodkologischen Verhaltnisse.
Die Pflanzungen insbesondere auf den privaten Grundstiicken entlang der BiiBlingerstraBe diirfen
die Sicht der Kraftfahrer nicht einschrénken. Der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie bzw. zur
Gehweghinterkante muB jedoch mindestens 3,0 m und zu den Beleuchtungskérpern der offentli-
chen StraBenbeleuchtung mindestens 5,0 m betragen.

9.2 Pflanzgebot 2 (PFG 2)
Als markante StraBenbdume sind entsprechend Planeintrag standortgerechte, heimische Hoch-
stémme 2. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten. Sie verbessern das StraBenbild und die
siedlungsdkologischen Verhéltnisse und sorgen fiir eine Beschattung der &ffentlichen Stellplétze
Die Pflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBen diirfen die Sicht der Kraftfahrer nicht ein-
schranken.

9.3 Pflanzgebot 3 (PFG 3)
Auf den Grundstiicken sind gemaB Planeintrag jeweils zwei Badume 2. Ordnung gemaB Pflanzliste
zu pflanzen. Der Standort kann frei gewahit werden. Der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie
muB jedoch mindestens 3,0 m und zu den Beleuchtungskorpern der 6ffentlichen StraBenbeleuch-
tung mindestens 5,0 m betragen.

Es wird empfohlen im Garten des Grundstiicks ein Obsthochstamm zu pflanzen. Es wird auBer-

dem empfohlen bei allen Baumpflanzungen die Verschattung des Nachbargrundstiicks und ins-
besondere der Gebdude und Solaranlagen zu vermeiden.
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10.

11.

9.4 Pflanzgebot 4 (PFG 4) )
Im nordlichen Teil des Plangebiets ist im Bereich der Feldwegkreuzung als Ubergang in die freie
Landschaft und in Anlehnung an den Gewannnamen eine Stiel-Eiche anzupflanzen und zu unter-
halten.

9.5 Pflanzgebot 5 (PFG 5)
Im Bereich der offentlichen Griinflachen sind zur Erganzung der bestehenden Baumreihe zwei

Birnenhochstamme gemaB Planeintrag zu pflanzen und zu unterhalten.

9.6 Pflanzgebot 6 (PFG 6)

Die offentliche Griinflaiche ,,Regenwasserrijckhaltung“ ist mit einer krauterreichen Wiesenmi-
schung der Auspragung ,Glatthaferwiese" anzusaen. Die Wiese ist extensiv zu bewirtschaften.
7weimal Jahrliches Mahen mit Abraumen des Mahgutes. Mahzeitpunkte: spater 1. Schnitt Ende
Mai, 2. Schnitt ca. 3 Monate spater. Eine Diingung mit Giille oder mineralischem Diinger muss
unterbleiben; eine Festmistdlingung in zwei- bis dreijahrigem Rhythmus ist mdglich. Die MaB-
nahme tragt zur Biologischen Vielfalt bei und beeinflusst den Naturhaushalt und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen positiv.

9.7 Pflanzgebot 7 (PFG 7)
Alle flachen oder flach geneigten Décher (z.B. von Hauptgebsuden, Garagen und Nebenanlagen)
mit Neigungen von 0-15 Grad sind zu begriinen. Zur Ausfiihrung macht der Gruinordnungsplan
entsprechende Vorschlage.

9.8 Die Gemeindeverwaltung berpriift nach Abschluss der Bauarbeiten diese Pflanz- und Erhal-

tungsgebote. Die Gemeinde kann den Grundstiickseigentiimer durch Bescheid dazu verpflichten,
das Pflanzgebot innerhalb angemessener Frist zu erfiillen.

Ausnahmen und Befreiungen

Fiir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.

ordnungswidrigkeiten

Fiir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde
(§ 9, Abs. 6 BauGB)

Da archaologische Bodenfunde nicht auszuschlieBen sind, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten,
sowie alle Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgar-
ten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Auch geologische / boden-
kundliche Schiirfe sind mit der Kreisarchdologie terminlich abzustimmen. GemaB § 20 Denkmal-
schutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auf-
fallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium Frei-
burg, Ref. 26, Denkmalpflege (79083 Freiburg, Tel. 0761/2083570) zu melden und bis zur sachge-
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rechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten
ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

D. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(89, Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des raumli-
chen Geltungsbereiches im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

2. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,Vor der Hohleich* wird hingewiesen.

3. Umweltbericht

Auf den Umweltbericht und die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vom Biiro Schirmer, Hilzingen
wird hingewiesen.

4. Pflanzlisten

Auf die Anlage zum Umweltbericht ,Empfehlungslisten fiir PflanzmaBnahmen™ wird hingewiesen.

Hilzingen, 05.02.2013

Biirgermeister : Planer :
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