Gemeinde Hilzingen
Landkreis Konstanz

VEREINFACHTE ANDERUNG
nach § 13 BauGB

zum Bebauungsplan ,Kellhof*
der Gemeinde Hilzingen

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.86
(BGB1. | 8. 2353), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des
Bundeskleingartengesetzes vom 08.04.94 (BGB1. | S 766)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 31.01.90 ( BGB1. | S. 132), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.93
(BGB1. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18.12.90 (BGB1. 1991 | S. 58).

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28.11.83

(GB1. S. 770, berichtigt GB1 1984 S. 519), zuletzt geéndert durch Verordnung vom
23.07.93 (GB 1 Seite 533).

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Plandnderung ergibt sich aus dem Planeintrag der Grenze des
rdumlichen Geltungsbereiches.

3.  Art der baulichen Nutzung

Das Anderungsgebiet gliedert sich in die folgenden 3 Teilbereiche:

3.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Die Ausnahmen geméR § 4, Abs. 3,
Ziff. 1 - 3 kdnnen zugelassen werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind jedoch
ausgeschlossen.



3.2 Sondergebiet (1) - SO -

Sondergebiet gemag § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fiir Einkaufs-
markt und Mischnutzung®.

Zulassig sind:

-  Einkaufsmarkt, max. 700 gm Verkaufsnutzfliche, entsprechend § 11, Abs. 3,
Ziff. 2 BauNVO.

- Wohnungen,

- Geschéfts- und Blroraume,

-  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Vergnlgungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kemgebieten alilgemein zuléssig sind,

- Tankstellen

3.3 Sondergebiet (2) - SO,

Sondergebiet gemaR § 11 BauNVOQ mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fir den
Fremdenverkehr und das Beherbergungsgewerbe*.

Zulassig sind:
- Hotel- (Motel-) gebaude
- Restaurant (Schank- und Speisewirtschaft)

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniiber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

4. MaR der baulichen Nutzung

Im gesamten Anderungsgebiet wird das MaR der baulichen Nutzung festgesetzt durch

- Grundfidchenzahl

- GeschoRflachenzahl

- Zahl der Voligeschosse

- Maximale Wandhdhe und

- Maximale Firsthéhe der baulichen Anlagen

4.1 Die im Planzeichen angegebene Zahl der Vollgeschosse, entsprechend
§ 20 BauNVO, gilt als Obergrenze.



10.
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4.2 Hoéhenangaben beziehen sich auf ErdgeschoR-FuBRbodenhéhe. Die Traufhdhen und
die Firsthéhen der Pultdacher werden festgelegt durch den Schnittpunkt zwischen
Oberkante Dachsparren und AuRenkante Geb&audewand. Fiir die Firsthéhe von
Sattelddchem gilt sinngem&aR der Schnittpunkt der Sparrenoberkanten.

Bauweise

Fur das Anderungsgebiet gilt die offene Bauweise ,0* gemaf § 22 BauNVO. Es sind
Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer LAnge von héchstens 50 m
zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Haupffirstrichtungen sind im Plan durch Planzeichen verbindlich festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur in unmittelbaren Zusammenhang mit
Gebauden zuldssig. Nebenanlagen kénnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen ausnahmsweise zugelassen werden.

Stellplédtze und Garagen

Einzelgaragen und Stellplatze sind auch auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
nach Mafligabe der LBO (Abstandsfldchen § 6 LBO und Abweichung von den Abstands-
flachen § 7 LBO) zuldssig. Bei Anordnung der Garagen mit der Seiten- oder Riickwand zur
StraRenbegrenzung muf der Mindestabstand 0,50 m betragen.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplétze in den Sondergebieten SO, und SO, ent-
sprechend der LBO kann gesamthaft, d. h. ohne Beriicksichtigung der gemeinsamen
Gebietsgrenze, erfolgen.

Gebéudegestaltung
10.1 Dachneigung

Die zuldssigen Dachneigungen sind im Plan eingetragen. Die Firsthéhenbegren-
zung ist jedoch vorrangig und 188t bei groRen Gebaudetiefen die Ausnutzung der
Héchstdachneigung nicht zu.



10.2

Dachform
Die zuléssigen Dachformen sind im Bebauungsplan eingetragen. Dabei steht

SD fiir Satteldach
PD fir Pultdach

Flachd&cher sind als Teildachfldchen gréRerer Gebaudekérper bei sonst (iberwiegend
geneigten Hauptdachflachen zuléssig.

Die Farbe der Dachdeckung wird bei geneigten Dédchemn in allen Braun- und Rot-
ténen, bei anderen Farben nur in gedeckter Abténung zugelassen. Die Oberflache
darf nicht gldnzend sein.

Far Flachd&cher wird eine Begriinung empfohlen.
Anlagen zur Energieeinsparung und Energiegewinnung kénnen bei angepaRter
Gestaltung auf den Dachfldchen zugelassen werden.

11. Sonstige Festsetzungen

11.1

11.2

11.3

Angrenzung zur Bundesstrale B 314 / KreisstraRe K 6143

Im Stden des Anderungsgebietes ist zur BundesstraBe B 314 hin, ein nicht iber-
baubarer Streifen von 20 m - ab dem Fahrbahnrand der Hauptfahrspur der B 314
gemessen - ausgewiesen.

Der im Westen zur Kreisstrae K 6143 angeordnete, nicht (iberbaubare Streifen ist
10 m breit.

Den Grundstiickseigentimem bzw. Bauherren ist bekannt, daR der siidliche und
westliche Bereich des Anderungsgebietes im Einwirkungsbereich von klassifizierten
Stralen liegen. Sie haben daher alle MaRnahmen gegen die von den klassifizierten
Stralen ausgehenden und auf Gebaude einwirkenden Larm-, Abgas-, Staub- und
Schmutzimmissionen sowie Erschitterungen auf eigene Kosten vorzunehmen.

Ein- und Ausfahrt

Die Ein- und Ausfahrt auf die KreisstraBe K 6143 wird in der Nordwestecke des
Plangebietes angeordnet. Im Bereich der Kreuzung B 314 / K 6143 ist entsprechend
der Eintragung im Plan eine Einfahrt zur Anlieferung des Einkaufsmarktes zuléssig.
Die Andienung des Verbrauchermarktes hat grundsétzlich von dieser Einfahrt in Vor-
waértsfahrt Giber die nordliche Ausfahrt zu erfolgen. Die im Bereich der Andienung des
Verbrauchermarktes gelegenen Parksténde sind ausschlieRlich dem Personal vorbe-
halten. Bei der Anlage der Ein- und Ausfahrten sind die Schleppkurven fir Lastziige
(Anhang 4 zur EAE 85) zu beachten. In den lbrigen, an die Bundesstrale und die
KreisstraRe angrenzenden Bereichen, sind Ein- und Ausfahrtsverbote angeordnet.

Von der Bebauung freizuhaltende Flidchen

Entsprechend dem Eintrag des Planzeichens (Sichtdreiecke) im Bebauungsplan,
sind Flachen festgesetzt, die von jeglicher Bebauung, Benutzung, Bepflanzung und
Einfriedigung in einer Hohe ab 0,60 m Gber Oberkante Fahrbahnrand freizuhalten
sind.
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Bestehende Versorgungsleitungen

Im westlichen und studwestlichen Bereich (Grundstlcke Flst.-Nr. 7465/1 und 8656)
verlauft teilweise ein 20-kV-Kabel des Kraftwerks Laufenburg. Dieses Kabel ist
dinglich gesichert.

Griinordnung

12.1

12.2

123

12.4

Einfriedigungen

Zulassig sind Hecken, einfache Holzzdune und Drahtzdune bei gleichzeitiger
Hinterpflanzung. Die Hohe der Einfriedigung zu den Nachbargrundstiicken richtet
sich nach dem Nachbarrecht.

Anpflanzungen

Im Siiden und im Westen des Plangebietes sind Baum-Alleen mit hochwachsenden
Laubbaumen zur Eingriinung des Ortsrandes anzulegen. Die grofte Zahl der Pkw-
Stellplétze ist ebenfalls mit Baumpflanzungen aufzulockern.

Abschirmung

Zur Abschirmung des Flst.-Nr. 13834 (BahnhofstraBe 14) werden entlang dieser
sudlichen Grundstiicksgrenze 6 Garagen sowie Uiberdachte Stellplatze mit geschlos-
sener Ruckwand erstellt. Die Garagen und die tiberdachten Stellplatze werden den
privaten Wohnungen und dem Hotel- und Motelbetreiber zugeordnet. Die verblei-
benden 3 offenen Stellpl&tze werden durch eine dichte Heckenbepflanzung abge-
schirmt. Nach Osten zum bestehenden WA werden die Parkplatze durch eine Busch-
und Heckenbepflanzung, in Absprache mit dem Grundstiickseigentiimer von Flst.-Nr.
13839, abgeschirmt.

Der Ubersichtsplan der Parkplatze und Autenanlage des Flst.-Nr. 7465/7 wird in
Bezug auf die Anordnung der nérdlichen und éstlichen nachbarrechtlichen Schutz-
maRnahmen Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlage zum Bebauungsplan).

Auffillungen und Abgrabungen

Der natiirliche Geldndeverlauf darf durch Aufschiittungen und Abgrabungen nicht
wesentlich beeintrachtigt oder verindert werden. Die Geldndegegebenheiten der
Nachbargrundstiicke sind zu berlicksichtigen. Stiitzmauern sind bis 1 m Héhe
zulassig.

Bodenfunde

Zutage kommende Funde von vor- und frithgeschichtlichen Siedlungsresten, Grabern und
dergleichen, sind umgehend lber die Gemeindeverwaltung dem Kreisarch&ologen zu
melden.



14. Ausnahmen und Befreiungen

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

15. Ordnungswidrigkeiten

Far Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB. Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO
handelt auch, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nach § 73 LBO zuwider
handelt.

Hilzingen, den 14.09.95
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