GEMEINDE HILZINGEN

LANDKREIS KONSTANZ
BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan "Auf Biihl IT"
der Gemeinde Hilzingen
1. Allgemeines
1.1 Geltungsbereich

1.2
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Das Baugebiet schlieBt im Osten an den bebauten Ortsrand der Gemeinde Hilzingen an.
Das Gebiet des Bebauungsplanes umfaft die folgenden Grundstiicke:

- Flurstiick-Nr. 8308/2 StraBe (Teil)

- Flurstiick-Nr. 8332, 8333,8336 und 8337

- Flurstiick-Nr. 8338 Weg (Teil)

Die GroBe des Planungsgebietes betrigt ca. 2,1668 ha.

Bezug zum Flachennutzungsplan
Die Gemeinde hat die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes aufgestellt. In der

Planfassung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich des Baugebietes "Auf Bithl 1" als
Wohnbaufliche ansgewiesen.

Der Bebauungsplan wird gemiB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Flichennutzungsplan
erstellt.
Bedarf

Aus folgenden Griinden ist es erforderlich, daB3 die Gemeinde Hilzingen, vor AbschluB der
Fortschreibung des Fléchennutzungsplanes, den Bebauungsplan aufstellt;

- In den zuletzt von der Gemeinde Hilzingen zuvor erworbenen und dann erschlossenen
Neubaugebieten stehen derzeit keine Bauplitze fiir Wohnbebauung mehr zur Verfligung,

- Geringfiigig noch vorhandene Bauliicken in &lteren Baugebieten und im Bereich der
Bebauungen ohne Bebauungsplan sind im privaten Eigentum und werden fiir spéiteren
Eigenbedarf zuriickgehalten.



SEITE 2

- Seit dem Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir diesen Bebauungsplan sind nahezu
gleich viele Bewerbungen einheimischer Biirger fiir ein Baugrundstiick bei der Gemeinde
eingegangen, wie kiinftig Bauplitze bereitgestellt werden konnen. Es besteht neben Ein-
familien- und Reihenhéusern auch ein erheblicher Bedarf an Miet- und Eigentums-
wohnungen.

- Das Baugebiet dient somit zur Abdeckung der ortlichen Nachfrage.

- Die Grundstiicke des Plangebietes sind ausschlieBlich im Eigentum der Gemeinde (bzw.
ist deren Kauf durch Vorvertrige gesichert).

2. Bebauung
2.1 Art der baulichen Nutzung

Entéprechend der Eigenart und der Festsetzung im angrenzenden Gebiet wird das
Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméB § 4 BauNVO festgesetzt.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird das MaB der baulichen Nutzung durch
folgende KenngréBen festgeschrieben:

- Grundfléchenzahl (GRZ) 0,4

- Zahl der Vollgeschosse (Z) 1

- Hohe baulicher Anlagen (H)

- aufgeteilt nach Wandhdhe (HW) 3,25-3,75 m in Abhéngigkeit zur Dachneigung
Firsthdhe (HF) 8,35m

Am Siidrand des Baugebietes gelten folgende KenngroBen fir das MaB der baulichen

Nutzung:

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

- Zahl der Vollgeschosse (Z) 2

- Hohe baulicher Anlagen (H)

- aufgeteilt nach Wandhthe (HW) 6,00-6,50 m in Abhéngigkeit zur Dachneigung

Firsthohe (HF) 11,10 m
Die Hohenangaben (H) beziehen sich auf die RohfuBbodenhohe im Erdgeschof3.

Grundlage der Festsetzung ist die Anpassung an die in Hilzingen vorhandene und
landschaftstypische Siedlungsform.
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Stidtebauliche Gestalt

Prioritat in der stidtbaulichen Gestaltung des Baugebietes hat die Vernetzung des
Siedlungsgefliges mit der freien Laridschaft, zumal der Flichennutzungsplan eine weitere
Ausdehnung der Bebauung nach Osten vorliufig nicht zulaft.

Die Uberbauung wird am Verlauf der Topographie orientiert, die Landschafiskonturen
sollen nicht weiter verstirkt werden. Es ist deshalb im Bereich der Kuppe im Norden des
Plangebietes eine eingeschossige Bebauung und in der Tallage des Stidostrandes die
Erhohung auf zwei Geschosse geplant.

Der innere Grundrif des Plangebietes wird an den bestehenden Ortskern angefiigt und ist
so gestaltet, daB3 einformige Gebaudestellungen vermieden werden. Wechselnde
Fristrichtungen sollen die Ortssilhouette priigen, wobei die Bauréinder jeweils traufstindig
zur freien Landschaft stehen.

Sonstics Pl ”

Das Plangebiet soll als erganzender Teil des bestehenden Siedlungsgefiiges verstanden und
gestaltet werden.

Unter dem Gesichtspunkt flichensparender Bebauungen erfolgt eine gewisse Verdichtung
durch die Anordnung von Mehrfamilien-Wohnhausern am Siidrand und einer Reihen-/
Doppelhausbebauung im Mittelbereich. Die GrundstiicksgroBen im Bereich der
freistehenden Einfamilienhduser sind im Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung relativ
klein gehalten,

Nach der Planungsvorgabe sollen an der siidlichen ErschlieBungsstraBe fiinf Miehrfamilien-
wohnhiuser entstehen. Die einzelnen Grundstiicke sind nicht in der Lage, alle
erforderlichen Stellplitze und Garagen oberirdisch aufzunehmen. Hiergegen sprechen auch
stddtebauliche Griinde. Auch wird - damit sich das Baugebiet landschaftlich harmonisch
einbindet - besonderen Wert auf eine ordentliche Begriinung gelegt. Dies ist nur moglich,
wenn auf den Baugrundstiicken - trotz relativ kleiner Grundstiicksflichen - noch
entsprechende Freirdume vorhanden sind. Ein weiterer Aspekt liegt in der Absicht, den
ruhenden KFZ-Verkehr im Bereich der verdichteten Bebauung méglichst konzentriert
unterzubringen. Das 6ffentliche Interesse rechtfertigt - neben den stadtebaulichen

Grinden - die Forderung mit je einem Tiefgaragen-Stellplatz je WE.

Bei den tibrigen Gebéuden ist 1 Stellplatz je WE als Garage oder tiberdachter Stellplatz
erforderlich. Fiir diese Forderung sprechen éffentliche Belange und stidtebauliche Griinde.
Ein weiterer Aspekt ist die geminderte Beldstigung. Von Garagen gehen in der Regel
geringere Larm- und Geruchsbelistigungen aus als von offenen Stellplatzen. Dies wirkt sich
auf das Wohnen, die Ruhe und Erholung in der Umgebung positiv aus und rechtfertigt die
ggfs. hoheren Baukosten.

-4
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3. Verkehr

3.1
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Allgemeines
Das Stralennetz im Planungsgebiet wird bestimmt durch die Nord-Stid-Durchquerung, die
den AnschluB an zukiinftige Baugebiete entsprechend dem Flichennutzungsplan herstellen

soll. Die nicht geradlinige Fithrung und der Versatz der seitlichen AnschluBstellen soll auch
in einem spéter durchgingigen Verlauf verkehrsberuhigend wirken.

Verkehr { Funktion der Hohentwielstral

Die HohentwielstraBe ist Gemeindeverbindungsstrafle zum Ortsteil Twielfeld, der seit
einiger Zeit eine stirkere Entwicklung erfihrt. Es ist deshalb mit einer Zunahme der
Verkehrsfrequenz zu rechnen.

Am Ortseingang wird zur Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit eine Griininsel in
StraBenmitte angelegt. Die Mittelinsel wird auch als Querungshilfe geplant.

Der AnschluB des Plangebietes an die HohentwielstraBe erfolgt konzentriert an einer Stelle.
Die Anliegergrundstiicke entlang der HohentwielstraBe erhalten keine direkte
Zufahrtsmoglichkeit sondern werden vom Innern des Baugebietes aus erschlossen.

In ihrer Funktion hat die HohentwielstraBe sowohl den Fahrradverkehr (insbesondere der
Schiller) nach/von Twielfeld und Singen aufzunehmen als auch den gesicherten FuBiginger-
Zugang zum Naherholungsgebiet am Ortsrand des Dorfes zu gewihrleisten, Es ist daher die
Anlage eines kombinierten, vom StraBenraum durch einen Griinstreifen getrennten, Geh-
und Radweges vorgesehen.

Innere StraBenerschlieBung
Die weitere StraBenerschlieBung erfolgt durch StichstraBen mit Wendeanlagen. Sie sind als
SpielstraBen konzipiert.

Der in Ziff. 9 der Bebauungsvorschriften geforderte Stauraum mit 5,50 m ist wegen der
Sicherheit und Ordnung des Verkehrs erforderlich. Hierdurch ist ein ordnungsgeméifles Ein-

bzw. Ausfahren in die bzw. aus den Garagen gewshrleistet. Zudem werden so zusitzliche
(nicht anrechenbare) Stellplitze geschaffen.

Der Feldweg Flst.-Nr. 8338 wird als Verlingerung der StraSe "Auf Bijhl" ausgebaut.
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Diese Straf3e ist ErschlieBungsstraBe fiir die zweigeschossigen Mehrfamilienwohnhsuser am
Stidrand des Plangebietes und soll deshalb zusétzlich mit Langsparktaschen ausgestattet
werden.

4 Mabnal Griinord
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Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. Es ist
keinerlei Baum-, Strauch- oder Heckenbepflanzung vorhanden. Die dkologische Bedeutung
ist daher als niedrig einzuschétzen.

Ebenfalls gering ist die klimarelevante Funktion des Gebietes, weil es sich um eine gut
durchliiftete Flachkuppe am Ortsrand handelt.

N selichkei

Die in klimatologisch-lufthygienischer Hinsicht notwendigen Luftaustauschbewegungen
werden durch die Bebauung geringer Hohe (ein- und zweigeschossig) nicht wesentlich
beeinfluft.

Die Bodenversiegelung soll jedoch - vor allem im privaten Bereich - so gering als mdglich
gehalten werden um die Grundwasserbildung und die ausreichende Wasserverdunstung zur
Forderung des Mikroklimas groBtenteils zu erhalten.

Die Verénderung der natiirlichen Silhouette des Landschafisbildes ist als vertriglich
einzustufen und wird durch Ortsrand-BepflanzungsmafBnahmen ausgeglichen.

Griinflachen und Beofl

Am zukiinftigen 6stlichen Siedlungsrand wird durch ein Pflanzgebot die landschafts-
gerechte Einbindung der Baukdtper mit einer standortgerechten Bepflanzung vorgegeben.
Das fur die Fernwirkung und die Randsilhouette wichtige "GroBgriin" in Form von
héherwachsenden Biumen ist im Plan festgesetzt,

Die Nord- und Siidseite des Planungsgebietes wird entsprechend dem Flichen-
nutzungsplan nicht auf Daver Siedlungsrand sein. Trotzdem soll auch hier eine
Randeingriinung durch Pflanzstreifen und Baumreihen im 6ffentlichen StraBenbereich
erfolgen. Diese Baumreihen schaffen gleichzeitig behagliche Aufenthaltsbereiche.
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Die Baumbepflanzung auf dem Griinstreifen entlang der Hohentwielstra3e dient auch der
Reduzierung der Aufheizung des StraBenkorpers und damit dem thermischen Ausgleich der
sonst iiberwidrmten Randstruktur,

Die Eigenart des Plangebietes mit Einfamilienhiusern, Reihenhsiusern und einzelstehenden
Wohnanlagen 148t eine ausreichende Durchgriinung in Form der Hausgérten erwarten. Im
Bereich des geplanten Spielplatzes sind auf 6ffentlicher Fliche entsprechende MaBnahmen
zu treffen.

Flache Garagendécher mit Neigungen von 0 - 15 Grad sind zu begriinen. Die Vorschrift
tiber die Begriinung der Flachdécher steht im Zusammenhang mit der stidtebaulichen
Ordnung und findet ihre Begriindung darin, daB diese Dacher wesentlich zur Durchgriinung
des Baugebietes mit beitragen. Bei kleineren Dachflachen - unter 40 qm - kann auf die
Begriinung verzichtet werden.

5. Folgeeinrichtungen

Fur Kinder stehen auf den Wohnungsgrundstiicken ausreichende private Spielflichen zur
Verfiigung. Zusitzlich wird im Westteil des Plangebietes ein Spielplatz angelegt.

Die weiteren Folgeeinrichtungen wie Kindergartenplitze, Grund- und Hauptschule,
Ladengeschifte und lokale Zentren sind in annehmbaren Entfernungen vorhanden.

6. Ver- T

Das Planungsgebiet wird vom Kraftwerk Laufenburg mit Strom versorgt. Ausreichende
Kapazititen konnen zur Verfligung gestellt werden.

Die Anbindung an das Erdgasnetz und die Versorgung durch das Gaswerk Singen ist moglich.
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber die Ortskanalisation und den Sammler der Gemeinde

Hilzingen. Bis zur Nutzung des Baugebietes wird der AnschluB der Gemeinde an die
Verbandskldranlage in Ramsen vollzogen sein.
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7. Stadtebauliche Daten
7.1 Flédchen

Gesamtfliche des Planungsgebietes
- Brutto-Bauland - ca.2,17ha = 100 %
davon;
- Wohngebiet (WA) ca.1,49ha = 68,7 %
- Offentl. Griinstreifen ca.0,05ha = 2,3 %
- FuBweg, Gehweg, Radweg ca.0,15ha = 8,3 %
- Spielplatz ca.0,03ha = 1,4 %
- Verkehrsflachen, 6ffentl. Parkplitze ca.0,45ha = 19,3 %

7.2 Wohneinheiten und Einwohner

Nutzungsart Anzahl WE je WE Bewohner  Bewohner
Einheit je WE
Einfamilienhduser 13 1,4 18 3,1 56
Hausteile 7 1,2 8 3,0 24
Mehrfamilienhduser 5 10,0 50 2,6 130
zu erwartender Zugang an Einwohnern: 210
8. Kosten der Erschliefung
Die Kosten der ErschlieBung werden wie folgt geschitzt:
- Kanalisation ca. 976.000,-- DM
- StraBen, Gehwege, verkehrsbegleitende Griinanlagen ca.  480.000,-- DM
- Trinkwasserversorgung ca. 130.000,-- DM
- StraBBenbeleuchtung ca. 63.000,-- DM
- Nebenkosten, Vermessungskosten ca. 50.000,-- DM

Hilzingen, den 13.04.1999

Der Biirgermeister: Der Planer:
DIPL-ING. (FH) FR, ARCHITEKT -
Dl ERWIN WIESE
i.V. Schneble, UNTERE GIESSWIESEN 1
BUrgermeisterstellvertreter 78247 HILZINGEN

TEL.07731/662 53 FAX 63858
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