Begriindung Seite 1
Bebauungsplan ,,Schwarzengarten®

Ortsteil Weiterdingen

Gemarkung Hilzingen

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan
,SCHWARZENGARTEN"

Ortsteil Weiterdingen
Gemarkung Hilzingen

INHALT

1,  ALLGEMEINES

2, STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
3. BEBAUUNG

4.  VERKEHR

5.  UMELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND
GRUNORDNUNG

6.  VER- UND ENTSORGUNG

7.  GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
9,  STADTEBAULICHE DATEN

10. KOSTEN

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz



Begriindung Seite 2
Bebauungsplan ,Schwarzengarten"

Ortsteil Weiterdingen

Gemarkung Hilzingen

1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

1.4

Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Weiterdingen. Es schlieBt im Suden an das zum
groften Teil bebaute Plangebiet ,Schlossgarten III% (rechtsverbindlich seit
24.06.1993) an.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird gebildet aus den Grundstiicken:

- von Westen nach Osten
Flst. Nr. 2995/3, 2995/2, 2995/1, 2992 und
- im Osten aus einem Teil der Strasse Fist. Nr. 6/1
- im Slden aus einem Teil des Feldweges Fist. Nr. 3009

Die GréBe des Planungsgebietes betragt ca. 1,4312 ha.

Anlass der Planaufstellung

Das zuletzt von der Gemeinde Uberplante Baugebiet ,Schiossgarten III* ist zum
gréBten Teil bebaut. Die bisher unbebaute Teilflache im Westen mit etwa 0,4700
ha kann wegen fehlender Verkaufbereitschaft des Eigentlimers derzeit von der
Gemeinde nicht erschlossen und nicht der Bebauung zugefiihrt werden,

Es besteht jedoch weiterhin eine starke Nachfrage einheimischer Bewerber nach
Baupldtzen flir freistehende Einfamilienwohnh#iuser und Doppelhaushélften. Die
Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundsticksfliche des Plangebietes erworben
(bzw. den Erwerb durch Vorvertrige gesichert) und beschlossen, hier ein
entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu erschlieBen. Der Verkauf der
Bauplatze soll bevorzugt an einheimische Bewerber erfolgen.

Bezug zum Flachennutzunasplan

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hilzingen wurde am
01.10.2002 in Auftrag gegeben. In der Darsteliung des Fiachennutzungsplanes
wird das neu zu bebauende Gebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird gem&3 § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum
Flachennutzungsplan erstellt,

Rahmenbedingungen

Das Plangebiet eignet sich fir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung
und Landesplanung zu tangieren oder zu verletzen.

Die Auswirkungen der stddtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft werden
in einem Griinordnungsptan abgehandelt und gehen in die Planung ein. Es wird auf
die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen des
Griinordnungsplanes verwiesen.
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1.5

1.6

1.7

Bezug zum Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan wird neu aufgestellt. Die
vorliegenden FErkenntnisse der alten Fassung sind im  Grlnordnungspian
berlicksichtigt.

Bedarf und Abwaqunasgebot

Der Bedarf an Baugrundstiicken fir Einfamilienwohnhduser aus der &itlichen
Nachfrage macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustefien. Die wenigen
im bebauten Ortsteil noch vorhandenen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie
werden fiir spateren Eigenbedarf zurlickgehalten und stehen Bauwilligen derzeit
nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die
Sffentlichen Belange, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes, die Belange des Volizuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit
sowie die privaten Belange abgewogen und darauffolgend den Beschluss zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

Bodenordnung

Die Fliche des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch
die Gemeinde ist mit Vorvertrigen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan
gebildeten Baugrundstiicke werden von der Gemeinde verkauft.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1

2.2

Stadtebauliche Gestaltung

Das Plangebiet bildet die siidliche Fortsetzung der Bebauung ,Schlossgarten III"
und wird gegeniiber dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet den endgliltigen
sudlichen Ortsrand bilden,

Die Anbindung der Bebauung an die Strukturen der bestehenden Bebauung ist das
wichtigste Ziel der stidtebaulichen Gestaltung. Dabei soll die vorhandene Dichte,
Struktur und Kubatur des vorangegangenen Plangebietes ,Schlossgarten IIIM
MaBstab sein. Damit wird auch eine Verflechtung der Siedlungselemente mit der
freien Landschaft beglinstigt. Flache und sehr flach geneigte Décher sind nicht
orts-typisch. Sie werden deshalb nur fir Nebengebaude zugelassen und missen
begriint werden,

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte oSkologische
Funktionen erfiillen. Der Grinordnungsplan vom Blro fiir Freiraumplanung Beate
Schirmer, Hilzingen gibt MaRnahmen fir dkologische Planungsziele vor, welche in
die Textlichen Festsetzungen und in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen
werden.
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Besonderer Wert wird auf die Eingrinung des Ortsrandes mit Hochstamm-
Obstbdumen gelegt. Hierzu wird entlang des Feldweges ein &ffentlicher
Grunstreifen  ausgewiesen, welcher zur Nutzung den angrenzenden
Baugrundstiicken angeboten wird. Darliber hinaus werden flichenbezogene
Pflanzgebote  angeordnet. Zusédtzlich erhalten die  ErschlieBungsstraBen
StraBenbdume in ausreichend groBen Bauminseln.

Bisher ist in diesem Bereich des Ortsteiles Weiterdingen ein Mischwasser-
Kanalsystem vorhanden. Im Plangebiet sollen jedoch die nicht oder schwach
verunreinigten Dachwasser separat abgeleitet und dem Breitegraben zugefiihrt
werden, Dazu wird am Sidrand des Plangebietes ein offener Wassergraben
angelegt. Die dort angrenzenden Grundstiicke mussen die Dachwésser diesem
Graben zuleiten. Flr die Ubrigen Grundstiicke wird im StraBenraum ein
Regenwasser-Sammelkanal verlegt, der auch die StraBenentwisserung aufnimmt.
Dieser Kanal wird in ein auf dem Grundstiick FIst.Nr. 2228 anzulegendes
Regenwasserbehandlungsbecken geleitet, Der Uberlauf miindet in  den
Breitegraben.

Pas Schutzgut ,,Boden™ wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrichtigt.
Neben der Minimierung der Oberflichenversiegelung wird auf fachgerechten
Abtrag, ordnungsgemaBe Lagerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

2.3 Sonstige Planungsziele
Soweit die StraBenplanung und die damit verbundene Festsetzung der
Grundstiickszufahrten dies erméglicht, wird eine Teilung der Grundstiicke in
Verbindung mit dem Bau von Doppelwohnhiusern ermoglicht und befiirwortet,

3. BEBAUUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Norden wird das
Planungsgebiete als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem3B § 4 BauNVO
festgesetzt. Damit soll eine gewisse dorftypische Mischnutzung ermdglicht werden,
die auch nicht stérende kieine Handwerksbetriebe, Btirotatigkeiten und
Freiberufler, insbesondere Neugriindungen in der Aufbauphase zuldsst,

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewlinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaR
der baulichen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:

*  Grundfldchenzahl 0,3
= Hohe der baulichen Anlagen
« Abgrenzung der bebaubaren Flichen durch Baugrenzen
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4, VERKEHR

4.1

4.2,

4.3

AuBere Verkehrsanbindung

Die HaupterschiieBung erfolgt von Osten her durch die Anbindung an die
GemeindeverbindungsstraBe nach Hilzingen. Fir die mdgliche spétere
Weiterfilhrung nach Westen wurden auf der Basis eines stadtebaulichen Entwurfes
zwel Strafenspangen gewahlt, die auf die spatere Funktion als WohnsammelstraBe
ausgelegt sind. Die StraBenstlicke erhalten deswegen einen einseitigen Gehweg.
Sie enden vorldufig kurz vor dem Westrand des Plangebietes um auszuschlieBen,
dass Teile des angrenzenden Auf3enbereichs als erschlossen geiten.

Innere VerkehrserschlieBung

Die beiden HaupterschlieBungsstraBen werden durch eine Querspange in Nord-
Sud-Richtung verbunden. Diese bildet zwar vorldufig zusammen mit den
HaupterschlieBungsstraen eine Schleife, Im Hinblick auf die mégliche
Weiterflihnrung der Bebauung nach Westen soll diese Spange als SpielstraBe
{verkehrsberuhigter Bereich) ausgefiihrt werden.

An der Hilzinger Strafe wird der einseitig vorhandene Gehweg weitergefiihrt. Die
StraBe erhdlt am Sudrand des Plangebietes eine Verschwenkung und ein so
genanntes ,Baumtor™ um den ortseinwarts flieRenden Verkehr zu bremsen.

Eine FuBwegverbindung am ndrdlichen Rand in das angrenzende Plangebiet
«Schlossgarten III* kann in spéterer Zeit in Richtung Ortsmitte weitergefiihrt
werden. Sie nimmt gleichzeitig einen notwendigen Entwadsserungskanal auf.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Ortsteil Weiterdingen befinden sich zwei Haltestellen der Verkehrsbetriebe
»SUdbadenbus GmbH". Die fuBldufige Entfernung vom Plangebiet betrigt
mindestens 500 m (Nordostrand), hochstens 700 m (Slidwestrand). Die
Linienbusse in Richtung Hilzingen verkehren tagsiiber etwa stiindlich, zu den
Hauptnutzungszeiten etwa halbstindlich. In Richtung Engen gibt es 7 Abfahrten
zwischen 7.00 und 18.00 Uhr, davon zu Hauptnutzungszeiten etwa stiindlich.
Zwischen 19.00 und 6.00 Uhr ruht der éffentliche Personennahverkehr.

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

5.1

5.2

Prifung der Umweltvertrialichkeit

Die Vorprifung des Einzelfalles nach § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG und § 1a Abs. 2 Nr. 3
BauGB (,screening") hat ergeben, dass keine Verpflichtung zur Durchfliihrung einer
Umweltvertréaglichkeitspriifung besteht,

Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die ckologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom
Bliro Beate Schirmer, Hiizingen dargestelit,
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53

5.4

6. VER-

Bewertung des Eingriffes

Im Textteil zum Griinordnungsplan macht das bearbeitende Biiro Aussagen zu den
Auswirkungen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Es wird eine
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes festgestellt, so dass MaBnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich durchgefiihrt werden missen.

MaBnahmen

Die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen innerhalb des Plangebie-
tes werden als Darstellungen im Rechtsplan und als Festsetzungen in den Textteil
des Bebauungsplanes und in die &rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Da eine Vermetdung, Minimierung und volisténdige Kompensation des Eingriffes
innerhalb des Plangebietes nicht mdglich ist, werden im Griinordnungsplan
ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes formuliert.

Flr KompensationsmaBBnahmen auBerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde ver-
antwortlich. Die Kosten filr den Ankauf und die Bereitstellung von Kompensations-
flachen sowie fiir die Durchfilhrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden
durch Umlegung auf den Grundstiicks-Verkaufspreis refinanziert,

UND ENTSORGUNG

6.1

6.2

6.3

Abwasserbeseitiqgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das 6ffentliche Kanalnetz,
Die verunreinigten Abwdsser werden der Verbandskldranlage Ramsen zugefilhrt.

Die nicht oder nur schwach verunreinigten Oberflachenwdsser (Dachwésser) wer-
den {ber einen anzulegenden Wassergraben mit entsprechender Retentionsfahig-
keit oder ilber einen gesonderten Regenwasserkanal dem vorhandenen Vorfluter
Breitegraben zugefithrt. Auf den Grundstiicken milssen Anlagen zur Riickhaltung
von Regenwasser (Zisternen) fiir die Gartenbewdsserung angelegt werden.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert.
Regenwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der
Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Strom, Gas, Telekommunikation

Das Leitungsnetz fir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH
Rheinfelden, fir die Telekommunikation von der TELEKOM, Donaueschingen,
installiert und den Bauherren zur Versorgung angeboten. Eine Erdgasversorgung
ist derzeit nicht moglich.

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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6.4

Miilibeseitigung

Anfallender Hausmilll (getrennt nach Biomill und Restmiill) sowie Wertstoffe
werden vom Zweckverband bzw, Offentlich beauftragen Firmen abgefahren.

7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

7.1

7.2

7.3

7.2

Spielplatze

Flr die Kleinkinder stehen auf den Wohngrundstiicken ausreichend private
Spielfidchen zur Verfiigung. Die gréBeren Kinder werden die freie Landschaft und
die verkehrsberuhigte StraBe zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im
Zentrum des Ortsteiles und bei Angeboten der zahlreichen Vereine zur
Beschaftigung in der Freizeit,

Aus diesen Griinden ist die Anlage eines ¢ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet
nicht vorgesehen,

Offentliche Griinflichen

Der Eingriinungs- und Bachlauf-Streifen am siidlichen Rand des Plangebietes wird
als ffentliche Griinflache angelegt und den angrenzenden Bauherren zur Pflege
und Nutzung angeboten. Weitere offentliche Griinflachen entstehen am Ostrand
des Plangebietes im Zusammenhang mit den dort vorgesehenen
StraBenalleebdumen. Die strafenbegleitenden Biume im Innern des Plangebietes
erhalten dazu ausgewiesene Grininseln. Als StraBenbiume werden geeignete
Laubbaume ausgewahit.

Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflichen fur offentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht
erforderlich.

Weitere Folgeeinrichtungen

Ein zweigruppiger Kindergarten, eine Grundschule, eine Sport- und Mehrzweck-
halle sowie kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind im Ortstell Weiterdingen
vorhanden. Weitere Folgeeinrichtungen wie Hauptschule, Ladengeschifte, Dienst-
leistungs- und Verwaltungseinrichtungen befinden sich in der Zentralgemeinde
Hilzingen.

8. BEGUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

8.1

Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene
Bild des Teilortes Weiterdingen macht die Gemeinde von § 74 LBO Gebrauch und
erldsst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen  Bauvorschriften -
Schwarzengarten®.

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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8.2

8.3

8.4

8.5

Orts- und Landschaftshild

Um Beeintrdchtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel
schwierige Einfligung zu erleichtern, werden Festsetzungen zu den
Dachneigungen, zur Dachform und zur Gebdudestellung getroffen. Damit soll die
Bebauung weitestgehend dem angrenzenden Baugebiet "Schlossgarten” angepasst
werden,.

Verkehr

Grenzbauten auf Baugrundstiicken entlang der StraBenkanten (z.B. Garagen)
missen einen Abstand von 50 cm einhaiten. Dies soll Beschddigungen von
Gebduden durch Schneerdum- und StraBenreinigungsgerdte sowie durch
berstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen
Fahrzeugen verhindern,

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Aufgrund des fehlenden direkten Anschiusses an das regionale Bahnnetz ,Seehas"
und der verhdltnismaBig groBen Entfernung zu den Bushailtestellen wird der
Offentliche Personennahverkehr von den berufstétigen Einwohnern des
Plangebietes voraussichtlich nicht in ausreichendem MaB angencmmen. Ferner
sind keine Ortlichen Versorgungseinrichtungen flir den téglichen Bedarf
(Lebensmittelldden und dergleichen) vorhanden. Die Folge ist eine
tiberdurchschnittliche Anzahl von Kraftfahrzeugen in den einzelnen Haushaltungen.
Daher werden entlang der ErschlieBungsstraBen 13 o¢ffentliche PKW-Parkplatze
angelegt,

Okologische Ziele

Durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz und zur
Ableitung der Oberflachenwdsser sollen die Erkenntnisse aus dem
Griinordnungsplan umgesetzt werden.

9. STADTEBAULICHE DATEN

9.1

Eldchenbilanz

Gesamtfldachen des Planungsgebietes :

= Brutto-Bauland - ca 1,4312ha = 100,0%
davon:
»  Wohngebiet WA (Bauplatze) ca. 1,0218ha = 71,4%
v Verkehrsflachen
a) Strassen, Gehwege, Parkpldtze ca, 0,2707 ha = 18,9 %
b) Feldweg ca, 0,0310ha = 2,2 %
= Offentliche Grinflichen ca. 0,1077ha = 7,5 %
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9.2 Anzahi der Wohneinheiten und Einwohner

Im geplanten Neubaugebiet kénnten je nach Nutzung der Méglichkeit fir
Doppelhausbebauung  etwa 22 Wohneinheiten  entstehen. Bel  elner
Belegungsdichte von 3,1 Einwohnern je Wohneinheit ergibt sich die
voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 68 Personen.

10, Kosten

10.1 Kosten 8ffentliche ErschiieBung

»  Kanalisation ca. 348.000,00 Euro
= StraBen, Gehwege, Griinanlagen ca. 317.000,0G Euro
v Stromversorgung ca. 90.000,00 Euro
»  Trinkwasserversorgung ca. 91.500,00 Euro
= StraBenbeleuchtung ¢a. 53.500,00 Euro

10.2 Planungskosten

s Bauleitplanung ca. 15.000,00 Euro
*  Tiefbauplanung ca. 79.500,00 Euro
= Griinordnungsplanung ca. 5.000,00 Euro

Hilzingen, 15. Juli 2003

Der Biirgermeister: Der Planer:
&W — DIPL.-ING. (FH) ERWIN WIESER
——— FREIER ARCHITEKT + STADTPLANER

UNTERE GIESSWIES N 1
78247 HILZINGEN

TEL. 07731-7892-0, FAX, 789 L/‘
E-MAFL: INFO@WIESER NLI
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