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1. ALLGEMEINES

Geltungsbereich

Das Plangebiet am Nordostrand des Teilortes Binningen Gemeinde Hilzingen liegt oberhalb des
Baugebiets ,Engelweg”.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches dargestellt.
Die GroBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsfliche 0, 6765 ha

Anlass der Planaufstellung

Das zuletzt von der Gemeinde erworbene, erschlossene und zur Bebauung angebotene Plange-
biet ,Engelweg" im Jahr 2006 ist zwischenzeitlich vollstdndig bebaut. Es besteht aber weiterhin
eine Nachfrage einheimischer Bewerber nach Bauplatzen fiir freistehende Einfamilienwohnh&u-
ser und Doppelhaushéiften. Die Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstiicksfliche des Plan-
gebietes erworben und beschlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu er-
schlieBen. Der Verkauf der Bauplatze soll bevorzugt an einheimische Bewerber erfolgen.

Bedarf und Abwédgungsgebot

Der Bedarf an Baugrundstiicken fiir Hauser zur Selbstnutzung aus der 6rtlichen Nachfrage
macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Die wenigen im bebauten Ort noch
vorhandenen Bauliicken sind im privaten Eigentum. Sie werden fiir spateren Eigenbedarf zu-
riickgehalten und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die éffentlichen 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 (iber die méglichen Alternativstandorte zur baulichen Erweiterung
des Ortes anhand der vorgenannten Belange und der Vorgaben des Fldchennutzungsplanes be-
raten.

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

Es rundet die bauliche Entwicklung des Ortes im Nordosten ab. Die Auswirkungen der stidte-
baulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im Griinordnungsplan behandelt. Es wird auf
diesen, sowie auf die Aussagen unter Ziffer 5 der Begriindung verwiesen.
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Verfahren

Die Daten zu den einzelnen Verfahrensschritten werden fortlaufend im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans nachgetragen und ergénzt.

In der Sitzung vom 24.6.2014 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans und
der Ortlichen Bauvorschriften als separate Satzung beschlossen. In der Sitzung vom 26.01.2016
hat der Technische und Umweltausschuss dem Entwurf zugestimmt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 21.03.2016 abgehalten. Die durch die
Planung beriihrten Behdrden, Gemeinden und sonstigen Trager offentlichen Belange wurden in
der Zeit vom 09.02.2016 bis 04.03.2016 {iber Ziele und Zwecke der Planung informiert und um
Stellungnahme gebeten.

In der Sitzung vom 26.04.2016 hat der Gemeinderat die Bedenken und Anregungen aus der
friihzeitigen Beteiligung abgewogen. AuBerdem wurde beschlossen die Trager offentlicher Be-
lange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und den Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen.

Die Ortsiibliche Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung war am
06.05.2016. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 17.05.2016 bis 21.06.2016
statt. Die durch die Planung beriihrten Behérden, Gemeinden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange wurden aufgefordert bis zum 04.07.2016 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 26.07..2016 durch der Technische und Umwelt-
ausschuss bewertet und abgewogen.

In der Sitzung vom __._ .2016 hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans gefasst.
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Bezug zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als ,,Wohnbaufldche® aus.
Der Bebauungsplan ent_\ﬁig:l(elt_s_ich somit aus de;:r Darstellung im,Flachennutzung’splan.

__a.-“"t 4 1 2 gtk d 1 i 7 f

Bodenordnung

Die Fléche des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch die Gemein-
de ist mit Vorvertragen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan gebildeten Baugrundstiicke
werden von der Gemeinde verkauft.

Landschaftsschutzgebiet

Im Norden befindet sich ein Teil der ErschlieBungsstraBe ,Engelweg" im Landschaftsschutzge-
biet ,Hegau", angeordnet am 19.09.1952 auf Basis des Reichsnaturschutzgesetztes vom
25.06.1935. Obwohl nicht nachvollziehbar, wurde der bestehende Feldweg bei Ausweisung der
Abgrenzung einbezogen. Die Anlage von StraBen wird in § 2 der Verordnung des Landschafts-
schutzgebiets nicht erwéhnt, so dass lediglich §1 fiir die Beurteilung der Veranderungen beach-
tet werden muss. Innerhalb des Landschaftsschutzgebiets diirfen keine Verdnderungen vorge-
nommen werden, die geeignet sind, das Landschaftsbild zu verunstalten, die Natur zu schidi-
gen oder den Naturgenuss zu beeintrachtigen.

Die Anlage einer ErschlieBungsstraBe erfolgt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets etwa de-
ckungsgleich mit dem vorhanden bituminds befestigten Feldweg. Die Erweiterung der StraBen-
breite erfolgt gréBtenteils auBerhalb des Landschaftsschutzgebiets, so dass keine Verunstaltung
des Landschaftsgebiets oder eine Beeintrachtigung des Naturgenusses prognostiziert werden
kann. Um eine mdgliche Schadigung der Natur durch die geringfiigige zusétzliche Versiegelung
auszugleichen wird in StraBenmitte eine zusatzliche Griininsel mit einem markanten StraBen-
baum vorgesehen, so dass auch hier keine negative Beeintréchtigung bzw. Schadigung erfolgt.
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Der Ostrand des Plangebiets befindet sich in ca. 22 m Abstand zum Schutzgebiet. Obwohl die
Fléche nérdlich des Plangebiets noch im Flachennutzungsplan zur Wohnbebauung ausgewiesen
ist, soll auf eine Entwicklung von Wohnbauflachen &stlich des Plangebiets verzichtet werden.

Die letzte ,11. Verordnung zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung Hegau® wur-
de am 18. August 2005 erlassen.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
Stiddtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stddtebaulichen 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 Siiden des Plangebiets. Die geplante Bebauung soll sich an die
vorhandene Bebauung hinsichtlich Dichte, Héhe 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 Gestaltung der
Héuser angelegt. Andererseits ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein wichtiger
Punkt. Bereits im Landschaftsplan erwéhnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz-
gut Boden flachensparende Bauformen gewahlt werden, die insbesondere die H6he ausnutzen,
sowie eine dem Landschaftsbild angepasste Architektur.
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Durch die Festlegung von Baufenstern, der Art und des MaBes der Nutzungen, der Bauweise,
der Form und Stellung der Gebdude wird die Gemeinde auf die Gestaltung entsprechend dem
Ortsbild einwirken. Mit der maBvollen Héhenentwicklung und der Einpassung der Baukérper in
das Gelénde, dem Verzicht auf Abgrabungen und Aufschiittungen soll ein natiirlicher Ubergang
zur angrenzenden Landschaft erzielt werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht den Bau von freistehenden Einfamilienhédusern und Doppel-
wohnhausern. Die Grundstiicke sind rein siidorientiert und den Bauherren wird die Nutzung von
Solarenergie auf einer Siiddachflache erméglicht und empfohlen.

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 6kologische Funktionen erfiil-
len. Der Griinordnungsplan vom Biiro fiir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, gibt
MaBnahmen fiir dkologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen und in
die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

Im siid6stlichen Bereich des Plangebiets wird im Bereich einer starken Verndssung eine Griin-
flache mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgewiesen

Entlang der inneren ErschlieBungsstraBe sorgen Baumreihen fiir behagliche &ffentliche Aufent-
haltsbereiche. Die Eigenart des Plangebietes mit Einfamilien- und Doppelhdusern l&sst eine or-
dentliche Durchgriinung in Form von Hausgarten erwarten.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren wird die StraBenbreite méglichst gering gehalten. Uber die
reinen StraBenflachen hinaus sind fiir befestigte Fldchen nur offenporige Beldge zugelassen.
Das unbelastete Dach- und Oberflaichenwasser sollte soweit als méglich auf den Baugrundstii-
cken zur Versickerung gebracht werden.

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

Schutzgebiete

Schutzgebiet Betroffenheit geplante Bebauun
FFH-Gebiet nein Eg jal | Name:
Vogelschutzgebiet nein [X] ja| | Name:
Regionaler Griinzug It. Regionalplar nein E ja,
Grunzasur It. Regionalplan nein [X] ja,
Vorrangbereich flir wertvolle Bio- nein IE ja,

tope It. Regionalplan

Vorrangbereich fur Uberschwem- nein [X | ja,

mungen It. Regionalplan

Naturschutzgebiet nein ja] ] Name
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Landschaftsschutzgebiet nein |:| ja,m Name
Naturdenkmal nein |_T_] ja,
Besonders geschiitztes Biotop gem nein IZ' ja,
§ 32 NatSchG
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein |Z| ja,
Bannwald nein IZ' ja,
Schonwald nein |Z| ja,
Wasserschutzgebiet nein |Z| ja,|:| Name
Uberschwemmungsgebiet nein E ja,|:| Name

Hochwasserschutz / Hangwasser

Bei ungiinstigen Witterungsbedingungen (Starkregenereignisse, Tauwetter und Bodenfrost) be-
steht die Gefahr, dass es im Baugebiet zu Uberflutungen kommt. Am &stlichen Rand des Plan-
gebiets wird eine Mulden-Rigole zur Aufnahme des anfallenden Oberfléchenwassers eingebaut."

Am 6stlichen Rand des Neubaugebiets wird ein Fanggraben zur Aufnahme des Aussenge-
bietswassers angelegt, in einer Mulde gesammelt, deren Notiiberlauf an die Fremdwasserkana-
lisation angeschlossen wird.

Die Wohnbebauung solite ebenfalls durch eigene MaBnahmen vor den Auswirkungen von
Starkregenereignissen geschiitzt werden. Hierzu werden ErdgeschoBfuBbodenhdhen bergseitig
liber dem natlidichen Geldnde festgelegt. AuBerdem sind die KellergeschoBe hochwassersicher
und aufgrund méglicher unterirdischer Wasserstrome wasserdicht auszufiihren. Notwendige
MaBnahmen betreffen die Standsicherheit (Aufschwimmen des Geb&udes) und das Eindringen
von Wasser in das Geb&ude (Kellerlichtschéchte, Kellerabgénge, Kanalriickstau usw.).

Geologie / Hangrutsche

Da am Rand des slid6stlich angrenzenden Baugebietes und oberhalb davon Rutschungen be-
kannt sind, ist zu untersuchen, ob Rutschungen auch im geplanten Baugebiet zu erwarten sind,
bzw. ob das Baugebiet aus diesem Grund in der Ausdehnung begrenzt werden sollte.

Im Bereich des Siidrand des Plangebiets befindet sich eine leichte Senke, siidlich derer der
Hang steiler wird (steiler 1:6) und nach Westen einfallt. Ab etwa 60 m siidlich der Senke, ins-
besondere ab dem Wohnhaus 13 (Am Sonnenhang), zeigt das Gelénde oberhalb der vorhande-
nen Bebauung deutliche Anzeichen von (oberflachennahen) Kriechbewegungen und Rutschun-
gen: unruhige Oberfléche (,Rutschkissen™) und, am Kopf der Einschnittsbéschung von Haus 13,
ein klassischer Abriss einer Rutschung: Hier wurde vermutlich durch den Eingriff in den Hang
eine alte Gleitflache reaktiviert.

Der Geotechnischen Bericht des Biiros Geopro, Stockach vom 01.12.2015 hat die Baugrund-

und Grundwasserverhéltnisse untersucht und gibt Empfehlungen zur ErschlieBung: Kanalbau
und Verkehrsflachen, sowie Hinweise zur geplanten Wohnbebauung.
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Das geplante Baugebiet beschrankt sich auf eine relativ schwach geneigte Flache. Der Verdacht
auf Rutschungen hat sich im untersuchten Bereich nicht best&tigt. Die empfohlene Begrenzung
des Baugebiets nach Osten und Siiden, ergibt sich aus der Hangneigung und der Vernéssung
bzw. Wasserfiihrung in der Senke. Der Baugrund ist fiir die vorgesehene Bebauung gut tragfa-
hig. Unterschiede in der Tragfahigkeit sind innerhalb des Baufeldes weder fiir die Wohnbebau-
ung noch fiir die ErschlieBung erkennbar. Bautechnische Eingriffe auf den oberen 1,5 m bis 2 m
erfassen voraussichtlich vorwiegend den Hanglehm.

Die Bdden sind durchweg fiir zweigeschossige Wohngeb&ude ausreichend tragfihig und bau-
technisch ohne weitere MaBnahmen handhabbar. Eine Griindung mittels Einzel- und Strei-
fenfundamenten oder mittels elastisch gebetteter Bodenplatte ist méglich

Es wird darauf hingewiesen, dass die Baugrundbeurteilung des Biiros Geopro, Stockach vom
15.10.2015 Vorgaben fiir die ErschlieBung ermdglicht, jedoch nicht auf ein konkretes Bauwerk
ausgerichtet ist und deshalb die Baugrunderkundung und geotechnische Beratung fiir ein kon-
kretes Bauwerk (Griindung, Baugrubensicherung, Erddruck auf Bauteile) nicht ersetzt.

Der Geotechnischen Bericht des Biiros Geopro, Stockach vom 01.12.2015 macht Aussagen zum
Verkehrswege- und Leitungsbau. Es wird eine Dicke der Tragschicht ohne Bindemittel von 50
cm bei Verwendung von Kiessand bzw. 40 cm bei Verwendung von Brechkorn erforderlich. Auf
dem Untergrund aus Hanglehm (Frostempfindlichkeitsklasse F3) ergibt sich eine Mindestdicke
des frostsicheren Oberbaus von 50 cm. Aus der Zuordnung des Baugebietes zu Frosteinwir-
kungszone II ergibt sich eine Mehrdicke von 5 cm, aus der geordneten Entwésserung eine Min-
derdicke von 5 c¢m, so dass es bei einer Dicke von 50 cm bleibt. Abziiglich 12 cm Asphaltschich-
ten bleiben 38 cm Tragschicht/Frostschutzschicht ohne Bindemittel. Dies entspricht etwa der
zur Erzielung der Tragféhigkeit erforderlichen Schichtdicke unter Verwendung von Brechkorn.

Es kann im siidlichen Bereich nicht ausgeschlossen werden, dass der Leitungsgriben in den
wassererflilten Bereich einschneidet. Hier sind dann MaBnahmen zur Wasserhaltung erforder-
lich sowie besondere Vorgaben fiir die Wiederverfiillung zu beachten. Im wassererfiillten Be-
reich sollte fiir die Grabenverfiillung Kiessand verwendet werden. Um eine Dranwirkung des
Leitungsgrabens auf Dauer zu verhindern, soll je nach Einbindetiefe des Kanalgrabens in den
wasserfiillten Bereich und je nach Langsgefalle von Kanal und Grundwasseroberfliche etwa alle
20 m einen Sperrriegel quer zum Graben aus bindigem Boden hergestellt werden. In Kiessan-
den ohne wesentliche Kohésion sind Grében mit héchstens B < 45° anzulegen. Bei Erreichen
wassererflllter Bereiche sind Wasserhaltung und Verbau erforderlich. Wegen der Geféllever-
héltnisse und des schichtweisen Auftretens von Wasser sind AbsenkungsmaBnahmen im Vorfeld
nicht sinnvoll méglich. Es sind deshalb mit dem Herstellen des Grabens fortlaufend Stiitz- und
EntwasserungsmaBnahmen (Belastungsfilter, Sickerkdrper) einzuplanen. Das Verfiillen und Ver-
dichten des Kanalgrabens oberhalb der Leitungszone mit Aushub oder Fremdmaterial muss la-
genweise (max. 0,3 m) erfolgen. Als Verdichtungsanforderung ist ein Verdichtungsgrad von DPr
2 95 %.einzuhalten (bis 0,5 m unter Planum).

Grundwasser

Ein ausgedehnter Grundwasserleiter groBer Durchldssigkeit und Ergiebigkeit ist nicht vorhan-
den; die Anzeichen fiir geringe Wasserfiihrung der Baggerschiirfe decken sich mit den Be-
obachtungen bei der Begehung, dass es in der Senke feuchte bis nasse Stellen gibt. Hinweise
auf lokale Wassertaustritte gibt es auch &stlich oberhalb des auszuweisenden Baugebietes.
Insbesondere nach Siiden hin sind wassergesattigte Stellen in allen Tiefenlagen nicht auszu-
schlieBen. Schichtwasser ist in der geringméchtigen Schicht aus Kiessand tiber Beckenton wahr-
scheinlich. Fiir den ,trockenen" nérdlichen Bereich ist festzuhalten, dass die Basis der Kiessande
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nicht erkundet wurde, die Schichtméchtigkeit (als Méchtigkeit eines Grundwasserleiters) somit
nicht bekannt ist.

Mit in den Arbeitsraum eindringendem Oberflachenwasser (zeitweise aufstauendes Sickerwas-
ser) ist mindestens zu rechnen. Je nach Lage im Geldnde und Einbindetiefe eines Hauses
(mit/ohne Keller) ist gegebenenfalls mit Schichtenwasser als Grundwasser (driickendes Wasser)
zu rechnen.

Erdbebenzone

Das Baugrundstiick ist nach der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen
flir Baden-Wiirttemberg, 1. Auflage 2005, der Erdbebenzone 1 sowie der Untergrundklasse T
zuzuordnen.

Den griindungsnahen Baugrund — unterhalb einer Tiefe von 3 m — wird der Baugrundkiasse C —
grobkornige (rollige) bzw. gemischtkérnige Lockergesteine in mitteldichter Lagerung bzw. in
mindestens steifer Konsistenz — nach DIN 4149:2005-04 zugeordnet.

3. BEBAUUNG
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Osten wird das Planungsgebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemé&B § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind die in § 4 Abs. 2
BauNVO genannten Nutzungen mit Ausnahme der in § 4 Abs. 3 genannten Nutzungen. Auf-
grund der Kleinrdumigkeit und der ErschlieBung sind diese Nutzungen nicht geeignet.

MaB der baulichen Nutzung

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

= Grundfldchenzahl
= Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen Firsththe
= Abgrenzung der bebaubaren Fldchen durch Baugrenzen.

4. VERKEHR
Innere Verkehrsfiihrung

Das Plangebiet wird zur VerkehrserschlieBung im Westen an die StraBe ,Engelweg" angeschlos-
sen. Im Siiden wird die ErschlieBungsstraBe an die StraBe ,Am Sonnenhang" angeschlossen.
Die StraBe wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich
im Sinne des § 42 Abs 4a StVO — Wohn- und SpielstraBe mit der Beschilderung VZ325. dimen-
sioniert. Durch die Anordnung von Stellplétzen und Baumpflanzinseln soll der StraBenraum op-
tisch eingeengt, dies soll auch zur Reduktion der Fahrgeschwindigkeiten beitragen. Um den
Charakter des Wohnwegs deutlich zu machen werden im Anschlussbereich an die Sammelstra-
Ben entsprechende Griinflaichen zur Reduktion der Kreuzungstrichter vorgesehen.
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Der Bebauungsplan ermdglicht (iberwiegend den Bau von freistehenden Einfamilienhdusern.
Soweit die StraBenplanung und die damit verbundene Festsetzung der Grundstiickszufahrten
dies zuldsst, wird eine Teilung der Grundstiicke in Verbindung mit dem Bau von Doppelwohn-
hausern ermdglicht.

Die fuBlaufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt liber den FuBweg im Plangebiet ,Engelweg"
und das FuBwegenetz entlang der StraBe ,,Am Sonnenhang".

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) miissen entlang der StraBenkanten einen Abstand
von 50 cm einhalten. Einfriedigungen entlang der StraBe sollen ebenfalls einen Abstand von 50
cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebduden durch Schneerdum- und StraBenreini-
gungsgeraten sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Feldwege

Der Feldweg am Nordostrand des Plangebiets wird an die StraBe ,Engelweg" angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestellen der Verkehrsbetriebe ,Siidbadenbus GmbH" ,Binningen — Am Berg" befindet
sich in ca. 400 m Entfernung und ,Binningen — Krone" befindet sich in ca. 600 m Entfernung.
Die Busse verkehren in Richtung Singen in Takizeiten von 60 bis 90 Minuten.

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den Haltstellen der offentlichen Verkehrsmittel und
dem geringen Verkehrstakt, werden diese von den Einwohnern voraussichtlich nicht in ausrei-
chendem MaB angenommen. Ferner befinden sich die értlichen Versorgungseinrichtungen fiir
den taglichen Bedarf (Lebensmittelléden 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 beschrénktem MaB méglich. Abweichend von
der Verwaltungsvorschrift iber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) wird
deshalb die Ausweisung von 2 Stellplétzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt.
Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken sollte sich an den
méglichen Zufahrten und den geplanten Stellplétzen orientieren. Im Bebauungsplan werden
hierzu Standorte vorgeschlagen.

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertréglichkeit hat erge-
ben:
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o Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhabe:n nach Ziffer 18 der Anlage 1 zum
UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 einzuordnen.

° Aus der Nettobaulandflache und der Grundflachenzahl ergibt sich eine maximale GriBe
der Grundfldche (§ 19 Abs. 2 BauNVO), die unter dem Schwellenwert von 20.000 gm (Zif-
fer 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) liegt.

° Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfalles
notig.

Ergebnis: Eine Umweltvertréglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.
Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die 6kologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom Biiro fiir Frei-
raumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestellt.

Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lasst Beeintrachtigungen 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 Planungsbiiro Aussagen zu den Auswirkungen
der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden gemaB § 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 Grinordnungsplan iibernommenen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes wer-
den als Darstellungen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und als Festsetzungen in
den Textteil des Bebauungsplanes sowie in die drtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

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

Landwirtschaft

Die dstliche angrenzende Hangfléche wird als Ackerland genutzt, die nérdliche angrenzende als
Wiesenflache. Unter Einhaltung der guten fachlichen Praxis durch die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung der angrenzenden Ackerfldchen kann es zu Emissionen, wie Staub, Geriiche und
Larm kommen, die aber nicht als erheblich eingestuft werden.
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6. VER- UND ENTSORGUNG
Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das &ffentliche Kanalnetz im Mischsystem.
Die Abwasser werden liber den Sammler in Richtung Hilzingen der Verbandsklaranlage Ramsen
zugefiihrt.

MaBnahmen Regenwasserbehandlung

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

Die anstehenden bindigen Béden sind zum planm&Bigen Versickern von Niederschlagswasser
nicht geeignet. Der Umfang der Kiessande insbesondere nach der Tiefe und der seitlichen Ver-
breitung zum angrenzenden Baugebiet ist nicht bekannt, so dass auf ein planméaBiges Versi-
ckern von Niederschlagswasser nur in Erwégung gezogen werden sollte, wenn die Moglichkeit
eines Notiiberlaufes besteht.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers méglichst gering zu halten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberfléchenwasser (Dachwasser, Hofentwés-
serung) Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein
Notiiberlauf muss an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Fiir den Fall, dass aus geo-
logischen Gegebenheiten eine Versickerung von Oberfléchenwassern nicht moglich ist, muss ein
Regenwasserkleinspeicher mit entsprechendem Puffervolumen mit zeitverzdgerter Ableitung
eingebaut werden.

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

Das Leitungsnetz fiir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH Rheinfelden,
fiir die Telekommunikation von der TELEKOM Donaueschingen installiert und den Bauherren zur
Versorgung angeboten.

Miillbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom
Zweckverband bzw. ¢ffentlich beauftragen Firmen abgefahren.
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7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN
Spielplatzbedarf
Fiir Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielfla-
chen zur Verfligung. Die gréBeren Kinder werden die verkehrsberuhigten StraBenteile und die
freie Landschaft zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und
bei Angeboten der zahlreichen Vereine zur Beschaftigung in der Freizeit.
Auf die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet ,,Engelweg II" wird aus den vorge-
nannten Griinden verzichtet.

Sonstige Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen fiir offentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Weitere Folgeeinrichtungen

Kulturelle und kirchliche Einrichtungen sind im Ortsteil Binningen vorhanden. Ein Kindergarten
ist ebenfalls vorhanden. Eine Grundschule ist im Teilort Riedheim, eine Gemeinschaftsschule
und eine private Gemeinschaftsschule 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.
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8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Orts-
kernes und der gewlinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlésst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Engelweg II".

Orts- und Landschaftsbild

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangveriauf der vorhande-
nen Gelandesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien
aufldsen. Nivellierungen des Geldndes und damit verbundene Anschiittungen von hohen B6-
schungen storen das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zulassigen Ge-
landeveranderungen getroffen.

StraBenvorraum

Im dorflichen Bereich hat die halboffentliche Vorzone der Gebsude 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
In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus der 6kologischen Eingriffs-/ Aus-

gleichsbilanzierung durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz,
Zur Grundwasserneubildung und zur Eingriinung umgesetzt werden.
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9. STADTEBAULICHE DATEN
Fliachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes
Brutto-Bauland

BEGRUNDUNG
STAND 20.09.2016

0,6765 ha 100,00 %

davon Netto-Bauland (WA 1 und WA 2) 0,4665 ha 68,95 %
StraBen 0,0975 ha 14,42 %
Gehwege 0,0021 ha 0,31 %
Feldweg 0,0051 ha 0,76 %
Parkplatze 0,0062 ha 0,92 %
Strassenbegleitende Griinflachen 0,0202 ha 2,99 %
Griinflachen offentlich 0,0596 ha 8,81 %
Flachen fiir den Hochwasserschutz 0,0192 ha 2,84 %
Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner
WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhduser 9 1,33 12 3,0 36
Summen : 12 3,0 36

Im geplanten Neubaugebiet kénnten etwa 12 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenomme-
nen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 36 Perso-
nen. Bezogen auf das Brutto-Bauland von 0,6765 ha sind dies 53 Einwohner je Hektar.
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10. Kosten
Kosten offentliche ErschlieBung

Kanalisation

StraBen, Gehwege, Griinanlagen
Wasserleitungsbau
StraBenbeleuchtung
Bepflanzungen
AusgleichsmaBnahmen

Planungskosten
* Bauleitplanung

» Tiefbauplanung
= Grilnordnungsplanung

Hilzingen, 20.09.2016

Biirgermeister :

Planer :

Ca.
ca.
ca.

888

ca.
ca.
ca.

BEGRUNDUNG
STAND 20.09.2016

000'000 Euro
000000 Euro
000'000 Euro
000'000 Euro
000'000 Euro
000'000 Euro

000'000 Euro
000'000 Euro
000'000 Euro
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