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1. ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Ostrand der Gemeinde Hilzingen. Es schlieBft an die
bestehende Bebauung des friiheren Plangebietes ,Zwischen-Wegen" an. Im Siiden
wird es durch die HohentwielstraBe (GemeindeverbindungsstraBe nach Twielfeld)
begrenzt. Im Norden reicht es mit einem Baugrundstiick (iber die verlingerte
StaufenstraBBe hinweg.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind in der Planzeichnung des Rechtsplanes
(Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches) dargestellt. Die GrtBe des
Plangebietes betragt :

Brutto-Bauland - 3,5013 ha
Teilfldchen der StaufenstraBe und HohentwielstraRe,
die nicht ausschlieBlich dem Plangebiet dienen (1/2) 0,1197 ha

Plangebietsflache 3,621 ha

Anlass der Planaufstellung

Die zuletzt von der Gemeinde erworbenen, erschlossenen und zur Bebauung
angebotenen Plangebiete ,Auf Bihl II' (1994) und ,Hinter BUhI® (1998) sind
zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut. Es besteht aber weiterhin eine starke
Nachfrage einheimischer Bewerber nach Baupldtzen fir freistehende
Einfamilienwohnh&duser und Doppelhaushélften. Darliber hinaus ist auch ein
geringerer Bedarf an Grundstiicken fiir Reihenhausteile zu verzeichnen. Die
Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstiicksfléche des Plangebietes erworben
und beschlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu
erschlieBen. Der Verkauf der Bauplatze soll bevorzugt an einheimische Bewerber
erfolgen.

Bedarf und Abwagungsgebot

Der Bedarf an Baugrundstiicken fiir Hauser zur Selbstnutzung aus der értlichen
Nachfrage macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Die wenigen
im bebauten Ort noch vorhandenen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie
werden flr spateren Eigenbedarf zuriickgehalten und stehen Bauwilligen derzeit
nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die
6ffentlichen 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 darauffolgend den Beschluss zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

Gemeinde Hilzingen, L.andkreis iKonstanz
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1.4

1.5

1.6

1.7

Rahmenbedingungen

Der Gemeinderat hat zuvor (iber die méglichen Alternativstandorte zur baulichen
Erweiterung des Ortes anhand der vorgenannten Belange und der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes beraten.

Das Plangebiet eignet sich fiir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung
und Landesplanung zu tangieren oder zu verletzen. Es rundet die bauliche
Entwicklung im Osten des Ortes ab.

Die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im
Grunordnungsplan behandelt. Es wird auf diesen, sowie auf die Aussagen unter
Ziffer 5 der Begriindung verwiesen.

Bezug zum Fléchennutzungsplan

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird im Laufe diesen Jahres wieder
aufgenommen. In der Darstellung des Fortschreibungsentwurfs des Flachen-
nutzungsplanes von 1990 ist das neu zu bebauende Gebet zum gréBten Teil als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird gemdss § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum
Flachennutzungsplan erstellt.

Bezug zum Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Fldchennutzungsplan macht Aussagen zum Eingriff und
Natur und Landschaft. Die dabei zur Minderung der Beeintrichtigung
vorgeschlagenen MaBnahmen werden im Griinordnungsplan behandelt.

Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch
die Gemeinde ist mit Vorvertrdgen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan
gebildeten Baugrundstiicke werden von der Gemeinde verkautft.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1

Stédtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist die Anbindung der Bebauung
an die Struktur der bestehenden Bebauung und die Schaffung eines neuen
Ortsrandes. Die geplante Bebauung muss sich an die vorhandene Bebauung
hinsichtlich Dichte, Héhe und Kubatur anpassen. Die Beschrénkung auf Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser bei einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 soll eine
strukturuntypische Verdichtung der Ortsrandlage verhindern. Die Gebiude sollen

‘maximal zweigeschossig sein und sich damit dem Erscheinungsbild der

bestehenden Bebauung anpassen.

Gemeinde Hiizingen, Landkreis Konstanz
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Um das duBere Erscheinungsbild des Neubaugebietes in das bestehende Ortsbild
zu integrieren, werden ortliche Bauvorschriften erlassen. Naheres dazu unter Ziffer
8.

2.2 Okologische Planungsziele

Das Plang®®iet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte &kologische
Funktionen erfiillen. Dazu wird auf den Grinordnungsplan verwiesen.

Besonderer Wert wird auf die Erhaltung des vorhandenen Feldheckenbiotops und
auf Ersatzpflanzungen auf den Baugrundstiicken gelegt. Hierzu werden
flachenbezogene  Pflanzgebote  angeordnet. Zusatzlich  erhalten  die
ErschlieBungsstraBBen StraBenbdume in ausreichend groBen Bauminseln.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, werden die StraBenbreiten méglichst gering
gehalten. Uber die reinen StraBenflichen hinaus sind fiir befestigte Flachen nur
offenporige Beldge zugetassen. Die nicht oder nur schwach verunreinigten
Oberflachenwdsser werden groBtenteils zu einem Versickerungsbecken geleitet.
Dartiber hinaus wird empfohlen, auf den Baugrundstiicken Zisternen zur Nutzung
und Riickhaltung des Regenwassers anzulegen.

Das Schutzgut ,Boden® wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrachtigt.
Neben der Minimierung der Oberflachenversiegelung wird auf fachgerechten
Abtrag, ordnungsgemaBe Lagerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

2.3 Sonstige Planungsziele

Die HauptsammelstraBen sollen das Plangebiet jeweils etwa zu gleichen Teilen an
die HohentwielstraBe und die StaufenstraBe anschlieBen. Sie werden deshalb nicht
durchgehend angelegt sondern miinden jeweils in verkehrsberuhigte SpielstraBen.
Damit soll das Durchfahren des Plangebietes behindert und erreicht werden, dass
die Hauptverkehrsstréme verteilt nach Norden und Siiden flieBen.

Die starker verdichteten Bereiche (Reihenhduser) werden ebenfalls jeweils etwa
zur Hélfte direkt an die getrennt gefiihrten HauptsammelstraBen angebunden.

3. BEBAUUNG

3.1 Ant der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Westen und Siiden
wird das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemé&B § 4 BauNVO
festgesetzt. Damit soll eine gewisse dorftypische Mischnutzung ermdglicht werden,
die auch nicht stérende kleine Handwerksbetriebe, -Birotatigkeiten und
Freiberufler, insbesondere Neugriindungen in der Aufbauphase zuldsst.

Gemeinde Hiizingen, Lar:dkreis Konstanz
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3.2

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB
der baulichen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:

= Grundflachenzah! 0,3 fiir Einzel- und Doppelhduser, 0,4 fir Reihenhiuser

» Hohe der baulichen Anlagen (Einzel- und Doppelhduser: Wandhéhe 6,00;
Firsthéhe 8,40 m; Reihenhduser: Wandhohe 6,50; Firsthéhe 10,00m).

= Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen.

4. VERKEHR

4.1

4.2,

4.3

AuBere Verkehrsanbindung

Die Anbindung des Plangebietes soll auf die bestehenden, zum Ortszentrum
filhrenden HaupterschlieBungsstraBen verteilt werden. Im Norden ist dies die
StaufenstraBe (VerbindungsstraBe zu den Staufenhdfen) und im Siiden die
HohentwielstraBe (GemeindeverbindungsstraBe nach Twielfeld).

Die HohentwielstraBe soll am &stlichen Ortseingang eine Verschwenkung zur
Geschwindigkeitsdadmpfung der ortseinwarts fahrenden Fahrzeuge erhalten.

Die nach Osten und Norden filhrenden Feldwege (Wirtschaftswege) werden an das
StraBennetz angebunden.

Innere VerkehrserschlieBung

HauptsammelstraBen mit einseitigem Gehweg fiihren bis zur Mitte des
Plangebietes und sind dort an verkehrsberuhigte StraBen (SpielstraBen)
angebunden. Damit soll das direkte Durchfahren des Plangebietes erschwert
werden.

Alle ErschlieBungsstraBen erhalten ausgewiesene PKW-Léngsparkplitze in
Kombination mit StraBenbaumen.

Bei StraBen ohne ausgewiesene Gehwege missen Grenzbauten auf
Baugrundstiicken entlang der StraBenkanten einen Abstand von 50 cm einhalten.
Dies soll Beschadigungen von Gebduden durch Schneerdum- und
StraBenreinigungsgerdte sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestellen der Verkehrsbetriebe ,Slidbadenbus GmbH" befinden ich am
Friedhof und an der Kreuzung HauptstraBe/Braungasse. Die fuBléufige Entfernung
vom Plangebiet betrdgt zwischen 570 und 820 m Die Linienbusse in Richtung
Singen und Tengen verkehren tagsiber etwa stlindlich.

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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5.

4.4

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplétze

Aufgrund des fehlenden direkten Anschlusses an das regionale Bahnnetz ,Seehas"
wird in Hilzingen der o&ffentliche Personennahverkehr von den berufstitigen
Einwohnern nicht in ausreichendem MaB angenommen. Ferner befinden sich die
ortlichen Versorgungseinrichtungen fiir den téglichen Bedarf (Lebensmittelldden
und dergleichen) nicht in unmittelbarer Nahe. In der Folge wird eine
iiberdurchschnittliche Anzahl von Kraftfahrzeugen in den einzelnen Haushaltungen
erwartet. Dies wird in der Festsetzung der Zahl der erforderlichen Stellplitze auf
den Baugrundstiicken berlicksichtigt. Zur grinordnerischen Gestaitung der
ErschlieBungsstraBen werden Bauminseln i.V.m. Parkbuchten angelegt. Daraus
ergibt sich eine Reduzierung der sonst mdglichen Anzahl an Parkplatzen entlang
der StraBen.

Im Zentrum des Plangebiets ist die Bebauung durch Reihenhduser vorgesehen. Da
die GroBe der Reihenhausgrundstiicke die Anordnung von Stellplatzen und
Garagen i.d.R. auf dem Grundstlick der Hauptbebauung nicht zuldsst, werden im
Bebauungsplan Flachen zur Anordnung von Gemsinschaftsstellplatzen und -
garagen ausgewiesen.

UMWELTVERTRAGLICHKETT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

5.1

5.2

5.3

Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die zustandige Behérde hat den Einzelfall nach § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG und § 1a
Abs. 2 Nr. 3 BauGB (,screening") zu prifen und festzustellen, ob eine
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Nach Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG gehdrt der Bebauungsplan aufgrund der
FlachengréBe zu den vorpriifungspflichtigen Vorhaben.

Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die 6kologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom
Bliro Eberhard & Partner, Konstanz, dargestellt.

Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ldsst erhebliche Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erwarten, die im
Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten sind.

Im Textteil zum Grinordnungsplan macht der Planer Aussagen zu den
Auswirkungen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben
werden gemdB § 8 BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich festgelegt.

Gemeinde Hi'zingen, Landkreis Konstariz
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5.4 Bilanzierung und MaBnahmen zum Ausgleich

Die aus dem Grinordnungsplan Ubernommenen MaBnahmen innerhalb des
Plangebietes werden als Darstellungen im Rechtsplan und als Festsetzungen in
den Textteil des Bebauungsplanes und in die 6rtlichen Bauvorschriften
aufgenommen.

Fir KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde
verantwortlich. Die Kosten fir den Ankauf und die Bereitstellung von
Kompensationsflachen -sowie fir die Durchfiihrung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen werden durch Umlegung auf den Grundstticks-Verkaufspreis
refinanziert.

6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das éffentliche Kanalnetz im
Trennsystem. Die verunreinigten Abwésser werden der Verbandskléranlage
Ramsen zugefiihrt.

Die nicht oder nur schwach verunreinigten Oberflachenwésser (Dachwasser,
Hofentwasserung) werden Uber den Regenwasserkanal zum gréBten Teil in einem
zentralen Absetzbecken  zur Versickerung gebracht. Den Bauherren wird
empfohlen, auf den Grundstiicken Anlagen zur Riickhaltung von Regenwasser
(Zisternen) fir die Gartenbewdsserung anzulegen, die Versiegelung moglichst
gering zu halten, durch begriinte Dacher Niederschlagswasser zuriickzuhalten bzw.
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick in geeigneter Weise versickern zu
lassen,

6.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert.
Regenwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der
Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

6.3 Strom, Gas, Telekommunikation

Die Stromversorgung der geplanten Geb&ude erfolgt aus einer neu zu errichtenden
Trafostation, wie im zeichnerischen Teil dargestellt, iiber Niederspannungs-
Erdkabel. Netzbetreiber ist das Kraftwerk Laufenburg.

Das Leitungsnetz flir die Telkommunikation wird von der Telekom Donaueschingen
installiert und den Bauherren zur Versorgung angeboten.

Das Gas- und Elektrizitatswerk Singen wird das Plangebiet mit Erdgas versorgen.

6.4 Miillbeseitigung

Anfallender Hausmdll (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe
werden vom Zweckverband bzw. 6ffentlich beauftragen Firmen abgefahren.

Gemeinde Hiizingen, Lardkreis Konstanz
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7. GEMEINBEDARF UND FOLGFEINRICHTUNGEN

7.1

7.2

7.3

7.4

Spielpldtze

Fir die Kleinkinder und die Kinder im Grundschulalter wird im Zentrum des
Plangebietes ein offentlicher Spielplatz angelegt. Dieser ist liber die SpielstraBen
und die anschlieBenden Gehwege ohne Uberquerung der HauptsammelstraBen
erreichbar.

Die groBeren Kinder und Jugendlichen werden die frele Landschaft und die
verkehrsberuhigten StraBen zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im
Zentrum des Ortes und bei Angeboten der zahlreichen Vereine zur Beschéftigung
in der Freizeit.

Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinflichen sind im Bereich der HohentwielstraBe, in der Mitte des
Ostrandes, und zur Sicherung des Biotops an dem nach Osten flihrenden Feldweg
vorgesehen. Ferner werden kleine Einzelflachen fir StraBenbdume ausgewiesen
und mit Pflasterbund-Einfassungen gesichert. Als StraBenbdume werden geeignete
Laubbdume ausgewahit.

Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsfldchen fur o&ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht
erforderlich. Eingeplant ist der Standort einer unterirdischen Glassammelstelle
sowie einer Trafostation.

Weitere Folgeeinrichtungen

Kindergarten, die Grund- und Hauptschule sowie kulturelle und kirchliche
Einrichtungen sind im Ort vorhanden. Weiterfilhrende Schulen gibt es in der
Nachbarstadt Singen.

Ladengeschifte  fiir den  téglichen Bedarf, Dienstleistungs- und
Verwaltungseinrichtungen befinden sich im Ortszentrum.

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

8.1

Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene
Bild des Ortskernes und der gewiinschten Gliederung der Griinstrukturen macht
die Gemeinde von § 74 LBO Gebrauch und erldsst nach getrennter Satzung die
,Ortlichen Bauvorschriften ~ Zwischen Wegen 11"

Gemezinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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8.2

8.3

8.4

9.1

Orts- und Landschaftsbild

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel
schwierige Einfiigung zu erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen
und zur Dachform getroffen. Dabei sollen értliche Besonderheiten aufgegriffen und
weitergefiihrt werden. Flachgeneigte und flache Dacher sind nur fiir Garagen und
Nebengeb&ude zugelassen, da sie von ihrer Art und Oberfliche her in der Regel
nicht ortstypisch sind. Es wird fiir solche Décher deshalb eine Begriinung verlangt.

StraBenvorraum

Im dorflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebiude als
Ubergangsbereich zwischen 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 erméglicht bleiben,

Okologische Ziele

Durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz, zur
Grundwasserneubildung und zur Eingriinung sollen die Erkenntnisse aus der
dkologischen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung umgesetzt werden.

STADTEBAULICHE DATEN

Fldchenbilanz
Gesamtfldche des Plangebietes 3,6261 ha 100,0 %
davon : Teilflachen der Staufenstrae und der
HohentwielstraBe, die nicht ausschlieB-
lich dem Plangebiet dienen (Ansatz 1/2) 0,1197 ha 3,3%
Brutto-Bauland 3,5064 ha 96,7 %
Bruttobauland : 3,5064 ha 100,0 %
davon : Netto-Bauland (WA 1 bis WA 3) 2,7260 ha 77,7 %

Teilfléchen der Staufenstrae und der
HohentwielstraBe, die dem Plangebiet

dienen (Ansatz 1/2) 0,1197 ha
StraBen, Wege, Parkplétze, Bauminseln  0,4878 ha

0,6075 ha 17,3 %
Feldwege 0,0131 ha 0,5 %
Spielplatz und Park 0,0891 ha 2,5%
Offentliche Griinflichen, Trafostation 0,0707 ha 2,0 %

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz



Begriindung Seite 10

Bebauungsplan ,,Zwischen-Wegen II"

Gemeinde Hilzingen

Gemarkung Hilzingen

9.2 Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner
WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner

Einfamilienhduser 30 14 42 3,1 130
Doppelhaushélften 10 1,0 10 3,0 30
Reihenhausteile 15 1,0 15 2,5 38
Summen : 55 67 198

Im geplanten Neubaugebiet kénnten etwa 67 Wohneinheiten entstehen. Bei der
angenommenen Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der
Bewohner mit etwa 200 Personen. Bezogen auf das Brutto-Bauland sind dies 57

Einwohner je Hektar

10. Kosten

10.1 Kosten éffentliche ErschlieBung

Kanalisation und Regenwasserbehandlung
StraBen, Gehwege, Griinanlagen

Trinkwasserversorgung

10.2 Planungskosten

= Bauleitplanung
» Tiefbauplanung
= Grinordnungsplanung

Hilzingen, 01. Oktober 2002

Der Burgermeister:

Cos 7

StraBenbeleuchtung (Erdarbeiten)
Bepflanzungen und AusgleichsmaBnahmen (inkl. Spielplatz) ca. 150.000,00 Euro

ca. 465.000,00 Euro
ca. 450.000,00 Euro
ca. 120.000,00 Euro

ca. 45.000,00 Euro

ca. 20.000,00 Euro
ca. 125.000,00 Euro
ca. 5.000,00 Euro

Der Planer:

DIPL.-ING.(FH) FR. STADTPLANER
ERWIN WIESER
UNTERE GIES EN 16

78247 HILZINGEN
TEL.: 07731 / 7892- FA)ﬁEEfZQ

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz



