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A. GRUNDLAGEN

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) m.W.v. 30.07.2011.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBL. I S, 466).

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 192811 S. 58).

Gesetz zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Neufassung vom 24.02.2010 (BGBI I S.
94), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Abs. 15 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.
358) in Kraft getreten am 01.03.2010.

2. Aufhebung von Teilen rechtsverbindlicher Bebauungspléne

Der Bebauungsplan erstreckt sich in einem geringen Teilbereich auf den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Lachen" rechtsgiiltig seit dem 03.03.2006. Fiir diesen Teilbereich wird der Bebauungs-
plan ,Lachen" in seinen Planfassungen, Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zehntgarten I' ersetzt.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden wie folgt festgesetzt:

1.1

1.2

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemas § 4 Abs. 1 BauNVO.

Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen,
Nicht zuléssig sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO definierten Ausnahmen.

Mischgebiet (MI)
gemaB § 6 Abs. 1 BauNVO.

Zulassig sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen mit Ausnahme von
- Gartenbaubetrieben
- Tankstellen und
- Vergniigungsstatten.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Die in § 6 Abs. 3 BauNVO definierten Ausnahmen sind nicht zuldssig.
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2.- MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2,1

2.2

2.3

2.4

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch

die Grundfiachenzahi (GR2Z),
die Hohe der baulichen Anlagen (HF),
die Zahl der Vollgeschosse.

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungsschablonen
des zeichnerischen Planteiles maf3gebend.

Grundflichenzahl
(8 19 BauNVvVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf betragen: im (MI) 0,50
im (WA) 0,30

Die mit einem Pflanzgebot am Westrand des Plangebiets belegte Flache ist zur Ermittlung der
Grundflachenzahl nicht bei der Grundstiicksflache anrechenbar.

Zahl der Vollgeschosse

Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt mit:  maximal 2 Vollgeschossen,
Hohe der baulichen Anlagen

(8§ 18 BauNVvO)

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

2.4.1 ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH)

Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) dient nur als Bezugshohe zur Festset-
zung der maximalen Firsthhen. Sie ist fiir das jeweils vorgesehene Baugrundstiick im
Rechtsplan durch Festsetzung auf NN als bestimmt.

Es wird empfohlen sich bei der Wahl der Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss an
der festgesetzten ErdgeschossfuBbodenhdhe zu orientieren. Abweichungen nach unten
und nach oben sind zuléssig, wobei sich jedoch die maximale zuldssige Firsththe immer
auf die im Rechtsplan festgelegte EFH bezieht.

Alle Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen gelten auch fiir die zuldssigen Neben-
anlagen auBerhalb der iiberbaubaren Flachen.
2.4.2 Firsthéhe (HF)

Die Firsththe wird gemessen ab den im Bebauungsplan festgesetzten Erdgeschossfu3bo-
denhdhe (EFH = Unterer Bezugspunkt fir die Firsth6hen):
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e bis zum First der Dachoberflache (HFS) bei Sattelddchern (beidseitig geneigte
Décher mit Dachneigungen DN >=15 ° siehe: drtliche Bauvorschriften)

e bis zum Schnittpunkt der WandauBenfldche mit der Dachoberflache (HFP) bei
Pultddchern (einseitig geneigte Décher mit Dachneigung DN >=15 ° siehe &rtli-
che Bauvorschriften)

e bis zum hochsten Punkt der Dachoberflache (HFFD) oder gegebenenfalls der
Oberkante Attika bei Flachdéchern und allen anderen geneigten Dachern bis 15°
Dachneigung (siehe 6rtliche Bauvorschriften)

Sie ist wie folgt festgelegt:
Fiir Satteldacher mit (HFS): max. 8,40 m
Fiir Pultdacher mit (HFP): max. 7,50 m
Flr Flachdacher mit (HFFD):  max. 7,00 m

Hohenversetzte, gegenldufige Pultdacher werden bei der Hohenfestsetzung wie Sattelda-
cher behandelt.

Hinweis: Entsprechend den Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften werden Décher
mit Dachneigungen unter 15° wie Flachdécher behandelt
3. Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1 Es gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO,
3.2 Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.
3.3 Der zuldssige Firstverlauf ist im Plan durch ein entsprechendes Planzeichen festgesetzt. Dabei

stehen zwei rechtwinklig zueinander liegende Firstrichtungen zur Wahl. Abweichungen (auch in
geringen Winkelgraden) von dieser Festsetzung sind ausgeschlossen.

4. Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4,1 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf den nicht {berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
4,2 PKW-Garagen, Carports- und Stellpldtze sind auf den iiberbaubaren und nicht tberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Im Bereich der Pflanzgebote sind alle Arten von PKW-Garagen,
Carports- und Stellplatze unzuldssig.

Bei der Standortwahl von Garagen und Carports sind die Staurdume zu beriicksichtigen.

Allseitige offene Stellplatziiberdachungen kénnen bei ausreichender Sicht in den Verkehrsraum
auch ohne Stauraum ausgefiihrt werden.

4.4 Angrenzende Feldwege diirfen nicht zur ErschlieBung des Baulandes genutzt werden.
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5. Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen / Sichtdreiecke
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sowohl bei der duBeren Verkehrsanbindung als auch bei der inneren VerkehrserschlieBung sind die
notwendigen Sichtfelder gem&B den Richtlinien Rast06 einzuhalten. Des Weiteren sind auch die
Grundstiickszu- und —ausfahrten so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhéltnisse in den 6ffentlichen
Verkehrsraum gegeben sind. Die Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder dauerhaf-
ten Benutzung ab einer Hohe von 0,60 Metern freizuhalten.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
innerhalb des Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Schwerpunkte des Eingriffs liegen in den Schutzgiitern Tiere und Pflanzen sowie dem Boden. Die
Eingriffe durch Versiegelung und Uberbauung kénnen nicht durch die festgesetzten MaBnahmen inner-
halb des Baugebietes ausgeglichen werden. In den Schutzgiitern ergibt sich ein Defizit von insgesamt
31.576 Biotopwertpunkten (BWP) bzw. 8.144 Euro.

AuBerhalb des Plangebiets liegende externe ErsatzmaBnahmen, die bereits realisiert wurden und im
kommunalen Okokonto verbucht sind. Sie werden von der Gemeinde Hilzingen zum Ausgleich des ent-
stehenden Eingriffs in die Schutzgiiter Boden und Tiere und Pflanzen verwendet.

Miihlebach/ Tiefentalgraben - MaBnahme 3 aus dem Okokonto

VergroBerung des Durchlasses durch tiefer liegendes Rohr mit mind. 10 ecm Sohlsubstrat im Gerinne,
im Bereich der Wegquerung als MaBnahme aus Gewésserentwicklungsplan Hilzingen 2002. Ansatz
nach tatsachlichen Baukosten der ausfilhrenden Firma Britsch und BBO (Entsorgung) mit Rechnungs-
datum 12.05. 03 und 15.05. 03. Zuschiisse aus Mitteln zur Gewasserentwicklung wurden von der Ge-
meinde nicht in Anspruch genommen.

Flurstiick Nr. 1 1999/3

Gemarkung : Weiterdingen

Gewann ! Wiesental

Flache : Graben, punktuelle MaBnahme mit ca. 5 m2
Zeitpunkt : Friihjahr 2003

Kosten 1 7.159,86 €

Grabendffnung - MaBnahme 5 aus dem Okokonto

Entfernen verrohrter Grabenabschnitte in kleinem Entwasserungsgraben. Ansatz nach tatsichlichem
Aufwand des Bauhofs der Gemeinde.

Flursttick Nr. : 1617, 1605

Gemarkung : Weiterdingen

Gewann : Links beim Eschelbrunnen

Fléche : Graben, punktuelle MaBnahme mit ca. 10 m2
Zeitpunkt : Herbst 2002

Kosten :1.219,10 €
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Entfernen von Absturzbauwerken und Finbau von Sohlrampen - MaBnabme 12 aus dem Okokonto

Entfernen der Absturzbauwerke und Herstellen von fiir Tiere liberwindbare Sohlrampen. Ansatz nach
tatséchlichem Aufwand des Bauhofs der Gemeinde als MaBnahme zus dem Gewdsserentwicklungsplan
Hilzingen 2002. Zuschlisse aus Mitteln zur Gewésserentwicklung wurden von der Gemeinde nicht in
Anspruch genommen.

Flurstiick Nr. : 8163/5

Gemarkung : Hilzingen

Gewann : Graben

Flache : Graben, punktuelle MaBnahme mit ca. 55 m2
Zeitpunkt : Frithjahr 2004

Kosten : ca. 600,00 €

7. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(Pflanzgehote)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Gliederung des Plangebietes sowie zur Verbesserung des Landschaftsbilds, des Siedlungsklimas
und der Skologischen Situation sind an den gekennzeichneten Stellen im Griinordnungsplan Gehdlze zu
pflanzen. Die Pflanzgebote tragen zu einer Verbesserung des Stadtbilds bei und schaffen fiir Tier- und
Pflanzenarten neue Lebensbereiche. Bei Totalausféllen im Bereich der Baume ist eine Nachpflanzung
vorzunehmen. Geeignete Arten kdnnen der Pflanzenliste im Anhang entnommen werden.

Die Baumwahl (erste Ordnung/zweite Ordnung) kann auch aus der néchst héheren Ordnung entnom-
men werden. Sie gilt als Mindestanforderung. GroBkronige Baume sind mit einem Stammumfang von
mind. 18-20 cm, kleinkronige mit einem Stammumfang von mind. 14-16 cm zu pflanzen. Die Baum-
gruben sind mind. 2 x 2 x 0,60 m auszuheben, die Sohle versickerungsfahig aufzulockern und die
Baumgrube mit Oberboden zu verfiillen. Bei einem Ausfall ist eine Ersatzpflanzung zu leisten.

Extreme Temperaturschwankungen aufgrund von Aufheizungen der Beldge werden abgepuffert, Stau-
be durch die Laubschicht zuriickgehalten, Sauerstoff produziert und die Windstrémungen begiinstigt.

Fur die nachfolgend festgesetzten Pflanzungen sind die geeigneten Pflanzen aus der Liste des Umwelt-
berichtes zu ibernehmen.

7.1 Pflanzgebot 1 (PFG 1)
Im Bereich der privaten Hausgarten ist je 350 m2 Grundstiicksfldche ein standortgerechter hei-
mischer Obsthochstamm/Hochstamm zweiter Ordnung gemdB Planeintrag zu pflanzen. Die
Standorte kénnen frei gewéahlt werden, wobei ein Baum nach Mdglichkeit und unter Beriicksich-
tigung der Nachbarbebauung wie im Umweltbericht dargestelit, entlang der ErschlieBungsstraBe
mit einem Abstand von 3,00 m zur StraBe gepflanzt werden soll. Besonders geeignet hierfiir sind
Hainbuche und Feldahorn.

Ziel ist, im Plangebiet eine urbane Struktur, wie sie eine Baumreihe darstellt, durch die Anpflan-
zung von funf standortgerechten heimischen Hochstdmmen II. Ordnung zu erreichen, zur Ver-
besserung des Ortsbilds beizutragen und fiir Tier- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu schaf-
fen.
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7.2 Pflanzgebot 2 (PFG 2)

Anpflanzung von frei wachsenden heimischen standortgerechten Feldhecken als Ubergang zur
freien Landschaft, entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans. Auf der im Plan dargestellten Fléiche zur Anpflanzung von Biaumen und Strauchern
ist das Grundstiick auf mindestens 2/3 seiner Linge mit heimischen standortgerechten Hecken-
pflanzen oder Obsthochstémmen zu bepflanzen. Eine Bebauung mit Nebenanlagen ist in diesem
ausgewiesenen Bereich nicht gestattet. Die Arten sind entsprechend dem Standort zu wabhlen, in
gemischter Form anzuordnen und in lockerer Anordnung zu pflanzen. Die MaBnahme erhéht
durch diese Strukturen den Biotopwert der Landschaft und sorgt fiir eine duBere Einbindung der
Siedlung.

7.3 Pflanzgebot 3 (PFG 3)
Alle flachen oder flach geneigten Décher (z.B. von Hauptgebéuden, Garagen und Nebenanlagen)

mit Neigungen von 0-15 Grad sind zu begriinen. Zur Ausfiihrung macht der Umweltbericht ent-
sprechende Vorschlage.

Die Gemeindeverwaltung iiberpriift nach Abschluss der Bauarbeiten diese Pflanz- und Erhaltungsgebo-
te. Die Gemeinde kann den Grundstiickseigentiimer durch Bescheid dazu verpflichten, das Pflanzgebot
innerhalb angemessener Frist zu erfiillen.

8. Ausnahmen und Befreiungen

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

9. Ordnungswidrigkeiten

Fiir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB.
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C. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Bodenfunde
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Im Baubauungsplangebiet ,Zehntgarten I* sind archéologische Fundstellen bekannt. Bei Erdarbeiten
ist mit weiteren archaologischen Bodenfunden zu rechnen. Der Beginn von Erdarbeiten, ist terminlich
mit dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229 oder
0171/3661323) abzustimmen. Der Abtrag des Oberbodens und evtl. Deckschichten haben mit einem
Bagger mit Humusldffel unter Aufsicht der Kreisarchdologie zu erfolgen. Auch im weiteren Bauablauf
sind gemdB § 20 Denkmalschutzgesetz etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallge-
genstande, Graber, aufféllige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchéologen oder dem Regie-
rungsprasidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege (79083 Freiburg, Tel. 0761/2083570) zu melden
und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechun-
gen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

D. HINWEISE

1. Geltungsbereich
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des raumili-
chen Geltungsbereiches im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

3. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

Auf die Ortlichen Bauvorschriften ,Zehntgarten I wird hingewiesen.

4. Umweltbericht

Auf den Umweltbericht und die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vom Biiro Schirmer, Hilzingen
wird hingewiesen.

5. Pflanzlisten

Auf die Anlage zum Umweltbericht ,Empfehlungslisten fiir PflanzmaBnahmen® wird hingewiesen,

Hilzingen, 12.06.2012

Biirgermeister : Planer :

\
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