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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Twielfeld",
Gemarkung Hilzingen

1. Allgemeines

1.1

1.2

Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt im Ortsteil , Twielfeld". Es umfasst den siidostlichen Teil der
bestehenden Bebauung und die daran angrenzenden Gebiete im Nordwesten und
im Stden.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird begrenzt (jeweils einschlieBlich der genann-
ten Grundstiicke)

- im Stden durch die Grundstiicke Fist.Nrn. 9420-Teil, 8464/2, 8465-Teil, Weg-
grundstiicke 8415 und 6167/6-Teil,

- im Osten durch die Grundstiicke Flst.Nrn. 6167/3-Teil, 6982/45-Teil, 6982/48-
Teil, 6982/47-Teil, 6982/46, 6982/44-Teil, 6982/35, 13938, 13928, 13939,
13926, 13941 und 8409,

- im Norden durch das Weggrundstiick 8408-Teil und die Grundstiicke Flst.Nrn.
14019, 14021 und 8412,

- im Westen durch die StraBengrundstiicke Flst.Nrn. 8388-Teil, 8415, 9489-Teil,
94/7-Teil und die Grundstiicke Fist.Nrn. 8464/2-Teil und 8464/4-Teil.

Die GréBe des Planungsgebietes betragt ca. 9,65 ha.

Landschaftsschutzgebiet

Der nérdliche Teil des Planungsgebietes lag bis zum 18.02.1999 im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes ,Hegau®.

Die damalige Landschaftsschutzgrenze war an Grundstiicksgrenzen orientiert und
folgte keiner natiirlichen, ablesbaren-Geléndeformation. Im (iberplanten Gebiet
sind auBer vier Birnbdume, keine landschaftsprégende Elemente vorhanden. (Sie-
he Stellungnahme vom Planer des Landschaftsplanes).

Die Birnbdume werden als dominierende Elemente in die Planung mit einbezogen.
Siehe dazu auch Punkt ,Begriindung®.
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1.3

1.4

1.5

Damit das Landschaftsbild und der Blick zum Hohentwiel méglichst wenig beein-
trachtigt werden, wird die Hohenentwickiung der Geb&ude von Siiden nach Norden
von zwei- auf eingeschossige Bebauung abgestuft.

Bezug zum Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde hat die Planung zur Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes in
Auftrag gegeben. In der kiinftigen Darstellung des Fléchennutzungsplanes werden
die neu zu bebauende Gebiete wie folgt ausgewiesen:

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes als Wohnbaufliche, im stidlichen Bereich
jeweils eine Teilflache als Sondergebiet (Sporthallen), als Gewerbegebiet und als
Fléche fiir Freisportanlagen.

Die bestehende Bebauung innerhalb des Plangebietes wird im Osten als Wohnbau-
flache, im Mittelbereich und im Westen als Mischgebiet ausgewiesen. Sie ist im
Flachennutzungsplan von 1980 bereits als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Fléchennutzungs-
plan erstelit.

Bedarf

Aus folgenden dringenden Griinden ist es erforderlich, dass die Gemeinde Hilzin-
gen, vor Abschluss der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, den Bebau-
ungsplan aufstellt;

- Im Zeitraum der letzten 8 Jahre wurde kein neuer Bebauungsplan aufgestelit.

- Es gibt derzeit (ber 50 einheimische Bauinteressenten, fur die keine Grundstii-
cke zur Verfligung stehen.

- Durch das fehlende Grundstiicksangebot sind starke Riickgénge an jungen
Familien und damit auch sinkende Schiilerzahlen an der Grund- und Haupt-
schule Hilzingen zu verzeichnen.

Jahr: Schillerzahl:
1980 304
1981 293
1982 265
1983 261
1984 249
1985 238
1986 217
1987 200

Anlass der Planaufstellung

Aus dem Bedarf nach Ziff. 1.4 ergibt sich die Notwendigkeit der vorzeitigen
Aufstellung des Bebauungsplanes gemiiss § 8 Abs. 3 BauGB.
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Der Ortsteil Twielfeld hatte bisher kaum infrastrukturelle Einrichtungen. Die Ver-
und Entsorgung des Gebietes war unzureichend. Um diesen Missstand zu beheben,
wurde 2.B. fiir die Abwasserbeseitigung bereits gréBere Investitionen vorgenom-
men. Weitere erhebliche Aufwendungen sind notwendig. Diese Investitionen sind
dann wirtschaftlich vertretbar, wenn dem eine entsprechende Mindest-
Einwohnerzahl gegenitber steht. Daraus ergibt sich eine Notwendigkeit zur Erwei-
terung der Wohnbauflachen.

Fur die Grundversorgung des téglichen Bedarfs stehen im angrenzenden Baugebiet
»Weidgang" Einzelhandelsgeschéfte zur Verfiigung.

Im Uberwiegend bereits bebauten stidéstlichen Teil des Planungsgebietes sind
noch Baullicken vorhanden. Um hier eine stédtebauliche Ordnung zu erreichen,
wird dieser Teil in die Planung mit einbezogen.

Der neu zu bebauende Teil des Plangebietes ist (iberwiegend im Eigentum der
Gemeinde. Damit kann die groBe Nachfrage nach Bauland befriedigt und bevor-
zugt fiir ortsanséssige Biirger preisglinstiges Bauland zur Verfiigung gestelit wer-
den.

2. Bebauung

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der bereits bestehenden Bebauung im Stiden und Os-
ten wird diese und der {iberwiegende Teil des Planungsgebietes als Aligemeines
Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmsweise werden kleine
nicht strende Gewerbebetriebe gemaB Abs. 3 Satz 1 und 2 zugelassen.

Der Bereich der bestehenden Bebauung von der Mitte nach Osten wird die Art der
baulichen Nutzung entsprechend der tatséchlich vorhandenen Nutzung festgesetzt.
Das Grundstiick der bestehenden Gaststétte und Pferdehaltung ist als Dorfgebiet,
der ubrige Bereich mit vorhandenem Kleingewerbe und Wohnh&usern als Mischge-
biet festgesetzt.

Im Siiden des Plangebiets ist nach Westen eine kieine Gewerbegebietsfliche (GE)
ausgewiesen. Zur Deckung des Bedarfs an Sporteinrichtungen fir die Gesamtge-
meinde wird ein Sondergebiet (Tennishallen mit Restaurant) und eine Sportfliche
(Tennisplétze) angeordnet.

MaB der baulichen Nutzung
Im verdichteten Teil des Wohngebietes, um den geplanten Dorfplatz, wird zweige-
schossige Bebauung mit GRZ 0,35 - 0,4 und GFZ 0,7 - 0,8 festgesetzt.

Fir die Einzelhausbebauung im nérdlichen Teil wird eingeschossige Bebauung
(1+D) mit GRZ 0,3 und GFZ 0,5 festgeschrieben.
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2.3

Im sidlichen und im stidstlichen Teil ist eine teilweise Bebauung vorhanden. Die
noch unbebauten Grundstiicke sollen in der Nutzung an die vorhandene Bebauung
angeglichen werden. Bei zweigeschossiger Bauweise wird GRZ 0,4 und GFZ 0,7 bei
eingeschossiger Bauweise GRZ 0,4 und GFZ 0,6 festgesetzt.

Das Planungsgebiet grenzt im westlichen Teil an das Gewerbegebiet ,Forsterbahn-
ried" an. Das hier anschlieBende Grundstiick Fist.Nr. 8412 hat eine sehr dichte
Baumbepflanzung, weshalb auch der vorhandene Baumbestand durch die Festset-
zung einer Fldche zur Erhaltung von Bédumen und Stréuchern gesichert wird. We-
gen der unmittelbaren Nachbarschaft zum Gewerbegebiet ,Forsterbahnried" ist ei-
ne weitere Verdichtung der Wohnbebauung auf diesem Grundstiick nicht er-
wiinscht. Das MaB der baulichen Nutzung wird daher bei zweigeschossiger Bau-
weise mit GRZ 0,1 und GFZ 0,2 sehr niedrig festgesetzt.

Fur den Bereich der bestehenden Gaststétte mit Pferdehaltung wird zweigeschos-
sige Bauweise mit GRZ 0,2 und GFZ 0,4 bestimmt, um eine Stoérung des angren-
zenden Wohngebietes durch die Pferdehaltung zu minimieren. Das niedrige MaB
der baulichen Nutzung schafft hier die nétigen Freiflichen.

Im Gewerbe- und Sondergebiet wird bei zuldssiger zweigeschossiger Bauweise
(mit Firsththenbegrenzung) eine mittlere Verdichtung durch die Festsetzung von
GRZ 0,4 - 0,45 und GFZ 0,5 - 0,6 angestrebt.

Bauweise, stéddtebauliche Gestaltung

Mittelpunkt des Planungsgebietes und damit des Ortsteils Twielfeld soll ein neu an-
zulegender Dorfplatz werden. Dazu ist die Stelle eines vorhandenen, alten und
hochgewachsenen Birnbaumes bestimmt worden. Der Platz soll als Kommunikati-
onszentrum, Treffpunkt usw. fiir den Ortsteil Twielfeld dienen und entsprechend
ausgestaltet werden. Nutzungsmischung und Mehrfachnutzung im Bereich des
Dorfplatzes férdern auBenraumbezogene Aktivititen. Durch schleifende Ubergénge
zwischen éffentlichen, halbdffentlichen und privaten Zonen soll die sozialriumliche
Rolle des Dorfplatzes erreicht werden.

Um den Dorfplatz gruppieren sich verdichtete Bauformen als Kettenhguser im en-
geren und Reihenhduser im weiteren Bereich. Als Dorfgrundrissform wird ein ei-
genstandiges ,haufendorfartiges" Gebilde mit deutlicher Verwandtschaft zu vor-
handenen Siedlungsformen des hiesigen Raumes gewihit,

Der Randbereich des Planungsgebietes, im besonderen der nérdiiche Teil der Neu-
bebauung, wird weniger verdichtet. Hier wird die offene Bauweise in Form von
Einzelhdusern festgesetzt. (N&heres siehe Bebauungsvorschriften).

Um den Landschaftsverbrauch fiir die Sporthalle im Sondergebiet mdglichst gering
zu halten, wird hier durch die besondere Bauweise ,b1" eine Geb&udeldnge von
Uber 50 m zugelassen.

Bei dem kleinen ausgewiesenen Gewerbegebiet sind Gebdudeldngen von mehr als
50 m nicht méglich, so dass die offene Bauweise den Anforderungen geniigt.
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3. Verkehr
3.1 Verkehrsanbindungen (iiberértlich)

3.2.

3.3

Vom Westteil des Planungsgebietes fiihrt eine wenig befahrene, gut ausgebaute
GemeindeverbindungsstraBe zum Hauptort Hilzingen. Sie wird nicht von {berge-
ordneten StraBen gekreuzt und dient damit als sicherer Verkehrsweg. Im Siiden ist
ein gut ausgebauter Anschluss an die B 314 mit Bushaltestelle vorhanden. Parallel
zur B 314 flhrt ein Wirtschafts- und Radweg nach Singen. Der Radweg wird zur
GemeindeverbindungsstraBe nach Hilzingen weiter gefiihrt.

Fahrradverkehr -

Das neu geplante Wohngebiet wird durch eine RingstraBe mit angesetzten kieinen
StichstraBen mit Wendemdglichkeit erschlossen. An diese RingstraBe werden auch
die vorhandenen Zufahrten zur AuBenbereichsbebauung im Norden angebunden.
Ebenfalls wird zur bestehenden Bebauung im Osten eine Querverbindung ange-

legt.

Entlang der RingstraBe werden einseitige Parkbuchten mit dazwischen liegender
Baumbepflanzung vorgesehen. Diese sind so angeordnet, dass groBtenteils hier
durch eine Beschattung des StraBenraumes erfolgt.

Die HauptzufahrtstraBe von der B 314, zwischen dem geplanten Gewerbegebiet
und der bestehenden Wohnbebauung, ist vorhanden und bleibt gréBtenteils un-
verandert. Im Einmiindungsbereich der StraBe ,Forsterbahnried" wird die Erschlie-
BungsstraBe durch eine Ausrundung dem Verkehrsfluss angepasst.

Das Gewerbe- und Sondergebiet sowie die Sportflichen werden im siidwestlichen
Teil direkt an die Einfahrt zur Buswendeschleife an der BundesstraBe angeschlos-
sen. Dadurch und durch das angeordnete Ein- und Ausfahrtsverbot an der Nord-
seite des Gewerbe- und Sondergebietes wird eine Beeintréchtigung der angren-
zenden Wohn- und Mischgebiete ausgeschlossen.

Die interne ErschlieBung des Gewerbe- und Sondergebietes erfolgt durch den
Grundstlickseigentiimer. Hierzu ist die StraBenfiihrung im Bebauungsplan vorge-
schlagen.

Die StraBen im teilweise bereits bebauten Plangebietsteil sind vorhanden und sol-
len im derzeitigen Zustand belassen bleiben.

FuBlaufiger Verkehr

Entlang der geplanten RingstraBe ist ein einseitiger Gehweg hinter den Parkbuch-
ten verlaufend vorgesehen. Er erweitert sich im Bereich der vorhandenen Birn-
bédume zu kleinen Pldtzen.

Einseitige Gehwege sind-auch entlang der AnschlussstraBen zur bestehenden Be-
bauung geplant.
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3.4

Von Nordwesten und Slidosten sind quer verlaufende FuBwege als Verbindung
zum Dorfplatz festgesetzt.

Der von der Bushaltestelle kommende FuBweg wird stidlich der vorhandenen Bir-
kenallee durch Griinstreifen von der Fahrbahn getrennt und zur Einmundung der
RingstraBe weiter gefiihrt.

Ruhender Verkehr

Um geordnetes Parken ohne Beeintréchtigung der Fahrbahnbreite zu ermdglichen,
sind an der RingstraBe von der Fahrbahn abgesetzte Parkbuchten vorgesehen.
Dadurch wird auch der im Bereich der verdichteten Bebauung notwendige hshere
Parkplatzbedarf (Besucherparkplitze) gesichert.

Die privaten Stellpldtze sind im Bereich der Einzel- und Kettenhausbebauung auf
dem eigenen Grundstiick nachzuweisen. Bei der Reihenhausbebauung sind teilwei-
se Gemeinschaftsgaragen festgesetzt (ngheres siehe Planeintrag). Im Gewerbege-
biet, Sondergebiet und im Bereich der Sportflichen sind gréBere zusammenhin-
gende Gemeinschaftsstellplitze festgesetzt.

4. Griinflachen, Pflanzgebot, Lirmschutz

4.1

Grunflachen, Pflanzgebot

Im geplanten Wohngebiet sind vier erhaltenswerte gréBere Birnb&ume vorhanden.
Um deren Erhalt zu sichern, werden sie durch die Planung in den &ffentlichen Be-
reich ibernommen. (Siehe auch Stellungnahme des Planers JLandschaftsplan®).

Die bestehende dichte Baumbepflanzung im westlichen Teil des Mischgebietes wird
durch die Anordnung einer privaten Griinfléiche (Obstbaumanlage) erhalten.

Entlang der RingstraBe sind hther wachsende Bidume zur Unterbrechung der Park-
buchten fiir den ruhenden Verkehr und zur Durchgriinung der verdichteten Bebau-
ung angeordnet.

An der HaupteinfahrtsstraBe ist eine einseitige Birkenallee vorhanden die zu erhal-
ten ist. Im Bereich der geplanten StraBenausrundung wird die Allee erganzt.

Zum Ubergang des Baugebietes zur frelen Landschaft ist ein Griinstreifen mit
Baumbepflanzung vorgesehen. Dieser und ein Pflanzgebot mit hsherwachsenden
Bdumen auf den Baugrundstiicken soll am Nordwestrand den Naturbezug schaffen
und &kologische und klimatische Funktionen erfiillen.

Zwischen der im Siidosten bereits vorhandenen Bebauung und dem Neubauteil
des Planungsgebietes wird ein dffentlicher Griinstreifen mit Baumbepflanzung an-
geordnet,

Fir alle Neuanpflanzungen sind héher wachsende Biume (heimisches Gehdlz, be-
vorzugt Laubb&ume) zu wahlen.
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7.

4.2 Larmschutz

Die Autobahn A 81 befindet sich in ca. 240 m Entfernung und wird im gesamten
Gebiet abgesenkt gefiihrt. Im Bereich der Briicke liber die Gemeindeverbindungs-
strafle nach Hilzingen wurde von seiten der BundesstraBen-Behérde ergénzend ei-
ne Larmschutzwand erstellt. Aufgrund dieser Tatsachen ist der Verkehr auf der Au-
tobahn im geplanten Baugebiet von der Gerauschkulisse her kaum wahrzunehmen.

Die im Stiden verlaufende B 314 befindet sich in einem Abstand von 200 m zu den
ausgewiesenen Wohnbaufldchen und grenzt unmittelbar an die Sonder- und Ge-
werbeflachen. Hier ist beabsichtigt, entlang des Wirtschaftsweges an der B 314 ei-
nen Larmschutzwall mit einer Sohlenbreite von 10 m und einer Héhe von 3 m zu
errichten. Durch diesen Larmschutzwall in Verbindung mit der zu erwartenden Be-
bauung der Sonderbaufidchen wird eine optimale Lérmschutzwirkung erwartet.

Folgeeinrichtungen

Da im Bereich des Planungsgebietes kein Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, haben
die Kleinkinder auf den jeweiligen Wohngrundstiicken ausreichende Spielflachen. Fiir die
gréBeren Kinder bietet sich der Dorfplatz mit dem durchgehenden FuBwegesystem sowie
die angrenzende freie Landschaft als Spielmdglichkeit an. Auf einen gesondert ausge-
wiesenen Spielplatz im Planungsgebiet wird daher verzichtet.

Weitere &ffentliche Folgeeinrichtungen wie Kindergarten, Grund- und Hauptschule sind
im Kernort Hilzingen vorhanden. Weiterfiihrende Schulen (Realschulen und Gymnasien)
befinden sich in Singen.

Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet wird von der EnergieDienst GmbH mit Strom versorgt. Ausreichende
Kapazitdten kénnen zur Verfligung gestellt werden.

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen. Ausreichende Mengen ste-
hen zur Verfiigung.

Das gesamte Gebiet ist an die Sammelkldranlage Ramsen angeschlossen. Der Haupt-
sammler von Twielfeld nach Hilzingen und der Anschluss der bestehenden Bebauung des
Planungsgebietes an die Kanalisation ist bereits vorhanden. Damit ist die ordentliche
Entsorgung des Gebietes gewahrleistet.

Stadtebauliche Daten

7.1 Flachen

Gesamtfléchen des Planungsgebietes
- Brutto-Bauland - ca. 9,65 ha = 100,0 %
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davon:
- Wohngebiet (WA) ca. 4,37 ha = 45,3 %
- Mischgebiet (MI) ca. 0,72 ha = 7,5 %
- Dorfgebiet (MD) ca. 0,22 ha = 23%
- Gewerbegebiet (GE) ca. 0,76 ha = 7,9 %
- Sondergebiet (SO) ca. 0,99 ha = 10,2 %
- Sportgebiet (Tennisplétze) ca. 0,35 ha = 3,6%
- Offentliche Grinflache (Larmschutzwall) ca. 0,16 ha = 1,7%
- private Griinflache u. Koppelfléche i ca. 0,44 ha = 4,6 %
- Verkehrsfldche einschlieBlich verkehrs- :
begleitendes Griin ca. 1,64 ha = 16,9%

7.2 Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

Im geplanten Neubaugebiet sollen 39 Reihen- und Kettenhsuser in zweigeschossi-
ger Bauweise errichtet werden. Bei 1,2 WE je Geb&dude und einer Belegungsdichte
von 3,2 EW/WE ergeben sich hieraus ca. 150 Einwohner.

Ferner sind 24 Einfamilienhduser in eingeschossiger Bauweise (I+D) geplant. Bei
1,5 WE je Gebdude und einer Belegungsdichte von 3,5 EW/WE ergeben sich dar-
aus ca. 126 Einwohner.

Im Bereich der bestehenden Bebauungen kénnen etwa 11 weitere Wohneinheiten
errichtet werden, Bei gleicher Belegungsdichte (3,5 EW/WE) ist hier ein Zugang
von 38 Einwohner anzusetzen.

Im Gewerbe- und Sondergebiet wird mit etwa 5 Wohneinheiten gerechnet. Bei ei-
ner Belegungsdichte von 3,5 EW/WE ergeben sich fiir diesen Bereich 18 Einwoh-
ner. -

Somit betrégt der rechnerische Gesamtzugang zur vorhandenen Einwohnerzahl fiir
das Plangebiet etwa 332 Einwohner.

8. Kosten der ErschlieBung

- Kanalisation ca. 995.000,00 DM
- StraBen, Gehwege, Radwege, Plétze und
verkehrsbegleitende Griinanlagen ca. 730.000,00 DM
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- Stromversorgung (EnergieDienst GmbH) ca. 30.000,00 DM
- Trinkwasserversorgung ca. 320.000,00 DM
- StraBenbeleuchtung ca. 80.000,00 DM
- zzgl. Nebenkosten, Vermessungskosten ca. 200.000,00 DM

Hilzingen, 25.09.2001

Der Biirgermeister: Der Planer:

DIPL.-ING.(FH) FR. STADTPLANER
- ERWIN WIESER

UNTERE GIESSWIESEN
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