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1. ALLGEMEINES
1.1 Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am Nordrand des Kernortes der Gemeinde Hilzingen.

Es schlieBt im Osten an das bestehende Plangebiet "Homboli" an. Zwischen dem neuen Plange-
biet und dem Gebiet des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes "Homboll II" liegt eine bisher noch
nicht tGberplante Flache.

Die exakten Grenzen des Plangebietes entsprechen dem Aufstellungsbeschluss und sind im
zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches dargestellt. Die
GroBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsfidche 0,7350 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung

Die zuletzt von der Gemeinde erworbenen, erschlossenen und zur Bebauung angebotenen Plan-
gebiete "Homboll II" ist zwischenzeitlich fast vollsténdig bebaut. Es besteht aber weiterhin eine
Nachfrage einheimischer Bewerber nach Bauplétzen fiir freistehende Einfamilienwohnh&user. Die
Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstiicksflache des Plangebietes erworben und beschlos-
sen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen und zu erschlieBen. Der Verkauf der Bau-
plétze soll bevorzugt an einheimische Bewerber erfolgen.

1.3 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 vorhan-
denen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie werden fiir spéteren Eigenbedarf zuriickgehal-
ten und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die &ffentlichen Belange,
die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange desi
Vollzuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und darauf
folgend den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

1.4 Rahmenbedingungen

Der Gemeinderat hat zuvor iiber die mdglichen Alternativstandorte zur baulichen Erweiterung
des Ortes anhand der vorgenannten Belange und der Vorgaben des Flédchennutzungsplanes 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 Siedlungsfié-
che aus. -

Die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im Umweltbericht
behandelt. Es wird auf diesen, sowie auf die Aussagen unter Ziffer 5 der Begriindung verwiesen.
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1.5 Bezug zum Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan entwickelt sich aus der Darstellung des Flichennutzungsplanes.
1.6 Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch die Gemeinde
ist mit Vorvertrégen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan gebildeten Baugrundstiicke werden
von der Gemeinde verkauft, :

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
2.1 Stadtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stédtebaulichen Gestaltung ist die Schaffung einer harmonischen Hangbe-
bauung. Stadtebaulich bildet die geplante Bebauung ein erstes Verbindungsglied zwischen der
Bebauung des Plangebiets "Homboll" und dem in jiingster Zeit bebauten Gebiet "Homboll II". Im
Norden grenzt es an den Hohenriicken "Homboll" und damit an die freie Landschaft.

Deshalb liegt ein gestalterischer Schwerpunkt auf der Anbindung an die vorhandenen Strukturen
der bestehenden angrenzenden Bebauung und auf der Gestaltung der Randlage. Aufgrund der
exponierten Lage werden entsprechende Anforderungen an die Gestaltung gestellt, die als Fest-
setzungen in die Textteile aufgenommen werden.

Die geplante Bebauung muss sich einerseits an die vorhandene Bebauung hinsichtlich Dichte,
Hdhe und Kubatur anpassen, andererseits muss sie die Durchgriinung und Verzahnung mit der
angrenzenden Landschaft ermdglichen.

Die Beschrankung auf talseitig maximal zweigeschossig erscheinende Einzelhduser und auf eine
relativ kleine Grundfléchenzahl soll eine struktur-untypische Verdichtung der Ortsrandlage ver-
hindern. Die Geb&ude sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen. Durch eine Verflechtung
zwischen Siedlungs- und Landschaftselementen soll ein weicher Ubergang zu den angrenzenden
Streuobstbesténden und zur freien Landschaft geschaffen werden.

Um das duBere Erscheinungsbild des Neubaugebietes in das bestehende Ortsbild zu integrieren
werden Ortliche Bauvorschriften erlassen. Naheres dazu unter Ziffer 8.

Die getroffenen Festsetzungen den Dachneigungen leiten sich aus lokalen Bauformen und tradi-
tionellen Gestaltungselementen ab. Es wird Wert darauf gelegt, dass die gewachsenen dbrflichen
Strukturen der angrenzenden Ortsrandbebauung in das Plangebiet aufgenommen werden.

2.2 Okologische Planungsziele

Die bestehenden Obstwiesen sind kologisch wertvoll und verlangen entsprechende Pflege- und
ErhaltungsmaBnahmen. Aus diesem Grund und auch zur Erhaltung des Landschaftsbildes direkt
unterhalb der Kuppe des Hohenriickens wird etwa 1/3 der Plangebietsfliche am Nordrand als
Griinflache ausgewiesen. Sie wird als private Griinfldche unter Skologischen Gesichtspunkten ex-
tensiv bewirtschaftet. Eine Freizeitnutzung darf auf dieser Flache nicht erfolgen.

Okologisch wertvolle und landschaftspréagende Einzelbdume im Bereich des Baulands werden mit
einem Erhaltungsgebot belegt. Weitere Informationen kénnan dem Griinordnungsplan als Be-
standteil des Umweltberichts entnommen werden.
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Um den Wasserabfluss zu reduzieren werden die StraBenbreiten méglichst gering gehalten. Uber
die reinen StraBenfléchen hinaus sind fiir befestigte Flachen nur offenporige Beldge zugelassen.
Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser muss soweit als moglich auf den Baugrundstii-
cken zur Versickerung gebracht werden. Zur zusétzlichen R sgenwasserriickhaltung sind auf den
Grundstlicken dezentrale Regenwassersammelbehalter (Zisternen) zu unterhalten.

Das Schutzgut "Boden" wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrichtigt. Neben der
Minimierung der Oberfléchenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgemaBe La-
gerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

Der Griinordnungsplan vom Biiro filr Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, gibt die MaB-
nahmen fir 6kologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen und in die
Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

2.3 Sonstige Planungsziele

Das Plangebiet wird zur VerkehrserschlieBung an die HombolistraBe angeschlossen. Die Erschlie-
BungsstraBe kann zu einem spateren Zeitpunkt nach Osten Lis zum Plangebiet "Homboll 11" fort-
gefiihrt werden. FuBlaufige Wegeverbindungen in Richtung Ortskern und in die freie Landschaft
sollen angelegt werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht den Bau von freistehenden Wohnhéusern. Durch die Wahl zwi-

schen zwei Firstrichtungen wird den Bauherren die Nutzung von Solarenergie auf einer Siiddach-
flache ermdglicht und empfohlen.

3. BEBAUUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Westen und Siiden wird das Pla-
nungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemé&B § 4 BauNVO festgesetzt.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

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

=  Grundfldchenzahl 0,3

»  Héhe der baulichen Anlagen mit Beschrénkung der Wand- und Firsthéhen
» Abgrenzung der bebaubaren Fidchen durch Baugrenzen.
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4. VERKEHR
4.1 AuBere Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt an die bestehende StichstraBe als Teil der Hom-
bollstraBe. Fiir die mdgliche spatere Weiterfilhrung nach Osten zur Verbindung mit dem Plange-
biet "Homboll II" wurde auf der Basis eines stidtebaulichen Entwurfes eine StraBenfiihrung ge-
plant, die auf die kiinftige Funktion als WohnsammelstraBe ausgelegt ist.

Vorlaufig endet sie am Ostrand des Plangebiets mit einer RiickstoB-Wendeanlage Typ 2 fiir Per-
sonenwagen und Lastkraftwagen bis 8,00 m Lénge (z.B. 2-achsiges Miillfahrzeug, Feuerwehr,
LKW bis 16 to). Mdglicherweise gréBere Anlieferungsfahrzeuge miissen bis zur endgliltigen Wei-
terfilhrung das ZuriickstoBen auf die HombollstraBe in Kauf nehmen.

Die fuBléufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt iiber den vorhandenen FuBweg (Flst.Nr.
282/1), mit der Einschrénkung, dass dieser nicht barrierefrei ist und wegen des steilen Verlaufs
bei Schneefall und Glatte nicht genutzt werden kann.

Grenzbauten, Stiitzmauern und Einfriedigungen auf Baugrundstiicken miissen entlang der Stra-
Benkanten einen Abstand von 50 cm einhalten. Dies soll Beschéadigungen von Bauteilen durch
Schneerdum- und StraBenreinigungsgerite sowie durch {iberstehende Teile und Ladungen von
Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestellen der Verkehrsbetriebe ,Siidbadenbus GmbH" befinden sich im Ortszentrum im
Bereich zwischen Rathaus und Zwinghofplatz sowie am Schwimmbad in der Riedheimer StraRe.
Die fuBlaufige Entfernung vom &uBersten Grundstiick des Plangebiets betrsigt jeweils etwa 550
m. Die Linienbusse in Richtung Singen und Tengen verkehren tagsiiber etwa stiindlich.

4.4 Ruhender Verkehr, Park- und Stellpldtze

Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den Haltstellen der éffentlichen Verkehrsmittel wer-
den diese von den Einwohnern voraussichtlich nicht in ausreichendem MaB angenommen. Ferner
befinden sich die értlichen Versorgungseinrichtungen fiir den tiglichen Bedarf (Lebensmittella-
den und dergleichen) nicht in unmittelbarer Nihe.

In der Gemeinde Hilzingen sind zum 1. Quartal 2007 bei einer Einwohnerzahl von 8417 Perso-
nen 5542 PKW zugelassen. Dies sind 0,66 PKW je Einwohner. Bei einer zukiinftigen Bewohner-
zahl im Plangebiet mit etwa 30 Personen: (sh. Ziffer 9.2) ist mit etwa 20 PKW zu rechnen. Bei
angesetzten 10 Wohneinheiten ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 2,00 Stellplatzen je Wohnein-
heit.

Wegen der Steilheit des Geldndes wird die StraBenbreite gering gehalten, Es werden keine 6f-
fentlichen Stellplatze im StraBenbereich ausgewiesen sind. Die StraBe soll gem&B ihrem geplan-
ten Charakter genutzt werden kénnen. Parkende Fahrzeuge behindern hierbei die Funktion.

Die nach § 37 Landesbauordnung (LBO) notwendige Zahl der Stellplitze je Wohneinheit wird
daher auf 2,0 Stellplétze erhdht, um die aus wirtschaftlichen, verkehrstechnischen und stidte-
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baulichen Griinden auf die, der jeweiligen Funktion entsprechende, notwendige Breite dimensio-
nierten &ffentlichen Verkehrsflachen in ihrer Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitit nicht
durch privaten Stellplatzbedarf einzuschréanken.

Zum Schutz erhaltenswerter Baume ergeben sich Bereiche, in denen keine Zufahrt zulsssig ist.
Die Anordnung von Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken muss sich deshalb an
den méglichen Zufahrten orientieren. Im Bebauungsplan werden hierzu Standorte vorgeschla-
gen.

5. UMWELTVERTRI"\GLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
5.1 Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertréglichkeit hat erge-
ben:

* Es handelt sich um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben nach Ziffer 18 der Anlage 1 zum
UVPG und es ist unter Ziffer 18.7 einzuordnen.

¢ Aus der Nettobaulandflache von 4.706 qm und der Grundfléchenzahl von 0,3 ergibt sich ei-
ne maximale GréBe der Grundflache mit 1.412 gm (§ 19 Abs. 2 BauNVO). Diese liegt unter
dem Schwellenwert von 20.000 gm (Ziffer 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG).

» Esist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfalles né-
tig.
Ergebnis: Eine Umweltvertréaglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

5.2 Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die dkologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Umweltbericht vom Biiro fiir Freiraum-
planung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestellt.

5.3 Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes lésst Beeintréichtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes erwarten, die im Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff in
Natur und Landschaft zu bewerten sind.-

Im Umweltbericht macht das Planungsbiiro Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Be-
bauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden gemaB § 8 BNatSchG in Verbindung
mit § 1a BauGB innerhalb und auBerhalb des Plangebietes MaBnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und zum Ausgleich festgelegt.

5.4 Bilanzierung und MaBnahmen zum Ausgleich

Die aus dem Umweltbericht (ibernommenen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes werden als
Darstellungen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und als Festsetzungen in den
Textteil des Bebauungsplanes sowie in die rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes gelten als dem Plangebiet zugeordnet.
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6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das 6ffentliche Kanalnetz im Mischsystem.
Die verunreinigten Abwaésser werden der Verbandsklaranlage Ramsen zugefiihrt.

Um den Anteil des unbelasteten Oberfldchenwassers méglichst gering zu halten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwésser (Dachwasser, Hofentwésse-
rung) lber Anlagen zur zeitverzdgerten Ableitung (Zisternen, Dachbegriinung) und zur Versicke-
rung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Dafiir geeignete Standorte sind im Plan ausge-
wiesen. Der Uberlauf wird an den Mischwasserkanal angeschlossen. Fiir den Fall, dass aus geo-
logischen Gegebenheiten eine Versickerung von Oberflachenwéssern nicht méglich ist, muss der
Regenwasser-Sammelbehalter ein zusétzliches Puffervolumen von 2 cbm mit zeitverzégerter Ab-
leitung erhalten.

Es wird empfohlen die Versiegelung méglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher Nie-
derschlagswasser zuriickzuhalten.

6.2 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.

6.3 Strom, Gas, Telekemmunikation
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. Das Gas- und Elektrizitdtswerk Singen wird im Plangebiet Leitungen zur
Erdgasversorgung verlegen.

6.4 Miillbeseitigung

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

GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

7.1 Spielplatzbedarf
Far Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielftachen
zur Verfiigung. Die gréBeren Kinder werden die angrenzende freie Landschaft zu diesem Zweck
nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und bei Angeboten der zahlreichen Verei-
ne zur Beschéftigung in der Freizeit.

Auf die Anlage eines &ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird aus diesen Griinden verzichtet,
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7.2 Sonstige Gemeinbedarfsflichen
Gemeinbedarfsflachen fiir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.
7.3 Weitere Folgeeinrichtungen

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

Ladengeschafte fiir den taglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befin-
den sich im Ortszentrum.

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

8.1 Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Ortsker-
nes und der gewlinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlédsst nach getrennter Satzung die "Ortlichen Bauvorschriften ~ Homboll III".

8.2 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 drtliche Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden. Flachgeneigte und flache
Décher sind nur fiir Garagen und Nebengebdude zugelassen, da sie von ihrer Art und Oberfldche
her in der Regel nicht ortstypisch sind. Es wird fiir soiche Dacher deshalb eine extensive Dach-
begriinung verlangt.

Mit der Beschrankung der GrdBe von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass trotz zugelasse-
nem Ausbau eines Vollgeschosses im Dachgeschoss die Gebdude optisch eingeschossig erschei-
nen.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhandenen
Geldndesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien auf-
16sen. Nivellierungen des Geléndes und damit verbundene Anschiittungen von hohen Bdschun-
gen storen das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Gelénde-
verdnderungen getroffen.

8.3 StraBenvorraum
Im dérflichen Bereich hat die halb&ffentliche Vorzone der Gebaude 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 erméglicht bleiben.
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8.4 Okologische Ziele

In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht durch weiter-
gehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz, zur Grundwasserneubildung und
zur Eingriinung umgesetzt werden.

9. STADTEBAULICHE DATEN

9.1 Fidchenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 0,7350 ha 100,00 %
davon : Griinzug am Nordrand 0,1770 ha 24,08 %
Brutto-Bauland 0,5580ha - 7592%
Brutto-Bauland 0,5580 ha 100,00 %
davon Netto-Bauland (WA) 0,4706 ha 84,34 %
StraBen, Gehwege, FuBwege 0,0656 ha 11,76 %
GraBweg 0,0144 ha 2,58 %
Offentliche Griinfléchen 0,0073 ha 0,13 %

9.2 Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhduser 7 1,4 10 3,0 30

Im geplanten Neubaugebiet kdnnten etwa 10 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenommenen
Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 30 Personen. Be-
zogen auf das Brutto-Bauland von 0,5580 ha sind dies 54 Einwohner je Hektar.
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10. Kosten

10.1 Kosten &ffentliche ErschlieBung
» Kanalisation (inkl. Hausanschliisse)
= StraBen, Gehwege, Beleuchtung, Griinanlagen
= Trinkwasserversorgung
10.2 Planungskosten
= Bauleitplanung

*»  Tiefbauplanung
= Griinordnungsplanung

Hilzingen, 26.02.2008

Biirgermeister : Stadtplaner :

ca.
ca.
ca.

BEGRUNDUNG

60.000,00 Euro
122.000,00 Euro
54.000,00 Euro

7.000,00 Euro
25.000,00 Euro
6.000,00 Euro

\

fer e N4
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