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1. Erfordernis der Planaufstellung, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Gemeinde Hillben verfiigt derzeit (iber keine Wohnbaufldchen fir Einzelhduser
mehr.

Die in der Gemeinde derzeit nicht bebauten Baugrundstiicke befinden sich alle in
Privatbesitz und stehen dem Markt nicht zur Verfiigung, da die privaten Eigentumer
nicht zum Verkauf ihrer Grundstiicke bereit sind.

Um eine strukturelle Weiterentwicklung der Gemeinde zu gewahrleisten, den Weg-
zug vor allem junger Leute aus der Gemeinde zu vermeiden und um den hohen Be-
darf an Baugrundstiicken decken zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

In dem geplanten Gebiet entstehen ca. 12 neue Bauplatze mit unterschiedlicher
GroRe von ca. 365 gm — knapp 600 gm, damit den unterschiedlichen Bedirfnissen
Rechnung getragen werden kann. Von den 12 neuen Bauplatzen haben 7 eine Gré-
Re von knapp 400 gm, sind also relativ klein.

2. Einfiigen in bestehende Rechtsverhéltnisse / Verfahren nach § 13a und b
BauGB
Rechtliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I.S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. |.S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |.S. 3786)

Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie tber die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
|.S. 58).



Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, be-
richtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 606)

Im rechtkréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hiilben ist das Plangebiet teils
als bestehende und teils als geplante Wohnbauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird zu gegebener Zeit berichtigt.

Mit der Festsetzung der Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet ist eine Ent-
wicklung aus dem Flachennutzungsplan gegeben.

Fur 2 Grundstiicke des Plangebiets an der Heiligenbergstrale besteht ein Baulinien-
plan (Lageplan zur Bauliniendnderung an der Heiligenbergstralle, genehmigt am
20.04.21955), der auBer einer Baulinie keine bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
trifft. Die beiden Grundstiicke sollen in das Plangebiet mit aufgenommen und neu
Uberplant werden.

Fir die Flst. Nr. 1552 und 1554 ist in diesem Ortsbauplan ebenfalls eine Baulinie
festgesetzt, die mit dem Bebauungsplan ,Sportplatzbuckel“ aufgehoben wird.

Im Regionalplan des Regionalverbands Neckar-Alb ist das gesamte Gebiet nicht
Uberplant, so dass der Regionalplan dem Bebauungsplan nicht entgegensteht.

Laut Regionalplan gehért die Gemeinde Hilben zur Randzone des Verdichtungs-
raums.

Die aktuell vorliegenden Anfragen nach Wohnbauplatzen kommen sowohl aus der
eigenen Gemeinde als auch von Auswartigen.

Ein Bedarf fur die weitere Eigenentwicklung ist gegeben.

Das Landschaftsschutzgebiet wird nicht tangiert.

Das Bebauungsplanverfahren soll fiir eine Teilflache, die auch ohne Aufstellung des
Bebauungsplans bebaut wére, nach § 13 a BauGB im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt werden.

Fir die weiteren, neu zu Uberplanenden Flachen ist § 13 b BauGB anwendbar, da
sich diese Flachen unmittelbar an die bebaute Ortslage anschlieRen und die zu
Uberplanenden Flachen deutlich unter 10.000 gm Grundflache liegen.

Die Grundstiicke sollen auch nur der Wohnbebauung zugefiihrt werden.

3. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Das gesamte Gebiet ist derzeit nicht bebaut. Mit Ausnahme der beiden Grundstiicke
an der HeiligenbergstralRe werden die Grundstiicke landwirtschaftlich genutzt.

Der Gebietsumfang ,Sportplatzbuckel” ergibt sich aus dem Lageplan des Bebau-
ungsplans und beinhaltet folgende Grundstiicke:

Flurstiick-Nr. 1549/5, 1549/6, 1552, 1554, 1555/1, 1556 und 1557 sowie eine Teilfl4-
che des Grundstiicks Heiligenbergstrale 46, Fist. Nr. 1549/3.



Das Plangebiet einschlieBlich der beiden Bauplatze an der Heiligenbergstralle um-
fasst eine Flache von ca. 0,83 ha. MalRgeblich fir die Abgrenzung des Bebauungs-
plans ist der zeichnerische Teil.

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Hulben an der Heiligen-
bergstrale und Kaltentalstralie.

Im Westen wird es begrenzt von der bestehenden Bebauung an der Heiligenberg-
strae, im Osten grenzen landwirtschaftliche Grundstiicke an.

Die Lage ist aufgrund seiner Ausrichtung und seiner topographischen Gegebenhei-
ten gut fir das Wohnen geeignet.

4. Stadtebauliches Konzept

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des ,Sportplatzbuckels” bietet sich die Gelegen-
heit, den Nord-Ost-Ortsrand von Hillben zu arrondieren und den Siedlungsrand von
der StraRe Im Karrensteigle weiter nach Norden zu entwickeln.

Die 6stliche Baureihe am Ortsrand bietet Blicke und Orientierungen aus dem Sied-
lungsgebiet in die Landschaft.

Die Grundstiicke haben ein deutliches Gefélle in Richtung Osten, also in Richtung
AuBenbereich.

Durch die Orientierung und Anordnung des Stadtebaus ohne die Festlegung von
Firstrichtungen werden energieeffiziente Konzepte unterstitzt.

5. ErschlieBung/ Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung erfolgt (iber die bereits vorhandene Heiligenbergstralle und die Kal-
tentalstraBe. Von der KaltentalstralRe fiihrt eine neu zu bauende Stichstral’e in das
Wohngebiet, von welcher noch eine kleinere Stichstrale abzweigt.

Die geplante neue ErschlieBungsstralle soll als verkehrsberuhigter Bereich (Spiel-
stralle) gestaltet werden.

Die ErschlieBungsflachen sollen als Misch-Verkehrsflachen mit Gleichberechtigung
von FuRgéngern, Radfahrern und Individualverkehr ausgebaut werden.

Ver- und Entsorgung:

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes kann sichergestellt werden und erfolgt tiber
die vorhandenen Versorgungsleitungen der angrenzenden Erschlieungsstrallen.

Das Schmutzwasser wird Uiber die Stichstralle in das bestehende Kanalisationssys-
tem in der Kaltentalstral’e zugeleitet und von dort weiter Uber die Stral’e Im Karren-
steigle entsorgt.

Das anfallende Niederschlagswasser muss im Gebiet versickert werden.

Hierzu missen auf den privaten Grundstiicken Anlagen zum Sammeln und Spei-
chern von Niederschlagswasser hergestellt werden.



Die Festsetzung von Dachbegriinungen bei Flachdachern und flach geneigten Da-
chern verzégert die Ableitung des anfallenden Dachflachenwassers und wirkt sich
somit positiv aus.

Fur die Stralenbeleuchtung ist die Verwendung von energiesparenden LED-
Leuchten mit modemer Spiegeloptik vorgesehen.

6. Umweltbericht / Eingriffs-, AusgleichsmafRnahmen / Artenschutz

Da das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a und § 13b
BauGB erfolgt, ist eine Umweltpriifung bzw. ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Aus diesem Grund muss auch keine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt werden.

Das Biro Pustal auf Pfullingen wurde mit der Erstellung einer artenschutzrechtlichen
Relevanzpriifung beauftragt. Das Gutachten vom 13.11.2017 liegt vor und ist als An-
lage der Begriindung beigefiigt.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass durch die Planung keine Beeintrachtigungen ge-
geben sind.

In den Textteil wurde der Hinweis C3 zum Artenschutz betreffend Rodung von Ge-
hélzen und umweltfreundlicher Beleuchtung aufgenommen.

7. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

7.1 _Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die Ortsrandlage im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum unterstiitzt diese Fest-
setzung.

Das Gebiet dient dem Wohnen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf Grund der stadtebaulichen Lage des
Gebietes nicht zuldssig. Gerade bei Gartenbaubetrieben kénnen sich Betriebsablauf,
Lagerung und Ladevorgédnge stérend auf die Wohnnutzung auswirken. Tankstellen
erzeugen einen erhéhten An- und Abfahrverkehr. Zudem sind die Anlieferung und
Befiillung der Tankanlagen mit einer Wohnnutzung in Ortsrandlage nicht vertréglich.
Die Grundstiicke sind auch aufgrund ihrer GréRe fiir eine gewerbliche Nutzung nicht
geeignet.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und die nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Anlagen fiir Verwaltungen sind in diesem Baugebiet nicht zulassig, da
diese Nutzungen in der Ortsmitte von Hiilben vorgesehen sind, um die Innenentwick-
lung zu starken.

7.2 MalR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und die Héhe der baulichen Anlagen (HbA) festgesetzt.



Das Maf der baulichen Nutzung entspricht den gewiinschten stéadtebaulichen Zielen
fur das Wohngebiet.

Die zulassigen Gebaudehdhen werden als maximale Gebaudehéhen festgesetzt,
um die gewiinschte H6henentwicklung im Baugebiet selbst und im Kontext mit der
angrenzenden Bebauung und den gewiinschten Dimensionen zu gewahrleisten.
Flach- und Pultdacher sind mit einer maximalen Gebaudehéhe von 7,00 m bzw. 8,00
m festgesetzt, Sattel- und Walmdécher mit einer maximalen Traufhéhe von 7,00 m
und einer max. Gebaudehdhe von 9,00 m, was einer |l-geschossigen Bebauung ent-
spricht.

Die Grundflachenzahl wird im gesamten Gebiet auf 0,4 festgelegt.

7.3 Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.
Zugelassen werden nur Einzelhduser, da die Grundstiicke aufgrund ihrer GréRe eine
Doppelhausbebauung nicht zulassen. Diese ist stadtebaulich auch nicht gewiinscht.

Auf zwei Grundstiicken soll die Errichtung von sog. Erdhiigelhdusern ermdglicht wer-
den. Die Gebaude dirfen mit einem Tonnendach und Erdiiberdeckung errichtet wer-
den. Die Erdiiberdeckung muss begriint werden.

Diese Bauweise wird auf Gemarkung Hiilben erstmals zugelassen. Sie hat den Vor-

teil, dass das Grundstiick nicht oder kaum versiegelt wird, Regenwasser gespeichert
wird und zeitversetzt ins Grundwasser gelangt.

Das Dach bietet einen zusatzlichen Nutzgarten.

Die Lage in Ortsrandnéahe bietet sich fir diese Bauweise bestens an.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden grof3ziigig festgelegt, so dass fir die
Bauherren eine groe Flexibilitat bei der Planung und grof3er Planungsspielraum ge-
geben ist.

7.5 Gebdaudestellung

Auf die Festlegung der Ausrichtung der Dachflachen wird bewusst verzichtet, um die
Gebaude so ausrichten zu kdnnen, dass auch Solarenergie bestméglich genutzt
werden kann.

7.6 Hohenlage der baulichen Anlagen

Um die stadtebaulich gewiinschte Héhenentwicklung sicher zu stellen, werden in Ab-
hangigkeit der Dachformen maximale Gebdudehdhen festgesetzt.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) in
Bezug zu den angrenzenden éffentlichen Erschliefungsflachen.



7.7 Stellplatze, tiberdachte Stellplatze und Garagen

Oberirdische Garagen und tiberdachte Stellpldtze sind nur innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstucksflichen bzw. mit einem Mindestabstand zu éffentlichen Verkehrsfla-
chen von 1,50 m zuléssig, um entlang der StraRBenflache freie Bereiche zu gewahr-
leisten.

7.8 Verkehrsflédchen

Die Verkehrsflachen nehmen mit einer Fldchenanteil von unter 10% nur einen gerin-
gen Anteil des gesamten Gebietes ein. Die StralRe wird eine StichstralRe und dient
somit nur den unmittelbar angrenzenden Grundstiicken.

8. Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

8.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Im Gebiet werden unterschiedliche Dachformen und somit eine groRe Gestaltungs-
vielfalt zugelassen, so dass ein sehr groBer Planungsspielraum entsteht und indivi-
duelle Planungswiinsche realisiert werden kénnen.

Auf allen Grundstiicken kénnen Gebaude mit Flachdach, Satteldach, Walmdach und

Pultdach gebaut werden, deren zuldssige Hohe unterschiedlich festgelegt wird. Auf 2
Grundstiicken sind auRerdem noch Geb&uden mit einem Tonnendach zulassig.

8.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurden auf Grund der besonderen stidte-
baulichen Quartiersstruktur und den hohen gestalterischen Anforderungen an die
Bebauung des Neubaugebietes entsprechend detailliert festgesetzt.

8.3 Einfriedigungen

siehe Begriindung Griinordnungsplan (Pkt. 9 der Begriindung)

8.4 Aufschittungen und Abgrabungen

Diese Festsetzung wurde getroffen, um stark abweichende Geldndeverénderungen
von der vorhandenen Topographie zu vermeiden.

8.5 Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Die Festsetzung wurde getroffen, um den hohen gestalterischen Anspruch an die
Bebauung des Neubaugebietes entsprechend zu sichern.



8.6 Riickhaltung von Niederschlagswasser

Gering belastetes Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken de-
zentral zu versickern. Zur Umsetzung dieser Niederschlagswasserriickhaltung wur-
den detaillierte Festsetzungen getroffen.

9. Begriindung zu den griinordnungsrechtlichen Festsetzungen

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

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Begriinung von Flachdéchern, auch von
Uberdachten Stellplatzen und Garagen, sind Festsetzungen zum Schutz des Bodens
und des naturlichen Wasserhaushalts und dienen zur Minderung des Eingriffs in die
Bodenfunktionen, des Weiteren aber auch als MaRnahmen zur Durchgriinung, zur
Oberflaichenwasserretention und —verdunstung sowie zur Verbesserung des Klein-
klimas.

Die Festsetzung der wasserdurchldssigen Beldge dient der Minimierung der Versie-
gelung und somit auch zur Verminderung des Eingriffs in die Bodenfunktion ,Aus-
gleichskérper im Wasserhaushalt®.

Die Pflanzgebote fiir Hochstammpflanzungen, die Pflicht zur Anpflanzung von hei-
mischen Strauchgruppen und die weiteren Festsetzungen fiir die 6ffentlichen Griin-
flachen sichern die Durchgriinung des Gebietes und dienen auch dem naturschutz-
fachlichen Ausgleich und dem Artenschutz.

9.2 Begriinungskonzept

Durch die Festsetzung von mindestens einem Hochstamm pro angefangener 250 m?
Grundstiicksflache wird die Pflanzung eines Baumes pro Anteil an der Grunflache
gesichert.

Die lockeren Strauchpflanzungen auf der 6ffentlichen Griinfliche dienen dem natur-
schutzrechtlichen Ausgleich und sind fiir die Pflanzung von Nist- und N&hrgehélzen
zu 100 % mit heimischen, standortgerechten Arten auszufiihren.

Die Lage und Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen sind geprégt durch ihre Multi-
funktionalitat. Neben den extensiven Wiesenflachen der Retentionsbereiche bieten
sie durchgriinte Verbindungen mit Ubergang in die Landschaft.

Die Bepflanzung ist liberwiegend mit mittelkronigen Hochstdmmen und lockeren Ge-
hélzgruppen geplant, die mit heimischen Arten ausgefiihrt werden.

Durch die weiteren textlichen Festsetzungen fiir den Bereich der nicht liberbauten
Grundstiicksflachen soll eine ausreichende Durchgriinung gewéhrleistet werden.
Dabei ist pro angefangener 250 m? der gesamten Grundstiicksflache mindestens ein
hochstammiger, standortgerechter Laubbaum oder Obstbaumhochstamm zu pflan-
zen. Die Festsetzung der heimischen Arten erfolgt aus Griinden des naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs.



Die weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiickflachen und
der Einfriedigungen erfolgen zur Minderung des naturschutzrechtlichen Eingriffs so-
wie aus gestalterischen Griinden.

10. Flachenbilanz
Das Areal umfasst insgesamt eine GréRe von ca. 0,83 ha.

Das Bebauungskonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus:
Verkehrsflachen: ca. 730 gm

Offentliche Grunflichen: ca. 1.450 gm

Bauplatzflache: ca. 6.200, davon ca. 5.300 gm neue Fldchen

11. Bodenordnung

Mit Ausnahme der beiden Baugrundstiicke an der HeiligenbergstraRe und der Teil-
flache des Grundstiicks Heiligenbergstrale 46 befinden sich alle Grundstiicke im
Eigentum der Gemeinde Hulben.

Somit ist eine férmliche Baulandumlegung nicht erforderlich.

Es ist vorgesehen, die Aufteilung der Flachen unter Beriicksichtigung des Bebau-
ungsplans und unter der Beteiligung Kaufinteressierter in Einzelparzellen vorzuberei-
ten. Damit ist die ziigige Durchfiihrung der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung
des Baugebietes Sportplatzbuckel sichergestelit

12. Abwéagungsrelevante Belange

§ 1 Abs. 7 des Baugesetzbuchs (BauGB) verlangt, dass bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwégen sind. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbe-
sondere folgende Belange zu beriicksichtigen:

12.1 Flachen fur Wohnen

Durch die Ausweisung der Flachen als allgemeines Wohngebiet wird in der Gemein-
de Hiilben die Méglichkeit geschaffen, den Bedarf von dringend erforderlichem
Wohnraum zu decken.

Um diese Méglichkeit zu schaffen, hat die Gemeinde die Grundstiicke Flst. Nr. 1552,
1554, 1556 und 1557 erworben. Fist. Nr. 1555/1 war schon langer im Besitz der Ge-
meinde.

Durch die Schaffung von gréReren und kleineren Grundstiicken soll den unterschied-
lichen Bedirfnissen und Méglichkeiten der Bauwilligen Rechnung getragen werden.

12.2 Angrenzende benachbarte Grundstiicke

Bei der Festsetzung des Bebauungsplans sind die abwagungsrechtlichen relevanten
Belange der Angrenzer und Nachbarn erkannt, gewlirdigt und beriicksichtigt worden.
Art und MaR der baulichen Nutzung sind so festgesetzt, dass hieraus fiir die angren-
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zende Bebauung und die weitere Umgebung keine unzumutbare Beeintrachtigung
durch das Plangebiet entsteht und zu erwarten ist.

Durch die Festsetzungen, insbesondere der maximalen absoluten Hohe der bauli-
chen Anlagen sowie die Grundflachenzahl wird vermieden, dass die Bebauung im
Plangebiet zu massiv und zu heterogen wird.

Es soll eine planerische Vielfalt gewahrleistet werden. Aus diesem Grund ist sowohl
die Errichtung von Satteldachern und Walmdécher als auch von Pultdachern und
Flachdachern im Plangebiet zulassig.

Um durch die Zulassung von Flachdachern und Pultdachern Beeintrachtigungen der
Nachbarn und Angrenzer gering zu halten, sind bei der Errichtung der vorgenannten
Dachformen bis zu einem Neigungswinkel von 5° die Dacher zu begriinen.

Im gesamten Gebiet sind reflektierende und glanzende Dacheindeckungen nicht zu-
lassig.

Soweit eine max. Traufhéhe von 7,00 m ab EFH und eine Gebaudehdhe von max.
9,00 m bei einer Dachneigung von 15° bis 35° festgesetzt wird, wurde im Hinblick auf
die privaten Belange der Angrenzer auf einen angemessenen Abstand zur beste-
henden Nachbarbebauung geachtet.

Das Plangebiet hat aulRerdem ein topographisches Gefélle nach Osten, so dass die
Gebéaudehohe in ihrer Auswirkung zum bestehenden Gebadudebestand zumindest
teilweise nivelliert wird.

Mit der Bebauung der Grundstilicke wird einem Teil der Angrenzer an das Plangebiet
zwar die Aussicht in die freie Landschaft genommen. Auf diese Aussicht gibt es je-
doch keinen rechtlichen Anspruch.

Zudem sind die zu Uberplanenden Grundstiicke im Flachennutzungsplan schon als
vorhandene bzw. geplante Wohnbauflache dargestellt, so dass die Anwohner damit
rechnen mussten, dass die Grundstiicke irgendwann einer Bebauung zugeflihrt wer-
den.

12.3 Landschaftsschutz, Naturschutz

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden u.a. durch die geplante 6ffentliche Griinflache beriicksichtigt und die festge-
legten Pflanzgebote bertcksichtigt.

Aus der Flachenbilanz und dem geringen Anteil der Gesamtflache, die fur Verkehrs-
flachen erforderlich ist, geht hervor, dass in dem geplanten Baugebiet ein schonen-
der Umgang mit Grund und Boden erfolgt.

Siegmund Ganser
Blrgermeister



