Gemeinde Hilzingen
Landkreis Konstanz

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan
-HINTER BUHL*

Gemarkung Hilzingen
Gemeinde Hilzingen

1. Allgemeines
1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Stidostrand des Ortes Hilzingen und schlieRt an die
vorhandene Bebauung an.

Es umfasst die Grundstiicke Nr.

6641 vollstandig mit 1.637 gm Flache
8347/3 vollstdndig mit 2.045 gm Flache
8347/2 volistandig mit 2.008 gm Flache
8347 zum groBten Teil, mit

Ausnahme der Siidspitze 7.444 gm Flache
94 Anteil des StraBenrandes

der HauptstraBe im Westen

des Plangebietes mit 227 gm Flache
94/6 Anteil des nérdlichen StraRen-

endes der Katzentaler StraRe mit 797 gm Flache
8347/4 volistandig mit 1.198 gm Flache
8369 Anteil der Nordspitze mit 489 gm Flache
83471 volisténdig mit 2.557 qm Flache
8348 Westanteil des Bachgrundstiickes mit 448 gm Flache
8369/3 Feldweggrundstiick auRer

einer Siidostspitze mit 242 gm Flache
8346 Teil des Straengrundstiicks am

Nordostrand des Plangebietes mit 242 qm Fliche
Die Gr6Re des Plangebietes betragt 19.334 gm Fliche

1.2 Bezug zum Fldchennutzungsplan

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hilzingen
befindet sich in der Aufstellung. In der derzeitigen Entwurfsfassung ist das
Plangebiet noch nicht ausgewiesen.

-2-



-2-

Die dort vorgesehene Weiterentwicklung im Gewann ,Zwischen Wegen*
(Distanz 300m) 14Rt sich durch Grunderwerbsprobleme noch nicht ver-
wirklichen. Im Plangebiet ,Hinter Buhl“ befinden sich die bendtigten Grund-
stiicksflachen im Eigentum der Gemeinde (bzw. ist der Erwerb durch Vor-
vertrage gesichert).

1.3 Rahmenbedingungen

Das Plangebiet eignet sich fiir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung zu tangieren oder zu verletzen. Es rundet die

bauliche Entwicklung des Ortes im Siidosten ab und st6Rt an topografische
und 6kologische Grenzen die eine weitere Ausdehnung nicht zulassen.

Der Flachennutzungsplan-Entwurf wird dem Bebauungsplan angepaft. Der
Bebauungsplan wird geméan § 8 Abs. 3, BauGB parallel zum Fidchennutzungs-
plan erstelit.

1.4 Bezug zum Landschaftsplan

Bestandteil der Fortschreibung des Fldchenplanes ist der Landschaftsplan.
Die dort zum Baugebiet ,Zwischen Wegen* gemachten Aussagen, sind auch
auf das Plangebiet ,Hinter Bihl* anwendbar.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Im Zuge der
Neuregelung der Landschaftsschutzgrenzen bietet es sich jedoch an, diese
an den Sldostrand des Plangebietes (stidliche Begrenzung des Bachlaufes)
heran zu ziehen.

1.5 Bedarf und Abwagungsgebot

Auf der Grundlage des Abwéagungsgebotes nach § 1, Abs. 6, BauGB hat die
Gemeinde Hilzingen die &ffentlichen Belange, die Belange des Stadtebaues,

die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange des Vollzuges,

die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange ermittelt, gewichtet
und darauffolgend den BeschluB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefaRt.

Der Bedarf an Baugrundstiicken aus der 6rtlichen Nachfrage macht es notwendig,
diesen Bebauungsplan aufzustellen. In dem zuletzt von der Gemeinde zuvor er-
worbenen und dann erschlossenen Baugebiet ,Auf Bihl II“ stehen keine
Bauplatze mehr zur Verfiigung.

Geringfiigig noch vorhandene Bauliicken in &lteren Baugebieten und im Bereich
des bebauten Ortes sind in privatem Eigentum und werden fir spiteren Eigenbe-
darf zurickgehalten.

Das Plangebiet dient der Abdeckung der 6rtlichen Nachfrage nach Baugrundstiicken
fur Einfamilienh&user und verdichtete Wohnbauformen (Ketten- und Reihenh&user).
Entsprechende Antrage liegen der Gemeindeverwaltung vor.



Friedhof und Baugebiet werden von der stark befahrenen HauptstraBe tangiert. Die
kiinftige Wohnbebauung ergibt keine zusétzliche Beeintrachtigung der Ruhe und
Wiirde auf dem Friedhof.

1.6 Bodenordnung

Die bendtigten Grundstiicksflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde
(bzw. der Erwerb durch die Gemeinde ist durch Vorvertrage gesichert).

Die Gemeinde wird die Bauplatze erschlossen vergeben; bevorzugt an einheim-
ische Bewerber.

2, Stidtebau

2.1 Stadtebauliche Gestaltung

Wichtigstes Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist die Anbindung der Bebauung
an die Struktur der bestehenden Bebauung und die Schaffung eines neuen Orts-
randes.

Es wird deshalb zunéchst die niedrige Gebaudehdhe des bisherigen Ortsrandes
Gbernommen und nur in der tieferen Tallage eine volle zweigeschossige Bau-
weise zugelassen. Die Gebaude sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen.
Hohe B&ume konnen die Silhouetten der Dachlinien im Nordteil des Plangebietes
auflosen, wahrend im Stden ein behutsamer Ubergang an den abschlieRenden
offenen Bachlauf zu gestalten ist.

Um das duBere Erscheinungsbild des Neubaugebietes in das bestehende
Ortsbild zu integrieren, beinhalten die értlichen Bauvorschriften entsprechende
Festsetzungen bezlglich der Dachform und Dachneigung sowie der Form und
GroRe von Dachaufbauten. Dachdeckungs- und Dichtungsmaterialien fiir flach-
geneigte und flache Dacher sind von ihrer Art und Oberflache her in der Regel
nicht ortstypisch. Es wird fiir soiche Dacher deshalb eine Begriinung veriangt.

2.2 Okologische Planungsziele

Prioritat hat der Anspruch, daR das Plangebiet trotz baulicher Nutzung
bestimmte dkologische Funktionen erfilllen kann. Es wird dazu auf die
Materialaufbereitung zum Abwdgungsgebot nach § 8a, Abs. 1, 9.1, BNatSchG*
vom September 1997 verwiesen.

Als AusgleichsmaBnahme (A6) aus dem Bebauungsplan-Verfahren ,Breiter Wasmen*
Gemeinde Hilzingen, Gemarkung Hilzingen wird am stdostlichen Rand des Plange-
bietes Hinter BUh!* ein groBer Teil des bisher verdolten Bachlaufes ,Steiner Bachle*
offengelegt.

Die naturahe Gestaltung des freizulegenden FlieRgewassers ist von hohem &ko-
logischen Nutzen und optischen Reiz und wird als AusgleichsmaRnahme im Bebau-
ungsplan  Hinter Bihi* weitergefthrt.
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Durch die Freilegungsma3nahmen werden vorhandene Bodentypen wieder vernafit
(Sumpf- und Stillwasserbereiche). Femer férdert dies die luftfeuchte Anreicherung
bodennaher Luftschichten. Natumahe standortgerecht bepflanzte Gewésserabschnitte
bieten wichtige Lebensraum-, Riickzugs-, Trittstein- und Entwicklungsméglichkeiten fiir
seltene, wertvolle und standorttreue Tierarten.

Ein weiteres dkologisches Planziel ist die Regelung der Grundwasseranreicherung.

Far die im Bereich des Bachlaufes liegenden Grundstiicke sollen dezentrale
Versickerungsanlagen zur Verrieselung gering belasteter Dach- und Oberflichenwasser
angelegt werden. Ausreichend dimensionierte Vorlandfldchen kénnen AbfluR-Spitzen
dampfen.

Die Behandlung der Regenwasser von der ErschlieBungsstraBe und der nérdlich davon
liegenden Grundstiicke erfolgt zentral auf dem Grundstiick Nr. 8347/4.

Sonstige Planungsziele

Der Bebauungsplan ermdglicht im Nordwestteil den Bau von freistehenden
Einfamilienhdusem, im Sudostteil sind starke verdichtete Bauformen wie
Doppel-, Ketten- oder Reihenhduser vorgesehen.

Der gréfite Teil der Gebdude ist so ausgerichtet, da eine Dachflache nach
Siden zeigt. Damit ist die Nutzung von Solarenergie mdaglich und wird den
Bauherren empfohilen.

3. Bebauung

3.1

3.2

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart und der Festsetzungen in angrenzenden Gebieten
und auf der Grundlage des Bedarfs, wird das Plangebiet als ,Allgemeines
Wohngebiet (WA)* geméan § 4 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Grundlage der Festsetzung ist die landschaftstypische Siedlungsform unter Be-
ricksichtigung der Bestandsaufnahme und Bewertung der Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch folgende KenngréRen festgeschrieben:
- Grundflachenzahl

- Hoéhe der baulichen Anlagen (Wandhdhe, Firsthdhe)

- Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen.

Die entsprechenden Werte sind in den Bebauungsvorschriften und im Rechtsplan
festgesetzt.
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4.

Verkehr

4.1

4.2

43

Allgemeines

Das StraRennetz wird bestimmt durch die Langs-Durchquerung, die den An-
schiuf an die Hauptstrae herstellt. Im Einmindungsbereich wird die
Katzentaler Strae (Gemeindeverbindungsstralle) angeschlossen.

Am Nordostrand des Plangebietes wird die HaupterschlieRungsstrae zwar

an die StraRe ,Hinter Bihl* angeschlossen; endgliltig wird sie aber dazu dienen,
den Gberdrtlichen Verkehr aus dem Westteil des Ortes (Baugebiet Auf Bihl 1l
und angrenzende Teile) dem Kreisverkehrs-Knoten und der B314 zuzufiihren.

Kleine Stichstralen binden Hinterliegergrundstiicke an und erméglichen zu einem
spéateren Zeitpunkt und bei Klérung der ErschlieBungsbeitragspflicht auch die Nach-
verdichtung im Bereich des derzeitigen bebauten Ortsrandes.

StralBentyp

Die Léngsdurchquerung wird aufgrund der spateren Funktion als Hauptsammel-
straRe mit entsprechender Breite und mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut.

Eine im Zentrum des Plangebietes vorgesehene verkehrsberuhigte Zone in
Zusammenhang mit einem kleinen Brunnen-Platz und der abknickenden StraRen-
fuhrung soll geschwindigkeitsddmpfend wirken.

Um die notwendigen Sicherheitsabstande fiir den Bau und die Unterhaltung der
Stralen und Gehwege zu sichern, wird in den Bebaungsvorschriften fiir Garagen ein
Mindestabstand von 0,50 m verlangt.

PKW-Stellpldtze

Aufgrund der guten Anbindung an die StraBenverkehrsnetze wird in Hilzingen
der 6ffentliche Personen-Nahverkehr erfahrungsgemags nicht in ausreichendem
MaRe angenommen. Die Folge davon ist eine (iberdurchschnittliche Anzahl von
Kraftfahrzeugen in den einzelnen Haushaltungen.

Die HaupterschlieBungsstraRe erhalt wechselseitig 6ffentliche Langs-Parkplitze
bevorzugt fur Besucher- und Anliefer-Fahrzeuge. Um jedoch die zu erwartende
Anzahl von Bewohner-Fahrzeugen ohne Beeintrachtigung des Verkehrsflusses
in der HaupterschlieRungsstraRe aufnehmen zu kénnen, wird die Stellplatzver-
pflichtung auf den Baugrundstiicken nach § 37, Abs. 1 LBO in den Bebauungs-
vorschriften erweitert. Eine weitere Begriindung fur die Stellplatzverpflichtung
ergibt aus Ziffer 4.1, Absatz 2 der Begriindung.



4.4
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Auswirkungen des Verkehrsidms der 314 / Hauptstrae

Auf die durch den Verkehr auf der B 314 und der HauptstraBe ausgehenden
Larmmeinwirkung wird hingewiesen. LarmschutzmaBnahmen kénnen nicht zu
Lasten des Baulastentragers durchgefiihrt werden. Auf aktiven LArmschutz
muf aufgrund von topographischen Gegebenheiten verzichtet werden. Lt. dem
beiliegenden Gutachen der GSA Limburg vom 23.06. 1998 sind die der
HauptstraBe zugewandten Gebdudefassaden in den Lidmpegelbereich IV der
DIN 4109 einzustufen. Dies erfordert vom Bauhermn entsprechende passive
Schallschutmanahmen an den Gebauden. Das Gutachten macht hierzu unter
Ziffer 6.4 entsprechende Vorschlége.

5. Griinordnung

5.1

5.2

6.1

6.2

Vorgaben

Die Griinordnungsplanung beruht auf der Materialaufbereitung zum Abwégungs-
gebot nach § 8a, Abs. 1, S. 1 BNatSchG mit folgenden Teilen:

- Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

-  Feststellung der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie Vorschldge zur Minimierung und zum Ausgleich

-  Feststellung der verbleibenden Beeintrachtigungen

Die Materialaufbereitung ist als Anlage 1 der Begrindung zum Bebauungsplan
beigeflgt.

MaBnahmen
Die aus der Abwéagung resuitierenden Ergebnisse sind als zeichnerische und

textliche Festsetzungen sowie mit weiteren Empfehlungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Das Plangebiet wird vom Kraftwerk Laufenburg mit Strom versorgt. Ausreichende
Kapazitdten kénnen zur Verfiigung gestellt werden.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert.

Regenwassemutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen
der Hygiene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.



6.3 Abwasserbeseitiqung

Die Gemeinde Hilzingen ist an die Verbandskldranlage Ramsen angeschlossen.
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Anbindung an das bestehende Kanal-
netz im Trennsystem. Um den Anteil des unbelasteten Oberflichenwassers még-
lichst gering zu halten, sind entsprechende Versickerungsmafnahmen vorgesehen.

6.4 Miillbeseitiqung

Anfallender Hausmiill wird durch den Mullabfuhr-Zweckverband abgefahren.
Die kurzen Stichstraen werden vom Miiilfahrzeug nicht befahren. Fiir die be-
troffenen Anwohner werden Sammelstellplatze fiir die MiillgefaBe angelegt.

Folgeeinrichtung
7.1 Spielplétze

Fur Kleinkinder stehen auf den Wohngrundstiicken ausreichend private Spiel-
flachen zur Verfugung. Die gréReren Kinder werden die verkehrsberuhigte Strafen-
teile, die Spielplatze der angrenzenden Gebiete und die freie Landschaft zu diesem

Zweck nutzen.

7.2 Weitere Folgeeinrichtungen

Weitere Folgeeinrichtungen wie Kindergarten, Grund- und Hauptschule, kulturelle
und kirchliche Einrichtungen sind im Ort vorhanden. Ferner steht ein ausreichendes
Angebot an Ladengeschiften, Freizeit-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen

zur Verfugung.

Stidtebauliche Daten
8.1 Gesamtfldche

Gesamtflache des Plangebietes
davon: - Brutto-Bauland
- Ausgleichsflachen A 1 und A 2
- Flache des bisher schon offenen
Bachlaufes mit sitdostlichem Vorland A 3

8.2 Baulandflache

Brutto-Bauland
davon: - Allg. Wohngebiet
- Offentliche StraRen, Wege, Plitze
- Anlagen, Grinfldchen, Verkehrsgriin

3.517 gm
466 gm

19.334 gm (100,0 %)
16.691 qm ( 86,3 %)

2.643 qm( 13,7 %)

16.691 qm (100,0 %)
12.708 qm ( 76,1 %)

3.983 gm( 23,9 %)



8.3 Siedlungsdichte

Nutzungsart Anzahl WEje WE Bewohner Bewohner
Einheit je WE

a) groBte Dichte

Einfamilienhduser 12 14 17 3,1 53
Hausteile 17 1,1 19 29 _55
108
oder
b) geringste Dichte
Einfamilienhduser 12 1,4 17 3,1 52
Hausteile 12 1.1 13 29 38
90

Als mittleren zu erwartenden Zugang ergeben sich ungefahr 100 Einwohner.
Bezogen auf das Brutto-Bauland von 1,7142 ha sind dies 58 Einwohner/ha.

9. Kosten

9.1 Kosten der éffentlichen ErschlieRung

- Kanalisation ca. 580.000,00 DM
-  StraBBen, Wege, verkehrsbegleitende

Grunanlagen ca. 730.000,00 DM
- Wasserversorgung ca. 228.000,00 DM
- StraBenbeleuchtung ca. 121.000,00 DM

9.2 Planungskosten

-  Topographische und griinordnerische

Bestandsaufnahmen und Katasterplan ca. 3.500,00 DM
-  Bebauungsplan und landschaftspflegerische
- Materialaufbereitung ca. 15.000,00 DM
- Neuvermessungskosten ca. 7.000,00 DM
- Planungsnebenkosten ca. 1.500,00 DM

Hilzingen, den 29.09.1998
Der Biirgermeister: Der Planer:
. DIPL-ING. (FH) FR. ARCHITEKT
/—‘——-—" .
( i‘ : ERWIN WIESE
UNTERE GIESSWIESE

78247 HILZINGE
TEL.07731/66253 FAX #3358




