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A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2141)
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. I S. 3018).

= Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

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

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005.

= Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. 1995
S. 617) zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. 2007 Nr. 9, S. 252).

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Das Plangebiet gliedert sich in die Teilbereiche

- MI1
- MI2
- So

Mischgebiet
Mischgebiet
Sondergebiet Friedhof

Mischgebiet MI1+MI2
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4,5,6 und 9 BauNVO)

Zulédssig sind:

Wohngebéude,

Geschafts- und Blirogebdude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und  Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise zulassig sind:

Lagerhduser und Lagerpldtze die in direktem betrieblichen Zusammenhang mit einem
produzierenden oder verarbeitenden Betrieb stehen.

Nicht zulassig sind:

Vergnligungsstatten,
Tankstellen.
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Sondergebiet So
(§ 11 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und § 9 BauNVO)

Zuldssig sind:
Das Sondergebiet dient Friedhofszwecken.

Zuldssige sind alle notwendigen baulichen Anlagen fiir das Bestattungswesen

Ausnahmsweise zuldssig sind:
Zuldssig sind bauliche Anlagen fiir die
Friedhofsverwaltung und fiir bestattungshezogenes Gewerbe.

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

- die Grundflachenzahl (GRZ)
- die Hohe der baulichen Anlagen (HW, HF)
- die Zahl der Vollgeschosse (Z)

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

2.2. Grundflichenzahl GRZ
(§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist in den Einzelgebieten wie folgt festgelegt:

MI 0,4
50 0,2

2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

2.3.1  ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Als ErdgeschossfuBbodenhdhe gilt die Oberkante des Rohbodens im Erdgeschoss. Sie
ist fiir das jeweils vorgesehene Baugrundstiick im Rechtsplan durch Festsetzung auf
NN als Obergrenze bestimmt. Abweichungen nach unten sind zuldssig, wobei sich in
diesem Fall die Wand- und Firsthéhen auf die endgiiltig ausgefiihrte EFH beziehen.
Fiir diesen Fall wird darauf hingewiesen, dass EF-Hohen unter der StraBenoberflache
durch Abwasser-Riickstau gefahrdet sind. Alle Festsetzungen zur Hohe der baulichen
Anlagen gelten auch fiir die zuldssigen Nebenanlagen auBerhalb der (iberbaubaren
Flachen.

Bei einer vom dargesteliten Aufteilungsvorschlag abweichenden Abgrenzung der

Einzelbaugrundstlicke kann die ErdgeschossfuBbodenhéhe zwischen  zwei
benachbarten Héhenfestsetzungen interpoliert werden.
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2.3.2 Wandhdhe (HW)

Die Wandhdhe wird gemessen ab Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)
bis zum Schnittpunkt der WandauBenfldche mit der Dachoberflache. Die maximale
Wandhohe ist im Plangebiet festgelegt mit:

MI1 4,75 m
MI2 /SO 6,00 m

2.3.3 Satteldach-Firsthohe (HFS)

Die Firsthéhe wird gemessen ab Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis
zum First der Dachoberfliche. Die maximale Satteldachfirsthohe ist im Plangebiet
festgelegt mit:

MI1 7,00 m
MI2 /SO 9,15m

2.3.4 Pultdach-Firsthohe (HFP)

Die Firsthhe wird gemessen ab Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis
zum First der Dachoberflache. Die maximale Pultdachfirsththe ist im Plangebiet
festgelegt mit:

MI1 6,00 m
MI2 /SO 7,50 m

.2.3.5 Hohe technischer Bauteile von Anlagen
Aus Griinden des Immissionsschutzes kénnen im Mischgebiet MI1 Schornsteine der
Hackschnitzelanlage bis zu einer Héhe von 20 m zugelassen werden.
2.4 Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVvO)
Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird als BezugsgroBe zu anderen
Gemeindesatzungen festgelegt (unschadliche Uberbestimmung). Dabei gelten die
Eintragungen in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Planteiles, wobei die zulassige

Zah! der Vollgeschosse festgesetzt wird mit:

MI 1 1 (I)
MI2 / SO 2 (I1)
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3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 In den Mischgebiete MI1, MI2 und im Sondergebiet gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2
BauNVO. Die Gesamtldnge der Bebauung ist durch die offene Bauweise auf 50 m begrenzt.

3.2 Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

4. Nebenanlagen / Stellplatze / Anbauverbotszone
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Im Mischgebiet MI2 sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zugelassen. Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2
BauNVO kénnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Im Mischgebiet MI1 und Sondergebiet SO kénnen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

4.2 Stellplatze sind auf den (berbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen, jedoch
nicht auf den privaten Griinflachen zuldssig. In der 10-m-Anbauverbotszone zur Kreisstrale
K 6141 diirfen Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nicht errichtet werden.

4.3 Von der Bebauung mit Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen und Einrichtungen
ausgenommen sind die ausgewiesenen Flachen mit Pflanzbindungen (Grinflachen und
Pflanzgebote) mit Standortfestlegung.

5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Sichtdreiecke / KreisstraBe K 6141
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

5.1 Sowohl bei der duBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung
sind die notwendigen Sichtfelder gemé&B den Richtlinien RAS-K einzuhalten. Des Weiteren sind
auch die Grundstiickszu- und -ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse
in den offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung,
Bepflanzung oder dauerhaften Benutzung ab einer Hohe von 0,60 Metern freizuhalten.

5.2 Das Plangebiet grenzt im Osten an die bestehende KreisstraBe K 6141. Eine direkte Ein- und
Ausfahrt ist nicht zuldssig (Ausnahme: Zufahrt zu den bestehenden Parkpldtzen des
Friedhofs). Der StraBenbaulasttrager ist nicht zu L&rmschutzmaBnahmen verpflichtet.
Entsprechend dem StraBengesetz fiir Baden-Wirttemberg (StrG § 22) ist hier eine
Anbaubeschréankung wie folgt festgesetzt:

Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art dirfen in einer Entfernung bis zu 10 m vom
derzeitigen Rand der befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn nicht
errichtet werden. Anlagen der AuBenwerbung im Sinne von § 2 Abs. 9 der Landesbauordnung
stehen den baulichen Anlagen gleich.
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6. Flichen mit Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.1 Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der
Trager der offentlichen Ver- und Entsorgung im Plan eingetragen. Die Eigentimer der
betroffenen Grundstiicke sind verpflichtet, die Verlegung, den Betrieb und die Unterhaltung
der Leitungen und der damit verbundenen Einrichtungen zu dulden.

6.2 Entlang der KreisstraBe K 6141 ist eine oberirdische Telekommunikationsleitung vorhanden.

7. MaBnahmen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9, Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

7.1 Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt muss die Retention des unverschmutzten
Nied_garschlagwassers dezentral auf den einzelnen Baugrundstticken stattfinden. Dazu treffen
die Ortlichen Bauvorschriften "Kirchhoficker" entsprechende Festsetzungen.

8. Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

7ur Gliederung des Plangebiets sowie zur Verbesserung des Landschaftsbildes, des Siedlungsklimas
und der okologischen Situation sind an den festgelegten Standorten Grunflachen anzulegen und
Geholze zu pflanzen. Hinweise flr die Ausfiihrung macht der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan.
Eine geeignete Auswahl kann der Pflanzenliste im Anhang zum Umweltbericht entnommen werden.
Dabei kann anstelle der vorgesehenen Kategorie jeweils auch die hoherwertige Ordnung der
Pflanzvorschlage zum Einsatz kommen. ‘

Die auf den jeweiligen Baugrundstticken angeordneten privaten Griinflachen (G) Pflanzgebote (PFG)
und die Ubernahme von Pflanzempfehlungen (PFE) sind in den Bauvorlagen zur Bebauung (Lageplan
zum Bauantrag) darzustellen.

Bei der Neuanlage von Griinanlagen darf nur autochtones Pflanzmaterial verwendet werden.

8.1 Griinflachen

G 1 - Private Griinflache

Entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs MI 2, wird eine ca. 247 m2 groBe private
Griinfliche in einer Breite von 6 m festgesetzt. Sie bildet einen pufferstreifen zu dem ostlich
der KreisstraBe liegenden, allgemeinen Wohngebiet Hinter Erlen’. In der Griinflache werden
sechs heimische standortgerechte Laubbiume als Hochstémme oder Obsthochstéamme (PFG
2) in Form einer einreihigen Allee festgesetzt. Die Fliche ist mit einer autochthonen
krauterreichen Wiesenmischung anzusaen. Unter ausbleibender Diingung ist eine
zweischiirige Bewirtschaftung anzustreben.
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G2 — Private Griinflache

Entlang des westlichen Geltungsbereichs von MI 2 wird eine ca. 160 m2 groBe private
Griinflache in einer Breite von 2.5 m festgesetzt. Die Flache ist mit heimischen standortge-
rechten Strduchern (PFG 5) in Gruppen zu bepflanzen, wobei auf ca. 10 m? Grundstiicks-
flache ein Gehdlz zu pflanzen ist.

G3 - Offentliche Griinfliche

Als Pufferflache zwischen dem bestehenden Friedhof und des Mischgebiets MI 2 wird eine ca.
588 m2 groBe offentliche Griinflache in einer Breite von 10 m festgesetzt. Sie ist wie die
Griinfliche G1 als Mdhwiese zu und mit acht Obsthochstémmen (PFG 4) zu bepflanzen. Der
Apfelbaum PFB 1 wird in dieser Flache gesichert

G4 — Offentliche Griinfliche

Die ca. 224 m2 groBe offentliche Griinflache G 4, ist wie die dffentliche Griinflache G3, eine
10 m breite Pufferfliche zwischen dem bestehenden Friedhof und dem Mischgebiet MI 1. Die
Flache ist analog mit drei Obsthochstdmmen und einem heimischen standortgerechten
Hochstamm erster Ordnung zu bepflanzen. Die Pflege der Flache erfolgt wie bei der
Griinflache G1 beschrieben.

G5 — Offentliche Griinfliche

Nordlich des bestehenden Friedhofs wird die ca. 147 m2 groBe Griinflache in ihrer jetzigen
Form erhalten. Zwei Apfelbdume (PFB 2 und PFB 3) werden als Pflanzbindung festgeschrie-
ben.

G6 — Private Griinflache

Entlang des westlichen Geltungsbereichs wird eine ca. 111 m2 groBe private Griinflache
festgesetzt. Sie ist mit heimischen standortgerechten Stréuchern (PFG 5) in Gruppen zu
bepflanzen, wobei auf ca. 10 m2 Grundstiicksflache ein Geh6lz zu pflanzen ist.

8.2 Pflanzbindungen

Sieben, im Plangebiet stehende heimische Hochstdmme und Obstbdume werden erhalten und
in die Planung integriert. Ihr Fortbestand ist langfristig zu sichern. Bei einem Verlust ist ein
standortgeméaBer heimischer Hochstamm als Ersatz zu pflanzen. Gelandeverénderungen und
sonstige Versiegelungen innerhalb des Kronenbereichs sind nicht zulassig.

PFB 1 Apfelbaum
PFB 2 Apfelbaum
PFB 3 Apfelbaum
PFB 4 Stieleiche
PFB 5 Linde

PFB 6 Linde

PFB 7 Stieleiche
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8.4 Pflanzgebote

Zur Gliederung des Plangebiets sowie zur Verbesserung des Landschafts- und
Siedlungsbildes, des Kleinklimas und der okologischen Situation sind an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stellen Gehdlze zu pflanzen. Entsprechende Angaben zur
Auswahl und zur Pflanzung machen der Griinordnungsplan und diesem beiliegende
Pflanzlisten.

PFG 1 — Finzelbdume erster Ordnung

Entsprechend dem Planeintrag ist innerhalb der dffentlichen Griinfliche G4 ein heimischer
standortgerechter Hochstamm erster Ordnung zu pflanzen.

Eine Auswahl an Baumen ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 2 — Einzelbiume erster Ordnung/StraBenbaume
In der Grinfliche G 1 sind sieben heimische standortgerechte Hochstamme erster Ordnung
zu pflanzen. Eine Auswahl an Baumen ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 3 - Baumzone

Im Baugebiet ist je angefangene 400 m2 Baulandfléche ein standortgerechter heimischer
klein- bis mittelkroniger Hochstamm oder Obsthochstamm zu pflanzen, um zu einer
Verbesserung des Ortsbilds beizutragen und fiir Tier- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu
schaffen.

Die fiinf Biume sind innerhalb des Baulands anzuordnen. Der Standort kann frei gewahlt
werden, sofern im Planteil keine Standortvorgaben getroffen sind. Angerechnet auf das
flachenbezogene Pflanzgebot wird das Pflanzgebot PFG 2. Die im Planteil dargestellte
Standortwah! der Baume ist als Empfehlung zu verstehen. Eine entsprechende Realisierung
ist wiinschenswert. Eine geeignete Auswah! ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 4 — Obsthochstdamme

In den Griinflichen G3 und G4 sind zur Verbesserung des Landschaftsbilds und der
Artenvielfalt 10 Obsthochstémme zu pflanzen.

Eine geeignete Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

PFG 5 — Straucher

Anpflanzung von frei wachsenden Hecken innerhalb der Griinflichen G2 und G6. Die pri-
vaten Griinflichen entlang des westlichen Geltungsbereichs sind locker mit heimischen
standortgerechten Strduchern zu pflanzen. Auf zehn m2 Grundstiicksflache ist ein Geholz zu
pflanzen.

Eine geeignete Auswahl an standortgerechten heimischen Arten ist der Pflanzenliste im
Anhang zu entnehmen.

PFG 6 — Mdhwiese

Die Griinflichen G1, G3 und G4 sind mit einer krduterreichen Wiesenmischung anzusaen.
Eine extensive Pflege ohne Einsatz von Spritzmitteln soll Insekten Vogeln und Kleinsaugern
Lebensbereiche Lebensgrundlage bieten. Die Wiese ist zweimalig zu mahen. Die Haufigkeit
kann in den ersten Jahren erhoht werden, um die Aushagerung zu beschleunigen.
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PFG 7 — temporidre Krauteransaht

Die verbleibende Griinflache zwischen den Strduchern in G2 und G6 ist mit einer temporaren
Krauteransaht der Auspragung Ackerwildkrauter anzusden. Eine Mischung aus Einjahrigen,
Pionierpflanzen, Wiesen- und Saumarten erhoht die Artenvielfalt und stellt ein breites
Nahrungsspektrum vor allem fiir Insekten aber auch Vogelarten dar.

Eine geeignete Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

8.5 Pflanzempfehlungen

PFE 1 — Flachdachbegriinung

Alle Flachd&cher und Dacher mit Neigungen von bis zu 10 Grad eignen sich zu extensiven
oder intensiven Begriinung. Auf die in den Ortlichen Bauvorschriften verlangte Retention von
Niederschlagswasser kann im Falle der Begriinung die Regenwasserriickhaltung angerechnet
werden.

PFE 2 — Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen alle groBflachig geschlossenen Fassaden zu begriinen. Die Erlduterung des
dkologischen Nutzens und die Moglichkeiten der Gestaltung sind im Umweltbericht und in den
Pflanzlisten zum Griinordnungsplan dargestellt.

9. KompensationsmafBnahmen

Entsprechende Wertverluste der einzelnen Schutzgiiter werden durch geeignete Aufwertungs-
maBnahmen innerhalb des Gebiets ausgeglichen. Verbleibende Defizite werden auBerhalb des
Baugebiets in engem funktionalem Zusammenhang kompensiert.

Der Ausgleich des Eingriffs in die Schutzgter erfolgt durch die folgenden, im Umweltbericht detailliert
definierten KompensationsmaBnahmen:

e Entfernung von Betonhalbschalen im Mihlebach zwischen Strae und Absturz. Entscharfung
des Absturzes und am Ortsrand Gewasserrandstreifen (MaBnahme 11 aus dem Okokonto).

e Naturnahe Uferbefestigung in ingenieurbiologischer Bauweise, Uferbepflanzung mit
Schwarzerlen und Weiden. (MaBnahme 18 aus dem Okokonto).

Diese KompensationsmaBnahmen werden dem Bebauungsplan direkt zugeordnet.

10. Besondere MaBnahmen
(§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Als MaBnahme zum Schutz der Friedhofsruhe wird festgesetzt, dass die Anlieferung und Einftillung
von Hackschnitzeln im Plangebiet MI1 zu Zeiten von Bestattungen nicht zulassig ist.

11. Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des
rdumlichen Geltungsbereiches im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (Lageplan).
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12,

13.

Ausnahmen und Befreiungen

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

Ordnungswidrigkeiten

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodenfunde

Da moglicherweise mit archdologische Bodenfunde gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224
Singen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz sind
etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstdnde, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
25, Denkmalpflege (79083 Freiburg, Tel. 0761/2083570) zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu
rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Ortliche Bauvorschriften

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,Kirchhofacker" wird hingewiesen.

Umweltbericht, Griinordnungsplan, Pflanzlisten

Auf den Umweltbericht und auf den Griinordnungsplan (als Bestandteil des Umweltberichts) vom Biro
flir Freiraumplanung, Beate Schirmer, Hilzingen sowie die Anlage zum Griinordnungsplan
"Empfehlungslisten fir PflanzmaBnahmen" wird hingewiesen.

Hilzingen, den 19.05.2009

Blirgermeister.: Stadtplaner :
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