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Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

"Hilsen II"

A - Bauplanungsrechtlicher Teil

Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. I. S. 137),
zuletzt gedndert am 13.09.2001 (BGBI. |. S. 2376)

[.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. .
S. 466)

1.3 Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

.4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)




1.1

11.1.1

11.1.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVQ)

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Anlagen nach § 4 Abs. 3 sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO in folgendem
Umfang: Nr. 2 - 5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zuléssig.

Maf der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)

a)

b)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als Hochstmaf} festgelegt.

Ist im zeichnerischen Teil die durch Baugrenzen ausgewiesene, {iber-
baubare Grundstticksflache kleiner als die Flache, die sich aus der als
Hochstgrenze festgesetzten Grundflachenzahl ergibt, so gilt die im
zeichnerischen Teil ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als Hochstmaf festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zah! der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse als Héchst-
maR festgelegt. Bei der Festsetzung von maximal zwei Vollgeschos-
sen kann ein Vollgeschoss im ausbaubaren Untergeschoss oder im
Dachgeschoss liegen.



1.2

1.3
1.4
I1.4.1

.4.2

.5

11.5.1

11.5.2

11.5.3

11.5.4

1.6

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB+ § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Sockelh6éhe begrenzt.

Die Sockelhéhe wird, sofern nicht auf m + NN bezogen, stralenseitig Mitte
des Gebaudes von Oberkante Schrammbord bzw. Bordstein der talseitig
liegenden Strasse bis zur Hohenlage des Erdgeschoss — RohfuRbodens
gemessen. FUr die beiden Grundstiicke am Ende der Stichstrassen bildet
die Hohenlage des StraBenendpunktes den Bezugspunkt.

Diese Male sind durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil geregelt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)
Fir den Planbereich sind Einzelhauser festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgeb&ude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

Nebenfirste sind im rechten Winkel zur Hauptfirstrichtung zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen / Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen
sind im Allgemeinen Wohngebiet auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Garagen missen einen Mindestabstand von 3,00 m zur StraRenbegren-
zungslinie einhalten .

Garagen und Stellpiatze sind nahe der ErschlieRungsanlage zu errichten.
Die Hinterkante der Garage bzw. des Stellplatzes darf die des Wohnge-
baudes nicht Uberschreiten.

Far die Millentsorgung ist im zeichnerischen Teil ein Sammelplatz ausge-
wiesen.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.



H.7

1.8

i1.9

11.9.1

11.9.2

I1.10

(1.10.1

11.110.2

.11

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtfelder an den StralRenein-
mundungen zur Erhaltung der freien Verkehrstibersicht sind von Sichtbe-
hinderungen jeder Art (Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigungen oder dhn-
liches) in einer Hohe ab 0,80 m Uber der Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Verkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung / An-
schluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bei den Verkehrsflachen handelt es sich um gemischt genutzte Flachen,
d.h. ohne eine Trennung von Geh- und Fahrbereichen.

Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern keine wirt-
schaftlichen Aspekte dem entgegen stehen.

Fur die Unterbringung der Kabel in der Strale wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstiicken entlang der
Stralle ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwénde bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung / Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf Jedem Grundstiick ist eine Regenwasserzisterne mit einer Mindest-
gréle von 5 m* zu errichten. Davon missen mindestens 3 m® als Regen-
wasserriickhalteraum mit gedrosseltem Ablauf ausgebildet werden. Der
Drosselablauf in den Regenwasserkanal muss dabei auf maximal 0,7 I/s
eingestellt werden. Der Nach /VBIS isti |n den Bauvorlagen zu fihren.
v. A4.7,.07

Anfallendes Quell- und Schlchtenwasser ist auf den jeweiligen Bau-
grundsticken tber die Hauseniwadsserungsanlage (RW-Kanal Trenn-
system) aufzunehmen und abzuleiten.

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen 6&ffentlichen und privaten
Griinflachen sind bauliche Anlagen jeglicher Art unzulassig.



.12

11.12.1

1.12.2

11.12.3

1.12.4

.13

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Streuobstwiese (A 1)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene private Grunfliche A 1 ist als
Streuobstwiese gemaR den Hinweisen im Griinordnungsplan (Kapitel 7.1)
anzulegen und zu pflegen.

Niederwald (A 2)

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene forstlich genutzte Fliche A 2 ist
gemal den Hinweisen im Griinordnungsplan (Kapitel 7.1) so zu pflegen
und zu entwickeln, dass ein Mosaik niederwald- bzw. schlagflurartiger Bio-
topelemente verschiedener Standortstypen entsteht.

Hohlwegb&schung mit durchgéngigem Feldgehodlzbewuchs (A 3)

Der bestehende Hohlweg ist nach Westen weiterzufiihren, indem auf der
nérdlichen Seite des Weges eine Bodschung geschaffen wird. Die Bé-
schung auf der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen o6ffentlichen Griin-
flache A3 ist durchgangig mit standortsgerechten, heimischen Gehdlzen
gemal den Hinweisen im Grunordnungsplan (Kapitel 7.3) zu bepflanzen
und zu pflegen.

Hohlwegbéschung mit Saumvegetation und punktuellem Feldgehélzbe-
wuchs (A 4)

Die stidliche Béschung auf der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen pri-
vaten Grinflache A 4 des Hohlweges ist punktuell mit heimischen, stand-
ortsgerechten Geholzen gemal den Hinweisen im Grinordnungsplan (Ka-
pitel 7.3) zu bepflanzen. Auf der lbrigen Boschung ist eine krautige Vege-
tation, gemal den Hinweisen im Griinordnungsplan (Kapitel 7.3), zu pfle-
gen und zu entwickeln.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immisionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigen-
de Stoffe nicht oder nur beschréankt verwendet werden diirfen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Innerhalb des Immissionsschutzstreifens ist die Anwendung chemisch-
synthetischer Pflanzenschutzmittel nicht erlaubt.



.14 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Straenbegleitgrin

I1.14.1  Auf den privaten Grundstiicken sind entlang der HilsenstralRe und der inne-
ren ErschlieBungsstraBe gemaR den Eintragungen im zeichnerischen Teil
insgesamt 8 hochstammige Baume (Carpinus betulus) mit einem Abstand
zur Strae von 1,50 m zu pflanzen.

I1.114.2 Die Parkierungsflachen des Gasthauses sind gemal den Hinweisen im
Griinordnungsplan (Kapitel 7.5) mit 2 Baumen (Carpinus betulus) einzu-
grinen.

Pflanzgebote auf Baugrundstiicken

11.114.3 Pro angefangene 300 m? Grundsticksflache sind mindestens 2 grofle
heimische Straucher (s. Pflanzliste Anhang IV) und ein Obstbaum zu
pflanzen. Die Baume, die gemaR Ziffer [1.14.1 + 2 gepflanzt werden miis-
sen, kénnen angerechnet werden.

Hinweis:
Bei den Anpflanzungen sind die nachbarrechtlichen Grenzabstéande ein-
zuhalten.

i.14.4 Im Anschluss an die nérdliche Boschung des Hohlweges sind in einem
mindestens 3 m breiten Streifen auf den im zeichnerischen Teil ausge-
wiesenen privaten Griinflachen standortsgerechte, heimische Gehdlze zu
pflanzen und als dichter Feldgehdlzbewuchs, gemal den Hinweisen im
Grinordnungsplan (Kapitel 7.4), zu entwickeln und zu pflegen.

I1.14.5 Béschungen mit einer Hohe von > 1,5 m sind mit Gehdlzen zu begrinen.
Sofern zum Aufbau der Boschungen Blocksteine verwendet werden, sind
die Fugen der Steine mit heimischen Gehdlzen zu bestecken (z. B.
Strauchweiden-Arten) oder zu bepflanzen. (s. Pflanzliste Anhang V).

1.14.6  Empfehlung:
Entlang der Grundstlicksgrenzen sollite mindestens ein Drittel der Lange
mit Gehdlzen bepflanzt werden. Die straRenseitige Grundstiicksbegren-
zung ist davon ausgenommen.
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.14.8

.15

th15.1

I.15:2

[1.15.3

I1.16

.17

Dachbegrinung von Garagen

Flachdacher und flach geneigte Dacher (0-10° Neigung) sind extensiv zu
begriinen, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden.

Fassadenbegriinung

Empfehlung:
Gebéaudefassaden sollten in Teilbereichen oder ganzflachig begriint wer-

den. Vorzugsweise sind hierfiir heimische Kletter- und Rankpflanzen zu
verwenden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir _die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der Gehélzbestand an der siidlichen Boschung des Hohlweges (im Be-
standsplan mit G 1 aufgefihrt) ist zu erhalten.

Die neu zu pflanzenden B&ume und Strducher sind vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

Im Gebiet durfen ausschlieRlich heimische Gehélzarten und die nicht hei-
mischen Gehélzarten der Pflanzliste unter Ziffer IV gepflanzt werden.

Flachen fiur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Zuge der
Herstellung des StraRenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung des StralRenkérpers nach dem Plan erforderlichen
Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den angrenzenden Bau-
grundstiicken zu dulden. Sie werden in einem Béschungsverhéitnis von
1: 1,5 hergestelit.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -mafnahmen (§§ 135 a-b BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1 a BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.11 - 11.15
des bauplanungsrechtlichen Teils und die Festsetzungen 11.6 - 11.7.2 und
des bauordnungsrechtlichen Teils innerhalb des Plangebiets sowie die
AusgleichsmaRnahmen aulerhalb des Geltungsbereichs sind den zu er-
wartenden Eingriffen, die durch die ErschlieBung und Bebauung der Fla-
che entstehen, zuzuordnen.

Die AusgleichsmafRnahme auflerhalb des Geltungsbereichs wird im Erlau-
terungsbericht zum Griinordnungsplan unter 6.2 definiert.
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1.1.1

1.2

Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ,Bebauungsplan® —
Stand: Mai 2000

Wassergefdhrdende Stoffe

Antagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen diirfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

o Die Anlagen milssen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfahig).

» Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behalter, Rohrleitungen)
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreifit.

» Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Beriihrung stehen, missen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

e Austretende wassergefahrdende Stoffe missen schnell und zuver-
lassig erkannt, zuriickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

e Die Anlagen mussen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgerustet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

» Auffangraume dirfen keinen Ablauf haben.

e Soliten in Bereichen mit hohen Grundwasserstanden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizoéltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Aniage zu sichern.

e Soweit in Anhdngen zur VAwWS Anforderungen fiir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitiqung

Auffillungen im Rahmen der ErschlieRung (Stralen) diirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthalt.



I.1.3

I.1.4

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufithren oder, falls dies nicht
moglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewsohnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineralél, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fur Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bet denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden konnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behérde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfithrung von Bau-
mafBnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare MaR beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

o Das bei den BaumaRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaRnahme moglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugeldnde zwischenzulagern und wieder einzubauen.

o Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Verndssung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzermen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten
dirfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.
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e Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdéglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fiir eine Zwischenlagerung vor
der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

¢ Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Gelandemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht Giberschittet
werden.

Fur Gelandeauffullungen ist ausschliefllich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

e Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemaRe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieRender Begriinung vorzunehmen.

¢ Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare MaR zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fur geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewihrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes AufreiRen auf-
zulockern.

e Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen.

e Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
mafnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfalle sind ordnungsgemaR zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfalle dirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

e Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

e Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie moglich an die &ffentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

e Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfoigen.

» Bauwege und Baustralen soliten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Platze liegen sollen.



1.2

1.3

1.4
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Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
gemal § 20 DSchG unverziiglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Baumalinahmen
betroffen sind.

Geotechnik

Im Planungsgebiet steht unter Lehm und Hangschutt unbekannter Mach-
tigkeit Granit an. Auf hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitliche

Griindungsverhéltnisse ist zu achten.

Geruchsemissionen

Bei den im Norden angrenzenden Grundstiicken handelt es sich um land-
wirtschaftliche Anwesen mit einer begrenzten Tierhaltung, von denen
keine storenden Immissionen fiir die Nachbarschaft ausgehen. Hier wird
im Betrieb Hilsenstrasse 25 eine Schweinezucht mit circa 16 Tieren in
den Monaten August bis Januar betrieben. Die Futterung erfolgt mit be-
triebseigenem Getreidefutter und keinem Silagefutter.



Iv.

Pflanzliste

A Gehdlze zur Bepflanzung im Baugebiet

Heimische Baumarten
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Tilia cordata

Heimische Straucharten

grof
Corylus avellana
Cornus mas
Cornus sanguinea
Prunus spinosa

Feldahorn
Bergahomn
Hainbuche
Vogelkirsche
Winterlinde

Hasel
Kornelkirsche
Hartriegel
Schlehe

Prunus padus Traubenkirsche
Evonymus europaeus Pfaffenhutchen (giftig)
Sambucus nigra Holunder

mittel
Buxus sempervirens Buchsbaum
Crataegus monogyna Weilidorn
Ligustrum vulgare Liguster (giftig)
Lonicera xylosteum Heckenkirsche (giftig)
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rosa canina Hundsrose

B Obstbdume zur Pflanzung auf den Grundstiicken
Juglans regia Walnuss
Malus domestica Apfel
Malus Hochstamm-Sorten Apfel in Sorten
Pyrus communis Birne
Pyrus Hochstamm-Sorten Birne in Sorten
Cydonia oblonga Quitte

Mespilus germanica

Mispel



C Nicht heimische Straucharten

Buddeleja davidii
Forsythia intermedia
Syringa vulgaris
Weigela — Hybriden
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Schriftliche Bestimmungen zum Bebauungsplan

"Hilsen II"

B - Bauordnungsrechtlicher Teil

l. Rechtsgrundlagen

1.1 Landesbauordnung fiirr Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz
vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |.
S. 466)

1.3 Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

1.4 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)
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Bauordnungsrechtliche Bestimmungen

Dachgestaltung von Hauptgebiuden

Zugelassen sind Sattel- und Krippelwalmdécher mit gleichem Neigungs-
winkel beidseitig des Firstes. Bei Krilppelwalmdéchern darf die Lange der
Abwalmung die Hélfte der Dachflache nicht iiberschreiten. Gegeneinander
versetzte Pultdécher mit einem Hohenversatz von maximal 1,00 m sind
ebenfalls zulassig.

Die zulassige Dachneigung wird auf 30 — 45° festgesetzt. Rechtwinklig zu-
geordnete Anbauten mussen die gleiche Neigung wie das Hauptgebaude
haben und dirfen die Firsthéhe nicht iiberschreiten.

Dachgauben und Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von mindes-
tens 35° zulassig. [hr MaR darf zwei Drittel der zugehérigen Trauflange
nicht Gberschreiten. Der Abstand zum Ortgang hin muss mindestens 2,0 m
betragen.

Dacheinschnitte sind ab einer Dachneigung von mindestens 35° zulassig.
Ihr MaR darf ein Drittel der zugehérigen Trauflange nicht tiberschreiten.
Der Abstand zum Ortgang hin muss mindestens 2,0 m betragen.

Als Dacheindeckung sind zur Erhaltung der einheitlichen Dachlahdschaft
matte oder seidenmatte Tonziegel oder Betondachsteine, bevorzugt in ro-
ten bis braunen Farbténen, zu verwenden.

Ausnahme: Solaranlagen

Dachgestaltung von Garagen

Soweit Garagen nicht in die Hauptbaukérper integriert werden, sind sie mit
Satteldachern zu versehen, deren Dacheindeckung in Material und Farbe
der des Hauptgebaudes entspricht. Angebaute Garagen konnen mit Pult-
dachern versehen werden.

Flachdacher auf Garagen sind ebenfalls zugelassen. Sie sind zu begrii-
nen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden. (siehe hierzu Ziffer
[1.14.7 des bauplanungsrechtlichen Teils)
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Wand- und Firsthéhen von Hauptgebauden

Zusétzlich zur Sockelhdhe wird eine maximale Wand- und Firsthohe fest-
gesetzt.

Die maximal zulassige Wandhéhe, gemessen an der GebaudeaulRenwand
zwischen Oberkante Erdgeschoss - RohfuRboden und dem obersten
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, darf maximal 3,75 m

betragen. Piele Jedod

2/

Die maximal zulassige Firsthéhe, gemessen von Oberkante Erdgeschoss -
Rohfutboden bis zur Héhenlage der obersten Dachbegrenzungskante,

darf maximal 9,00 m betragen.

Bei Gebauden, ausgenommen dem nordéstlichsten Grundstiick — geplan-
tes Gasthaus - , deren Untergeschoss teilweise ausgebaut wird, darf von
Oberkante Untergeschoss — Rohfuiboden bis Oberkante Erdgeschoss —
RohfulRboden eine Héhe von 2,80 m nicht Gberschritten werden. Das ge-
plante Gelédnde darf nicht tiefer als 0,20 m unter Oberkante Unterge-
schoss Rohfuboden anschlieRen.

Garagen und Stellplatze

Stellplatze fur den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung verursacht
wird, sind auf dem Baugrundstiick selbst nachzuweisen.

In Anwendung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind erforderlich bej Wohnungen

- bis 60 m? 1,0 Stellplatz/Garage
- von 61 m? bis 90 m? 1,5 Stellplatze/Garagen
- Uber 90 m? 2,0 Stellplatze/Garagen

Einfriedigungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur offene Einfriedungen bis

maximal 0,80 m, gemessen ab Oberkante Schrammbord bzw. Bordstein,
zulassig.

Mauern die keine Stiitzmauern sind, sind nicht erlaubt. Stutzmauern sind
aus unverfugte Natursteinmauern anzulegen.

Mit geschlossenen Sichtschutzanlagen ist zur StraRenbegrenzungsiinie hin
ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten. Die Flachen zwischen
StraBenbegrenzungslinie oder Grundstiicksgrenze und Sichtschutzanlage
sind mit einheimischen B&umen und Strauchern zu begrinen. Auf die
Pflanzliste unter Ziffer [V des bauplanungsrechtlichen Teils wird verwiesen.
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Empfehlung:

Abgrenzungen zwischen den Grundstiicken sollen durch einen lebenden
Zaun mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen vorgenommen
werden (s. Pflanzliste Ziffer IV des bauplanungsrechtlichen Teils).

Gestaltung der unbebauten Fliachen

Die Versiegelung der unbebauten Grundstiicksflachen soll auf ein Min-
destmal beschrankt bleiben. Dies wird erreicht durch:

Die oberirdischen freien Stellplatze, Zugange und grundsticksinterne
Wegeflachen missen mit wasserdurchlassigem Belag angelegt werden.
Zuléssig sind zum Beispiel Schotterrasen, wassergebundene Decken,
Rasengittersteine, Pflasterflachen mit Rasenfugen, B = 3,0 cm, oder po-
renoffene Pflastersteine.

Hinweise:

Die Belagsflachen sind so gering wie méglich zu dimensionieren.
Insoweit Flachen mit Pflasterbelagen befestigt werden, soll vorzugsweise
naturraumtypisches Granitpflaster verwendet werden.

Far Zufahrten und Hofflachen gilt Ziffer 11.6.1 ebenfalls, sofern keine Ge-
fahr des Eintrages von Schadstoffen abgesteliter Materialien oder Fahr-
zeuge in den Untergrund besteht.

Gelandemodellierung

Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind zulassig. Sie sind so
durchzufiihren, dass die angrenzenden gegebenen natirlichen Gelande-
verhaltnisse so wenig wie méglich gestért werden. Die Gelandeverhaltnis-
se der Nachbargrundstiicke sind dabei zu berticksichtigen. Aufschiittungen
und Abgrabungen sind im Neigungswinkel von mindestens 1 - 1,5 zu ver-
ziehen.

Stutzmauern sind talseitig, sofern sie nicht an eine éffentliche Verkehrs-
flache grenzen, bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m zugelassen.

Antennen-Anlagen

Je Gebdude ist eine Antennen-Anlage zulassig.



1l. Empfehlungen

1.1 Alternative Energiekonzepte

Aus energetischen Einsparungsgriinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwarmung und Energieerzeugung angestrebt werden.

1.2 Warmeschutz / Heizanlagen

Auf die neue ,Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und ener-
giesparende Anlagentechnik bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung -

EnEV)* wird verwiesen.
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