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A.  ALLGEMEINES

1

2

3.

GELTUNGSBEREICH

§ 9 Abs. 7 BauGB

Das Plangebiet liegt am Ostrand im Ortsteil Riedheim der Gemeinde Hilzingen. Es grenzt
im Westen an das Baugebiet ,, Im Morgen” und im Stiden an die Freiheitstrafie an.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im Lageplan
(Planzeichen 15.13 Planzeichenverordnung) und umfasst die Flurstiicke Nrn.:

154 Teil, 2376 Teil, 2377, 2378, 2394 Teil, 2695 Teil, 2701 Teil

Die Flache des Plangebiets betragt 4,0430 ha

ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

§ 9 Abs. 7 BauGB

Die von der Gemeinde Hilzingen erworbenen, erschlossenen Flachen und zur
Wohnbebauung angebotene Plangebiete der letzten Jahre im Ortsteil Riedheim ,0b dem
Dorf I*, rechtskraftig seit 28.02.2008 und ,0b dem Dorf I, rechtskraftig seit 12.09.2013
sind bereits vollstandig bebaut. Auch das Baugebiet ,Beim Steppachwiesle” im Kernort,
rechtskraftig seit 30.07.2015 ist im zweiten Bauabschnitt bereits fast vollstandig bebaut
und es besteht weiterhin eine Nachfrage nach Wohnungen in Form von Eigenheimen,
Wohneigentum und Mietwohnungen.

Die im bebauten Ortsteil noch vorhandenen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie
werden fUr spateren Eigenbedarf zurlickgehalten und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur
Verfugung. Diese Faktoren bedingen nun eine Arrondierung des Ortsrandes. Das
Plangebiet stellt eine sinnvolle Erganzung der bereits vorhandenen Wohnbebauung dar.

Ziel und Zweck der Planung ist es, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet, angrenzend an
die bestehende Wohnbebauung zu schaffen, welches der Nachfrage nach
Wohnbaufladchen gerecht wird. Die Entwicklung soll durch den vorliegenden
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Die Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstucksflache des Plangebietes erworben und
beschlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu erschliefen. Der
Verkauf der Bauplatze soll bevorzugt an einheimische Bewerber erfolgen.

LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN

§ 1 Abs. 4 BauGB

Hilzingen gehoért zur Randzone um den Verdichtungsraum Bodenseeraum mit besonderer
struktureller Pragung. Im Regionalplan Hochrhein Bodensee (verbindlich seit 10.04.1998
zuletzt geandert am 24.08.2002) ist die Gemeinde als Kleinzentrum im Mittelbereich
Singen ausgewiesen. Kleinzentren stellen die unterste Ebene der zentraldrtlichen
Gliederung dar. Sie sind die Standorte von Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
haufig wiederkehrenden Bedarfs der Grundversorgung der Bevdlkerung. Der
Siedlungsbereich Hilzingen wird auf3erhalb der Entwicklungsachsen ausgewiesen.
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4.

ARCHITEKTURBURO WIESER

Die Gemeinde Hilzingen ist als ,Siedlungsbereich auferhalb der Entwicklungsachsen” (PS
2.3.2) festgelegt. Dadurch kann auch im landlichen Raum auferhalb der
Entwicklungsachsen in geeigneten Standorten eine Uber die Eigenentwicklung
hinausgehende Siedlungsentwicklung oder eine Konzentration der Eigenentwicklung einer
Gemeinde ermdglicht werden.

Das Plangebiet ist im Regionalplan 2000 Region Hochrhein Bodensee, verbindlich seit
10.04.1998 als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Osten grenzt eine Regionale
Grlinzasur (PS 3.1.2) an. Diese hat siedlungs- und freiraumstrukturierende Aufgaben,
siedlungsnahe Ausgleichs- und Erholungsfunktionen sowie landschaftsdkologische
Funktionen. Durch die Ausweisung von Grlinzasuren soll einem Zusammenwachsen der
Siedlungen oder der Zersiedlung der freien Landschaft entgegengewirkt werden.
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Aus den Teilregionalplanen ergeben sich keine Belange, die das Plangebiet betreffen.

ENTWICKLUNGSBEDARF

Ein Bedarf nach Wohnbauflachen lasst sich flr die Gemeinde Hilzingen in der Knappheit
am verfligbaren Wohnraum und den stetig steigenden Miet- wie auch
Immobilienkaufpreisen erkennen. In den aktuellen Bodenrichtwertkarten liegen die
Gemeinden Hilzingen, Gottmadingen und Steiflingen weit Gber den durchschnittlichen
Werten des westlichen Hegaus. Der Siedlungsdruck, insbesondere auf landschaftlich
reizvolle landliche Raume, hat auch aufgrund von Homeoffice und standortunabhangigem
Arbeiten zudem stark zugenommen.

Bezogen auf die Aufstellung von Bebauungsplanen bedarf es gem. § 1 Abs. 3 BauGB
keines Wohnraummangels und damit keines konkreten Bedarfs an der Schaffung neuen
Wohnraums. Fur die Abwagung kann die Gemeinde jedoch den Belangen der
Wohnraumversorgung bei der Planung ein besonderes Gewicht beimessen; dieses hat sie
gegenuber anderen oOffentlichen und privaten Belangen im Einzelfall abzuwagen. Dabei
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WNDUNG

kann die Gemeinde ,im Rahmen der Abwagung anderer betroffener Belange dem Interesse
an der Schaffung von Wohnraum Vorrang gegentber der Erhaltung eines schutzenswerten
Landschaftsteils einrdumen.” (Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg (2017), § 1, Rn. 253).

5. FLACHENNUTZUNGSPLAN
§ 8 Abs. 2 BauGB
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Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als ,geplante
Wohnbauflache” aus. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus der Darstellung des
Flachennutzungsplans.

6. ABSTIMMUNGSGEBOT
§ 2 Abs. 2 BauGB

Da sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und damit die
Eigenentwicklung der Gemeinde nicht Uberschritten wird, sind keine planungsrechtlichen
Auswirkungen auf die Nachbargemeinden Tengen, Engen, Muhlhausen-Ehingen, Singen,
Rielasingen-Worblingen und Gottmadingen erkennbar. Die Abstimmung erfolgtim Rahmen
der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.

B. ABWAGUNG
§ 1 Abs. 7 BauGB

Nachfolgend wird Uberpriift, ob der Bebauungsplan das Abwagungsgebot erfillt. Die
rechtlichen Anforderungen an die Abwagung hat das Bundesverwaltungsgericht in
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BEGRUNDUNG

zahlreichen Entscheidungen geklart. Sie beziehen sich sowohl auf den Abwagungsvorgang
als auch auf das Abwagungsergebnis.

Das Abwagen als Vorgang besteht aus zwei Stufen:
- der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials und
- der Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die Gemeinde hat alle &ffentlichen und privaten Belange
- die nicht objektiv geringwertig und schutzwirdig sind und
- die von dem Bebauungsplan mehr als geringfligig und zumindest wahrscheinlich
betroffen werden
ermittelt und zusammengestellt.

1. BODENORDNUNG

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

2. ANFORDERUNGEN AN DIE ENTWICKLUNG
§ 1 Abs. 5 BauGB

Das stadtebauliche Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erfolgt durch die
Ausweisung bedarfsgerechter bzw. nachfrageorientierter Bauflachen auf der Grundlage
des bauleitplanerischen Grundsatzes des sparsamen und schonenden Umganges mit
Grund und Boden nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB - dies im Sinne des Erhalts, sowie
sinnvollen Weiterentwicklung der typischen Bau- und Siedlungsstruktur der Gemeinde. Ziel
des Bebauungsplans ist es, attraktive Wohngebdude =zu schaffen, um das
Wohnungsangebot auszuweiten und zu verbessern. Durch die Zulassigkeit von
Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau soll auch eine sozialgerechte
Bodennutzung ermdglicht werden. Die Berlcksichtigung der WohnbedUrfnisse einer sich
wandelnden geselischaftlichen Struktur und Alterspyramide kann dadurch Rechnung
getragen werden. Durch Maflnahmen, wie der Energieeinsparung, durch
Gebaudeanordnung unter Vermeidung gegenseitiger Verschattung oder die Schaffung von
Grunflachen und die Reduktion der Hitzebelastung durch Baumpflanzung und
Verschattung von Verkehrsflachen wird der Klimaschutz geférdert.

3. ALLGEMEINDE ANFORDERUNGEN
§ 1 Abs. 6 Nr. 1-6 BauGB

Bei der Planung werden die Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse, die Sicherheit und
die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern berucksichtigt. Mit der Schaffung von Miet- und Eigentumswohnungen, sowie der
Moglichkeit privater Eigentumsbildung wird der Erhalt einer sozial stabilen
Bewohnerstruktur gestarkt. Dabei wurde die Bevolkerungsentwicklung bei der
Bedarfsermittiung entsprechend berlcksichtigt. Durch die  Ausweisung von
Mehrfamilienwohnhausern und Kleingrundsticken wird sowohl die Voraussetzung fur
kostensparendes Bauen geschaffen, wie auch die BedUrfnisse der Familien, der jungen,
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BEGRUNDUNG

alten und behinderten Menschen durch die Méglichkeit der Schaffung unterschiedlicher
Wohnformen, barrierefreier ErschlieBungen und privater Spielplatze berlcksichtigt.

Im Zentrum des Plangebiets soll ein Quartiersplatz als Begegnungsstatte fur die Bewohner
sowie als ldentifikationsmerkmal entstehen. Um den Bedlrfnissen der Bewohner nach
Erholung und Freiraum nachzukommen, soll die Flache nicht reprasentativen Zwecken
dienen, sondern der Bevolkerung als Raum zur Entspannung und flr freizeitliche
Aktivitaten zugutekommen, zudem dient er als wichtiger sozialer Treffpunkt. Dabei sollen
auch Grunflachen und Ruhezonen und ein Kinderspielplatz, sowie verschiedene
Méglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung vorgesehen werden.

Gemeinbedarfsflachen fur 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

In der Gemeinde Hilzingen sind fir die Ausweisung weiterer Wohnflachen ausreichende
Angebote des Bildungswesens wie Kindergarten, Grund- und Gemeinschaftsschule
vorhanden. Weiterfihrende Schulen finden sich in der Kreisstadt Singen. Auerdem sind
kulturelle und kirchliche Einrichtungen im Ort vorhanden. Ferner steht ein entsprechendes
Angebot an Freizeit-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen zur Verfligung. Im
Kernort sind Einkaufsmoglichkeiten flr Lebensmittel vorhanden. Weitergehende
Versorgungseinrichtungen finden sich in der Kreisstadt Singen.

4. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

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

Im Textteil zum Umweltbericht und im Grdnordnungsplan macht das Biaro flr
Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten
Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden gemafl § 8 BNatSchG in
Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und auferhalb des Plangebietes Mainahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich festgelegt.

4.1. Auswirkungen auf Tiere
Die Artenschutzrechtliche Prifung als Bestandteil des Umweltberichts von Gudrun
Winkler, Ingenieurblro fir Landschaftsplanung & Artenschutz, Gottmadingen hat
das Plangebiet untersucht und nachfolgenden Bestand festgestellt:

Weichtiere
Mit besonders oder streng geschltzten Schnecken - und Muschelarten ist hier nicht
zu rechnen.

Insekten
Es wurden keine besonders oder streng geschltzten Insektenarten beobachtet. Die
Habitatausstattung des Plangebiets ist wenig geeignet, um geschitzten
Insektenarten Lebensraum zu bieten. Artenschutzrechtliche Belange werden nicht
beruhrt.

Amphibien

In dem intensiv genutzten Planungsgebiet ist nicht mit Amphibienvorkommen zu
rechnen. Artenschutzrechtliche Belange werden nicht berihrt.
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BEGRUNDUNG

Reptilien
Die Lebensraumausstattung ist flr Kriechtiere wie der Zauneidechse oder der
Schlingnatter nicht geeignet. Artenschutzrechtliche Belange werden nicht berihrt.

Vogel
Im Uberplanten Gebiet (Acker) kommen selbst keine Brutvogel vor.

Die meisten Gelege von Brutvogeln befinden sich in den geholzreicheren
Nachbarflachen. Der Bluhstreifen (u.a. Sonnenblume, Borretsch) an der westlichen
Ackerseite ist strukturbereichernd. Aufer von Hautfliglern wurde er als
Futterlieferant vor allem far Kornerfresser bis in den Spatsommer stetig von
Finkenvogeln und Haus- bzw. Feldsperlingen frequentiert.

Arten mit strengem Schutzstatus:

Rotmilan, Turmfalke und WeiRstorch sind im Umfeld beobachtet worden. Die
Verkleinerung der Jagdreviere durch Wegfall der Ackerflachen mit kleinen
Nagetieren und Weichtieren stellen aufgrund der ausreichenden Nahrungshabite im
Umfeld keinen Artenschutzrechtlichen Tatbestand dar.

Brutvégel mit besonderem Schutzstatus und zusatzlicher Fihrung in den Roten
Listen

Auf dem einheitlich genutzten Ackerschlag gab es einen Brutversuch von
Feldlerchen in 90 m Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das
Meideverhalten von Feldlerchen wird mit 50 bis 150 m zu vertikalen Strukturen
angegeben. An den Weg- bzw. Ackerrandern waren einige Arten hauptsachlich auf
Futtersuche zu beobachten. In der Brutsaison 2022 konnte keine Reviernahme und
Nistverhalten im Planbereich nachgewiesen werden.

Goldammer - Bodennaher Freibriiter an Geholzrandern
Seltener Nahrungsgast auf dem Acker, das Nest befindet sich im Gelande
(Feldhecke, Wiese, Baume) sldlich des Siedlungsrandes zwischen Freiheitsstraie

und B314.
Feldsperling - HéhlenbrUter; Neststandort unbekannt, Nahrungsgast am Ackerrand.
Haussperling - Hohlen- und Nischenbriter, Neststandorte unbekannt,

Nahrungsgaste am Ackerrand und im BllUhstreifen.
Fur diese drei Arten werden durch die geplante Bebauung keine
artenschutzrechtlichen Tatbestande geschaffen.

Besonders geschitzte Vogelarten
Fur die verbleibenden Vogelarten der Bestandstabelle werden durch die geplante
Bebauung keine artenschutzrechtlichen Tatbestande geschaffen.

Saugetiere / Fledermause

Im Planungsgelande wurde nur am Siedlungsrand geringe Aktivitdt von
Zwergfledermausen wahrgenommen. Die Planungsflache weist zudem keine
Leitstrukturen in Form von Feldhecken oder Baumreihen auf, welche zur
Orientierung bei den Jagdfiligen dienen. Insoweit werden im Bestand keine
artenschutzrechtlichen Verbote hinsichtlich der Artengruppe Fledermause tangiert.

Als VermeidungsmafRnahme solite auf den Verzicht allseits abstrahlenden

Lichtquellen im o6ffentlichen und privaten Bereich und die Reduzierung von
Lichtquellen auf notwenige Bereiche verweisen werden.
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4.2. Mafnahmen zum Artenschutz und zur Vermeidung von Tatbesténden

Bei der Realisierung der Bebauung sind Mafinahmen zur Vermeidung von
Lichtverschmutzung insbesondere in den Auflenbereich im Bebauungsplan zu
berlcksichtigen.

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden sollten geeignete Maf3nahmen wie z.B.
die Verwendung von sog. Vogelschutzglas vorgesehen werden. Hierzu sollten bereits
im Vorfeld geeignete Vermeidungsmafinahmen berlcksichtigt werden.

4.3. CEF - Vorgezogene Ausgleichmafinahme zum Artenschutz

Vor Baubeginn werden keine vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen zum
Artenschutz bendtigt.

4.4, Auswirkungen auf Pflanzen

Baume / Geblsch / Dickicht
Die Bdume entlang der Freiheitstrafe werden erhalten und Licken werden
geschlossen. Der Erhalt ist durch geeignete Mafinahmen sicherzustellen.

Ackerland
Das Ackerland des Plangebiets ist intensiv genutzt.

4.5. Auswirkungen auf Boden

Das Plangebiet besteht aus einem nach Sidosten leicht abfallenden Hang. Der
Hoéhenunterschied zwischen Strafle und noérdlichem Plangebietsrand betragt ca. 8
m.

Durch die Uberbauung und deren Versiegelung gehen die Bodenfunktionen verloren.
Es besteht eine Empfindlichkeit der Boden gegenliber Versiegelung und der daraus
resultierenden Verringerung der Filter- und Pufferfunktion und des Ausgleichs im
Wasserhaushalt. MinimierungsmaRnahmen, wie die Festsetzung zur Verwendung
wasserdurchlassiger Materialien werden im Bebauungsplan berutcksichtigt.

Die Bodenerosionsgefahrdung des Ackerlands wird durch Umwandlung der
nordlichen Ackerflache in Grinland fir den Hochwasserschutz und der Umwandlung
der Flachen in Hausgarten reduziert.

4.6. Auswirkungen auf Luft und Klima

Durch die Anpflanzung von Baumen sollen die Temperaturspitzen gesenkt, die
Luftfeuchtigkeit gesteigert und Staube gebunden werden. Dabei ist auf die
Anpflanzung von Baumen auch im Verkehrsraum unbedingt zu achten. Der am
Boden entstehende Vegetationsverlust und die daraus resultierenden klimatischen
Auswirkungen konnen im Kronenraum durch das Blattvolumen voll entwickelter
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Baume kompensiert werden. Fir das Schutzgut Klima und Luft sind bei
ausreichender Bepflanzung keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund moderner Heizanlagen und der glltige Warmedammstandard sind aus
dem Baugebiet keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

4.7. Auswirkungen auf Landschaft

Zum einen ist es Ziel das Landschaftsbild in seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit
zu erhalten. Zum anderen ist die Erhaltung ausreichend grof3er, unzerschnittener
Landschaftsrdume von Bedeutung. Das Baugebiet tritt aufgrund des dahinter weiter
ansteigenden Geladndes im Landschaftsbild nicht erheblich negativ in Erscheinung.
Um die Riegelwirkung der Gebaude zu reduzieren, missen Teilbereiche freigehalten
und die Firsthohen begrenzt werden. Zur horizontalen Strukturierung sollten
Baumpflanzungen die Silhouette der Dachlandschaft strukturieren.

4.8. Wechselwirkung / Wirkungsgeflige

Die zu betrachtenden Auswirkungen beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Mafs. Eine negative Verstarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen ist nicht zu erwarten.

4.9. Auswirkung auf Natura-2000-Gebiete

Das Netz Natura 2000 besteht aus den Gebieten der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie
(FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG) und der Vogelschutzrichtlinie (vom
2. April 1979, 79/409/EWG).

Im direkten Umfeld des Plangebiets sind keine FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete
vorhanden. Das FFH-Gebiet ,Westlicher Hegau“ Schutzgebiets-Nr. 8218341 liegt
etwa 650 m nérdlich des Plangebiets.

4.10. Auswirkungen auf den Menschen

Die Auswirkungen auf das Wohnumfeld der im Plangebiet wohnenden Personen sind
beeinflusst durch mogliche Immissionen:

- Gewerbe- / Verkehrs- / Sport- und Freizeitlarm
Aufgrund des geringen Abstands von etwa 70 m zur Bundestrafle B314 und dem
Verkehrslarm der freien Strecke, in Verbindung mit den Bremsvorgangen vor der
Ampelanlage an der Kreuzung mit der Eduard-Presser-Strafle im Bereich der
stidlichen Bauzeilen, ist mit Uberschreitung der Orientierungswerte zu rechnen.
Zur Abwagung geeigneter MaRnahmen wurde eine Schalltechnische
Untersuchung durch das Blro Rapp AG, Freiburg mit Stand vom 14.11.2022
erstellt. Diese kommt zum Ergebnis, dass nach der RLS-19 die Beurteilungspegel
der DIN 18005 und der 16.BImSchV hinsichtlich des Verkehrslarms im
Plangebiet teilweise U(berschritten werden. Um gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet herzustellen sind LarmschutzmafSnahmen
notwendig.

Die Realisierung einer Larmschutzwand entlang der BundesstraBe ware
grundsatzlich moglich. Jedoch hat die Gemeinde Hilzingen keinen Zugriff auf die
privaten Flurstlicke, so dass der Bau einer Larmschutzwand oder eines
Larmschutzwalls praktisch nicht durchfiihrbar ist.

Stattdessen werden passiven Larmschutzmafinahmen vor Verkehrslarm
festgesetzt. Im Rechtsplan wird ein Larmpegelbereich definiert, in dem mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte zu rechnen ist. Innerhalb dieser
Flachen missen, sofern aufgrund der Larmabschattung anderer Gebaude keine
anderen Werte nachgewiesen werden konnen fiir  Schlafraume
Laftungseinrichtungen realisiert werden wund die Schallddmmung der
AufBenbauteile nach der DIN 4109 mit mindestens erf. R'w,ges = 30 dB flr
Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen und Ahnliches vorgesehen werden.

- Geruch, Staub, Schadstoffe

Bei den nérdlich angrenzenden Grundstiicken handelt es sich um Ackerland, das
intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Durch die Bewirtschaftung sind
entsprechende Emissionen, wie Staub, Gerliche und Larm zu erwarten. Als
Schutzabstand am Nordrand des Plangebiets dient der Grlnstreifen mit
insgesamt ca. 18 m Breite, auf dem neben einem Graben zur Ableitung von
Oberflachenwasser auch ein Wall aufgeschittet wird. Unter Einhaltung einer
guten fachlichen Praxis werden jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das
Plangebiet prognostiziert.

- Licht / Strahlung
Die entstehende Emission durch StraRenbeleuchtung entspricht den
umliegenden Wohngebieten. Im Plangebiet ist eine insektenfreundliche
Beleuchtung fur die Straflenlampen vorzusehen. Mobilfunkantennen und
Mobilfunksendeanlagen sind nicht vorhanden, noch sind diese zulassig.

- Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG
Raumbedeutsamen  Planungen und Mafnahmen mit schadlichen
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen sind nicht im wirksamen Umfeld des Plangebiets vorhanden.

4.11. Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand des Teilorts und bildet den Ortseingang. Im
Zuge der Planung sollten deshalb auch die Belange der Baukultur und im weiteren

Sinne der Ubergang zum erhaltenswerten Teil des Ortsbild beriicksichtigt werden.
Auf mogliche archaologische Funde wird hingewiesen.
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4.12. Vermeidung von Emissionen, sowie der Umgang mit Abfallen und Abwassern

Emissionen

Es sind keine erheblichen Einflisse, die durch das Plangebiet auf die
Umgebungsbebauung einwirken, erkennbar. Moderne Heizanlagen und der gliltige
Wéarmedammstandard werden im Plangebiet zugrunde gelegt.

Millbeseitigung
Anfallender Hausmdll (getrennt nach Biomull und Restmill), sowie Wertstoffe
werden von offentlich beauftragten Firmen abgefahren.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das vorhandene offentliche
Kanalnetz im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber den Hauptsammler der
Verbandsklaranlagen in Ramsen zugefiihrt. Das Regenwasser des westlichen
Plangebierts wird im Trennsystem einem neu anzulegenden
Regenwasseruberlaufbecken und einem Staukanal nordéstlich des Friedhofs
zugefihrt. Uber die bestehende Leitung entwassert dieser in den Riederbach. Das
Regenwasser des Ostlichen Plangebiets wird Uber mehrere kaskadenférmige
Retentionsmulden zwischen Riedheimer- und Bundesstrafie zur Versickerung
gebracht. Deren Uberlauf wird mit einen Entlastungskanal letztendlich an den
Riederbach angeschlossen.

4.13. Nutzung erneuerbaren Energien und effiziente Energienutzung

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist anzustreben. Aufgrund der
schnellen technischen Fortschreibung der Energieeinsparverordnung und der
technischen Ldsungen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden im
Bebauungsplan keine expliziten Regelungen getroffen.

Es wird auf die glltigen Gesetze, Normen und Verordnungen wie das Gesetz zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebduden (GEG) verweisen. Ebenso auf § 8a des
Klimaschutzgesetz BW mit Regelungen zum Neubau von Gebauden, bei denen auf
den flr eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung installiert werden mussen.

4.14. Landschaftspldane sowie sonstige Plane, insbesondere Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutz

Schutzgebiet Auswirkungen durch geplante
Bebauung

FFH-Gebiet nein jia []

Vogelschutzgebiet nein ja [:]

Regionaler Grinzug It. Regionalplan nein ja D

Grunzasur It. Regionalplan nein ja |___|
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GRUNI
Vorrangbereich flr wertvolle Biotope nein ja I:I
It. Regionalplan
Vorrangbereich fur nein ja D
Uberschwemmungen It. Regionalplan
Naturschutzgebiet nein ja I:]
Landschaftsschutzgebiet nein ja
Naturdenkmal nein ja [:‘
Besonders geschitztes Biotop gem. nein ja [:]
§ 32 NatSchG
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein ja D
Bannwald nein ja l:]
Schonwald nein ja D
Wasserschutzgebiet nein ja D
Uberschwemmungsgebiet nein ja [:I
Hochwassergefahrdetes Gebiet

Naturschutzgebiete
im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Landschaftsschutzgebiet

Ostlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Hegau (Schutzgebietsnummer:
3.35.004) an. Durch Eingrinungsmafinahmen sind keine negativen Auswirkungen
auf das Schutzgebiet zu erwarten.

FFH-Gebiet
im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.

Fachplan Landesweiter Biotopverbund

Die Kartierung des Biotopverbunds mittlerer, trockener und feuchter Standorte der
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg LUBW weist im Umfeld des
Plangebiets keine Flachen aus.

Biotope nach Naturschutzgesetz und Landeswaldschutzgesetz

Im Plangebiet sind keine besonders geschltzten Biotope gem. § 32 NatSchG oder
Waldbiotope gem. § 30a LWaldG vorhanden oder liegen im Bereich zu erwartender
Auswirkungen des Plangebiets. Das Biotop ,Strafenbegleitende Gehdlze B314“
Biotop-Nr. 182183350187 liegt etwa 70 m sudlich des Piangebiets, zudem auf der
Sldseite des Strafendamms.

FFH-M&hwiesen

Im Plangebiet sind keine FFH-Mahwiesen kartiert. Die ,FFH-Mahwiese am
nordlichen Ortsrand von Riedheim* MW-Nummer 6510800046035579
befindet sich etwa 400 m nordwestlich des Plangebiets.

Generalwildwegeplan (GWP)

Im Bereich des Plangebiets sind keine Wildkorridore internationaler, nationaler oder
landesweiter Bedeutung ausgewiesen.
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4.15.

4.16.

SEGRUNDUNC

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt nicht im  Wasserschutzgebiet bzw. in einer
Wasserschutzgebietszone.

Hochwassergefahrenkarten
Das Plangebiet liegt nicht im Hochwassergefahrenbereich.

Altlastenkataster
Im Bereich des Plangebiets sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die gesetzlich vorgegebenen Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstwerte nach
39. BImSchV (39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
sind einzuhalten. Um die bestmégliche Luftqualitat im Plangebiet zu erhalten und die
Belange des Klimaschutzes zu berucksichtigen wurden griinordnerische Festsetzungen
getroffen.

Auswirkungen von Vorhaben mit Anfélligkeit flir schwere Unfalle oder Katastrophen

Im weiten Umfeld des Plangebiets sind keine Anlagen, bei denen eine Anfalligkeit
fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, bekannt.

5. VERMEIDUNGS- UND MINIMIERUNGSMASSNAHMEN

§ 1a Abs. 3 BauGB

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 6kologische Funktionen
erflllen. Der Umweltbericht vom Buro fir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, gibt
Mafinahmen fur Okologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen
und in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen wurden.

5.1

B.2.

VermeidungsmafRnahmen

- Reduzierung der geplanten Bebauung moglichst auf weniger empfindliche
Bereiche, Erhalt einzelner Baume des Streuobstbestandes entlang der stdlichen
Grenze

- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

- Nutzung vorhandener ErschliefBungsstrukturen mit geringerem zuséatzlichem
Ausbau

Minimierungsmafinahmen

Minimierungsmafnahmen fir die einzelnen Schutzgiter sind ausgearbeitet und in
die Festsetzungen zu lUbernehmen.
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BEGRUNDUNG

Dartber hinaus bewirken nachfolgende Minimierungsmafinahmen im Bereich der
Schutzguter auch eine Verbesserung flr den Menschen. Aufgrund der gewonnenen
Ergebnisse sind folgende Strukturen zu sichern:

Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften:

schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Ausweisung von Baufenstern mit nach Siden ausgerichteter Dachneigung
zur Nutzung von Solaranlagen

Reduzierung der versiegelten Flachen (Wege, Garagen, Stellplatze und
Terrassen), durch Festsetzung einer GRZ

Einbau von offenporigen wasserdurchlassigen Materialien, zum Erhalt
bestimmter Bodenfunktionen bei Belagsflachen

Vermeidung von Grundwasserabsenkung jeglicher Art

Einbau von Regenwasserspeicher auf den privaten Grundstlicksflachen mit
einem Speichervermdgen von mind. 5 m3 und einem Puffervolumen von min. 3
m?3 bzw. 5 m3 im Bereich von Mehrfamilienhausern und einer automatischen
Entleerung

Einleiten von Dachwasser der Grundstiicke Nr. 1-7 in den westlich verlaufenden
Entwésserungsgraben

Keine wesentliche Veranderung des natlrlichen Gelandeverlaufs durch
Begrenzung der Hohe von Stitzmauern auf max. 1,00 m, bei einer max.
moglichen Geldndeveranderung von 1,50 m

Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm zu errichten,
um Kleinsdugern eine Durchwanderung zu ermoglichen. Sockelmauern sind
nicht zugelassen

Extensive oder intensive Begrinung aller nicht mit Anlagen zur Nutzung
regenerativer Energie belegten Flachdacher

Verzicht auf Hecken aus Nadelgeholzen, Zypressen, Kirschlorbeer, Stechpalme
und Bambus, mit Ausnahme von Eibe

Berlcksichtigung des ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der
Vogelwarte CH-Sempach

Verzicht auf glanzende Metalloberflachen

Gesetzliche Grundlagen

Verbot des Einsatzes von Pestiziden in den privaten Grinflachen

fachgerechtes Lagern und Transportieren von abgeschobenem Oberboden
gemafd DIN 18915 Blatt 2

Verbot des Einbaus von Sickerschachtanlagen

Baumfallungen/Rodungen auflerhalb der Brutzeit, von Oktober bis Februar (§39
BNatSchG)

Anlegen von insektenfreundlichen Gartenflachen, Verbot von geschotterten
Gartenflachen gem. LBO und NatSchG BW

Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtungsanlagen sind zu
vermeiden /§21 Abs. 1 bis 3 NatSchG, Verbot der ganztagigen Beleuchtung

Empfehlungen:

Dezentrale Versickerung des Niederschlagwassers Uber belebte Bodenschicht
Durchgrinung mit heimischen standortgerechten Pflanzen - Naherholung,
Insekten, Vogel

Herstellen von Mauern zur Hangabstltzung in Form von Trockenmauern mit
hohem Fugenanteil
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BEGRUNDUNG

- Bericksichtigung von klimatischen Wirkungen durch Verwendung heller
Baustoffe

- Reduzierung der versiegelten Flachen im privaten Bereich (Wege,
Garageneinfahrten, Stellplatze und Terrassen)

- Beschattung von Gebauden durch Bepflanzung (Baume, Dach- und Fassaden-
begrinung)

- Berlcksichtigung der Grundsatze des solaren Bauens

- Berucksichtigung der Grundsatze des okologischen Bauens

- Reduzierung von Erdmassenbewegung, moglichst ,Gleichgewicht” von
Bodenabtrag und Bodenauftrag

- Vorkehrungen zum Schutz von Bodenflachen auerhalb der Baugruben und der
unbedingt notwendigen Zufahrtsbereiche wahrend der Bauabwicklung

- Verzicht auf die Verwendung von nicht abbaubaren Kunststoffen und Kunststoff-
Mix Produkten (Vermeidung von Plastikmill, Verwendung wiederverwertbarer
Materialien)

- Berucksichtigung des Reports 30 der CERICS Gebaudebegrinung und
Klimawandel

- Broschire Insekten schitzen leicht gemacht! Anleitung fir Kommunen und
Wildnis Liebhaber - BUND Berlin wird verwiesen

- Gestaltung der Retentionsmulde als extensive Wiese-Feuchtwiese-Sumpfzone

- Durchgrinung des Plangebiets mit standortgerechten heimischen Badumen und
Obsthochstammen

- Einbau von Fledermausquartieren in der Gebaudefassade

- Anbringen von Nisthilfen / Nistkasten in den Baumen flr Vogel

6. ERSATZMASSNAHMEN
§ 1a Abs. 3 BauGB

Die aus dem Umweltbericht und dem Grlinordnungsplan tGbernommenen MafRnahmen
innerhalb des Plangebietes werden als Darstellungen in den zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes und als Festsetzungen in den Textteil des Bebauungsplanes, sowie in
die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Fir KompensationsmafRnahmen auflerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde
verantwortlich. Der notwendige Ausgleich erfolgt Uber  entsprechende
Kompensationsmafinahmen, die in den Textlichen Festsetzungen festgesetzt werden.

7. UMWELTVERTRAGICHKEITSPRUFUNG
§ 1 Abs. 1 UPVG i.V. m. § 13a Abs. 1 BauGB

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) grundsatzlich zu prufen, ob eine Aligemeine
Vorprifung des Einzelfalls oder zumindest eine Vorprifung im Einzelfall fur die Planung
erforderlich ist.

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertraglichkeit hat
ergeben:

- Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage

1 zum UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 - Bau eines Stadtebauprojektes flir sonstige
bauliche Anlagen - einzuordnen.
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BEGRUNDUNG

Aus Ziffer 18.7.2 Anlage 1 zum UVPG ergibt sich im Umkehrschluss ein
Schwellenwert von 20.000 m2 maximal zulassiger Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO fur die Allgemeine Vorprafung des Einzelfalls: nach § 7 Absatz 1 Satz
1 UVPG. Die Grundflache ermittelt aus Nettobaulandflache und Grundflachenzahl
liegt mit ca. 8860 m2 unter diesem Schwellenwert.

ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine

Umweltvertraglichkeitsprifung und keine Vorprufung des Einzelfalles nétig.

8. SONSTIGE BELANGE

§ 1 Abs. 6 Nr. 8-13 BauGB

8.1.

8.2.

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung

Da Arbeiten wie Homeoffice, Internetvertrieb, Nagelstudio,
Versicherungsvertretungen usw. immer haufiger kombiniert mit der Wohnnutzung
anzutreffen sind, soll den Nutzern ermoglicht werden, in vertretbarem Maf3e auch
einzelne Raume nach § 13 BauNVO hierflr zu nutzen. AuBerdem sollen im
Allgemeinen Wohngebiet auch ausnahmsweise sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Belange der Land- und Forstwirtschaft

Die Flurbilanzkarte Baden- Warttemberg zeigt, dass Riedheim fast allseitig von
Flachen der Vorrangflur umgeben ist. Lediglich der Nordrand ist als Vorbehaltsflur
dargestellt. Dort befinden sich jedoch die Biotopflachen der Mértelbiene. Fir eine
bauliche Erweiterung kommen jedoch nur Flachen in Frage, die direkt an das
Siedlungsgebiet angrenzen. Da keine alternativen Flachen geringer Qualitat
vorhanden sind, hat Gemeinde der Inanspruchnahme zur Siedungsentwicklung
Vorrang gegeben.

Waldpd
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Die nordlich angrenzenden Auflenbereichsflachen werden landwirtschaftlich
genutzt. Als Pufferzone wird deshalb entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ein
Schutzstreifen mit ca. 18 m vorgesehen.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich in etwa 325 m Entfernung der Berghof
Bucher, der neben der Ochsenmast mit ca. 90 Ochsen seit dem Jahr 2019 zwei
Stalle fur ca. 7810 Hihner und eine Auslaufflache von ca. 32‘000 m2 umfasst. Die
Anzahl von Tierplatzen liegt unter den Schwellenwerten nach UVPG und BimschG.

Bei Rinder haltenden Betrieben, die unterhalb des Schwellenwertes flr die UVP-
Pflicht liegen (d.h. < 350), ist die Staubemission generell vernachlassigbar gering.
Far den Schwellenwert von 13.846 Legehennen (entspricht 47 GV) gilt das gleiche.

Hinsichtlich der Geruchsimmission kommt das Landwirtschaftsamt Stockach zum
Ergebnis, dass ein Mindestabstand von 325 m ausreichend fiir die Haltung und
betriebliche Weiterentwicklung ist.

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen sind entsprechende
Immissionen, wie Staub, Gertche und Larm zu erwarten. Unter Einhaltung einer
guten fachlichen Praxis werden jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das
Plangebiet prognostiziert.

8.3. Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Die Schaffung eines ausreichenden Angebots an Wohnflache ist neben der Qualitat
der infrastrukturellen Angebote, wie Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten
und Freizeitgestaltung eine wichtige Voraussetzung fir die Mitarbeiterakquisition,
insbesondere von qualifizierten Fachpersonal.

8.4. Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Die Versorgung des Plangebiets mit schnellen Internetanbindung soll durch ein
Glasfasernetz ermdglicht werden.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen sind nicht betroffen.

8.5. Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieflich der
Versorgungssicherheit
Wasserversorgung
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde und ist gesichert. Re-
genwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der

Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Strom, Telekommunikation
Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation ist gesichert.

ARCHITEKTURBURO WIESER STAND 14.07.2026 - SEITE 17 von



Nutzung regenerativer Energien
Privaten MafRnahmen zur Einsparung von Energie, zur Produktion und Speicherung
sollen gebietsvertraglich ermoglicht werden.

8.6. Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen

Belange der Sicherung von Rohstoffvorkommen sind nicht betroffen.

8.7. Belange die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitdt der
Bevélkerung, einschlieBlich des éffentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Die Bushaltestelle ,Riedheim Turmstrafe“ liegt in etwa 450 m Entfernung zur
Sldwestecke des Plangebiets. Die Buslinie 300 fahrt die Haltestelle etwa stindlich
an.

Entlang der Freiheitstrafie wird im Bereich des Plangebiets ein einseitiger Radweg
vorgesehen, der durch einen Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt ist.

Belange der Luftfahrt

Bei Landeplatzen und Segelfluggeldnden kénnen sog. beschrénkte
Bauschutzbereiche nach § 17 LuftVG festgelegt werden. Die Bauschutzbereiche
sollen in den Bauleitplanen nachrichtlich Gbernommen werden.
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Sichtflugkarte ELEV 453m Segelfluggelande HILZINGEN
Visual Operation Chart ELEV 1486 ft Nicht fur navigatorische Zwecke
Mot for navigational use

Fis HILZINGEN INFO
ZURICH INFORMATION 127.140 Ge
124.700

FL 195/9544m \
5500/1676m

[ X ]
£5
g=1
Sg
é § ¢ m,ﬂ
2o 1:31330
Km, i .
MM 05
Auf Segelflugbetrieb ist zu achten. Attention shall be paid to glider traffic.
Uberflige der benachbarten Overflights of surrounding towns
Ortschaften maglichst vermeiden. shall be avoided, if possible
GEFAHR: Einzelner Baum 200m vor DANGER: Single tree 200m before
Landeschwelle 09 treshoid 09
RWY 0927  450x30m Gras RWY 0927 450%30m grass
RWY 09 Kurz  270x30m Gras RWY 09 Short 270x30m grass
Nur fur Segelfiugzeuge Only for gliders
£ Dennis Weber
18 OCT 2020 € OpenStreetMap-Mitwirkende

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Segelfluggelandes Hilzingen RWY
09/27. Das Segelfluggelande ist gemafd der Bekanntmachung der gemeinsamen
Grundsatze des Bundes und der Lander fur die Anlage und den Betrieb von
Flugplatzen fir Flugzeuge im Sichtflugbetrieb vom 03.08.2012 mit der Codezahl 1
und dem Codebuchstaben C einzuordnen. Dementsprechend betragt die Breite der
Landebahn 2 x 30 m, der Rolimindestabstand 30 m, die Neigung der An- und
Abflugflache 1:20. Des Weiteren betragt die Neigung der seitlichen
Ubergangsflachen 1:5, die Endhdéhe betragt 100 m, die &uRere Hin-
dernisbegrenzungsflache ist ab einer Héhe von 45 m bis zu einer Endhéhe von 100
m bei einer Neigung von 1:20 und einem Halbdurchmesser von 2000 m begrenzt.
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8.8.

8.9.

8.10.

Die Bebauung im Plangebiet liegt an der aufieren Grenze der seitlichen
Ubergangsflache. Da in diesem Bereich bereits eine Hindernishdhe von 45 m
bezogen auf das Fluggelande (Hohenlage 453,00 m U.NN) moglich ist, ergibt sich
bezogen auf die StraflenhOhe der FreiheitstraBe mit ca. 470,00 m. G.NN eine
maximale Hindernishéhe von 28 m. Aufgrund der maximalen Gebaudehdhen von
max. 12 m ergeben sich keine Einschradnkungen fur die Bebauung.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung
von Militérliegenschaften

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung
von Militarliegenschaften sind nicht betroffen.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stédtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung

Entsprechende Konzepte sind nicht bekannt.

Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Am Nordrand des Plangebiets wird ein Hochwasserentlastungsgraben angelegt.
Dieser ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen und Strauchern
freizuhalten. Der sudseitige Wall des Grabens wird durch Baum- und
Buschpflanzungen stabilisiert und verstarkt. Anfallendes Oberflachenwasser kann
aufgrund der Geléandetopographie und des Gefalles des Grabens nach Osten
abgeleitet und Gber den Feldweg Fist. Nr. 2394 auf die tiefer liegenden Ackerfléachen
zwischen Freiheitstrale und BundesstraBe zugefuhrt werden. Der Umfang der
Manahmen und Querschnitt des Grabens und Walls muss in einem Gutachten
ermittelt und entsprechend umgesetzt werden Die Darstellung im Rechtsplan ist nur
systematisch. Im Rahmen der Dimensionierung des Grabens muss geklart werden,
ob im weiteren Verlauf eine Querung der Freiheitstrae notwendig wird. Auf
ausdrlcklichen Wunsch der Verwaltung wurde die Mafnahme in den
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Geltungsbereich aufgenommen und als Grinflache dargestellt. Da das Plangebiet
nach Norden erweitert werden kdnnte, wurde auf Festsetzung von Pflanzgeboten
verzichten. Lediglich die Baumpflanzungen PFG5 werden festgesetzt, kdbnnen spater
aber auch in eine Wohnbebauung integriert werden.

Die Bodenerosionsgefahrdung des Ackerlands wird durch Umwandlung der
ndrdlichen Ackerflache in Grinland fur den Hochwasserschutz und der Umwandlung
der Flachen in Hausgarten reduziert.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Uberschwemmungsgebieten und der damit
verbundenen Hochwassergefahren.

Zur Reduktion der Hochwassergefahr wird empfohlen die anfallende
Regenwassermenge des Plangebiets Uber private Zisternen zu puffern und nur
zeitverzOgert abzuleiten.

Drainagen sind auf dem Grundstick zu versickern und duarfen nicht an den
Regenwasserkanal angeschlossen werden.

8.11.. Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
Die geplanten Flachen flir Mehrfamilienhduser eignen sich auch zur Erstellung von

Unterbringungen von Flichtlingen oder Asylbegehrenden, so dass die Gemeinde je
nach Bedarf deren Belange berUcksichtigen kann.

9. ABWAGUNGSGEBOT

C. VERFAHREN

Die Gemeinde hat auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen 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 den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

Die Gemeinde ist zunachst davon ausgegangen, dass die Voraussetzungen flr die
Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB erfullt
sind. In Anbetracht des Beschlusses vom 04.05.2018, Az. 15 NE 18.382 des Bayerischer
Verwaltungsgerichtshof wurde eine Stellungnahme der Baurechtsbehtrde vom
18.08.2021 eingeholt, die zum Ergebnis kommt, dass kein hinreichender Anschluss an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 13 b BauGB vorliegt und es
deshalb am ,AnknUpfungsgebot” fehlt. Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, den
Bebauungsplan im konventionellen Verfahren auszustellen.

1. VERFAHRENSVERMERKE
§ 24 Abs. 1, § 3, § 4, § 10 BauGB

Die Daten zu den einzelnen Verfahrensschritten werden fortlaufend im Zuge der
Aufstellung der Ergénzungssatzung nachgetragen und ergénzt.
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In der Sitzung vom 05.11.2019 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13b und der Ortlichen Bauvorschriften beschlossen. In der Sitzung vom
28.09.2020 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans im konventionellen
Verfahren beschlossen.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 30.11.2021 Gber Verdichtung, Wohnformen,
Erschliefungskonzepte und Freianlagen beraten. In der Sitzung vom 20.09.2022 hat der
Gemeinderat dem stadtebaulichen Entwurf zugestimmt.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.02.2023 dem Entwurf des Bebauungsplans
zugestimmt und gem. § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen die Offentlichkeit im Rahmen eine
Offenlegung frihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Losungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich
zu unterrichten und ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung zu geben. Die frihzeitige
Beteiligung wurde am 30.03.2023 veroffentlicht. Die frihzeitige Beteiligung in Form einer
Offenlegung fand in der Zeit vom 11.04.2023 bis 19.05.2023 statt. Der Gemeinderat hat
in gleicher Sitzung beschlossen, die durch die Planung berthrten Behtérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB aufzufordern. Diese wurde aufgefordert bis zum vom 19.05.2023 ihre zur
AuBerung abzugeben.

Die eingegangenen AuRerungen der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange,
sowie die Bedenken und Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurden in der Sitzung vom 25.07.2023 durch den Technischen Ausschuss bewertet und
abgewogen. In gleicher Sitzung hat dieser beschlossen den Entwurf des Bauleitplans mit
der Begrindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geméafs § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer
eines Monats offentlich auszulegen. Auflerdem wurde beschlossen gemafl § 4 Abs. 2
BauGB die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zum Planentwurf und der
Begrundung einzuholen.

Die Offenlegung fand in der Zeit vom 09.02.2024 bis 17.03.2024 statt. Die durch die
Planung berlihrten Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden
aufgefordert bis zum17.02.2024 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher
Belange, sowie die Bedenken und Anregungen aus der 4ffentlichen Auslegung wurden in
der Sitzung vom 14.07.2026 durch den Gemeinderat bewertet und abgewogen. In gleicher
Sitzung hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst.

D. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
Ein B-Plan konkretisiert die stadtebauliche Planung zur baulichen und sonstigen Nutzung
der erfassten Grundstucke in rechtsverbindlicher Form. Er bildet damit die Grundlage fir
weitere, zum Vollzug des BauGB erforderliche Mafinahmen (§ 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB) und

ist damit das zentrale stadtebauliche Rechtsinstrument.

Bei der Wah! der Festsetzungen hat die Gemeinde den Grundsatz der planerischen
Zurlckhaltung zu beachten und nur die der jeweiligen Situation angemessenen
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Festsetzungen zu treffen. Insofern gilt das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeitin § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht nur flir den Anlass, sondern auch fir den Inhalt des
Bebauungsplans.

Eine Bauleitplanung, die nur darauf gerichtet ware, einzelne Nutzungen zu verhindern,
ohne dabei zugleich positive Zulassigkeitsvoraussetzungen zu nennen, ware nicht
.erforderlich” i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB. Mit der Ausweisung des Bebauungsplans sollen
legitime, positive stadtebauliche Ziele und Planungen formuliert und deren Umsetzungen
gesichert werden.

1. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

2.

Der Gemeinderat hat sich intensiv mit dem Thema sparsamer Umgang mit Grund und
Boden befasst und kommt zum Schluss, dass durch entsprechende Wohnformen und die
Reduktion der BauplatzgrofRen im Baugebiet eine deutlich héhere Einwohnerdichte, als die
im Regionalplan vorgesehenen 50 EW/ha, erreicht werden soll. Das Ziel liegt bei
mindestens 80 EW/ha.

Der Gemeinderat hat sich auch intensiv mit den unterschiedlichen Wohnformen befasst
und sieht sowohl einen Bedarf an freistehenden Einfamilienhdusern, an Doppel- und
Reihenhdusern und auch an Mehrfamilienhdusern. Auflerdem sollen schmale
Einfamilienhauser mit etwa 8 x 12 m auf moglichst schmalen Grundstiicken mit unter 350
m2 Flache ermdglicht werden.

Das Baugebiet soll in der Anlage als Wohngebiet mit offener und aufgelockerter Bauweise
angelegt werden. Der Bebauungsplan ermoglicht den Bau von freistehenden Gebauden.
Bereits im Landschaftsplan erwahnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut
Boden flachensparende Bauformen gewahlt werden, die insbesondere die Hohe
ausnutzen, sowie eine dem Landschaftsbild angepasste Architektur. Die harmonische
Integration in die Topographie stellen besondere Anforderungen an die Strukturierung und
Kubatur der Bebauung.

Durch die Festlegung von Baufenstern, der Art und des Mafles der Nutzungen, der
Bauweise, der Form und Stellung der Gebaude wird die Gemeinde auf die Gestaltung
entsprechend des Ortsbildes einwirken. Mit der mafivollen Hohenentwicklung und der
Einpassung der Baukorper in das Geléande, dem grofStmoglichen Verzicht auf Abgrabungen
und Aufschiittungen soll ein natirlicher Ubergang zur angrenzenden Landschaft erzielt
werden.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend dem Bedarf an Wohnh&usern wird das Planungsgebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Von den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweisen Nutzungen sollen
nachfolgende Nutzung ausnahmsweise zugelassen werden
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes - Ferienwohnungen

Die Errichtung von Hotelanlagen und groferen Einheiten des Beherbergungsgewerbes wird
als gebietsunvertraglich angesehen. Zur Verbesserung der touristischen Attraktivitat soll
jedoch die Errichtung einzelner Ferienwohnungen ermaoglicht werden. Auf Basis § 13 a
BauNVO sind diese dem Beherbergungsgewerbes oder den nicht stérenden
Gewerbebetrieben zuzuordnen. Je dauerhaft bewohnte Wohneinheit soll maximal eine
Ferienwohnung zulassig sein.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Da Arbeiten wie Homeoffice, Internetvertrieb, Nagelstudio, Versicherungsvertretungen
usw. immer haufiger kombiniert mit der Wohnnutzung anzutreffen sind, soll den Nutzer
ermoglicht werden, in vertretbarem Mafse auch nicht stérende Gewerbliche Nutzungen zu
schaffen. In der Abwagung des Stérungsgrads ist dabei im Genehmigungsverfahren die
ErschlieBungs-, Anlieferungs- und Parksituation ausreichend zu wirdigen. Gleiches gilt fur
die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen nicht stérenden Handwerksbetriebe

Nicht zuldssige Nutzungen

Um den Charakter des geplanten Wohngebiets, sowie der bestehenden Baugebiete nicht
zu  beeintrachtigen und zur Vermeidung des zu erwartenden hoheren
Verkehrsaufkommens ist dartber hinaus vorgesehen, die in § 4 Abs. 3 BauNVO
aufgeflihrten Ausnahmen Gartenbaubetriebe, Tankstellen als unzulassig auszuschliefen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Entsprechend der gewlinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das Maf3 der
baulichen Nutzung mit folgenden Kenngréfien festgesetzt:

- die Grundflachenzahl (GRZ),

- die H6he der baulichen Anlagen (HW, HF),
- die Zahl der Vollgeschosse,

- die Zahl der Wohneinheiten.

Grundflachenzahl

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und angesichts der
verhaltnismagig kleinen Grundsticksflachen wird diese entsprechend auf 0,4 festgelegt.

Zahl der Voligeschosse

Allgemeines Wohngebiet WA

In den Reihen der Interessenten fir den Bau von freistehenden Einfamilienhausern
besteht vermehrt die Tendenz, das Erdgeschoss als reines Wohngeschoss zu nutzen und
die Schlafraume, Kinder- und Gastezimmer in einem darUber liegenden zweiten
Vollgeschoss mit etwa gleicher Grundflache unterzubringen. Diesem Ansinnen soll
nachgekommen werden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 3

Zunehmend besteht die Tendenz Wohngebaude auf schmalen und langen Grundrissen mit
geringen Grenzabstanden auf den Langsseiten zu errichten. Diese nutzen das Erdgeschoss
als reines Wohngeschoss, das Ober- und Dachgeschoss als Schlafbereich.

Allgemeines Wohngebiet WA 4
Zur wirtschaftlichen Erstellung sollen die Reihenhauser zwei Vollgeschosse und ein
ausbaubares Dachgeschoss erhalten.

Aligemeines Wohngebiet WA 5
Zur wirtschaftlichen Erstellung sollen die Mehrfamilienhduser zwei Vollgeschosse und ein
ausbaubares Dachgeschoss erhalten.

Die Zahl der Voligeschosse wird fur den VollgeschossmafBstab im Rahmen der
Anschlussbeitrédge nach den Vorschriften des kommunalen Abgabengesetzes fiir Baden-
Wiarttemberg (Abwasserbeitrag und Wasserversorgungsbeitrag) bendotigt.

Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen

Flr jedes Gebaude wird ein eigenes Baufenster ausgewiesen. Dies stellt sicher, dass keine
groBeren zusammenhangenden Riegel entstehen und Bereiche als Durchblick von
grofieren Gebauden verlasslich freigehalten werden. Die Flachen der Baufensters wurden
grofs genug dimensioniert, damit die Grundflachenzahl fir Hauptanlagen voll ausgenutzt
werden kann.

Lediglich im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA3 wurden zusammenhangende
Baufenster ausgewiesen. Dies ermdglicht gegebenenfalls eine veranderte Aufteilung der
Grundstlicke und die Vermarktung als konventionelle Einfamilienwohnhausgrundsticke.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienhdausern in
Abhangigkeit von einer Mindestgrofie des Baugrundstiicks steuert damit insgesamt die
Wohnungsanzahl im Gebiet.

Gebaudehodhe:

Aligemeines Wohngebiet WA1 +WA2

Die Gebaude sollen entweder als klassisches Einfamilienhaus mit Erdgeschoss und
Dachgeschoss unter einem ,Steildach” mit Kniestock errichtet werden. Das Dachgeschoss
kann dabei ein Vollgeschoss werden. Aiternativ kann das Gebaude zweigeschossig, dann
aber ohne ausbaubares Dachgeschoss mit geringer Dachneigung errichtet werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 3+WA4

Bei diesen Gebduden soll aufgrund der kleinen Grundflachen zu zwei moglichen
Vollgeschossen der Ausbau eines ,weiteren“ Dachgeschosses ermoglicht werden.
Wahlweise kann das Dachgeschoss auch als Attikageschoss mit Flachdach errichtet
werden. Dieses darf gemafs Landesbauordnung lediglich % der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses aufweisen und muss mindestens an einer Seite
zurlckversetzt sein.

Allgemeines Wohngebiet WA 5
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GRUNDUNG

Bei diesen Gebauden soll der Ausbau eines Dachgeschosses ermoglicht werden.
Wahlweise kann das Dachgeschoss auch als Attikageschoss mit Flachdach errichtet
werden. Dieses darf gemaf Landesbauordnung lediglich 34 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses aufweisen und muss an allen Seiten zurlickversetzt sein.
Dabei dirfen Treppenhauser ohne Rlcksprung an der Auflenwand des darunterliegenden
Geschosses nach oben gefuhrt werden.

Die Hohenentwicklung der Gebaude soll nachvoliziehbar mit einer maximalen Obergrenze
flr die First- und Traufhohe mit klarem Bezugsmafd auf eine flur jedes Grundstuck
individuell festgesetzte Erdgeschof3fufibodenhohe (EFH) festgelegt werden. Diese
Festsetzung soll sich am bestehenden Gelande und den geplanten Strafen orientieren. So
kann die Verlasslichkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzung sichergestellt werden.

4. NEBENANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Allgemein
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sind gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO auf den Uberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

Im Bereich der Flachen mit Freihaltung. Leitungsrechten, Pflanzgeboten und
Erhaltungsflachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen, Stellplatze und
Carports nicht zulassig. In den vorgenannten Bereichen sind jedoch Fuwege und Treppen
im Rahmen der Gartenanlage zur ErschlieBung zulassig.

Tiefgaragen

Da grofdfiachig versiegelte Parkplatze das Ortsbild stdren, missen 70 % der notwendigen
Stellplatze von Mehrfamilienhdusern in Tiefgaragen untergebracht werden. Zur Reduktion
der Versiegelung sollen dabei die Zufahrten moglichst kurz gehalten werden. Fir Besucher-
und Anlieferungsverkehr missen 30 % der Stellplatze im Bereich der Erschlieflungsstrafie
angelegt werden. Diese dlrfen innerhalb der Baufenster, innerhalb der durch Planzeichen
15.3 mit der Zweckbestimmung Stellplatz (ST) ausgewiesenen Flachen und auf den
entsprechend ausgewiesenen separaten Grundstlicken errichtet werden. Diese dirfen
nicht mit allseitig offenen Stellplatziberdachungen sogenannte Carport Gberdacht werden.

5. ERSCHLIESSUNG
Verkehrserschliefung / Anbindung

Das Plangebiet wird an die FreiheitstraRe, die in FortfGhrung als
Gemeindeverbindungsstrafie den Ortsteil mit dem Kernort verbindet, angeschlossen.
Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung und der weiten Einsehbarkeit sind keine
Linksabbiegerspuren notwendig. Aufgrund der kurvenreichen Strecke wird Richtung
Hilzingen nur ein eingeschrankter Sichtstrahl von 110 m ausgewiesen.

Die HaupterschlieBung erfolgt zentral im Plangebiet mit zwei Sammelstraie mit 5,50 m
Ausbaubreite. Diese erhalten einen durch Parkstreifen und Bauminseln von der Fahrbahn
getrennten Gehweg mit 2,0 m Breite. Im Bereich der Mehrfamilienhduser sind senkrecht
aufgestellte Parkplatze als Mobilitatsstationen vorgesehen, die mit Leerrohrverbindungen
das Aufstellen von E-Ladesdulen, Carsharing-Automaten oder Mietréader durch private
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RUNDUNG

Anbieter ermdglichen. Um in nicht absehbarer Zukunft im Bereich nordlich des Plangebiets
weitere Wohnbauflachen zu ermoglichen, werden die beiden Sammelstrae bis zum
nordlichen Hochwasserschutzwall geflihrt.

Zur weiteren Erschliefiung sind Spielstrafen als Wohnwege vorgesehen. Diese werden als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich VZ 325 / Wohn-
/ SpielstrafBe ausgewiesen und gemafd den Vorgaben der StVO und VwV StVO zu VZ 325
ausgebaut. Da Parken nur auf ausgewiesenen Stellplatzen moglich ist, wurden
Parkbuchten vorgesehen.

Entlang der Freiheitstraf3e wird auf der Nordseite ein einseitiger Geh- und Radweg mit einer
Breite von 3,0 m vorgesehen, der durch einen 2 m breiten Grinstreifen von der Fahrbahn
getrennt ist. Die Markierung eines Schutzstreifens flir den Radfahrverkehr auf der Sudseite
wird im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnungen geprift. Der Gehweg wird entlang
der Fist. Nr. 2713 und 2713/1 weitergefihrt und an den vorhandenen Gehweg der Strafde
Im Morgen“ angebunden. Der Ausbau eines Gehwegs im Bereich des Plangebiets ,Im
Morgen“ entlang der Freiheitstrafie ist derzeit nicht vorgesehen.

Der vorhandene Feldweg Flst. Nrn. 2394 wird wieder an die FreiheitstraRe angebunden
und fir den landwirtschaftlichen Verkehr entsprechend aufgeweitet. Eine ErschlieBung
angrenzender Grundsticke wird nicht zugelassen und durch Ausfahrtsverbote gesichert.

Der Feldweg Fist. Nr. 2701 wird auf die Lange des Plangebiets zu einem Fuffweg mit 1,5
m Breite rlckgebaut. Die unterirdische Regenwasserleitung wird als offener Graben
parallel dazu gefuhrt.

Die festgesetzten Abstédnde von Grenzbauten und Einfriedungen auf Baugrundstiicken
entlang der StraBenkanten sollen Beschadigungen durch z.B. Schneeraum- und
Strafenreinigungsgerate, sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen (z.B. von
Lastkraftwagen, landwirtschaftlichen Fahrzeugen) und auch Unfélle z.B. mit Radfahrern bei
Begegnungsverkehr verhindern.

Entwéasserung

Aufgrund des vorhandenen Kanalsystems im Mischsystem erfolgt die Entwésserung im
Mischsystem. Anfallendes Regen- und Schmutzwasser wird Uber die bestehenden
Leitungen im Baugebiet ,Im Morgen” unter der BundesstrafRe zum Sammelkanal und von
dort Gber den Kernort zur Klaranlage Bibertal gefuhrt. Zur Trennung des Regenwassers
wird im Bereich nordostlich des Friedhofs ein Regenuberlaufbecken erstellt, das das
Regenwasser dem Riederbach zufuhrt.

Die Regenwasserbehandlung vor Einleitung in das Kanalsystem wird in der Begrindung
der Ortlichen Bauvorschriften néher erlautert.

Die Regenwasserleitung aus den noérdlichen Baugebieten Riedheims, die in etwa 2 m Tiefe
im Feldweg Flst. Nr. 2701 verlegt ist, soll ab dem Schacht KRR01.06 mit etwa 1,5 % Gefélle
an die Oberflache und entlang des Plangebiets in einem offenen Graben gefuhrt werden.
Der Hochwasserentlastungsgraben am Nordrand des Plangebiets kann, sofern
ausreichend Gefalle vorhanden ist ebenfalls angeschlossen werden. Angrenzende
Flurstiicke kénnen den Uberlauf ihrer Retentionsmulden einleiten. Am Sidrand des
Plangebiets wird das Regenwasser wieder in die vorhandene Leitung eingeleitet.
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Drainagen

Zentral in der Mitte des Plangebiets quert von Nord nach Sud eine alte Drainageleitung das
Plangebiet. Diese soll am Nordrand gefasst und umgelegt werden. Alternativ soll die
Fuhrung des Wassers oberflachlich in einem ca. 75 cm breiten verdolten Graben entlang
des Gehwegs erfolgen.

E. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des
Ortskernes und der gewiinschten Gliederung der Grunstrukturen macht die Gemeinde von
§ 74 LLBO Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften -
Lange Breite - Zelg Westenberg”.

1. DACHFORMEN

Die Dachlandschaft in Riedheim ist gepragt von Satteldachern. Trotzdem soll dem
Grundstiickseigentiimer im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ermoglicht werden, auch
Gebaude mit Pultdach zu erstellen. Um eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Nachbargebaude zu gewahrleisten, wird die Pultdachfirsthéhe auf ein Maf zwischen Trauf-
und Firsthohe des Satteldachs begrenzt. Damit das Landschaftsbild in seinem Charakter
keine wesentliche Beeintrachtigung erfahrt, darf der Pultdachfirst nur hangseitig erstellt
werden. Aufgrund der geringen Gebaudetiefen im Aligemeinen Wohngebiet WA 3 ist die
Erstellung von Pultdachern nicht zielfihrend.

Da der Bau von Flachdachern sich wieder wachsender Beliebtheit erfreut, sollen auch
diese zugelassen werden. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll die Gebdudehohe dabei
auf zwei Vollgeschosse beschrankt werden. Im Aligemeinen Wohngebiet WA 3 + 4 sollen
Dachgeschosse gem. § 2 Abs. 6 Nr. 2 mit max. 75 % Grundflache des darunterliegenden
Geschosses als Attikageschoss ausgebildet werden. Damit diese nicht storend in
Erscheinung treten, missen sie zumindest einseitig um 1,50 m zurickgesetzt sein. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist in Dachgeschossen die Ausbildung eines allseitig um
mindestens 1,50 m zurlickgesetzten Attika-Geschosses zuldssig. Dabei dlrfen
Treppenhauser ohne Ricksprung an der Auflenwand des darunterliegenden Geschosses
nach oben gefuhrt werden.

Die Regelungen zu hohenversetzten gegenlaufigen Pultdachern sollen die
mehrgeschossigen Fassadenhdhen im Firstbereich auf ein vertragliches Maf3 begrenzen.

2. DACHNEIGUNG

Mit der Festsetzung bestimmter Dachneigungen wird ein  ortstypisches
Gestaltungsmerkmal aufgenommen.

3. GRUNDSTUCKSFLACHEN
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BEGRUNDUNG

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der
vorhandenen Gelandesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die
Silhouette der Dachlinien auflosen.

Entsprechend § 9 Abs. 1 Satz 1 der Landesbauordnung BW (LBO) in Verbindung mit § 21a
des Naturschutzgesetztes BW sind die nichtlberbauten Flachen der Grundstiicke
vorwiegend begrint anzulegen und insektenfreundlich zu gestalten. Schotterungen von
privaten Garten sind grundsatzlich nicht zulassig und stellen keine andere zulassige
Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO dar. Gartenflachen sollen ferner
wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden. Ebenfalls nicht zulassig sind
Kunstrasenflachen mit Ausnahme von Balkon- und Terrassenflachen.

4. EINFRIEDUNGEN

Im dérflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebaude als Ubergangsbereich
zwischen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen
Abgeschlossenheit und gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Mit Aussagen zur
Materialverwendung soll ein zu massives ,Abschotten” der einzelnen Grundstiicke
vermieden und die Hausgarten als Bestandteil des Siedlungs- und Straf3enbildes erlebbar
gemacht werden. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von
Stacheldraht und Nadelgehélzhecken nicht zulassig. Aus gleichen Grinden sind
Maschendraht und Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Zur Gestaltung des Strafienraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Straflenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen werden Hohenbeschrankungen fiir
Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache getroffen. So dirfen diese zur 6ffentlichen
Verkehrsflache - gemessen ab Oberkante - nicht héher als 0,80 m sein. Dies dient auch
der Sicherheit anderer Verkehrsteilnehmer beim Ausfahren aus Garagen und Stellplatzen.

Die Einfriedungen sind kleintierfreundlich zu gestalten, um eine potentielle Barriere-
wirkung abzumildern.

5. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Mit der Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen soll der Eingriff in den
natlrlichen Schichtaufbau des Hangs reduziert werden. Auferdem soll dadurch ein
harmonischer Ubergang des Baugebiets zur offenen Landschaft erreicht werden. Es ist
nicht gewinscht, dass die Hanggrundsticke mittels Boschungen und Stitzmauern
eingeebnet werden. Nivellierungen des Gelandes und damit verbundene Anschittungen
von hohen Boschungen stéren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu
den zulassigen Gelandeveranderungen getroffen.

Damit nicht sogenannte ,Erdhlgel” flr Terrassen und die Grindung von nicht
unterkellertem Gebdude extrem aufgeschilttet werden, wird die maximale Veranderung
von Aufschittungen auf 1,5 m begrenzt. Um das vollstandige Freigraben ganzer Geschosse
auszuschlieffen und insbesondere Hangseitig nicht geschosshohe Gelandeeinschnitte
ohne statische Sicherung des Hangs zu schaffen, werden Abgrabungen ebenfalls auf eine
Hohe von 1,5 m begrenzt.
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BEGRUNDLUNG

Stitzmauern sollen aus Grinden des Landschaftsbilds den Charakter von
Weinbergmauern haben. Da diese Trockenmauern in der Hohe aus statischen Grunden
begrenzt sind, werden alle Stitzmauern auf eine Héhe von 1,0 m begrenzt.

6. REGENWASSERBEHANDLUNG

Zur Reduktion des Niederschlagabflusses und der damit verbundenen Gefahren von
Uberschwemmungen soll der Wasserhaushalt so gering wie moglich beeintrachtigt werden.
Zur Vermeidung bzw. Minimierung des Oberflachenwasserabflusses soll der
Versiegelungsgrad befestigter Flachen beschrankt werden und das Wasser durch
geeignete Belagsarten dem Untergrund zugefihrt werden. AuRerdem wird empfohlen, dass
nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser (Dachwasser, Hofentwasserung)
Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundsticken zu fuhren sind. Ein
Nottberlauf kann an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Da aufgrund des Hanges und der kleinen Grundstlcke die Versickerung problematisch und
Vernassung der darunterliegenden Grundstiicke unzulassig ist, soll durch Speicherung des
anfallenden Regenwassers und zeitverzogerten Abgabe der Abfluss in den Vorfluter
reduziert werden. Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwasser durfen nicht direkt
dem Mischwasserkanal zugeleitet werden. Das Regenwasser ist einem
Regenwasserspeicher mit Rlckhaltung und automatischer Entleerung zuzuflhren. Der
Speicher muss mindestens 5 m3 Inhalt zuziglich eines Ruckhaltevolumens aufweisen.
Dieses Rickhaltevolumen muss mit einer integrierten Schwimmerdrossel entsprechend
den Ablaufmengen entleert werden. Der Uberlauf darf an den Mischwasserkanal
angeschlossen werden.

7. SCHUTZMASSNAHMEN VOR HANGWASSER

Durch die Hanglage kdnnen Schichtenwasser auftreten. Deren freie Ableitung muss trotz
Bebauung weiterhin sichergestellt werden. Das Schichtwasser darf nicht dem
Stralenkorper zugefuhrt werden. Drainagen dlrfen nicht an die kommunalen
Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern deren Wasser muss wieder dem
Untergrund zugeflihrt werden. Eine schadlose Ableitung wahrend der Bauzeit ist ebenfalls
sicherzustellen.

8. RUHENDER VERKEHR, PARK- UND STELLPLATZE

Die dorfliche Struktur des Teilorts flhrt zu einem hohen Motorisierungsgrad. In der
WohnstraRe ist wegen der Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstickszufahrten
das Parken nur in sehr beschranktem Maf moglich. Die aus wirtschaftlichen,
verkehrstechnischen und stadtebaulichen Grinden auf die der jeweiligen Funktion
entsprechende, notwendige Breite dimensionierten 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen in
ihrer Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitat nicht durch den privaten Stellplatzbedarf
eingeschrankt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA4:
Es gilt die Stellplatzverpflichtung gem. § 37 Abs. 1 LBO.
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA1, WA2, WA3, WAS

Die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit erhoht. Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
uber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April 1996 in Verbindung mit § 37,
Abs. 1 LBO.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1+ WA2+WA3 kann der Stauraum vor der Garage auf die
Anzahl der notwendigen Stellplatze der gleichen Wohneinheit angerechnet werden, auch
wenn dadurch die Garage zu einem so genannten ,gefangenen* Stellplatz wird.

Far Ferienwohnungen wird abweichend von der VwV-Stellplatze festgesetzt, dass je 4
Betten ein Stellplatz nachzuweisen ist, da von einer entsprechenden Motorisierung und
Anzahl der Kraftfahrzeuge bei den Gasten ausgegangen wird.

Die Gestaltung der AnliegerstraRen mit Baumpflanzinsein ergibt Bereiche, in denen keine
Zufahrt zuldssig ist. Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundstucken muss sich deshalb an den moglichen Zufahrten orientieren. Im
Bebauungsplan werden deshalb die moglichen Garagenstandorte vorgeschlagen.

9. BESCHRANKUNG VON AUSSENANTENNEN UND NIEDERSPANNUNGSFREILEITZUNGEN

Der Eingriff in das Landschafts- und Ortshild soll moglichst gering gehalten werden.
Sendemasten die Uber die Dimension von Rundfunk- und TV-Antennen hinausgehen sind
aus diesem Grunde nicht erwunscht. Eine Zulassung kann an geeigneten Standorten
erfolgen. Im Bereich des Hangs des Baugebiets, in denen eine Stérung des Orts- und
Landschaftsbildes am augenfalligsten in Erscheinung tritt wird festgesetzt, dass die
Errichtung von Mobilfunkmasten und -Antennen nicht zuldssig ist. Ausgenommen davon
sind Rundfunk- und Fernsehempfangsanlagen.

Ebenso storen Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen  das

Landschaftsbild und treten im Bereich der Hanglage am augenfalligsten in Erscheinung.
Aus diesem Grund wird festgelegt, dass Niederspannungsfreianlagen nicht zulassig sind.
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F. STADTEBAULICHE DATEN

1. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebiets 40431 ha 100,00 %
Freiheitstrafle 0,2624 ha 6,49 %
Radweg 0,0949 ha 2,35 %
Grinflachen 0,2884 ha 7,31 %
Feldweg 0,0174 ha 0,43 %
FuBweg West 0,0206 ha 0,51 %
Schutzgraben Oberflachenwasser 0,5511 ha 13,63 %
Brutto-Bauland 2,8083 ha 69,46 %
Brutto-Bauland 2,8083 ha 100,00 %
Netto-Bauland 2,2149 ha 78,87 %
Strafien 0,3027 ha | 10,78 %
Gehweg 0,0491ha 1,75 %
Parkplatze 0,0629 ha 2,24 %
StraRenbegleitende Grunflachen 0,0574 ha 2,04 %
Quartiersplatz 0,1161 ha 4,13 %
Flachen flr Ver- und Entsorgungsanlagen 0,0053 ha 0,19 %
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BEGRUNDUNG

2. ANZAHL DER WOHNEINHEITEN UND EINWOHNER

WE je Bewohner

Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhduser 22 1,0 22 4,0 88
Einliegerwohnungen 22 0,3 7 2,0 14
Einfamilienhauser klein 10 1,0 10 3,0 30
Reihenhauser 16 1,0 16 3,0 48
Mehrfamilienhduser 4 6 24 2,5 60

1 3 3 2,5 8
Summen: 82 3,02 248

Im geplanten Neubaugebiet kdonnten etwa 82 Wohneinheiten entstehen. Bei der
angenommenen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit
etwa 248 Personen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 2,8083 ha sind dies ca. 88
Einwohner je Hektar.

Hilzingen, 14.07.2026

Burgermeister: ) ¢ Planer

VA(BN/Y,
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