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~A. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141) zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15,12.2001 (BGBI. I S. 3762).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung BauNVvO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 31.01.1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darsteliung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
I S. 58). ' _

Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom
15.09.2001.

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO, 1996} i. d. F. vom 08.08.1995
(GBI 1995 S. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI.S.760).

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung

(§ 9, Abs, 1 Nr. 1 BauGB)

1.1

1.2

1.3

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen werden als Allgemeines Wohngebiet
(WA 1, WA 2 und WA 3) gemaB § 4, Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind
- Wohngebaude
- nicht stdrende Handwerksbetriebe
~ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen
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2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch:

- die Grundflachenzahl (GRZ) _
- die Hohe der baulichen Anlagen (HW, HF)
die Zahl der Voligeschosse

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nut-
zungsschablonen des zeichnerischen Planteiles maBgebend.

2.2  Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvQ)

Die Grundflachenzahl darf im Plangebiet

WA 1 und WA 3 0,3

WA 2 0,4 nicht tberschreiten.

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt nach § 19 BauNVO.

2.3 Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet sind maximal 2 Voligeschosse zulassig.

2.4 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvQ)

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

2.4.1 ErdgeschossfuBbodenhthe (EFH)

Als ErdgeschossfuBbodenhthe gilt die Oberkante des Rohbodens im Erd-
geschoss. Sie ist fur das jeweilige Baugrundstiick im Rechtsplan durch
Festsetzung auf NN bestimmt.

2.4.2 Wandhdhe (HW)

Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH}
bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberflache.

Sie ist festgelegt im Plangebiet

WALl - mit6,00m

WA 2 mit 6,50 m

WA 3 mit 3,60 m.
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2.4.3 Firsthdhe (HF)

Die Firsthéhe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH) bis zum First der Dachoberflache. Sie ist festgelegt im Plangebiet

WA 1 mit 8,40 m
WA 2 mit 10,00 m
WA3 mit 7,00m

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen

(8§ 9, Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1

3.2
3.3

Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.
Die vorgeschriebene Hauptfirstrichtung ist im Plan durch ein entsprechendes
Planzeichen festgesetzt.

4. Nebenanlagen und Stellplatze

(§ 9, Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

4.2

4.3

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO kénnen auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen werden.

Stellplitze und Garagen kénnen auf den (iberbaubaren und nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Die im Plan dargesteliten Einfahrten gelten als Empfehlung. Einfahrten sind auch
an anderen Stellen zugelassen, wenn sie die StraBenplanung nicht beeinflussen.
Im Plangebiet WA2 sind fir die Reihenhausbebauung Flachen fiir Gemein-
schaftsstellplatz- und Gemeinschaftsgaragenanlagen ausgewiesen.

Von der Bebauung mit Nebenaniagen, Stellplatzen und Einrichtungen ausge-
nommen sind die ausgewiesenen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern mit Standortfestlegung sowie die mit entsprechendem Planzeichen
ausgewiesenen Pufferflachen im Bereich des kartierten Biotopes.

5. Verkehrsflachen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1

Zur Sicherstellung der inneren Durchgriinung sind entlang der StraBen auf den
dafiir vorgesehenen Baumpflanzinseln Laubbdume (mit einem Stammumfang
von mindestens 16 cm) zu pflanzen — Pflanzgebot PG 1 laut Planeintrag — und
auf Dauer zu erhalten. Die Baumpflanzinseln sind offenzuhalten und mit Rasen,
Stauden oder niedrigwachsenden Strauchern zu begriinen.
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6. Flachen mit L eitungsrechten
(§ 9, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.1 Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Fldchen mit Leitungsrechten im
. Plan eingetragen. Die Begriindung der Leitungsrechte auf den betreffenden
Grundstiicken erfolgt durch gesonderten Vertrag.

7. Grinflachen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

7.1 Die im Plan ausgewiesenen éffentlichen Griinflachen sind mit Laubbdumen (mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm) zu bepflanzen — Pflanzgebot PG 2
laut Planeintrag — und auf Dauer zu erhalten. Die 6ffentlichen Griinflachen sind
offenzuhalten und mit Rasen, Stauden oder niedrigwachsenden Strauchern zu
begriinen.

7.2 Im Zentrum des Baugebietes wird ein offentlicher Spielplatz nach gesonderten
Planen angelegt und unterhalten. Er erhilt eine Spielflache von ca. 400 gm und
ist von &ffentlichem Griin umgeben, welches mit Baumen (mit einem Stammum-
fang von mindestens 16 cm) und Stréuchern zu bepflanzen ist. (Pflanzgebote PG
2 und PG 7 laut Planeintrag)

7.3 Die Vorgarten der Baugrundstiicke sind als gartnerisch gestaltete und genutzte
Griinflachen anzulegen und zu unterhalten. Die Versiegelung ist gemaB den Fest-
setzungen unter Ziffer 8.2 ,Schutz des Oberbodens™ zu minimieren.

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

Im Plangebiet sind folgende Fltachen und MaBnahmen festgelegt:

8.1 Biotop Nr. 161 nach § 24a Naturschutzgesetz: Dauerhafter Erhalt der nach § 24a
NatSchG geschiitzten Feldhecke

8.2 Schutz des Oberbodens: Beeintrachtigungen des Bodens sind zu vermeiden bzw.
zu minimieren. Die Versiegelung ist auf das technisch unabdingbare MaB zu be-
grenzen. Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Oberboden ab-
geschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

8.3 Fir Erdarbeiten ist der Oberboden sorgfaltig vom Unterboden zu trennen, fach-
gerecht abzuschieben, zwischenzulagern und wieder zu verwenden oder fachge-
recht zu entsorgen. Ein UberschuB an Oberboden soll nicht zur Krumenerhdhung
auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden.
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Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesse-
rungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in
Mieten zwischenzulagern.

8.4 Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerungen bis an die wasserdurchldssige Schicht zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum flir die Bepflanzung und eine flachige Versickerung von O-
berflachenwasser gewahrleistet ist.

8.5 Verwendung von Erdaushub: Eventuell anfallende ErdiUberschussmassen sind
vom Eigentiimer landschaftsgerecht zu verwerten bzw. zu entsorgen. Ein ent-
sprechender Nachweis ist im Baugesuch zu erbringen. Bei Geléndemodellierung
darf Oberboden nicht Gberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir
eventuelle Aufflliung ist ausschlieBlich Unterboden zu verwenden. Anfallender
Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen; er darf nicht mit Unterboden ver-
mischt oder als An- bzw. Auffilllmaterial benutzt werden.

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft ausserhalb des Geltungsbereiches
(§ 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit den unter Ziffer 8 dargelegten MaBnahmen kénnen nicht alle erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen ausgeglichen werden, die vom geplanten Bebau-
ungsgebiet voraussichtlich ausgehen werden. Im Geltungsbereich des Griinordnungs-
planes nicht oder nur teilweise ausgleichbare erhebliche Beeintrachtigungen ergeben
sich aus dem Uberhang bei der Bodenversiegelung. Zur Kompensation dieses Defizits
ist naturschutzfachlich ein Ausgleich an anderer Stelle (d.h. auBerhalb des Bebauungs-
planes) im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Art und Umfang der planexternen Kompensation ergeben sich aus der Verpflichtung,
gleiche bzw. mdglichst &hnliche Funktionen und Werte wiederherzustellen, Die MaB-
nahme sollen deshalb vorrangig der Wiederherstellung bzw. Optimierung gesttiter Bo-
denfunktionen (z.B. durch die Entsiegelung und Rekultivierung befestigter Fidchen) die-
nen. Der erforderliche Flachenumfang der externen KompensationsmaBnahmen wurde
anhand der FldchengréBe der gesttrten Funktionen sowie unter Beriicksichtigung von
Vorwert und Aufwertungsmdglichkeiten der gewshlten Kompensationsflachen ermit-
telt.
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10.

Die Gemeinde Hilzingen wird folgende Mafinahmen als externe Kompensationsmafi-
nahmen durchfiihren bzw. geltend machen:

9.1

9.2

MaBnahmen innerhalb des Griinordnungsplangebietes:

Streuobstwiesenflache auf Flurstiick 8191/1:

Langfristiger Erhalt und extensive Pflege der bestehenden Obstwiese. Die llickig
bestandene Obstwiese wird durch Nachpflanzung von hochstdmmigen Obstbau-
men gemaB 7.4 des Griinordnungsplanes ergdnzt, bestehende abgdngige Obst-
bdume werden durch Nachpflanzungen ersetzt.

Grunlandflache auf Flurstiick 8162:

Langfristiger Erhalt und extensive Pflege der Griinlandfldche. Erganzende Obst-
bdume werden gemaB Ziff. 7.4 des Grinordnungsplanes gepflanzt und unterhal-
ten, bestehende abgangige Obstbaume werden durch Nachpflanzungen ersetzt.

Flachen fUr Versickerung von Niederschlagswasser auf Flurstiick 8162:
Das Regenversickerungsbecken wird mit standortgerechten Strauchern geman
Ziff. 7.4 des Grilnordnungsplanes eingegriint.

MaBnahmen auBerhalb des Griinordnungsplangebietes:

Renaturierung des Riederbaches:

Zusammen mit der Gemeinde Gottmadingen beteiligte sich die Gemeinde Hilzin-
gen am Umbau zur Renaturierung des Riederbaches. Die von der Gemeinde Hil-
zingen durchfiihrten MaBnahmen sind im Grinordnungsplan unter Ziffer 10.1
beschrieben und werden als externe KompensationsmaBnahmen geltend ge-
macht. '

Umgestaltung des Schwimmbad-Parkplatzes:

Zeitgleich mit den Eingriffen im Plangebiet wird die Gemeinde Hilzingen zur wei-
teren Kompensation im siddlichen Bereich des Schwimmbadparkplatzes am
Steppbachgraben Entsiegelungs- und PflanzmaRBnahmen vornehmen. Diese sind
im Griinordnungsplan unter Ziffer 10,2 beschrieben.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzunaen und fiir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebote)

(§ 9, Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
10.1 Erhalt von B3umen und Strauchern: Die mit entsprechenden Planzeichen ge-

kennzeichneten, vorhandenen Baume und Gehdlzpflanzungen sind auf Dauer zu
erhalten und zu pflegen. In jeder Phase der Baudurchfihrung, besonders bei
Auf- und Abtragungsarbeiten im Wurzelbereich, sind die Geholze vor schadigen-
den Einflissen zu bewahren und durch entsprechende SchutzmaBnahmen Vor-
sorge zu treffen (siehe DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen™). Bei natiirlichem Abgang der Bau-
me/Straucher ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Erhalt von Baumen oder Ersatzpflanzung: Die gemaB Planeintrag mit PG 8 ge-
kennzeichneten, vorhandenen Baume sind entweder zu erhalten oder durch eine
Neupflanzung eines Obstbaum-Hochstammes (siehe Streuobst-Sortenempfeh-
lungsliste) auf dem Baugrundstiick zu ersetzen.

Bindung fir Pflanzungen von Baumen: An den gemdf Planeintrag mit PG 3 dar-
gestellten Standorten (bel Baumpflanzgebot mit Standortfestlegung) bzw. auf
den gemadB Planeintrag festgelegten Baugrundstiicken (bei Baumpflanzgebot oh-
ne Standoritfestlegung) sind aus griinordnerischen und stadtebaulichen Griinden
innerhalb des Plangebietes laut der Empfehlungsliste Baume zu pflanzen und zu
unterhalten.

Zur Eingriinung des neuen Ortsrandes (am &stlichen Plangebietsrand) sind aus
landschaftsgestalterischen Griinden Bdaume mit Standortfestlegung nach dem
Planeintrag PG 4 zu pflanzen und zu unterhalten.

Da die Abstande zwischen Haus und Grundstiicksgrenze z.T. sehr gering ausfal-
len kénnen und die in beiliegender Pflanzliste empfohlenen Baume laut Nachbar-
recht in Baden-Wiirttemberg einen Abstand von bereits meist 4 m oder mehr er-
fordern wirden, kann fiir PG 4 von § 27 des Nachbarrechts Gebrauch gemacht
werden, demnach die vorgeschriebenen Abstande insowelt nicht eingehalten
werden missen, als es die Verwirklichung der planerischen Festsetzungen erfor-
dert. Ein Abstand von 2 m ist bei Baumpflanzungen gegeniiber angrenzenden
Privatgrundstiicken einzuhalten. Gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicken und bereits bestehender Bebauung findet § 27 des Nachbarrechts keine
Anwendung, d.h. dort sind die Abstande aus dem Nachbarrecht einzuhalten.

Bindung fiir Pflanzungen von Strauchern ohne Standortfestlegung: Aus griinord-
nerischen und stadtebaulichen Griinden sind auf jedem Baugrundstiick pro ange-
fangene 100 gm GrundstlicksgroBe mindestens 5 Straucher (Pflanzgebot PG5) zu
pflanzen und zu unterhalten. Auf die Einhaltung der im Nachbarrecht Baden-
Wiirttemberg angegebenen Absténde ist zu achten.

Bindung flr Pflanzungen von Strauchern am neuen Ortsrand: Auf den am &stli-
chen Plangebietsrand gelegenen Baugrundstiicken sind zur Eingriinung des neu-
en Ortsrandes an der Ostlichen Grundstiicksgrenze freiwachsende Hecken zu
pflanzen (laut Pflanzgebot PG 6} und zu unterhalten. Es ist jeweils mindestens
die Halfte der gstlichen Grundst{icksgrenzidnge mit Stréuchern zu bepflanzen, ei-
ne Pflanze pro Meter. Die Darstellung im Plan ist schematisch, die Lage der He-
ckenpflanzung entlang der Grenze ist variabel. Auf die Einhaltung der im Nach-
barrecht Baden-Wirttemberg angegebenen Absténde ist zu achten.
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11.

12.

Die Gemeindeverwaltung iberprift nach Abschlu3 der Bauarbeiten diese Pflanz- und
Erhaltungsgebote. Die Gemeinde kann den Grundstiickseigentiimer durch Bescheid da-
zu verpflichten, das Pflanzgebet innerhalb angemessener Frist zu erfiillen.

Ausnahmen und Befreiungen

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

Ordnungswidrigkeiten
Flr Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde
(§ 9, Abs. 6 BauGB)

1.1 Da archdologische Bodenfunde nicht auszuschlieBen sind, ist der Beginn von
Erdarbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchaologen (Am
Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzutei-
len. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffillige Bodenverfarbungen) umge-
hend dem Kreisarchdologen oder dem Landesdenkmalamt, Archdoclogische
Denkmalpflege, MarienstraBe 10 a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761/20712-0 zu mel-
den und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-
lassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzurdumen.

HINWEISE
Geltungsbereich
(§ 9, Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches.

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

Auf die értlichen Bauvorschriften ,Zwischen-Wegen IT" wird hingewiesen.
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3. Grinordnungsplan

Auf den Grinordnungsplan und die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vom Biiro
Eberhard & Partner, Konstanz, wird hingewiesen.
4. Pflanzlisten

Auf die Anlage zu den Textlichen Festsetzungen ,Empfehlungslisten flir Pflanzma8-
nahmen™ wird hingewiesen,

Hilzingen, 01. Oktober 2002

Der Blirgermeister: ' Der Planer:

DIPL.-ING.(FH) FR. STADTPLANER
ERWIN

e : 78247 HILFINGE
Moser _ TEL.: 07731 / 7892- : 29
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