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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan
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Gemarkung Hilzingen
Gemeinde Hilzingen

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997
(BGBI. 1S. 2141)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung BauNVQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 31.01.90 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes vom 22.04.93 (BGBI. 1 S. 466).

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 80) vom 18.12.90
{BGBI. 19911S. 58).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO, 1996) i. d. F. vom 08.08.95
(GBI 1995 8. 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.97 (GBI.5.521).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal § 4, Abs. 1 BauNVO festgesetzt,
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1.2
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Zulassig sind die in
§ 4, Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9, Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1

2.2

23

2.4

Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch:

- die Grundflichenzahi (GRZ)

- die Héhe der baulichen Anlagen (HW, HF)

- die Zahl der Voligeschosse

Dazu sind die nachfolgenden Festsetzungen und die Eintragungen in den Nutzungs-
schablonen des zeichnerischen Planteiles mafigebend.

Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVOQO)

Die Grundfldchenzahl darf im Plangebiet WA1 0,3 und im Plangebiet WA 2 0,4
nicht Uberschreiten. Die Ermitttung der Grundflédche erfolgt nach § 19 BauNVO.

Zahl der Voligeschaosse

Die Festsetzung erfoigt nur aus Griinden der Beitragsbemessung nach der
Wasserversorgungs-, Abwasser- und ErschlieBungsbeitragssatzung der
Gemeinde Hilzingen. Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

Im Bereich des Plangebietes WA 1 kann aufgrund der Wandhéhenbegrenzung

das zweite GescholB jedoch nur ein anrechenbares DachgeschoR sein.

Héhe der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVQ)

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

2.4.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH)

Die Erdgeschossfufibodenhohe ist die RohfuBbodenhéhe des ersten voll-
standig oberirdisch liegenden Geschosses. Sie ist flr das jeweilige Bau-
grundstick im Rechtsplan durch Festsetzung auf NN bestimmt. Fir die
Baufenster 16 und 17 ist die Hohe entsprechend dem Gelandeverlauf
abgestuft festgelegt. -



2.4.2 Wandhdhe (HW)

Die Wandhéhe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhéhe
(EFH) bis zum Schnittpunkt der WandauBenflache mit der Dachoberfiache
(sie ist im Pangebiet WA 1 auf 3,75 m, im Plangebiet WA 2 auf 6,50 m
festgelegt).

2.4.3 Firsthdohe (HF)

Die Firsthohe wird gemessen ab Oberkante ErdgeschossfuBbodenhéhe
(EFH) bis zum First der Dachoberflache (sie ist im Plangebiet WA 1 auf
8,25 m, im Plangebiet WA 2 auf 10,60 m festgelegt).

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9, Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1
3.2
3.3

Es gilt die offene Bauweise nach § 22, Abs. 2 BauNVO.

Die (iberbaubaren Grundsticksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Die vorgeschriebene Hauptfirstrichtung ist im Plan durch ein entsprechendes
Planzeichen festgesetzt.

Nebenanlagen und Stellplitze
(§ 9, Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

4.2

43

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflachen zugelassen werden.

Stellplatze und Garagen fiir Personenkraftwagen sind auf den nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Von der Bebauung mit Nebenanlagen ausgenommen sind jedoch die ausge-
wiesenen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchem.



Fidchen mit Leitungsrechten

i

(§ 9, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.1 Zur ordnungsgemaéfen Ver- und Entsorgung sind Fldchen mit Leitungsrechten im
Plan eingetragen. Die Eigentumer der betroffenen Grundstiicke sind verpflichtet,
die Verlegung und Unterhaltung der Leitungen und der damit verbundenen Einrich-
tungen zu dulden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft

6.1 Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache A1 ist der bisher verdolte Verlauf
des ,Steiner Bichle® freizulegen. Die Uferzonen werden naturmah gestaltef, ein tech-
nischer Verbau ist ausgeschlossen. Eine maandrierende Linienfihrung soll die Grund-
lage zur Ansiedelung neuer Lebensméglichkeiten fur Pflanzen und Tiere bilden.

Zur Ufersicherung und zur Vermeidung unerwiinschter Gewéasser-Uberwarmung sind
Geholze entsprechend der beiliegenden Pflanzenliste anzupflanzen. Die verbleibenden
Freiflachen sind als zweischiriges Grunland anzulegen.

6.2 Die im Plan mit A 2 bezeichnete Flache ist als Baum- und Strauchbiotop auszubauen.
- Dazu soll der vorhandene Obstbaumbestand beim zu &ffnenden Bachlauf durch
Heckenstraucher ohne Groft Laubgehdlze entsprechend der beiliegenden
Pflanzenliste ergdnzt werden.

Im Shdteil der Flache A 2 wird der bisher verdolte Bachlauf ,Steiner Bachle® ebenfalls,
freigelegt. Es gelten hierfir die Festsetzungen entsprechend Ziff. 6.1 sinngemaR.

6.3 Der Sidost-Uferstreifen des vorhandenen Bachlaufes (im Plan mit A 3 bezeichnet)
ist mit Weiden-Erlen-Gebischen zur Abschirmung und Beschattung des Wasser-
laufes zu bepflanzen. Die verbleibenden Freiflachen sind als zweischuriges Griinland
anzulegen.

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

7.1 Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen PfG 1 sind zur Eingrinung
des Ortsrandes Hecken ohne Grof-Laubgehéize, nach beiliegender Pflanzliste
zu pflanzen und zu unterhalten.
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7.2

7.3

7.4

Die vorhandene Ufersaum-Bepflanzung nordwestlich des offenen Bachlaufes ist
zu erhalten, soweit es sich um standortgerechte Baume handelt. Ersatz- oder
Erganzungspflanzungen sind entsprechend der beiliegenden Pflanzliste vor-
zunehmen.

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu
erhalten oder entsprechend der beiliegenden Pflanzliste zu pflanzen und zu
unterhalten.

Die Bauverwaltung tberpriift nach Abschluss der Bauarbeiten diese Pflanzgebote.
Die Gemeinde kann den Grundstiickseigentimer durch Bescheid dazu verpflichten
das Pflanzgebot innerhalb einer angemessenen Frist zu erfiilen.

Bodenfunde

(§ 9, Abs. 6 BauGB)

8.1

Zutage kommende Funde von vor- und friihgeschichtlichen Siedlungsresten,
Grabem und dergleichen, sind umgehend iber die Gemeindeverwaltung dem
Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, Marienstraite 10 a,

79098 Freiburg, Tel.: (07 61) 2 07 12-0 und dem Kreisarch&ologen, SchloRstraRe 2,
78224 Singen, Tel.: (077 31) 6 12 29 zu melden.

Geltungsbereich

(§ 9, Abs. 7 BauGB)

91

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

Anlage zum Bebauungsplan Hinter Biihl"



10.

11.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 9, Abs. 4 BauGB i. V. mit § 74 LBO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74, Abs. 1 Nr. 1 LBO)

10.1

10.2

Dachneigung

Die Dachneigung darf im Plangebiet WA 1 30 - 45 Grad, im Plangebiet WA 2
28 - 38 Grad betragen. Die Firsthéhenbegrenzung ist jedoch vorrangig und lasst
bei groRen GebZudetiefen die Ausnutzung der Hochstdachneigung nicht zu.

Dachform

Als Dachform sind Satteldacher festgesetzt. Abwalmungen sind zuldssig. Die Farbe
der Dacheindeckung wird in allen Rot- und Braunténen, bei anderen Farben in ge-
deckter Abténung, zugelassen. Die Oberfldche darf nicht glanzend sein.

Dachgauben sind zugelassen. Die Lange von Dachgauben darf héchstens 1/3
der Lange des Hauptdaches betragen. Die Gaubenform (Schlepp-, Spitz- oder
sonstige Form) ist nicht festgesetzt. Der obere Aufsatzpunkt (Gaubenfirst) muss
deutlich (mind. 50 cm) unter dem First des Hauptdaches liegen.

Garagendécher sollten in Dachneigung und Dachdeckung dem Dach des Haupt-
gebaudes angepasst sein. Es sind hier jedoch auch flache oder flachgeneigte Dacher
zugelassen. Flache Garagendacher mit Neigungen von 0 - 15 Grad sind zu begrinen,
entweder durch eine Erdschicht von mind. 40 cm oder durch eine Substratschicht von
mind. 8 cm, mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen oder Wildkrautern bepflanzt.

Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf der Hélfte der je-
weiligen Dachflache zulassig.

Unbebaute Flichen und Einfriedigungen

(§ 74, Abs. 1 Nr. 3 LBO)

1.1

Als Einfriedigung zuldssig sind Hecken, einfache Holzz&une und Drahtzaune bei
gleichzeitiger Hinterpflanzung. Die Héhe der Einfriedigung zu den Nachbargrund-
stiicken richtet sich nach dem Nachbarrecht.



Zur StraBle hin darf die Gesamthéhe der Einfriedigung das Ma® von 0,80 m nicht
Gbersteigen. Bei Z&dunen kann ein Socke! aus Beton oder Mauerwerk bis 0,30 m
Héhe liber die Gehweghinterkante ausgefiihrt werden.

Die im Plan eingezeichneten Sichtdreiecke sind von jeglicher sichtbehindemder
Bebauung, Bepflanzung und Einfriedung in einer Héhe ab 0,80 m Gber Fahrbahn-
niveau freizuhalten.

11.2 Vor der Einfahrtsseite von Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,50 m Tiefe anzu-
legen. Dieser darf nicht eingefriedigt werden.

11.3 Bei Anordnung von Garagen mit der Seiten- oder Riickwand zur StraBenbegren-
zung, muss der Abstand mind. 0,50 m betragen.

12. Stellplatzverpflichtung
(§ 74, Abs. 2 Nr. 2 LBO)

12.1 Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf 1,5 Stell-
platze je Wohneinheit erhdht (sh. dazu Begriindung zum Bebauungsplan).
Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministerium tber die
Herstellung notwendiger Stellpldtze vom 16. April 1996 in Verbindung mit
§ 37, Abs. 1 LBO.

13. Bodenaushub
(§ 74, Abs. 3 Nr. 1 LBO)

13.1 Der natiirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschittungen und Abgrabungen nicht
wesentlich beeintrachtigt oder verandert werden.

13.2 Belebte Bodenschichten sind beim Baugrubenaushub auf den Baugrundstiicken
zwischenzulagern und wieder einzubquen. Die Abfuhr von Uberschussmaterial ist
nur auf Ackerflichen zuldssig (keine Uberschiittung von magerem Griinland)

14. Anlagen zum Sammein, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74, Abs. 3 Nr. 2)

14.1 Auf den Baugrundstiicken Nr. 1 - 11 ist das Dachniederschlagswasser (iber mulden-
artig ausgebildete Griinflachen zu fuhren und dem Regenwasserkanal zuzuleiten.



15.

16.

C:Z — DIPL-ING. (FH) FR. ARCHITEKT
ERWIN WIE

14.2

14.3

14.4

14.5
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Die rinnenférmig oder muldenartig hergesteliten Griinflichen sollen ermdéglichen, dai
die Wésser gestaut, alimahlich versickert und verdunstet werden und nur tiberschissige
Mengen zeitverzégert dem Kanal zugeleitet werden. Dariiber hinaus wird die Anlage von
dezentralen Kleinspeichem zur Nutzung der Niederschlage fir die artenbewésserung
und als Brauchwasser empfohlen. Brauchwasseranlagen im Haushalt miissen von den
Vorschriften der Gemeindewasserversorgung entsprechen.

Fiir die Baugrundstiicke Nr. 12 - 17 gilt sinngemag die Ziffer 14.1, jedoch ist der Uberiauf
dem Bachlauf ,Steiner Bachle* zuzufithren.

Die Ausfithrung der Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verun-
reinigtem Niederschlagswasser mull den Regeln der Abwassertechnischen Vereinigung e V.
(ATV-Arbeitsblatt A 138) entsprechen.

Die Funktionsfahigkeit aller Versickerungsaniagen ist auf Dauer durch die ent-
sprechende Pflege und Wartung zu erhalten.

Stellplatze und Garagenzufahrien dirfen nicht total versiegelt werden. Sie sind mit
wassergebundenen Decken, Rasengittersteinen oder Steinbeldgen mit Rasenfugen
zu befestigen und wasserdurchlassig auszufiithren.

SONSTIGES

Ausnahmen und Befreiungen

15.1

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 31 BauGB.
Far Abweichungen von értlichen Bauvorschriften gilt § 56 LBO 1996.

Ordnungswidrigkeiten

16.1

Flir Ordnungswidrigkeiten gilt § 213 BauGB. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO
handelt auch, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nach § 74 LBO zu-
wider handelt,

Hilzingen, den 29.09.1998

Der Bargermeister: Der Planer:

UNTERE GIESSWIESEN
78247 HILZINGEN
TEL.07731/66253 FAX® 385k



