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1. ALLGEMEINES

Geltungshereich

Das Plangebiet am Nordrand des Teilortes Riedheim Gemeinde Hilzingen liegt oberhalb des
Baugebiets ,Ob dem Dorf",

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches dargestelit.
Die Gréfe des Plangebietes betréagt:

Plangebietsfliche 1,0344 ha

Anlass der Planaufstetlung

Die zuletzt von der Gemeinde erworbenen, erschlossenen und zur Bebauung angebotenen
Plangebiet ,,Ob dem Dorf* (2006) ist swischenzeitlich vollstindig bebaut. Es besteht aber wei-
terhin eine Nachfrage einheimischer Bewerber nach Bauplatzen fir freistehende Einfamilien-
wohnhauser und Doppelhaushalften. Die Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstilcksflache
des Plangebietes erworben und beschlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen
und zu erschiiefen. Der Verkauf der Bauplétze soll bevorzugt an einheimische Bewerber erfol-
gen.

Bedarf und Abwdgungsgebot

Der Bedarf an Baugrundstiicken fiir Hauser zur Selbstnutzung aus der ortlichen Nachfrage
macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzusteilen. Die wenigen im bebauten Ort noch
vorhandenen Bauliicken sind im privaten Eigentum. Sie werden fir spateren Figenbedarf zu-
rilckgehalten und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur Verfligung.

Die Gemelnde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die dffentlichen Belange,
die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange des
Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und darauf
folgend den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

Rahmenbedingungen

Der Gemeinderat hat zuvor Uber die méglichen Alternativstandorte zur baulichen Erweiterung
des Ortes anhand der vorgenannten Belange und der Vorgaben des Flachennutzungsplanes be-
raten. Die Flache des Plangebiets bildet die Abrundung des Ortsteils nach Norden, trotzdem
wird die ErschlieBung mdglicher weiteren Entwicklungsflachen stlich des Plangebiets beriick-
sichtigt.

Das Plangebiet eignet sich filr die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung und Landes-
planung zu verletzen. Der auf dem { andesentwicklungsplan baslerende Regionalplan 2000 der
Region Hochrhein-Bodensee weist die Flache des Plangebietes als Erweiterung der Siedlungs-
flache aus.

Seite 2/11

ARCHITEKTERN STADTPLANER INGENIEURE




BEBAUUNGSPLAN OB DEM DORF II

GEMEINDE HILZINGEN BEGRUNDUNG
GEMARKUNG RIEDHEIM

Es rundet die bauliche Entwicklung des Ortes im Norden ab. Die Auswirkungen der stadtebauli-
chen Planung auf Natur und Landschaft sind im Griinordnungsplan behandelt. Es wird auf die-
sen, sowie auf die Aussagen unter Ziffer 5 der Begriindung verwiesen.,

Bezug zum Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als ,Wohnbauflache® aus.
Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde. Die nach dem Bebauungsplan ge-
bildeten Baugrundstiicke werden von der Gemeinde verkauft.
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2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
Stddtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist die Schaffung einer harmonischen Hangbe-
bauung. Ein gestalterischer Schwerpunkt liegt auf der Anbindung an die Struktur der bestehen-
den Bebauung im Westen und Osten des Plangebiets, Die geplante Bebauung soll sich an die
vorhandene Bebauung hinsichtlich Dichte, Hhe und Kubatur anpassen.

Die in den 1990er und 2000er Jahren entstandenen Wohnbaugebiete sind in der Anlage als Ein-
familienhausgebiete mit offener und aufgelockerter Bauweise und individueller Gestaitung der
Hiuser angelegt. Andererseits ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein wichtiger
Punkt. Bereits im Landschaftsplan erwahnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz-
gut Boden fliachensparende Bauformen gewéhit werden, die insbesondere die Hohe ausnutzen,
sowie eine dem Landschaftsbild angepasste Architektur.

Durch die Festlegung von Baufenstern, der Art und des MaBes der Nutzungen, der Bauweise,
der Form und Stellung der Gebaude wird die Gemeinde auf die Gestaltung entsprechend dem
Ortsbild einwirken, Mit der maBvollen Héhenentwicklung und der Einpassung der Baukérper in
das Gelande, dem Verzicht auf Abgrabungen und Aufschiittungen soll ein natiiriicher Ubergang
zur angrenzenden Landschaft erzielt werden.

Der Bebauungsplan erméglicht den Bau von freistehenden Einfamilienhdusern und Doppel-
wohnhiusern. Sofern die GrundstlicksgroBe es zulidsst, ist auch der Bau von Reihenhdusern
denkbar,

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte Skologische Funktionen erful-
len. Der Grilnordnungsplan vom Biiro fiir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, gibt
MaBnahmen fiir Skologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen und in
die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

Nérdlich des Plangebiets befindet sich eine Ausgleichsflache des Plangebiets ,Ob dem Dorf*, so
dass hier auf eine Randeingriinung verzichtet werden kann. Es ist davon auszugehen, dass die
Ostseite des Plangebietes nicht auf Dauer den Ortsrand bilden wird. Deshalb soll hier auf eine
Randeingriinung verzichtet werden.

Entlang der inneren ErschlieBungsstraBe sorgen Baumreihen fiir behagliche offentliche Aufent-
haltsbereiche. Die Eigenart des Plangebietes mit Einfamilien- und Doppelhausern asst eine or-
dentliche Durchgriinung in Form von Hausgérten erwarten,

Um den Wasserabfluss zu reduzieren wird die StraBenbreite moglichst gering gehalten. Uber die
reinen StraBenfldchen hinaus sind fiir befestigte Flachen nur offenporige Beldge zugelassen.
Das unbelastete Dach- und Oberflichenwasser sollte soweit als mdglich auf den Baugrundsti-
cken zur Versickerung gebracht werden.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintréchtigt. Neben der
Minimierung der Oberflichenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgeméaBe La-
gerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

Seite 4/11

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIFEURE




BEBAUUNGSPLAN ,,/OB DEM DORF II"

GEMEINDE HILZINGEN BEGRUNDUNG
GEMARKUNG RIEDHEIM

Hochwasserschutz

Bei unglinstigen Witterungsbedingungen (Starkregenereignisse, Tauwetter und Bodenfrost) be-
steht die Gefahr, dass es im Baugebiet zu Uberflutungen kommt. Am siidlichen Rand des
Grundstiicks FIst.Nr. 2317/2 wird eine Mulden-Rigole zur Aufnahme des anfaflenden Oberfld-
chenwassers eingebaut,

3. BEBAUUNG
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Osten wird das Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemabh § 4 BauNVO festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der bauli-
chen Nutzung mit folgenden Kenngréfen festgesetzt:

r  Grundflachenzahl
* Hthe der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen Firsthohe
» Abgrenzung der bebaubaren Flachen dusch Baugrenzen,

4. VERKEHR

Innere Verkehrsfiihrung

Das Plangebiet wird zur VerkehrserschiieBung im Osten an die StraBe ,Im Herrengarten® ange-
schiossen. Im Westen wird die ErschlieBungsstraBie an die ,HardiestraBe™ und in Weiterfiihrung
an die Strafe ,Ob dem Dorf™ im Plangebiet ,Leimgrube™ angeschlossen. Die StraBe wird als
Verbindungsspange ausreichend dimensioniert und als Sammelstrafle mit 5,50 m Breite, einsei-
tigem Gehweg und einseitigem Parkstreifen geplant. Durch die Anordnung von Stellplatzen und
Baumpfianzinseln soll der StraBenraum optisch eingeengt, dies soll auch zur Reduktion der
Fahrgeschwindigkeiten beitragen.

Der Bebauungsplan ermoglicht {iberwiegend den Bau von freistehenden Einfamilienhausern.
Soweit die Strafenplanung und die damit verbundene Festsetzung der Grundstiickszufahrten
dies zuldsst, wird eine Teilung der Grundstiicke in Verbindung mit dem Bau von Deppelwohn-
hausern erméglicht.

Die fuBlaufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt iiber den FuBweg im Plangebiet ,Ob dem
Dorf*. Der nach Norden fithrenden Feldweg {Wirtschaftswege) wird an das StraBennetz ange-
bunden.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) miissen entlang der Strafenkanten einen Abstand

von 50 cm einhalten. Einfriedigungen entlang der StraBe sollen ebenfalls einen Abstand von 30
c¢m elnhalten. Dies soll Beschédigungen von Gebduden durch Schneerdum- upd Strafenreinl-
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gungsgeriten sowie durch iiberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle ,Riedheim — BergstraBe® der Verkehrsbetriebe ,Siidbadenbus GmbH" befindet
sich in ca. 300 m Entfernung. Die Busse verkehren in Richtung Singen im Zeitraum von 5:13 bis
20:59 Uhr in Taktzeiten von 3 bis 90 Minuten (im Mittel alle 40 Minuten) von Singen in Richtung
Tengen in der Zeit von 6:26 bis 22:29 Uhr in Taktzeiten von 14 bis 90 Minuten (im Mitte! alle 50
Minuten).

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplitze

Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den Haltstellen der &ffentlichen Verkehrsmittel und
dem geringen Verkehrstakt, werden diese von den Einwohnern voraussichtlich nicht in ausrei-
chendem MaB angenommen. Ferner befinden sich die Ortlichen Versorgungseinrichtungen fir
den taglichen Bedarf (Lebensmittelladen und dergleichen) nur im Kernort der Gemeinde Hilzin-
gen.

Im StraBenbereich ist wegen der Ausbaubreite, der Verbindungsfunktion und der freizuhalten-
den Grundstiickszufahrten das Parken nur in sehr beschranktem MaB méglich. Abweichend von
der Verwaltungsvorschrift {iber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (VwV Stellplatze) wird
deshalb die Ausweisung von 2 Stellplitzen je Wohneinhelit auf dem Baugrundstiick verlangt.

Zur Reduktion der Versiegelung, zur Ordnung des Strafienraums und zur Gestaltung des Orts-
bilds wird fiir die nordlich der FrschliefungsstraRe liegenden Baugrundstiicke festgesetzt, das
Stellplatze nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen, direkt an die StraBenbegrenzungsli-
nie angrenzend, und Garagen mit 5,50 m Abstand zur StraBe errichtet werden missen. Gara-
gen soliten moglichst erdiiberdeckt auf Niveau der StraBe errichtet werden. Hierzu wird die
maximale zulassige Hohenlage des Garagenbodens bezogen auf NN festgesetzt, Abweichungen
nach unten werden ausnahmswelse zugelassen.

Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken solite sich an den
mdglichen Zufahrten und den geplanten Stellpldtzen orientieren. Im Bebauungsplan werden
hierzu Standorte vorgeschlagen. Die éffentlichen Stellplatze entlang der ErschlieBungsstraBe
werden nach Entscheid des Bauherrn fiir die Lage der Grundstiickszufahrt und Abschluss der
ErschlieBungsmaPRnahmen markiert. Die Lage der Zufahrt mit einer Breite von max. 6,0 m kann
jeweils nur im Bereich eines Steliplatzes vorgesehen werden und muss auf die geplanten Park-
taschen abgestimmt werden,

5. UMWELTVERTRII-'\GLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertréglichkeit hat erge-
ben:

. Es handelt sich um ein bauplanungstrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage 1 zum
UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 einzuordnen.
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o Aus der Nettobaulandflache und der Grundflachenzahl ergibt sich eine maximale Gréfe
der Grundfldche (§ 19 Abs. 2 BauNV0), die unter dem Schwellenwert von 20.000 gm (Zif-
fer 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) liegt.

® Es ist wegen der Unterschreifung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfalles
notig.

Ergebnis: Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die &kologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom Biiro flir Frei-
raumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestelit.

Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lasst Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes erwarten, die im Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff in
Natur und Landschaft zu bewerten sind.

Im Textteil zum Griinordnungsplan macht das Planungsbiirc Aussagen zu den Auswirkungen
der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden geméB § 8
BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und auBerhalb des Plangebietes MaBnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich festgelegt,

Bilanzierung und MaBnahmen zum Ausgleich

Die aus dem Griinordnungsplan ibernommenen Mafinahmen innerhalb des Plangebietes wer-
den als Darstellungen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und als Festsetzungen in
den Textteil des Bebauungsplanes sowie in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen,

Fiir KompensationsmaBnahmen auBierhalb des Plangebietes ist die Gemeinde verantwortlich.
Der notwendige Ausgleich erfolgt teilweise liber das bestehende Oko-Konto der Gemeinde
Hilzingen. In den textlichen Festsetzungen werden die dafiir verwendeten MaBnahmen darge-
stellt und der Wert der Mainahme beziffert.

Landwirtschaft

Die angrenzenden Grundstiicke werden landwirtschaftlich genutzt, Die unter Einhaltung guter
fachlicher Praxis durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzenden Flichen ent-

stehenden Emissionen (z.B. Staub, Geriiche, L&rm) sind im ortslblichen und zumutbaren Maf
zu duiden.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Abwasserbeseitigung
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Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das Sffentliche Kanalnetz im Mischsystem.
Die Abwasser werden iber den Sammler in Richtung Hilzingen der Verbandskldrantage Ramsen
zugefiihrt,

MaBnahmen Regenwasserbehandiung

Es wird empfohlen die Versiegelung mdglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher
Niederschlagswasser zurlickzuhalten.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflichenwassers mdglichst gering zu haiten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser (Dachwasser, Hofentwas-
serung) {iber Retentionsffichen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein
Notiiberlauf kann an den Mischwasserkanal angeschlossen werden.

Der Einbau von Regenwasserkleinspeichern zur Gartenbewdsserung und Brauchwassernutzung
wird empfohlen. Deren Uberlauf kann direkt an die Mischwasserkanalisation angeschlossen .
werden.

Fir den Fall, dass aus geologischen Gegebenheiten eine Versickerung von Oberflachenwéssern
nicht méglich ist, muss ein Regenwasserkleinspeicher mit entsprechendem Puffervolumen mit
zeitverzbgerter Ableitung eingebaut werden.,

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert. Regenwassernut-
zungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeindewas-
serversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Strom, Gas, Telekommunikation

Das Leitungsnetz fir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH Rheinfelden,
fiir die Telekommunikation von der TELEKOM Donatleschingen installiert und den Bauherren zur
Versorgung angeboten. Das Gas- und Elektrizitétswerk Singen wird im Plangebiet Leitungen zur
Erdgasversorgung verlegen.

Miillbeseitigung

Anfallender Hausmdill (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom
Zweckverband bzw. offentlich beauftragen Firmen abgefahren.,

7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN
Spielplatzbedarf

Im Plangebiet ,,0b dem Dorf I' wurde bereits ein Spielplatz in etwa 50 m Entfernung errichtet,
Fiir Kleinkinder stehen auf den ausgewlesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielfla-
chen zur Verfiigung. Die grdBeren Kinder werden die verkehrsberuhigten StraBenteile und die
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freie Landschaft zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und
bei Angeboten der zahireichen Vereine zur Beschaftigung in der Freizeit.

Auf die Anlage eines &ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet ,,0b dem Dorf II* wird aus den vor-
genannten Griinden verzichtet.

Sonstige Gemeinbedarfsflichen

Gemeinbedarfsfidchen fir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich,

Weitere Folgeeinrichtungen

Kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind im Ortsteil Riedheim vorhanden. Ein Kindergarten
und eine Grundschule sind ebenfalls vorhanden. Eine Grund- und Werkrealschule und eine pri-
vate Realschule gibt es im Kernort der Gemeinde Hilzingen und weitere Folgeeinrichtungen in
der Nachbarstadt Singen.

Ladengeschéfte fiir den téglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befin-
den sich im Kernort der Gemeinde Hilzingen.

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Orts-
kernes und der gewiinschiten Gliederung der Grunstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erldsst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Ob dem Dorf
.

Orts- und Landschaftsbild

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhande-
nen Geldndesituation folgen, Lediglich die Baumpffanzungen sollen die Sithouette der Dachlinien
aufldsen. Nivellierungen des Geldndes und damit verbundene Anschittungen von hohen Bo-
schungen stdren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Ge-
ldndeveranderungen getroffen,

StraBenvorraum

Im dorflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebéude als Ubergangsbereich zwi-
schen Privatheit und Offentlichkeit die Doppelfunktion einer gewissen Abgeschlossenheit und
gleichzeitiger nachbarlicher Kommunikation. Es soll daher die Gestaltung der Einfriedigungen

der Grundstiicke so geregelt werden, dass die beiden genannten Funktionen ermdglicht blei-
ben.

Okologische Ziele
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In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus der tkologischen Eingriffs-/ Aus-
gleichshilanzierung durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz,
zur Grundwasserneubildung und zur Eingriinung umgesetzt werden.

9. STADTEBAULICHE DATEN
Fldchenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes

Brutto-Bauland 1,0344 ha 100,00 %

davon Netto-Bauland (WA 1 und WA 2) 0,8116 ha 78,46%
StraBen 0,1271 ha 12,28 %
Gehwege 0,0314 ha 3,03 %
Feldweg 0,0034 ha 0,33 %
Parkpldtze 0,0121 ha 1,17 %
Strassenbegleitende Griinfldchen 0,0131 ha 1,26 %
Griinflachen dffentlich 0,0299 ha 2,89 %
Griinfidchen privat 0,0060 ha 0,58 %

Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhauser 14 1,33 19 3,0 57
Summen : 19 3,0 57

Im geplanten Neubaugebiet konnten etwa 19 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenomme-
nen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 57 Perso-
nen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 1,0436 ha sind dies 55 Einwohner je Hektar.
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10. Kosten

Kosten offentiiche ErschlieBung

»  Kanalisation ca. 190200 Euro
» StraBen, Gehwege, Griinanlagen ca. 170'300 Ewo
«  Wasserleitungsbau ca. 31'300,Euro
* StraBlenbeleuchtung ca. 24'900 Euro
= Bepflanzungen ca. 2’800 Euro
= AusgleichsmaBnahmen ca, 38200 Euro

Planungskosten

» Bauleitplanung ca. 6’800 Euro
» Tiefbauplanung ca. 37'000 Euro
»  Griinordnungsplanung ca. 5600 Euro

Hiizingen, 02.07.2013

Biirgermeister : Planer ;
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