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1. ALLGEMEINES

Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am Westrand des Kernorts der Gemeinde Hilzingen.
Es grenzt im Osten an das Baugebiet ,Breite III" und im Siiden an die Riedheimer StraBe an.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches dargestelit.
Die GréBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsfliche 6,6653 ha

Anlass der Planaufstellung

Die zuletzt von der Gemeinde erworbenen, erschlossenen und zur Bebauung angebotenen
Plangebiete ,Hinter Homboll* (2011), ,Homboll III* (2007), ,Homboll II"* (2004) und ,Zwischen
Wegen II" (2003) sind zwischenzeitlich fast vollsténdig bebaut. Es besteht aber weiterhin eine
erhebliche Nachfrage einheimischer Bewerber nach Baupldtzen fir freistehende Einfamilien-
wohnhéuser und Doppelhaushélften. Anhand der zahlreichen Wohnungsgesuche im Verhaltnis
zu einem geringen Angebot an Mietwohnungen ist auch der Bedarf an Mehrfamilienhdusern
stark gestiegen. Zuletzt wurden im Plangebiet ,Auf BUhI™ (1994) Grundstiicke fiir den Bau von
Geschosswohnungsbau ausgewiesen. Im Jahr 2013 wurde dort das letzte freie Grundstiick mit
einem Mehrfamilienhaus bebaut.

Die Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstiicksflache des Plangebietes erworben und be-
schlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu erschlieBen. Der Verkauf der
Bauplatze soll bevorzugt an einheimische Bewerber erfolgen.

Das Gesamtgebiet soll in einem Bebauungsplan zundchst vollsténdig iiberplant werden, um die
grundlegende Struktur und mdgliche Anbindungen festzulegen. Im weiteren Verfahren wird die
Gesamtflache in zwei Teilabschnitten erschlossen.

Bedarf und Abwagungsgebot

Der Bedarf an Baugrundstiicken flir Hauser zur Selbstnutzung aus der ortlichen Nachfrage
macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustellen. In den vergangenen Jahren wurden
die letzten wenigen Bauliicken im Kernort bebaut (z.B. Duchtlinger StraBe), zahlreiche grofe
Grundstiicke wurden durch Hinterliegerbebauung nachverdichtet (z.B. An der Steige, Auf Bihl)
und teilweise vorhandene gewerbliche Einheiten zu Wohnzwecken um genutzt (z.B. Riedheimer
StraBe). Die wenigen im bebauten Ort noch vorhandenen Baullicken sind im privaten Eigentum.
Sie werden fiir spateren Eigenbedarf zurlickgehalten und stehen Bauwilligen nicht zur Verfi-
gung. Die begonnene Ortskernsanierung dient nur in geringem Umfang zur Schaffung neuer
Wohnbauflachen. Die geforderte Sanierung dient vorrangig der Aufwertung des vorhandenen
Wohnungsbestands und der Belebung der gewerblichen Nutzungen im Kernbereich.
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Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die &ffentlichen Belange,
die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange des
Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und darauf
folgend den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

Rahmenbedingungen

Der Gemeinderat hat zuvor Uber die méglichen Alternativstandorte zur baulichen Erweiterung
des Ortes anhand der vorgenannten Belange und der Vorgaben des Flachennutzungsplanes be-
raten. Der Entscheid einer Wohngebietsausweisung am westlichen Rand der Gemeinde erfolgte
aufgrund der wesentlich naheren Lage zu den Versorgungseinrichtungen, den Sportanlagen
und der im Jahr 2013 ausgewiesenen Bauflache fiir die ,Christliche Schule® in unmittelbarer
Nahe. Ein wesentliches Argument liegt auch in der ruhigeren Lage im Vergleich zur Entwicklung
am Siidostrand der Gemeinde mit den Einwirkungen des Verkehrslarms der Bundesautobahn
A81. Im Jahr 2013 hat die Gemeinde auBerdem beschlossen den Kindergarten des Teilortes
Riedheims zu erweitern. Die geschaffenen Kapazitdten und die geringe Entfernung sind auf-
grund der geringen Entfernung zum Plangebiet auch fiir diese attraktiv.

Das Plangebiet eignet sich fiir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung und Landes-
planung zu verletzen. Der auf dem Landesentwicklungsplan basierende Regionalplan 2000 der
Region Hochrhein-Bodensee weist die Flache des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache
aus.

f

-
I

Die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im Umweltbe-
richt und Griinordnungsplan behandelt. Es wird auf diesen, sowie auf die Aussagen unter Ziffer
5 der Begriindung verwiesen.

i
|
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Verfahren

In der Sitzung vom 18.02.2014 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften als separate Satzung beschlossen. In der Sitzung vom 18.03.2014
hat der Technische und Umweltausschuss dem Entwurf zugestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 08.05.2014 abgehalten. Die durch die
Planung beriihrten Behdrden, Gemeinden und sonstigen Trager Offentlichen Belange wurden in
der Zeit vom 15.04.2014 bis 16.05.2014 (iber Ziele und Zwecke der Planung informiert und um
Stellungnahme gebeten.

In der Sitzung vom 03.06.2014 hat der Gemeinderat die Bedenken und Anregungen aus der
friihzeitigen Beteiligung abgewogen. AuBerdem wurde beschlossen die Trager offentlicher Be-
lange gemaB § 4 Abs. 2 zu beteiligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 &ffentlich auszu-
legen.

Die Ortsiibliche Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der Offentlichen Auslegung war am
10.07.2014. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 18.07.2014 bis 22.08.2014
statt. Die durch die Planung beriihrten Behorden, Gemeinden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden aufgefordert bis zum 22.08.2015 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 23.06.2015 durch den Technischen Ausschuss
bewertet und abgewogen. Der Ausschuss hat in gleicher Sitzung beschlossen den Bebauungs-
plan nach § 4a Abs 3 BauGB erneut innerhalb einer verkiirzten Frist offenzulegen, jedoch nur
Stellungnahmen zu den geanderten bzw. ergénzten Teilen abgegeben werden kénnen. AuBer-
dem wurde beschlossen die Einholung der Stellungnahmen auf die beriihrten Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zu beschrénken.

Die Ortsibliche Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung war am
02.07.2015. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 10.07.2015 bis 20.07.2015
statt. Die durch die Planung beriihrten Behdrden, Gemeinden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden aufgefordert bis zum 20.07.2015 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 21.07.2015 durch den Gemeinderat bewertet und
abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans gefasst.

Bezug zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als ,Wohnbauflache" aus.
Die geringfiigige Uberschreitung der Grenzen im Stiden und Slidwesten des Plangebiets kann
trotzdem aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. So sind nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BverwG 28.02.1975 - 4 C 74/72) Abweichungen
des Bebauungsplans vom Flichennutzungsplan vom Entwicklungsgebot des § 8 BauGB so lange
zulissig, wie die Grundkonzeption des Fiachennutzungsplans unangetastet bleibt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus der Darstellung im Flachennutzungsplan.
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Wohnbaufldache
Belm Steppbachwiesle
ca. 6,3 ha

Landschaftsschutzgebiet

Im Westen und Siidwesten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Hegau", angeordnet am
19.09.1952 auf Basis des Reichsnaturschutzgesetztes vom 25.06.1935 an das Plangebiet an.
Der Abstand im Norden betrégt ca. 85 m. Obwohl die Fldche nérdlich des Plangebiets nicht im
Flachennutzungsplan zur Wohnbebauung ausgewiesen ist, soll die Anbindung weiterer Wohn-
bauflachen nérdlich des Plangebiets grundsatzlich ermdglicht werden.

Die letzte ,11. Verordnung zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung Hegau® wur-
de am 18. August 2005 erlassen.

Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch die Gemein-
de ist mit Vorvertragen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan gebildeten Baugrundstiicke
werden von der Gemeinde verkauft.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

Stddtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist die Schaffung eines neuen Wohnquartiers.
Die geplante Bebauung sollte sich nicht an die vorhandene Bebauung im Bereich ,Breite III®
hinsichtlich Héhe und Kubatur anpassen. Die dort gewahlten eingeschossigen Gartenhofhduser
sind in ihrer Flachenausdehnung stark verdichtet, nutzen jedoch die Héhe nicht aus und
schranken die Dachgeschossnutzung erheblich ein. Die durch die gewéhlte Architektur geschaf-
fene Enge, fiihrt zu erheblichen ErschlieBungsproblemen.

Die Beschrankung auf zweigeschossig erscheinende Hauser und die Staffelung der Baukérper
soll eine struktur-untypische Verdichtung der Ortsrandlage verhindern, andererseits die Realisa-
tion zeitgemaBer Wohnformen erméglichen.
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Stadtebaulich bildet das gesamte Gebiet spater den Abschluss des Ortes nach Westen zur freien
Landschaft. Da nordseitig mit einer mittelfristigen Weiterentwickiung zu rechnen ist, sollten sich
die Gebaude zwar dem Landschaftsbild unterordnen, auf die Festsetzungen von Eingrinungs-
maBnahmen sollte aber verzichtet werden.

Der Bebauungsplan soll den Bau von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelwohn-, Reihen -
und Mehrfamilienhdusern erméglichen. Dabei soll die starkste Verdichtung im Bereich der Ried-
heimer StraBe mit der Ansiedelung von Geschosswohnungsbau und von Reihenhaussiediungen
vorgesehen werden. Der direkte Verkehrsabfluss auf die {ibergeordnete Verbindungspange
,Riedheimer StraBe" fiihrt dadurch auch zur Minimierung des gebietsinternen Ziel- und Quell-
verkehrs.

Die Grundstiicke sind rein siidorientiert und durch die Staffelung der Geb&audefiuchten wird den
Bauherren die Nutzung von Solarenergie auf einer Suddachfldche erméglicht und empfohlen.

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 6kologische Funktionen erfdl-
len. Der Umweltbericht mit Griinordnungsplan vom Biro fir Freiraumplanung Beate Schirmer,
Hilzingen, gibt MaBnahmen fiir ckologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festset-
zungen und in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Westseite des Gesamtplangebietes auf Dauer den Ortsrand
bilden wird. Hier soll eine Randeingriinung ausschlieBlich auf 6ffentlichen Fldchen angeordnet
werden. Dadurch wird die Sichtbarkeit der Bebauung auf Teilflichen beschrankt. Das Land-
schaftshild und die kleinrdumigen Okologischen Einheiten bleiben erhalten. Die Eigenart des
Plangebietes mit Einfamilien- und Doppelhdusern ldsst eine ordentliche Durchgriinung in Form
von Hausgérten erwarten. Im Bereich der Riedheimer StraBe soll durch eine alleeartige Baum-
pflanzung entlang der StraBe eine Randeingriinung nach Stden erreicht werden.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, wird die StraBenbreite méglichst gering gehalten. Uber
die reinen StraBenflachen hinaus sind fiir befestigte Flachen nur offenporige Beldge zugelassen.
Das unbelastete Dach- und Oberflichenwasser sollte soweit als méglich auf den Baugrundstii-
cken zur Versickerung gebracht werden.

Das Schutzgut ,Boden" wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrachtigt. Neben der
Minimierung der Oberflichenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgemaBe La-
gerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

Der im Plangebiet verdolte Steppbachgraben soll gedffnet und renaturiert werden. Durch die

Ausweisung von Gewésserrandstreifen soll eine natiirliche Entwicklung des Gewassers gefordert
und die Durchwanderbarkeit ermdglicht werden.
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Schutzgebiete

Schutzgebiet Betroffenheit geplante Bebauun
FFH-Gebiet nein jal | Name:
Vogelschutzgebiet nein ja,D Name:
Regionaler Griinzug It. Regionalpian nein ja,
Griinzasur It. Regionalplan nein ja,[:]
Vorrangbereich fir wertvolle Bio- nein ja,D

tope It. Regionalplan

Vorrangbereich firr Uberschwem- nein ia,

mungen It. Regionalplan

Naturschutzgebiet nein ja.[] Name
Landschaftsschutzgebiet nein ja[ | Name
Naturdenkmal nein ja,
Besonders geschiitztes Biotop gem nein ja,

§ 32 NatSchG - D
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein ja,

Bannwald nein ja,[]
Schonwald nein ja,
Wasserschutzgebiet nein ja[ | Name
Uberschwemmungsgebiet nein ja,[___] Name

3. BEBAUUNG
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der im Osten angrenzenden Wohnbebauung wird der Plan-
gebietsteil als Alilgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Zuldssig sind die in § 4 Abs. 2
BauNVO genannten Nutzungen mit Ausnahme der in § 4 Abs. 3 genannten Nutzungen. Auf-
grund der Kleinrdumigkeit und der ErschlieBung sind diese Nutzungen nicht geeignet.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der bauli-
chen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:

» Grundflachenzahl
= Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen Firsthéhe
= Abgrenzung der bebaubaren Fldchen durch Baugrenzen.
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4. VERKEHR

AuBere Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird mit zwei Anschilissen direkt an die Riedheimer StraBe angeschlossen.
Diese GemeindeverbindungsstraBe ermdglicht den Verkehrsabfiuss ins Ortszentrum und Gber
die Dietlishofer StraBe zur BundesstraBe B314. Der StraBenverlauf im Bereich der Anschiuss-
knoten des Plangebiets soll neu gestaltet werden. Eine Bauminsel am Slidwestrand und eine
Querungshilfe mit Fahrbahnteiler am Stidostrand sollen zur Geschwindigkeitsreduktion auf der
Riedheimer StraBe beitragen. Der Ortseingang soll durch Baumpflanzungen betont werden.
Die Anordnung von direkten Grundstiickszufahrten und &ffentlichen Stellplatzen soll auBer-
dem zur Belebung der Seitenrdume und zur Geschwindigkeitsreduktion beitragen.

Ein Geh- und Radweg ist bisher nicht vorhanden und muss im Zuge der ErschlieBungsmaB-
nahmen neu angelegt werden. Er soll im Bereich des Plangebiets durch einen Grunstreifen
von der Fahrbahn getrennt werden. Im Bereich des geplanten Spielplatzes soll aufgrund der
Lage des Steppbachgrabens die Fahrbahnseite gewechselt werden. Hierzu wird eine Que-
rungshilfe vorgesehen. Die Fortfihrung eines Radwegs in Richtung Riedheim wird im Ansatz
angedacht.

Innere Verkehrsfiihrung

Eine SammelstraBe wird als groBer Ring durch das gesamte Plangebiet gefiihrt. Durch Fahr-
bahnversatze und Pflanzquartiere soll die Geschwindigkeit innerhalb des Plangebiets reduziert
werden. Die SammelstraBe wird mit einer Breite von 5,50 m ausgebaut. Ein einseitiger Geh-
weg mit 2 m Breite wird durch einen Griin- und Parkstreifen von der Fahrbahn getrennt. Zur
Sicherung der Baumstandorte und Parkplatze werden Ein-und Ausfahrtsverbote in diesen Be-
reichen festgesetzt.

Der innere Teil des Plangebiets wird durch SpielstraBen im Ringsystem erschlossen. Um den
Charakter des Wohnwegs deutlich zu machen werden im Anschlussbereich an die Sammel-
straBe entsprechende Griinflachen zur Reduktion der Kreuzungstrichter vorgesehen.

Die fuBlaufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt tiber die Gehwege entlang der Sammel-
straBe und der Riedheimer StraBe. AuBerdem fithren FuBwege entlang des renaturierten
Steppbachgrabens nach Norden. Zudem wird eine Anbindung an den Kornblumenweg vorge-
sehen.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) missen entlang der StraBenkanten einen Ab-
stand von 50 cm einhalten. Einfriedigungen entlang der StraBe sollen ebenfalls einen Abstand
von 30 cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebéuden durch Schneerdum- und Stra-
Benreinigungsgerate sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und
landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Feldwege
Der Feldweg am Westrand des Plangebiets wird neu an die Riedheimer StraBe angebunden.

Der auf der Ostseite nach Norden filhrende und der Anbindung der Berghdfe dienende Feld-
weg wird an das interne StraBennetz angebunden. Der bisherige Verlauf liegt im Bereich des
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renaturierten Steppbachgrabens. Zur Pflege und Unterhalt des Gewéssers soll jedoch der ge-
plante FuBweg durch Schotterrasen verbreitert werden.

Die Gemeinde ist bestrebt, den landwirtschaftlichen Verkehr um das Wohngebiet herum zu
leiten. Aus diesem Grund soll der Feldweg auf Fist. Nr. 14193 verbessert werden, um eine
Verbindung zwischen dem Feldweg Fist. Nr. 14170 und Fist. Nr. 14188 bzw. in Fortfithrung
Fist. Nr. 14164 zu schaffen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestellen der Verkehrsbetriebe ,Siidbadenbus GmbH" befinden sich im Bereich des
Freibades, sowie am Gasthaus Kreuz. Die fuBlaufige Entfernung vom &uBersten Grundstiick
des Plangebiets betrégt ca. 750 m. Die Linienbusse in Richtung Singen und Tengen verkehren
tagsiiber etwa halbstiindlich.

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplitze

Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den Haltstellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel
werden diese von den Einwohnern voraussichtlich nicht in ausreichendem MaB angenommen.
Ferner befinden sich die értlichen Versorgungseinrichtungen fiir den téglichen Bedarf (Le-
bensmittelldden und dergleichen) nicht in unmittelbarer Nahe.

In den WohnstraBen ist wegen der geringen Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grund-
stlickszufahrten das Parken nur in sehr beschranktem MaB méglich. Im Bereich der Sammel-
straBe und des Anschlussknotens zur Riedheimer StraBe ist aufgrund des Verkehrsaufkom-
mens und aus Grinden der notwendigen Sichtweiten das Parken ebenfalls nur in sehr be-
schranktem MaB mdglich. Abweichend von der Verwaltungsvorschrift tiber die Herstellung
notwendiger Stellplatze (VwV Stellpldtze) wird deshalb die Ausweisung von 2 Stellplatzen je
Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt.

Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken muss sich an den
mdglichen Zufahrten orientieren. Im Bebauungsplan werden hierzu Standorte vorgeschlagen.

Fir die Mehrfamilienhduser im Bereich der Riedheimer StraBe wird die Errichtung von Tief-
gargen zwingend vorgeschrieben. Diese sollen ebenerdig von der Riedheimer StraBe einge-
fahren werden. Aufgrund der Hangsituation liegen die Wohngeschosse bergseitig etwa geldn-
deeben. Teilweise jedoch kénnen die Tiefgaragengeschosse zu Vollgeschossen werden. Hier-
zu kann im Bereich WA1 die Tiefgarage zusammen mit Keller-, Technik- und Nebenraumen
ebenfalls zum Vollgeschoss werden. Aufenthaltsraume sind in diesem 3. Voligeschoss nicht
zuldssig. Da die Grundstiicke in diesem Bereich stark verdichtet sind miissen alle notwendigen
Stellplatze aus-schlieBlich in den Tiefgaragen nachgewiesen werden. Die 6ffentlichen Stell-
platze in diesem Bereich dienen dann vorwiegend dem Besucherverkehr.

Fir die ausgewiesenen Reihenhduser werden die Standorte fiir Garagen- und Stepplétze vor-
geschrieben. Der vorgelagerte Stauraum kann als Stellplatz angerechnet werden.

Far den offentlichen Spielplatz werden nérdlich Stellplatze ausgewiesen. Diese kénnen auch

als Ausgangspunkt fiir Wanderungen in die freie Natur entlang des Steppbachgrabens genutzt
werden.
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5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertraglichkeit hat er-
geben:

. Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage 1
zum UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 einzuordnen.

) Aus der Nettobaulandfliche und der Grundfiachenzahl ergibt sich eine maximale GroBe
der Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO), die unter dem Schwellenwert von 20.000 gm
(Ziffer 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) liegt.

. Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfal-
les notig.

Ergebnis: Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.
Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die okologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Umweltbericht mit Griinordnungs-
plan vom Biiro fiir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestelit.

Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lasst Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes erwarten, die im Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff
in Natur und Landschaft zu bewerten sind.

Im Textteil zum Umweltbericht und Griinordnungsplan macht das Planungsbiiro Aussagen zu
den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden
gemaB § 8 BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und auBerhalb des Plangebie-
tes MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich festgelegt.

Bilanzierung und MaBnahmen zum Ausgleich

Die aus dem Umweltbericht und Griinordnungsplan ibernommenen MaBnahmen innerhalb
des Plangebietes werden als Darstellungen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
und als Festsetzungen in den Textteil des Bebauungsplanes sowie in die Ortlichen Bauvor-
schriften aufgenommen.

Fir KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde verantwortlich.
Der notwendige Ausgleich erfolgt iber das bestehende Oko-Konto der Gemeinde Hilzingen.
Vorgezogene AusgleichsmaBnahme zum Artenschutz

Direkt betroffen von der Bebauung und deren Wirkungen ist als einzige Vogelart die Feldler-
che. Die Feldlerche hat den Schutzstatus 'besonders geschiitzt 'nach dem Bundesnatur-
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schutzgesetz und dem Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie ( Artikel 1 der Richtlinie
79/409/EWG). Die in der Anlage 2 ,Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan Beim
Steppbachwiesele™ zum Umweltbericht festgelegte CEF-MaBnahme wird festgesetzt. Diese
sieht die regelmaBige Anlage von drei Feldlerchenfenstern bei gleichzeitiger Ackernutzung der
Restflache durch die angrenzenden Bewirtschafter vor.

Landwirtschaft

Die angrenzenden Grundstlicke werden landwirtschaftlich genutzt. Die unter Einhaltung guter
fachlicher Praxis durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzenden Fléchen
entstehenden Emissionen (z.B. Staub, Gerliche, Lérm) sind im ortsiiblichen und zumutbaren
MaB zu dulden. Am Nordrand des Plangebiets wird bis zur Grenze des Flst. Nr. 14166 iiber-
gangsmaBig bis zur Entwicklung weitere nordlicher Wohnbaulandflachen eine Wiese als
Schutzabstand zur landwirtschaftlichen Nutzung eingesét.

6. HOCHWASSERSCHUTZ / REGENWASSERRUCKHALTUNG

6.1 Aligemeines

Starkregenereignisse im Mérz 2005 sowie im April 2006 haben auf der Gemarkung Hilzingen
zu er-heblichen Schéaden gefithrt. Um die Ortslagen kiinftig vor einem 100 - jdhrlichen Hoch-
wasserereignis zu schiitzen, hat die Gemeinde Hilzingen eine Untersuchung zum Hochwasser-
schutz beim Ingenieurbiiro Reckmann GmbH, Owingen in Auftrag gegeben. Das Untersu-
chungsergebnis (Hochwasserschutzstudie) liegt seit Juni 2007 vor.

Zum Hochwasserschutz wurden Moglichkeiten der HW-Rlckhaltung oder —Umleitung unter-
sucht. Er-gebnis der Untersuchung war die Empfehlung zur Erstellung eines Hochwasserriick-
haltebecken (HRB S2) mit einem Fassungsvermégen von 2300 m3 im Bereich nordlich des
Plangebiets ,Hinter Homboll*. AuBerdem solite die Querschnittsverengung im Bereich des
verdolten Steppbachgrabens aufgehoben werden.

Im weiteren Verlauf des Steppbachgrabens entlang des Wohngebiets “Breite III" ist der Gra-
benquer-schnitt jedoch nicht ausreichend und angesichts der beengten Platzverhiitnisse ent-
lang der Riedheimer StraBe und der anschlieBend folgenden Verdolung, muss fiir Starkregen-
ereignisse ein alternativer Wasserabfluss geschaffen werden.

Die Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg mit Stand vom 28.03.2013 weist fiir den
ostlichen Teil des Plangebiets als Uberflutungsflachen aus. Urséchlich hierfir ist die begrenzte
Abflussleistung des Steppbachgrabens und der vorhandenen Verrohrungen. Entsprechend der
Berechnungen des Bliros Reckmann kann durch Schaffung eines alternativen Abflusswegs die
Gefahrensituation flir die Wohngebiete ,Beim Steppbachwiesle™ und ,Breite III" aufgehoben
werden.
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Uberﬂutungsﬂéchen bei HQm. 50, 100, EXTREM

4

Flichenausbrelitung

DBzim
Steppbachiniesle Gewissernetz der a Hoch
Hochwassergefahrenkarten o .,

Fiir den hochwassersicheren Ausbau des Steppbachs ist vorgesehen, den oberhalb der Ried-
heimer StraBe verrohrten Steppbach auf einer Lénge von ca. 242 m zu 6ffnen und Uber ein
neues Grabenprofil mit einer Sohlbreite von 1,80 m, einer Wassertiefe bei HQ100 von 0,70 -
0,90 m und einer variierenden Boschungsneigung von min. ca. 1:2 abzuleiten. Bei einem
HQ100 - Abfluss soll ein Freibord von 20 - 50 cm eingehalten werden.

Als Trockenwettergerinne ist ein Bachprofil mit ca. 80 cm Breite und ca. 15 cm Tiefe, in der
Lage, Breite und Tiefe variierend in der Sohle des Hochwasserprofils, vorgesehen. An den 2
Querungen der Wege werden Rechteckdurchlasse erstellt, die so dimensioniert sind, dass in
der Sohle 30 cm Sohlsubstrat eingebaut werden kann. Die Wassertiefe bei einem H01QO -
Abfluss betrégt ca. 75 cm. Ein Freibord mit 50 cm wird eingehalten. Dadurch ergeben sich
lichte Weiten fiir die Durchldsse von 3,30 * 1,70 m. Der siidliche Durchlass hat eine Lénge
von 4,40 m wéhrend der obere Durchlass eine Lange von ca. 6,60 m erhdlt. Die Durchlasse
erhalten ein Gelander als Absturzsicherung.

Bei Hochwasserabfliissen mit hohen Wiederkehrzeiten liegt die Sohlschubspannung deutlich
tiber den zuldssigen Werten fiir Wiesenflachen. Daher ist auf gesamter Lénge die Sohle und
die im Hochwas-serfall {iberflutete Boschung mit Wacken und Kies der Schiittsteinklasse 0
bzw. I mit entsprechender Kornverteilung (Sieblinie) zu sichern. Die vorhandene Verrohrung
DN 700 soll stillgelegt werden. Dazu werden die vorh. Schéchte zurlickgebaut und der Kanal
mit Dammer verfillt.

Hochwasserentlastung fiir die Ortslage

Um das Wasser des Steppbachs bei Hochwasserereignissen zukiinftig um die Ortslage leiten
zu kénnen, wird im unteren Bereich der Grabendffnung bei ca. Station 0+22 ein Einlaufbau-
werk und eine Rohrdrossel eingebaut, Gber die nur der HO2 - Abfluss = 719 I/s Richtung Ort
weitergeleitet werden soll. Oberhalb des Trennbauwerks wird die westliche Uferbdschung auf
einer Lénge von ca. 14 m soweit abgesenkt, dass die Hohe zwischen Bachsohle und Unter-
kante Uberlauf nur ca. 20 - 30 cm betrégt. Dadurch werden gréBere Abflussereignisse abge-
schlagen und selbst bei einem H01QO - Abfluss werden nur ca. 850 I/s in die Ortslage wei-
tergeleitet.
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Ableitung Wasser aus Hochwasserentlastungsanlage

Ab dem HO2 - Abfluss des Steppbachs wird Bachwasser iiber die Uberlaufschwelle oberhalb
des Trennbauwerks beim Plangebiet Steppbach auf ein Rechenbauwerk - ca. 2,30 * 2,85 m,
Stababstand 8 cm - geleitet und der Abschlagsleitung DN 1800 bzw. im weiteren Verlauf DN
1500 zugefiihrt. Die Abschlagsleitung verlauft zunéchst in der Riedheimer StraBe und fiihrt
dann tiber einen Feldweg auf das gemeindeeigene Fist. 14122.

Bei Regenereignissen mit einer Jahrlichkeit von 2 - 5 Jahren wird das Bachwasser, gemein-
sam mit dem Regenwasser aus dem Neubaugebiet, auf die Retentionsmulden geleitet. Dort
wird es teilweise versickert und teilweise gedrosselt weitergeleitet. Bei Vollfiillung der Mulden
laufen diese kontrolliert iber und fluten, wie bereits derzeit auch, die natiirlich vorhandenen
Retentionsflachen. Welche Uber-laufmengen anfallen wird in diesen Fallen von der Dauer der
Niederschlagsereignisse abhangig sein. Bei kurzen Dauern wird die Welle aus der Hochwas-
serentlastung des Steppbachs nach der Welle aus dem Baugebiet bei den Mulden ankommen,
wahrend bei Ereignissen mit langerer Dauer die Wellen zeitgleich auflaufen.

Wassermengen, die Uber einem 5 - jahrigen Ereignis liegen, werden Uber ein Trennbauwerk
vor den Mulden abgeschlagen und neben dem Muldensystem direkt in das Grabensystem ab-
geleitet. Es wird eine Vernassung / Uberflutung angrenzender landwirtschaftlicher Flichen -
wie sie auch in der Hoch-wassergefahrenkarte ausgewiesen sind - in Kauf genommen.

Am nordlichen Rand des Neubaugebiets wird ein Fanggraben zur Aufnahme des Aussenge-
bietswassers angelegt und in den Steppbach eingeleitet. Am westlichen Rand wird entlang
des Feldwegs ebenfalls eine Wiesen Mulde profiliert, die das Eindringen von Aussengebiets-
wasser in das Baugebiet verhindern soll. Da die nérdliche Grenze vermutlich noch nicht den
endgltigen Abschluss der baulichen Entwicklung darstellt, kénnte die vorgesehene Schutz-
mulde bei Gebietserweiterung nach Norden verlegt werden. Aus diesem Grund wurde darauf
verzichtet sie in den Geltungsbereich einzubeziehen.

Die Wohnbebauung sollte ebenfalls durch eigene MaBnahmen vor den Auswirkungen von
Starkregenereignissen geschiitzt werden. Hierzu werden ErdgeschoBfuBbodenhéhen bergsei-
tig Uber dem natiirlichen Gelénde festgelegt. AuBerdem sind die KellergeschoBe hochwasser-
sicher und aufgrund méglicher unterirdischer Wasserstréme wasserdicht auszufithren. Not-
wendige MaBnahmen betreffen die Standsicherheit (Aufschwimmen des Geb&udes) und das
Eindringen von Wasser in das Gebaude (Kellerlichtschdchte, Kellerabgénge, Kanalriickstau
Usw.).

Der hochwassersicherer Ausbau Steppbach und Entwasserung Plangebiets Steppbachwiesle
wurde im Rahmen des Wasserrechtsgesuchs fiir den Steppbach und die Abwasserbeseitigung
ist vom 04.02.2015 mit Schreiben LRA KN vom 08.05.2015 genehmigt.

6.2 MaBBhahmen Regenwasserbehandiung

Es wird festgesetzt, dass nicht oder nur leicht verunreinigte Oberfldchenwisser in privaten
Mulden auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen und nur den Notiiberlauf an die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieBen ist. Alternativ kann ein Regenwasser-
Kleinspeicher mit mindestens 5 cbm Volumen zur Riickhaltung mit entsprechendem Puffervo-
lumen, zur zeitverzdgerten Ableitung und zur Nutzung der Niederschldge als Brauchwasser
vorgesehen werden.
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7. VER- UND ENTSORGUNG

Regenwasser

Uber 2 Anschliisse in der Riedheimer StraBe wird das Regenwasser in die Abschlagsleitung der
Hochwasserentlastung des Steppbachs eingeleitet und dem gemeindeeigenen Fist. 14122 zuge-
fiihrt. Bis zum HQ2- Abfluss im Steppbach wird nur das Regenwasser aus dem Plangebiet auf
das Fist. 14122 geleitet. Hier wird das Wasser (ber drei hintereinander angeordnete Mulden
gepuffert. Bis zum 5- jahrigen Regenereignis kann theoretisch das Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet in den Mulden versickert bzw. gedrosselt abgeleitet werden.

Schmutzwasser

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem und somit fir das Abwasser (iber
entspre-chende Schmutzwasserkanale. Der Sammelkanal in der Riedheimer StraBe wird bis zum
Anschlusspunkt an der StraBe ,Am Steppbachwiesle® gefiihrt. Dort erfolgt der Anschluss der
Schmutzwasserleitungen an den Mischwasserkanal. Die verunreinigten Abwésser werden so der
Verbandsklaranlage Ramsen zugefiihrt,

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert. Regenwassernut-
zungs-anlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeinde-
wasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Der Ruhedruck im Baugebiet liegt bei ca. 6,8 — 8,3 bar. Die Hausinstallation ist liber private
Druck-minderer abzusichern.

Drainagen

Drainagen sind auf dem Grundstiick zu versickern und diirfen nicht an den Regenwasserkanal
ange-schlossen werden, da die Sickermulden slidlich des Plangebiets komplett trocken fallen
sollen.

Strom, Telekommunikation

Das Leitungsnetz fiir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH Rheinfelden,
fiir die Telekommunikation von der TELEKOM Donaueschingen installiert und den Bauherren zur
Versorgung angeboten.

Nutzung regenerativer Energien

Die Firstrichtungen der Gebaude sind so vorgeschlagen, dass die Nutzung solartechnischer An-
lagen beglinstigt wird. Dar(iber hinaus sind alle privaten MaBnahmen erwiinscht, die zur Ein-
sparung von Energie fiihren. Auf Mdglichkeiten zur passiven oder aktiven Nutzung regenerativer
Energiequellen (z.B. Solarenergie) wird hingewiesen.
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Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach BiomUll und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom
Zweckverband bzw. 6ffentlich beauftragen Firmen abgefahren.

8. LARMSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Christliche Schule" wurden Larmauswirkungen der Sportanla-
gen und des Schwimmbads auf das Plangebiet ebenfalls begutachtet. Das Gutachten kommt
zum Ergebnis, dass keine negativen Einwirkungen auf eine mégliche Wohnbebauung festzustel-
len sind.

9. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

Spielplatzbedarf

Fir Kleinkinder stehen auf den ausgewiesenen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielfla-
chen zur Verfiigung. Die groBeren Kinder werden die verkehrsberuhigten StraBenteile und die
freie Landschaft zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und
bei Angeboten der zahlreichen Vereine zur Beschéftigung in der Freizeit.

Im slidostlichen Bereich wird auBerdem ein offentlicher Spielplatz angelegt. Die Lage an der
Riedheimer StraBe soll einerseits die ruhige Wohnlage fordern, andererseits ist der Bereich gut
auffind- und einsehbar. Die Nahe zum renaturierten Steppbachgraben kann auch spielerisch
und gestalterisch genutzt werden.

Offentliche Griinflichen

Entlang des renaturierten Steppbachgrabens werden groBe zusammenhdngende Griinflichen
ausgewiesen. Diese Griinflache bleibt im Eigentum der Gemeinde und wird als Naherholungs-
flache der Allgemeinheit zur Verfiigung gestelit.

Sonstige Gemeinbedarfsflichen
Gemeinbedarfsflachen fiir &ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Weitere Folgeeinrichtungen

Kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind vorhanden. Ein Kindergarten, eine Grund- und
Werkrealschule und eine private Realschule gibt es im Kernort der Gemeinde Hilzingen und wei-
tere Folgeeinrichtungen in der Nachbarstadt Singen.

Ladengeschafte fiir den taglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befin-
den sich im Kernort der Gemeinde Hilzingen.
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10. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Orts-
kernes und der gewiinschten Gliederung der Grinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Beim Stepp-
bachwiesle".

Orts- und Landschaftsbild

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel schwierige Einfligung
zu erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Da-
bei sollen 6rtliche Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhande-
nen Gelandesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien
aufissen. Nivellierungen des Gelandes und damit verbundene Anschiittungen von hohen Bo-
schungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zulassigen Ge-
ldndeveranderungen getroffen.

Straflenvorraum

Im dérflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich zwi-
schen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und
gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Es soll daher die Gestaltung der Einfriedigungen
der Grundstiicke so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen ermdglicht blei-
ben.

Okologische Ziele
In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus der 6kologischen Eingriffs-/ Aus-

gleichsbilanzierung durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz,
zur Grundwasserneubildung und zur Eingriinung umgesetzt werden.
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11. STADTEBAULICHE DATEN
Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 6,6653 ha 100,00 %
davon : Griinflachen im Plangebiet 0,4036 ha 6,06 %
Gehwege in Griinflachen 0,0633 ha 0,95 %
Brutto-Bauland 6,1984 ha 93,00 %
Brutto-Bauland 6,1984 ha 100,00 %
davon Netto-Bauland 4,3889 ha 70,81 %
StraBen 0,8266 ha 13,34 %
Stellplatze und Hofzufahrten 0,1859 ha 3,00 %
Gehwege 0,2253 ha 3,63 %
Feldwege 0,0234 ha 0,38 %
Randeingriinungen 0,0750 ha 1,21 %
Verkehrsbegleitende Griinflachen 0,3189 ha 5,14 %
Hochwasserschutzgraben 0,0581 ha 0,94 %
Spielplatz 0,0966 ha 1,56 %
Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner
WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewochner
Einfamilienhauser 49 1,33 65 3,0 195
Doppelhaushalften 20 1,0 20 3,0 60
Reihenhduser 15 1,0 15 3,0 45
Mehrfamilienhduser 5 8 40 2,5 100
Summen : 140 2,875 400

Im geplanten Neubaugebiet kdnnten etwa 140 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenomme-
nen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahi der Bewohner mit etwa 400 Perso-
nen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 6,1984 ha sind dies 64Einwohner je Hektar.

Seite 17/18

STADTPLANER

I'NGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN ,BEIM STEPPBACHWIESLE"

GEMEINDE HILZINGEN
GEMARKUNG HILZINGEN

12. Kosten
Kosten offentliche ErschlieBung

Kanalisation

StraBen, Gehwege, Griinanlagen
Bepflanzungen und AusgleichsmaBnahmen
Retensionsmulde

Drainage

Planungskosten
= Bauleitplanung

= Tiefbauplanung
» Griinordnungsplanung

Hilzingen, 21.07.2015

Birgermeister : Stadtplaner :

Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.

Ca.
Ca.
Ca.

BEGRUNDUNG

0’000 Euro
0'000 Euro
0’000 Euro
0'000 Euro
0'000 Euro

0’000 Euro
0’000 Euro
0’000 Euro
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