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BEBAUUNGSPLAN "TWIELFELD — 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

GEMARKUNG HILZINGEN 30.06.2009
Satzung

A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2141)
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGB! I S, 3018)

- Verordnung Uber die bautiche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordaung BauNvQ) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des In-
vestitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S, 466).

- Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpidne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
' chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

- Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005 (BGBI I S,
1757, 2797) zuletzt gelindert durch Artikel 7 der Verordnung vom 22.12,2008 (BGB! I S. 2986).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. 1995 S. 617)
zuletzt geéndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI, 2007 Nr. 9 S. 252).

Teilaufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf ein Teilgebiet des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes , Twiel-
feld", rechtsgliltig seit dem 28.11.2002. Fiir das Anderungsgebiet wird dieser in seiner Planfassung und
seinen Bebauungsvorschriften durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Twielfeld — 5, Anderung” er-
setzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Mischgebiet (MI) gemé&B § 6 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Zulassig sind die in § 6 Abs, 2 BauNVO genannten Nutzungen, mit Aus-
nahme der dortigen Ziffer 7. Tankstellen und Ziffer 8 Vergniigungsstatten.

1.2 Diein § 6 Abs. 3 BauNVO defirierten Ausnahmen sind nicht zuléssig.
MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2,1 Bas MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch
die Grundfidchenzahl (GRZ),

die Hohe der baulichen Anlagen (HW und HF),
die Zahl der Voligeschosse.
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BEBAUUNGSPLAN "TWIELFELD — 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HILZINGEN 30.06.2008
Satzung

2.2

2.3

2.4

Dazu sind die nachfolgendén Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungsschablonen
des zeichnerischen Planteiles malBgebend.

Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVvO)

Die Grundflichenzahl {(GRZ) darf im Gesamtgebiet max. 0,35 betragen.

Die Grundflachenzahl bezieht sich auf die Baulandflache einschiieBlich der ausgewiesenen priva-
ten Grinflachen

Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet festgesetzt mit
maximal 2 Vollgeschosse,

Hahe der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVvQ)

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

2.4.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Als ErdgeschossfuBbodenhshe gilt die Oberkante des Rohbodens im Erdgeschaoss. Sie ist
fur das jeweils vorgesehenea Baugrundstlick im Rechtsplan durch Festsetzung auf NN als
Obergrenze bestimmt.

Abweichungen nach unten sind zuldssig, wobei sich in diesem Fall die Wand- und Firsthé-
hen auf die endgliitig ausgefiihrte EFH beziehen.

Bei einer vom dargestellten Aufteilungsvorschiag abweichenden Abgrenzung der Einzel-
baugrundstlicke kann die ErdgeschossfuBbodenhthe zwischen zwel benachbarten Hihen-
festsetzungen interpoliert werden.

2.4.2 Wandhohe (HW)

Die Wandhdhe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhshe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der Wandaufenfidche mit der Dachoberflache.

Die Wandhthe (HW) ist festgelegt mit max. 6,50 m
2.4.3 Firsthdhe Satteldach (HF)
Die Firsthhe wird gemessen ab Oberkante Erdgeschossfubodenhdéhe
(EFH) bis zum First der Dachoberflache.
Die Firsthdhe fiir Satteldacher (HF) ist festgelegt mit 10,50 m

Hohenversetzte, gegenldufige Pultddcher werden bel der Hahenfestsetzung wie Sattelda-
cher behandelt.
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BEBAUUNGSPLAN "TWIELFELD —~ 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HILZINGEN 30.06.2009
Satzung

2.4.4 Firsthéhe Pultdach (HP)

Die Firsthhe wird gemessen ab Oberkante Erdgeschossfullbodenhihe
(EFH) bis zum Pultfirst der Dachcberfisiche.

Die Firsthéhe flir Pultddcher (HP) ist festgelegt mit max. 3,00 m

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
{8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO mit der Einschrénkung, dass die maximale
Gebdudelange auf 18 m begrenzt ist. Von der Langenbegrenzung ausgeschlossen sind angebau-
te Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen in eingeschossiger Bauweise.

3.2 Die iiberbaubaren Grundstiicksfidchen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.,

3.3 Der zuldssige Firstverlauf ist im Plan durch ein entsprechendes Planzeichen festgesetzt. Aus-
nahmsweise kdnnen Abweichungen bis zu 10 Grad von der festgesetzten Richtung zugelassen
werden,

4. Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr, 4 BauGB)

4.1  Nebenanlagen nach § 14 BauNVO kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen werden.

4.2 PKW-Garagen und Stellplatze kinnen auf den berbaubaren Grundstiicksflachen und den aus-
gewiesenen Garagenstandaorten zugelassen werden.

44  Von der Bebauung mit Nebenanlagen, Garagen, Stellpiatzen und Einrichtungen ausgenommen
sind die ausgewiesenen privaten Griinflachen G1 bis G3, sowie die Standorte zum Erhalt und
zum Anpflanzen von B&umen und Stréuchern (Erhaltungsgebote / Pflanzgebote) mit Standort-
festlegung. ,

5. Nicht tberbaubare Grundstiicksfldchen [ Sichtdreiecke
(§ 9 Abs. 1 Nr, 10 BauGB)

Die Grundstiickszu- und —ausfahrt auf die StraBe ,Twieifeld" ist so anzulegen, dass ausreichende Sicht-
verh&itnisse in den &ffentlichen Verkehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebau-
ung, Bepflanzung oder dauerhaften Benutzung ab einer Hohe von 0,80 Metern freizuhalten.

6. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrachten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind auf Privatgrundstiicken Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Tréger der &ffentlichen ErschlieBung und Ver- und Entsorgung im Plan
eingetragen. Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke sind verpflichtet, die Anlage und die Unter-
haltung der Leitungen mit den damit verbundenen Einrichtungen zu dulden.
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BEBAUUNGSPLAN "rWIELFELD — 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HILZINGEN 30.06.2009
Satzung

7. Flichen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

7.1

7.2

Wasserretention (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt soll die Retention im Wohngebiet dezentral
auf den einzelnen Privatgrundstiicken in Form von Mulden-Rigolen stattfinden. Das gesamie
Dachwasser ist {iber belebte Bodenschichten in Mulden einzuleiten, zeitverzagert zurlickzuhalten
und ggf. zur Versickerung zu bringen. Es ist darauf zu achten, dass keine Verngssung der Nach-
bargebiude stattfindet. Im Vordergrund steht die Riickhaltung und Verdunstung, da ggf. bindige
Btden unglinstige Verhaknisse fiir eine Versickerung darstellen. Der Notiiberlauf ist an die Orts-
kanalisation anzuschliefen.

Zusstzlich wird in den Ortlichen Bauvorschriften der Einbau von Zisternen festgesetzt.
AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet

AusgleichsmaBnahmen sind auf den privaten Griinflachen und in Form von flachenbezogenen
Pflanzgeboten auf den Baugrundstiicken umgesetzt. (siehe dazu Ziffern 8, @ und 10)

Flichen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Private Griinflache G1

Zur Sicherung der bestehenden Biume entlang der OrtsverbindungsstraBe wird ein acht Meter
breiter Griinstreifen ausgewiesen. Die Fléche ist als Wiesenflache unter Ausbieiben von Diingung
extensiv zu pflegen.

Private Griinflache &2

Entlang des Twierichweg, im Norden des Plangebiets, wird ein acht Meter breiter Grilnstreifen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen. Die Fldche ist als Wiesenfléche unter
Ausbleiben von Dilngung extensiv zu pflegen und mit Gehdlzen nach PFG 5 zu bepflanzen

Private Griinfiache G3

Zur Eingriinung des Baugebiets zur Nachbarbebauung und zur Erhdhung der dkologischen Viel-
falt, wird entlang der dstiichen Plangebietsgrenze ein drel Meter breiter Griinstreifen festgesetzt.
Die Flache ist mit Gehbtlzen nach PFG 5 zu bepflanzen.

Private Griinflache G4
Die private Griinflache G4 ist der Nutzung als Hausgarten vorbehalten

Im Bereich der festgesetzten Griinflachen sind Ein- und Ausfahrten auf die Bffentlichen Strafien
nicht zugelassen,

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Strau-

chern {Pflanzbindungen)
(§ 9 Abs, 1 Nr. 25 b BauGB)

Entsprechend der Darstellung mit dem entsprechenden Planzeichen sind einzelne Gehdlze mit Pflanz-
bindung zu erhalten. Ihr Fortbestand ist langfristig zu sichern. Gelandeveranderungen und Versiege-
jungen innerhalb des Kronenbereichs sind nicht zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN "TWIELFELD — 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HILZINGEN 30.06.2009
: Satzung

10.

Verpflichtung zum Erhalt van:
PFB 1 bis PFB 6  Sechs Walnussbiumen

PFB 7 Feldahorn

PFB 8 Hainbuche

PFB 9 Spitzahorn

PFB 10 gemischte Gehdlzpflanzung aus Stréuchern heimischer Arten

Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanz-

gebote)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur optischen Einbindung des Plangebiets und im Sinne der dkologischen Vielfalt, sind an den gekenn-
zeichneten Stellen im Griinordnungsplan, Hochstdmme und Stréucher heimischer Arten zu pflanzen.
GroBkronige B&ume sind mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm, kleinkronige mit efnem
Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen. Die Baumgruben sind mind. 2 x 2 x 0,60 m auszuhe-
ben, die Sohle versickerungsféhig aufzulockern und die Baumgrube mit Oberboden zu verfiillen.

Zur Baumbewdsserung in Trockenperioden hat sich bei StraBenbdumen das Einbringen eines Kunst-
stoff-Drénagerohres mit T-Stiick, Nennweite 100, mit einem Ringdurchmesser von 100 cm, in ca. 30
cm Tiefe bewadhrt. Als Unterpflanzung unter die StraBenbdume kdnnen geeignete bodendeckende
Stauden oder Kleingeholze gepflanzt bzw. eine artenreiche Kréuterwiese angesét werden.

Bestehende Baume, die erhalten werden, kdnnen auf das flachenbezogene Pflanzgebot (PFG 4} ange-
rechnet werden. Eine Auswahl an geeigneten Gehdlzarten ist der Pflanzenliste im Anhang zu entneh-
men. Bei einem Ausfall ist gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

10.1 PFG 1 Walnussbaum L. Ordnung
Als stidliche Verldngerung der Nussbaumreihe ist ein Walnusshochstamm als Ergénzung zu

pflanzen (Juglans regia),

10.2 PFG 2 Baum II. Ordnung
Im Bereich der Zufahrt sind drei kleinkronige heimische Biume als Hochstdmme zu pﬂanzen

Die MaBnahme dient der Artenvielfalt und dem Siedlungsbild.

10.3 PFG 3 Obsthochstdmme
In der Grinflache G4 ist zur Verbesserung des Landschaftsbilds und der Artenvielfalt je Grund-
stiick mindestens ein Obsthochstamm zu pflanzen.
Eine geeignete Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen,

10.4 PFG 4 Baumzone
Im Baugebiet ist je angefangene 400 m?2 Baulandfliche ein standortgerechter heimischer kiein-
bis mittetkroniger Hochstamm oder Obsthochstamm zu pflanzen, um zu einer Verbesserung des
Ortsbilds bejzutragen und fir Tiet- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu schaffen.

Die Baume sind innerhalb des Baulands anzuordnen.. Par Standort kann frei gewahlt werden,
sofern im Plantell keine Standortvorgaben getroffen sind. Angerechnet auf das flachenbezogene
Pflanzgebot werden die Pflanzgebote PFG 1 bis PFG 3. Die im Plantei dargestellte Standortwahl
der Baume ist als Empfehiung zu verstehen. Eine entsprechende Realisierung ist wiinschens-
wert,

Eine geeignete Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.
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BEBAUUNGSPLAN *TWIELFELD — 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HILZINGEN ‘ 30.06.2009
Satzung

10.5 PFG S Straucher

10.6

10.7

10.8

In der Grinflachen G2 und G3 wird die Anpflanzung von Stréuchern und kleinkronigen Baumen
in lockerer Anordnung in Gruppen je 10 m? Griinflache — ein Geholz festgesetzt, Eine geeignete
Auswahl ist der Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen,

PFG 6 Flachdachbegriinung

Alle Flachdzcher und Dacher mit Neigungen von bis zu 15 Grad sind extensiv oder intensiv zu
begriinen. Die durch die Begrilnung entstehende Riickhaltung des Niederschlagswassers ist auf
die GréBe der Versickerungsmulden anrechenbar. Eine geeignete Auswahi kann der Pflanzenliste
im Anhang zum Umweltbericht entnommen werden.

Die Gemelndeverwaltung {iberpriift nach Abschluss der Bauarbeiten diese Pflanz- und Erhal-
tungsgebote. Die Gemeinde kann den Grundstiickseigentiimer durch Bescheid dazu verpflichten,
das Pflanzgebot innerhalb angemessener Frist zu ecfllen.

Fassadenbegrilnung (Empfehlung)

Die Begriinung von Fassaden bietet die Moglichkeit den Anteil an Vegetation in der Gemeinde zu
erhhen, ohne dass dadurch weitere Fidchen zur Verfiigung gestellt werden miissen. Je nach Art
der Fassade kinnen geeignete Kletterhilfen, wie Spanndrahte, Gitter, Seile oder Stahlstabe ver-
wendet werden. Besonders geeignet zur Begriinung sind Laubengang und alle Regenfallrohre
der Gebaude.

Die Beschattung besonnter Gebdudeteile mit Pflanzenwuchs verbessert zudem das Mikroklima,
Durch das Luftpolster zwischen Blattern und Gebiudewand wird eine Verbesserung der Warme-
dammung erreicht. Aus klimatischen Grinden ist es empfehlenswert, auf der Siidseite des Ge-
biudes Laubabwerfende Kletterpflanzen einzusetzen, um auch im Winter eine Erwarmung der
Gebiudewand zu erhalten. Gleiches gilt fiir Ostwénde, Nach Westen exponierte Wande hingegen
soltten mit immergriinen Pflanzen gegen die Witterung geschiitzt werden. Nordwande soilten
grundsétzlich einen immergriinen Bewuchs ethalten.

ii. Ausnahmen und Befreiungen

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

12. Ordnungswidrigkeiten

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.
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BEBAUUNGSPLAN "TWIELFELD — 5. ANDERUNG"

GEMEINDE HILZINGEN TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GEMARKUNG HILZINGEN 30.06.2009
Satzung

C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Bodenfunde
{& 9 Abs. 6 BauGB)
Es ist mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen. Deshalb ist der Beginn jeglicher Erd- und Aushub-
arbeiten mindestens 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchéologen (Am Schlassgarten 2, 78224 Sin-
gen, Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaB § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwai-
ge Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Gréber, auffallige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Denkmalpfiege
79083 Freiburg, Tel.: 0761/2083570 melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgra-
bung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fund-
bergung einzurdumen,

D. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches,

2. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB 1. V. mit § 74 LBO)
Auf die Ortlichen Bauvorschriften "Twielfeld — 5. Anderung™ wird hingewiesen.

3. Grinordnungsplan
Auf den Grilnordnungspian vom Biiro fiir Freiraumplanung, Beate Schirmer, Hilzingen wird hingewie-
sen.

4, Pflanziisten

Auf die Anlage "Pflanzlisten” zum Umweltbericht/Griinordnungsplan wird hingewiesen.

Hilzingen, den 30.06.2009
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