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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan, ,Twielfeld", 3. Anderung, - 4. Fassung -
Gemarkung Hilzingen

RECHTSGRUNDLAGEN
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S, 2141)

- Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO} 1. d. F. der Bekanntmachung vom 31.01.90 (BGBI, 1 S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.04.93 (BGBI. 1 S. 466).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I
S. 58).

- Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO 1996) i. d. F. vom 08.08.95 (GBI
1995 S, 617} zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GB!.S.760).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Das Anderungsgebiet gliedert sich in folgende 2 Teilgebiete:

1.1 Allgemeines Wohngebiet {WA)

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO. Die Ausnahmen gemiR § 4 Abs. 3
werden nicht zugelassen.

1.2 Mischaebiet (MI)

Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO, entsprechend § 1 Abs. 5 BauNVO werden die
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 - Tankstellen und Nr. 8 - Vergniigungsstitten
ausgeschlossen.
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2, MaB der baulichen Nutzung
(§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im gesamten Anderungsgebiet wird das MaB der baulichen Nutzung festgesetzt durch

- Grundflachenzahl
- Zah! der Vollgeschosse
- Maximale Hohe der baulichen Anlagen, bezogen auf Erdgeschoss-FuBbodenhshe

Es gelten dabei die Eintragungen in den Nutzungsschablonen des Bebauungsplanes
mit folgenden zusétzlichen MaBgaben:

2.1  Grundfidchenzahl
(§ 19 BauNVvO)

Die Grundflachenzahl darf im Plangeblet 0,4 nicht {iberschreiten.

2.2 Zahl der Volloeschosse

Die Festsetzung erfolgt nur aus Griinden der Beitragsbemessung nach der
Wasserversorgungs- und Abwassersatzung der Gemeinde Hilzingen. Es sind
maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Unter Einhaltung der Hhenfestsetzung
ergeben sich die Vollgeschosse wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet WA: II
Mischgebiet MI : I

2.3 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNvO)

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

2.3.1 ErdgeschossfuBbodenhthe (EFH)
Die Erdgeschossfu3bodenhdhe ist die RohfuBbodenhshe des ersten
vollsténdig oberirdisch liegenden Geschosses. Sie ist im Rechtsplan durch
Festsetzung in m i1, NN festgelegt.

2,3.2 Wandhdhe (HW)

Die Wandhohe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhshe
(EFH) bis zum Schiittpunkt der WandauBenfliche mit der Dachoberfliche
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2.3.3 Firsthéhe (HF)

Die Firsthohe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhthe
(EFH) bis zum First der Dachoberflache.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt die offene Bauweise mit der Festsetzung:
AUF Hausgruppen zuldssig™ geman § 22 BauNvo.

3.2 Fr das Mischgebiet giit die offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO. Es sind
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zulissig,

3.3 Die Hauptfirstrichtungen sind im Plan durch Planzeichen verbindlich festgelegt.

3.4 Die {iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.
4. Nebenanlagen und Stellpldtze

(8§ 9, Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO kénnen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen ausnahmsweise zugelassen werden.

4.2 Stellpldtze und Garagen sind auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlicksfldchen zulassig. Die zu bevorzugenden Fldchen sind im Plan
dargestellt, jedoch nicht verbindlich festgelegt. (Standort-Empfehlung)

5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1  Aus besonderen stddtebaulichen Griinden (sh. Begriindung zum Bebauungsplan)
wird die héchstzuldssige Zahl von Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
auf eine Wohnung je Wohngebaude (Reihenhausscheibe) festgelegt,
Ausnahmsweise kann eine Einliegerwohnung zugelassen werden,

6. Flichen mit Leitungsrechten
(8§ 9, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.1 Zur ordnungsgemaBen Ver- und Entsorgung sind Flachen mit Leitungsrechten im
Plan eingetragen. Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke sind verpflichtet,
die Verlegung und Unterhaltung der Leitungen und der damit verbundenen
Einrichtungen zu dulden.
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7.

9.

Pflanzgebote
(§ 9, Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

7.1

7.2

7.3

7.4

Fir jede Hausgruppe ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum zu erhalten
oder zu pflanzen und zu unterhalten.

Die am Westrand des Plangebietes mit entsprechenden Planzeichen
gekennzeichneten Laubb&ume sind zu erhalten oder durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Am Nordrand des Plangebietes gilt ein Pflanzgebot fiir die im Plan mit
entsprechendem Planzeichen dargestellten Bdume. Die Pflanzung muss in der
Mitte des Zwischenraumes der beiden Erdkabeltrassen erfolgen und mit
Wurzelschutzringen versehen werden. Vor der Planung ist mit dem Betreiber der
Erdkabel Riicksprache zu nehmen.

Der Larmschutzwall ist mit Bodendecker- sowie dichten Busch- und
Strauchpflanzungen zu versehen.

Die Bauverwaltung tberpriift nach Abschluss der Bauarbeiten diese Pflanzgebote.
Die Gemeinde kann den GrundstiickseigentUmer durch Bescheid dazu
verpflichten, das Pflanzgebot innerhalb einer angemessenen Frist zu erfilien.

Bodenfunde
(8 9, Abs. 6 BauGB)

8.1

Zutage kommende Funde von vor- und frihgeschichtlichen Siedlungsresten,
Grabern und dergleichen, sind umgehend tiber die Gemeindeverwaltung dem
Landesdenkmalamt, Archaclogische Denkmalpflege, MarienstraBe 10 a, 79098
Freiburg, Tel.: (07 61) 2 07 12-0 und dem Kreisarchéologen, SchioBstrafie 2,
78224 Singen, Tel.: (0 77 31) 6 12 29 zu melden.

Geltungsbereich
(8§ 9, Abs. 7 BauGB)

9.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches.
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10.

11.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9, Abs. 4 BauGB 1. V. mit § 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 1 LBO)

10.1 Dachneigung

Die Dachneigung darf im Allgemeinen Wohngebiet 28 - 38 Grad, im Mischgebiet
0 - 38 Grad betragen. Die Firsththenbegrenzung ist jedoch vorrangig und 18Rt
bei groBen Gebdudetiefen die Ausnutzung der Hchstdachneigung nicht zu.

10.2 Dachform

Als Dachform sind Satteldacher festgesetzt. Im Mischgebiet kénnen auch Pult-
oder Flachdacher zugelassen werden. Abwalmungen sind zuléssig. Die Farbe der
Dacheindeckung wird in allen Rot- und Braunt6nen, bei anderen Farben in
gedeckter Abténung, zugelassen. Die Oberflache darf nicht glénzend sein.

Dachgauben sind zugelassen. Die Lénge von Dachgauben darf hiichstens 1/3 der
Lange des Hauptdaches betragen. Die Gaubenform (Schlepp-, Spitz- oder sonstige
Form) ist nicht festgesetzt, Der obere Aufsatzpunkt (Gaubenfirst) muB unter dem First
des Hauptdaches liegen.

Um Garagen mdéglichst geringvolumig zu halten, sind hier auch Flachdécher
zugelassen. Die Begriinung von Flachdachfischen wird empfohlen.

Anlagen zur Energiegewinnung und Energleeinsparung sind auf der Halfte der
jeweiligen Dachfléche zuldssig.

Unbebaute Fldchen und Einfriedigungen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 3 LBO)

11.1 Als Einfriedigung zuldssig sind Hecken, einfache Holzzdune und Drahtziune bei
gleichzeitiger Hinterpflanzung. Die Hohe der Einfriedigung zu den
Nachbargrundstiicken richtet sich nach dem Nachbarrecht.

Zur StraBe hin darf die Gesamthdhe der Einfriedigung das Maf3 von 0,80 m nicht
Ubersteigen. Bei Zdunen kann ein Sockel aus Beton oder Mauerwerk bis 0,30 m
iber die Gehweghinterkante ausgefiihit werden.

11.2 Bei Anordnung von Garagen mit der Seiten- oder Riickwand zur Begrenzung von
Fahrbahnen hin, muss der Abstand mindestens 0,50 m betragen.
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12. Stellplatzverpflichtung

13,

14,

D:

(§ 74, Abs. 2 Nr. 2 LBO)

12.1 Die Stellplatzverpflichtung fir die Wohneinheiten (§ 37 Abs. 1 LBO) wird auf 1,5
Stellplatze je Wohnelnheit erhéht. Mindestens einer der notwendigen Stellpléatze
ist als Garage herzustellen (siehe dazu 5.5 der Begriindung). Sofern ein
Stauraum vor Garagen vorhanden ist und nicht als Rangier- oder Wendefldche
bendétigt wird, kann er als ,gefangener Stellplatz* auf die Zah! der notwendigen
Stellplatze angerechnet werden. Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Uber die Herstellung notwendiger Stellpltze vom 16.
April 1996 In Verbindung mit § 37 Abs. 1 LBO.

Bodenaushub
(§ 74, Abs. 3 Nr, 1 LBO)

13.1 Der natlirliche Geldndeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht
wesentlich beeintrachtigt oder verandert werden.

13.2 Belebte Bodenschichten sind beim Baugrubenaushub auf den Baugrundstiicken
zwischen zulagern und wieder einzubaue_e'n. Die Abfuhr von Uberschussmaterial
ist nuir auf Ackerfldchen zuldssig (keine Uberschiittung von magerem Griinland).

Anlagen fiir Niederschlagswasser
(§ 74, Abs. 3 Nr, 2)

14.1 Stellpldtze und Garagenzufahrten diirfen nicht total versiegelt werden. Sie sind
mit wassergebundenen Decken, Rasengittersteinen oder Steinbeldgen mit
Rasenfugen zu befestigen und wasserdurchidssig auszufithren. Dies gilt nicht fiir
Garagenzufahrten, die gleichzeitig als Wendeplétze mehreren Eigentimern
dienen.

14.2 Die weitere Nutzung des Regenwassers durch die Anlage von Sammelbehiltern
wird empfohlen, Brauchwasseranlagen im Haushalt miissen den Vorschriften der
Gemeinde-Wasserversorgung entsprechen.

SONSTIGES

15. Ausnahmen und Befreiungen

15.1 Flr Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB. Fiir
Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften gilt § 56 LBO 1996.
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16. Ordnungswidrigkeiten

16.1 Fir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB. Ordnungswidrig im Sinne von § 75
LBO handelt auch, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nach § 74
LBO zuwider handelt.

Hilzingen, 25. September

Der Blirgermeister: Der Planer:

PR DIPL -ING.(FH) FR. STADTPLANER
UNTERE GIESSWIESEN
78247 HILZINGEN
]

TEL.: 07731766253 FAX: 63
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