Gemeinde Hilzingen
Landkreis Konstanz

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
,LEIMGRUBE"

Gemarkung Riedheim
Gemeinde Hilzingen

1. Allgemeines

1.1 Geltungsbhereich

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung Riedheim der Gemeinde Hilzingen.
Es schlief3t an den bebauten nordwestlichen Rand des Ortsteiles Riedheim an.

Es umfasst die Grundstiicke Nr.

2257 mit 6.066 gm Flache
2258 mit 450 gm Fléche
22591 mit 112 gm Flache
749 mit 3.762 gm Fléache
751 Anteil mit ca. 2,467 gm Flache
752 mit 2.588 gm Fléche
2261 Weg, Anteil mit ca. 679 gm Fléache
2265 Weg, Anteil mit ca. 392 gm Fidche
Die GroRe des Plangebietes betragt 16.516 gm Flache

1.2 Bezug zum Flachennutzungsplan

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hilzingen
befindet sich in der Aufstellung. In der derzeitigen Entwurfsfassung ist das
Plangebiet noch nicht ausgewiesen. Es bildet jedoch die natiirliche Veridnge-
rung eines zukinftigen Plangebietes ,Ob dem Dorf' nach Westen bis zum
derzeitigen Ortsrand.

Die Uberplanung des im Flachennutzungsplan-Fortschreibungsentwurfes aus-
gewiesenen Gebietes ,Ob dem Dorf* wurde vorlaufig aufgegeben, weil die Er-
werbsverhandlungen der Gemeinde mit den Grundstlickseigentimern ge-
scheitert sind.

Der Flachennutzungsplan-Entwurf wird dem Bebauungsplan angepasst. Der
Bebauungsplan wird geman § 8, Abs. 3 BauGB parallel zum Flachennutzungs-
plan erstellt.
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1.3

1.4

1.5

Bezug zum Landschaftspian

Bestandteil der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes ist der Landschafts-
plan. Die dort fir das vorldufig nicht zu realisierende Baugebiet ,Ob dem Dorf"
gemachten Aussagen, sind auch auf das Plangebiet ,Leimgrube" anwendbar.

Die Siedlungsentwicklung orientiert sich an der landschaftsokologisch vorgege-
benen Grenze, welche etwa entlang der 505 m-Héhenlinie verlauft.

Diese Héhengrenze bildet auch den Abschluss des benachbarten Gebietes
.Herrengarten” und der nord-westlichen Ortsrandbebauung auf den Grund-
stlcken Nr. 2262/1 und 2.

Bedingt durch die Straenflhrung ergibt sich eine geringfiigige Uberschreitung
dieser landschaftsékologischen Grenze. Fur die betroffenen vier Bauplatze
sind jedoch besondere MafRnahmen bez(iglich der Geb&udehdhen und der
Dachgestaltung angeordnet.

Die Hereinnahme der Landschaftsschutzgrenze an den Rand der kiinftigen Be-

bauung ist im Plan Nr. 03 der Materialaufbereitung zum Abwagungsgebot vor-
geschlagen und dargestellt,

Bedarf und Abwigungsgebot

Der Bedarf an Wohnbaugrundstlicken im Ortsteil Riedheim macht es notwendig,
vor Abschluss des Fortschreibungsverfahrens fur den Flachennutzungspian
diesen Bebauungsplan aufzustellen.

In dem zuletzt von der Gemeinde Hilzingen zuvor erworbenen und dann er-
schlossenen Neubaugebiet ,Im Herrengarten” stehen keine Bauplétze mehr zur
Verfligung.

Geringfiigig noch vorhandene Baullicken in alteren Baugebieten und im Bereich
des bebauten Ortsteiles sind in privatem Eigentum und werden flr spéateren
Eigenbedarf zurtickgehalten.

Das Baugebiet dient der Abdeckung der ortlichen Nachfrage auf der Basis
der jetzt schon vorliegenden Anfragen Bauwilliger aus der Gemeinde.

Auf der Grundlage des Abwégungsgebotes nach § 1, Abs. 6 BauGB hat die
Gemeinde Hilzingen die offentlichen Belange, die Belange des Stadtebaues,
die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange des Volizuges,
die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange (dringender
Wohnbedarf) ermittelt und gewichtet sowie diesen Bebauungsplan aufgestelit.

Bodenordnung

Die bendtigten Grundsttcksflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde
(bzw. der Erwerb durch die Gemeinde ist durch Vorvertrage gesichert). Die
Gemeinde vergibt die Bauplétze erschlossen; bevorzugt an einheimische Be-
werber.
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2.

Stiddtebau

2.1

2.2

Stéddtebauliche Gestaltung

Prioritét in der stadtebaulichen Gestaltung hat die Vernetzung des Siediungs-

gefliges mit der freien Landschaft, zumal eine weitere Ausdehnung des Ortes

nach Norden derzeit ausgeschlossen werden muss. Die exponierte Lagé des
Plangebietes verlangt die Unterordnung der Bebauung gegenuber dem Land-
schaftsbild.

Die Gebaudesithouette wird flach gehalten und rdumlich mit den Landschafts-
elementen verflochten. Dazu gehért die traufseitige Ausrichtung langs zum

Hang, die Anlage kleinstrukturierter Strauch- und Gebischpflanzungen, die
aligemeine Begrenzung der Héhenentwickiung und die zuriickhaltende Dachge-
staltung. GroRe Dachauf- oder Wiederkehrbauten wiirden in dieser exponierten
Lage stérend wirken. Es werden daher in den Bebauungsvorschriften ent-
sprechende einschrénkende Regelungen zur Dachgestaltung getroffen. Eine
besondere Hohenbegrenzung wird aus den vorgenannten Grinden fUr die vier
nordlichsten, héchstgelegenen Baugrundstlicke getroffen. Neben der Anord-
nung einer flacheren Dachneigung werden dort Dachaufbauten nicht zugelassen.

Der innere Grundriss des Plangebietes beriicksichtigt die Hanglage und die An-
bindung an angrenzende bebaute Gebiete.

Sonstige Planungsziele

Der Bebauungsplan erméglicht {iberwiegend den Bau von freistehenden Ein-
familienhausern. Im sddlichen Teilbereich sind auch starker verdichtete Bau-
formen wie Doppelhduser oder Hausgruppen (Ketten- oder Reihenhauser)
mdglich.

Um zu verhindern, dass sich der Charakter des bisher mit Einfamilienhdusern
bebauten Ortsrandes durch das Hinzukommen von Mehrfamilienh&usern &ndert,
wird die hdchstzuldssige Anzahl der Wohnungen je Baugrundstick begrenzt.

Alle Uberlegungen zur Verdichtung haben den Wohnwert der (Garten-) Frei-
flachen und die damit mégliche und gewlinschte Durchgriinung des Bauge-
bietes in exponierter Lage berlicksichtigt. Flachd&cher von Garagen tragen
ebenfalls wesentlich dazu bei, wenn sie begriint sind. Die entsprechende
Empfehlung ist deshalb in den Bebauungsvorschriften getroffen.

Die Hauptgeb&ude sind so ausgerichtet, dass eine Dachflache nach Suden
zeigt (,sonnenorientierter Stadtebau"). Damit ist die Nutzung von Solarenergie
mdaglich und wird den Bauherren empfohien.



3. Bebauung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart und der Festsetzungen in angrenzenden Gebieten
und auf der Grundiage des Bedarfs, wird das Plangebiet als ,,Allgeme:nes
Wohngebiet (WA)" gemaB § 4 BauNVO festgesetzt,

Aus Grinden des Stadtebaues, der exponierten Lage und der erschwerten Zu-

fahrt durch Steilstrecken werden ansonsten zuldssige Nutzungen nach
§ 4, Abs, 2, Ziff. 2 und 3 BauNVO nicht vollumfanglich zugelassen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundlage der Festsetzung ist die landschaftstypische Siedlungsform unter Be-
riicksichtigung der Bestandsaufnahme und Bewertung der Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch folgende Kenngréien festgeschrieben:

- Grundflachenzahl
- Hoéhe der baulichen Anlagen (Wandhohe, Firsthéhe)
- Die Abgrenzung der bebaubaren Fldchen durch Baugrenzen.

Die entsprechenden Werte sind in den Bebauungsvorschriften und im Rechts-
plan festgesetzt.

4. Verkehr

4.1. Allgemeines

Das Stralennetz wird bestimmt durch die Ost-West-Durchquerung, die den An-
schiuss an die Hofwieser Strafte und das spétere Baugebiet ,Ob dem Dorf" und
damit auch an das bestehende Baugebief ,Herrengarten” herstelit. Der Verlauf

orientiert sich an den Gelande-Hdohenlinien. Der sldliche Teil des Plangebietes

wird durch eine Stichstrale angebunden.

Um Abgrabungen und Aufschittungen flr den StraRenbau in Grenzen zu
halten, sind geringstmégiche Stralenbreiten vorgesehen. Ferner ergeben sich
im Bereich der Anschiiisse an die bestehenden Ortsstralten betrachtliche Steil-
strecken.

Die Verkehrsbelastung der StraRen im Plangebiet soll aus diesen Grinden
niedrig gehalten werden. Gewerbliche und geschéftliche Nutzungen werden
deshalb nur in untergeordneter Form zugelassen. Dem gleichen Ziel dient die
Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten auf dem Baugrundstlick.



4.2

4.3

Stralentyp

Die Ost-West-Durchquerung ist als Anliegerstrafe mit einseitigem Gehweg und
einer geringen Anzahl von 6ffentlichen Pkw-Stelipldtzen in Parallel-Anordnung
konzipiert.

Die Stichstralle soll als Spielstraie (verkehrsberuhigter Bereich mit Markierung
durch Zeichen 325 und 326 StVO) ausgebaut werden und bedarf einer sorg-
faltigen Detailausbildung beziglich der Stralenoberfldchengestaltung. Der
Woendekreis ist fiir MGllfahrzeuge ausgelegt. In der Mitte ist Platz flr einen
dominierenden Laubbaum verbunden mit Sitzgelegenheiten.

Stellplatze

Aufgrund der Hanglage ist eine Anordnung von 6ffentlichen Steliplatzen entlang
der Haupterschliefungsstrafle nur bedingt méglich. Das Parken auf den offent-
lichen Strafien ist durch Steilstrecken und geringe StralRenbreiten erschwert. Um
die zu erwartenden Fahrzeuge ohne Beeintrachtigung des Verkehrsflusses auf-
nehmen zu kdnnen, wird die Stellplatzverpflichtung auf den Baugrundstlicken nach
§ 37, Abs. 1 LBO in den Bebauungsvorschriften erweitert.

5. Griinordnung

5.1

52

Vorgaben

Die Griinordnungsplanung beruht auf der Materialaufbereitung zum Abwagungs-
gebot nach § 8 a, Abs 1, S. 1 BNatSchG mit folgenden Teilen:

- Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

- Feststellung der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie Vorschldge zur Minimierung und zum Ausgleich

- Feststellung der verbleibenden Beeintrachtigungen

Malnahmen

Die aus der Abwégung resultierenden Ergebnisse sind als zeichnerische und
textliche Festsetzungen sowie mit weiteren Empfehlungen in den Bebauungs-
ptan aufgenommen worden.



Ver- und Entsorgung

6.1

6.2

6.3

6.4

Stromversorgung

Das Plangebiet wird vom Kraftwerk Laufenburg mit Strom versorgt. Ausreichende
Kapazitdten kénnen zur Verflgung gestelit werden.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert.
Das Plangebiet wird an die Hochdruckzone angeschlossen. Regenwasser-
nutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und
der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde Hilzingen ist an die Verbandsklaranlage Ramsen angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Anbindung an die bestehende Misch-
wasser-Kanalisation des Ortsteiles Riedheim. Um den Anteil des unbelasteten
Oberflachenwassers im Mischwasser méglichst gering zu haiten, sind entspre-
chende MaRnahmen vorgesehen.

Die Anordnung privater Fldchen-Versickerungsmafinahmen auf den Baugrund-
stiicken (Versickerungsteiche, Rigolen) ist durch die Hanglage nur sehr bedingt
maéglich. Dennoch wird den Grundstlickseigentlimern empfohlen, MalRnahmen
zur Rlckhaltung, Nutzung und Versickerung des Regenwassers auf den Bau-
grundstlicken durchzufGhren.

Mdllbeseitigung

Anfallender Hausmull wird durch den Mullabfuhr-Zweckverband abgefahren. Der
Wenderadius des Mdilfahrzeuges ist bei der vorgesehenen Stichstralie beriick-
sichtigt.

7. Folgeeinrichtung

7.1

Spielplétze

Fir Kleinkinder stehen auf den Wohngrundstiicken ausreichend private Spiel-
flachen zur Verfligung. Die gréReren Kinder werden die Spielstralte, die Spiel-
platze der angrenzenden Gebiete und die freie Landschaft zu diesem Zweck
nutzen.



7.2  Weitera Folgeeinrichtungen

Weitere Folgeeinrichtungen wie Kindergartenplatze, Grundschule, kulturelle und
kirchliche Einrichtungen sind im Ortsteil Riedheim vorhanden. Die Hauptschule,
Ladengeschéfte und lokale Freizeit-, Dienstleistungs- und Verwaltungszentren
stehen im Kernort Hilzingen zur Verflgung.

Stddtebauliche Daten

8.1 Gesamtfliche

Gesamtfldche des Plangebietes 16.516 gm (122 %)

davon: - Brutto-Bauland 13.560 gm ( 82 %)
- Ausgleichsflachen M 1 und Fldche des

offentl. Pflanzgebotes PG 2 2956 gm ( 22 %)

8.2 Baulandfldche

Brutto-Bauland 13.560 gm {100 %)

davon: - Allg. Wohngebiet 10.436 gm ( 77 %)
- Offentliche StraBen, Wege, Platze,

Aniagen, Grinfléchen 3.125gm { 23 %)

8.3 Siedlungsdichte

Nutzungsart Anzahl WEje WE Bewohner Bewohner
Einheit je WE
a) gréRte Dichte
Einfamilienhduser 11 1.4 16 3.1 47
Hausteile 12 11 13 29 38
85
oder
b) geringste Dichte
Einfamilienh&user 17 1.4 24 3,1 74

Als mittleren zu erwartenden Zugang ergeben sich ungefdhr 80 Einwohner.
Bezogen auf das Brutto-Bauland von 1,356 ha sind dies 59 Einwohnen/ha.



9. Kosten

9.1 Kosten der 6ffentlichen Erschlieung

- Kanalisation ca. 455.000,00 DM
- StraBen, Wege, verkehrsbegleitende

Grinanlagen ca. 524.000,00 DM
- Wasserversorgung ca. 192.000,00 DM
- StraBenbeteuchtung ca. 89.000,00 DM

9.2 Planungskosten

- Topographische und griinordnerische

Bestandsaufnahmen und Katasterplan ca. 3.500,00 DM
- Bebauungsplan und landschaftspflegerische

Materialaufbereitung ca. 14.000,00 DM
- Neuvermessungskosten ca. 6.500,00 DM
- Planungsnebenkosten ca. 1.500,00 DM

Hilzingen, den 05.05.98

Der Biirgermeister: Der Planer:
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