ERGANZUNGSSATZUNG +~TWIELFELD 7%

GEMEINDE HILZINGEN BEGRUNDUNG
GEMARKUNG HILZINGEN

velbdsweSdtd cead o O by

BEGRUNDUNG
Zur Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

~TWIELFELD 7%

Gemeinde Hilzingen
Gemarkung Hilzingen

INHALT

1. ALLGEMEINES

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

3. BEBAUUNG

4, VERKEHR

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
6. LARMSCHUTZ

7. VER- UND ENTSORGUNG

8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Seite 1/11

WIESER ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




ERGANZUNGSSATZUNG +TWIELFELD 7%

GEMEINDE HILZINGEN BEGRUNDUNG
GEMARKUNG HILZINGEN

1. ALLGEMEINES

Geltungsbereich

Der Satzungsbereich liegt am Siidostrand des Weilers Twielfeld. Es wird im Norden begrenzt
durch die StraBe ,Im Twielfeld". Westlich befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplans
Twielfeld — 6. Anderung" mit dem Sondergebiet Sport- und Freizeitanlagen, im Norden der Be-
bauungsplans , Twielfeld" mit einen allgemeinen Wohngebiet. Im Siiden grenzt der Satzungsbe-
reich an die freie Landschaft.

Die exakten Grenzen des Satzungsbereiches sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze
des raumlichen Geltungsbereiches dargestellt.
Die GroBe des Satzungsbereiches betragt:

Satzungsbereichsfldche 0,0364 ha

Anlass der Planaufstellung

Der Eigentiimer des westlich angrenzenden Indoor-Familienparks , Tropilua® benétigt in unmit-
telbarer Nahe eine Betriebsleiterwohnung bzw. eine Wohnung fiir Bereitschaftspersonal. Der
Satzungsbereich ist im Eigentum der Gemeinde.

Abwagungsgebot

Die zuletzt von der Gemeinde erworbenen, erschlossenen und zur Bebauung angebotenen Bau-
plitze im Weiler Twielfeld sind zwischenzeitlich vollstéandig bebaut. Im Weiler sind keine Baulu-
cken mehr vorhanden, oder werden fiir spateren Eigenbedarf zuriickgehalten und stehen Bau-
willigen derzeit nicht zur Verfiigung.

Die Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB soll die Einbeziehung des Satzungsbe-
reichs in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ermdglichen. Durch die Einbeziehung des
Grundstiickes in den Bereich bebauter Ortsteile wird die vorhandene Siedlungsstruktur sinnvoll
abgerundet und gleichzeitig eine klare, nachvollziehbare Abgrenzung zwischen Innen- und Au-
Benbereich definiert. Somit erméglicht die Erganzungssatzung eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung.

Entsprechend § 1a Abs. 3 BauGB wird die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung beriicksichtigt. Zur Beur-
teilung wird eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete
MaBnahmen.

Der Satzungsbereich wird auf gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz auf schiitzenswerte Arten
untersucht und in einer artenschutzfachlichen Potentialabschatzung dokumentiert.
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Rahmenbedingungen

Die Flache des Satzungsgebietes im Bereich des Bahndamms der ehemaligen Bahnverbindung
Singen - Beuren am Ried, nachfolgend als ,Randenbahn® bezeichnet, ist zurzeit als verbuschte
Boschungsflache mit geringem Baumbestand einzustufen. Aufgrund der teilwieisen Nutzung als
Freizeitbereich und durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche ist die Fléache ent-
sprechend gepragt, sodass eine Einbeziehung in den bebaubaren Innenbereich begriindet wer-
den kann. Die vorhandene stadtebauliche Struktur der umgebenden Bebauung weist die erfor-
derlichen Pragung auf, so dass die AuBenbereichsfléche als eine Ergéanzung der Siedlungsstruk-
tur betrachtet werden kann, da der Freibereich durch die pragende Wirkung der angrenzenden
Bebauung eine Vorbelastung tragt.

Der Satzungsbereich eignet sich fiir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung und
Landesplanung zu verletzen. Im Satzungsbereich befinden sich keine Naturschutzgebiete, keine
Landschaftsschutzgebiete, keine FFH-Gebiete, keine Vogelschutzgebiete und auch keine Bioto-
pe. Die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im Griinord-
nungsplan behandelt.

Voraussetzung fiir die Aufstellung

Da die Entwicklung des Plangebiets mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar ist, keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, geplant sind und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen kann entsprechend § 34 Abs. 5 BauGB eine
Aufstellung der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB vorgesehen werden

In den Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 getroffen werden. § 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend
anzuwenden. Auf die Satzung nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 sind erganzend § 1a Abs. 2 und 3 und
§ 9 Abs. 1a entsprechend anzuwenden; ihr ist eine Begriindung mit den Angaben entsprechend
§ 2a Satz 2 Nr. 1 beizufiigen.

Verfahren

Bei der Aufstellung der Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 sind die Vorschriften tiber
die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2
entsprechend anzuwenden.

Der Gemeinderat hat in seiner nicht 6ffentlichen Sitzung am 21.01.2014 den Beschluss zur Auf-
stellung der Ergdnzungssatzung, sowie zur Aufstellung von Ortlichen Bauvorschriften fiir das
Gebiet dieser Erganzungssatzung gefasst.

In der Sitzung vom 11.10.2016 hat der Gemeinderat dem Entwurf der Erganzungssatzung zu-

gestimmt und beschlossen die Behérden und Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 zu
beteiligen und die Erganzungssatzung gem. § 3 Abs. 2 offentlich auszulegen.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 07.11.2016 bis 09.12.2016 statt. Die
durch die Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager sffentlicher Belange wurden auf-
gefordert bis zum 09.12.2016 ihre Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 24.01.2017 durch den Technischen und Umwelt-
ausschuss bewertet und abgewogen.

In der Sitzung vom 14.03.2017 hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss der Ergdnzungs-
satzung gefasst.

Bezug zum Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2001 weist das Plangebiet als AuBenbereich aus. Fur
die Entwicklung des Ortsteils ist im Flachennutzungsplan eine Flache auf der Nordwestseite des
Ortes vorgesehen. Diese Flache im Einflussbereich der Bundesautobahn A81, ist topographisch
steil und in einer landschaftsbildpragenden Lage. AuBerdem besteht derzeit keine Méglichkeit
die Flache zu erwerben.

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2001 weist den Satzungsbereich als Landwirtschaftli-
che Flache aus. Mit Ausweisung einer Wohnbaufliche ist die sich aus dem Flachennutzungsplan
ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung grundsatzlich nicht beeintrachtigt. Der Fla-
chennutzungsplan wird nachtraglich an die Erganzungssatzung im Rahmen einer Berichtigung
angepasst.

N ~ / Twielfeld
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Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde. Das nach der Erganzungssatzung
gebildete Baugrundstiick wird von der Gemeinde verkauft.

Landschaftsschutzgebiet

Im Siidosten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Hegau", angeordnet am 19.09.1952 auf Basis
des Reichsnaturschutzgesetztes vom 25.06.1935 an das Plangebiet an. Die letzte ,,11. Verord-
nung zur Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung Hegau® wurde am 18. August
2005 erlassen.

Regionalplan

Im Siidosten grenzt ein im Regionalplan 2000 des Regionalverbands Hochrhein Bodensee fest-
gelegter regionalen Griinzug an. Bei entsprechender VergroBerung der Karte und angesichts
der Flachenunschérfe der Abgrenzung liegt der Satzungsbereich nicht innerhalb dieses Griin-

zugs.

Landwirtschaft

Die siidlich angrenzenden Flachen werden als Ackerland genutzt. Norddstlich befinden sich in
ca. 40 m Entfernung Weinbergflachen. Unter Einhaltung der guten fachlichen Praxis durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen kann es zu Emissionen, wie
Staub, Gertliche und Lérm kommen, die aber nicht als erheblich eingestuft werden.
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2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
Stiddtebauliche Gestaltung

Die Erganzungssatzung ermdglicht den Bau eines freistehenden Einfamilienhauses. Dabei ist
der sparsame Umgang mit Grund und Boden ein wichtiger Punkt. Bereits im Landschaftsplan
erwahnt, sollen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden flachensparende Baufor-
men gewahlt werden, die insbesondere die Hohe ausnutzen, sowie eine dem Landschaftsbild
angepasste Architektur. Die harmonische Integration in die Topographie stellen besondere An-
forderungen an die Strukturierung und Kubatur der Bebauung. Dabei sind insbesondere der
Blick von der BundesstraBe auf die talseitige Bauhdhe und der Erhalt der Struktur der Uberreste
des ehemaligen Bahndamms zu beriicksichtigen.

Durch die Festlegung von Baufenstern und des MaBes der baulichen Nutzungen wird die Ge-
meinde auf die Gestaltung entsprechend dem Ortsbildes einwirken. Mit der maBvollen Héhen-
entwicklung und der Einpassung der Baukdrper in das Gelande, dem Verzicht auf Abgrabungen
soll ein natiirlicher Ubergang zur angrenzenden Landschaft erzielt werden.

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 6kologische Funktionen erfiil-
len. MaBnahmen fiir okologische Planungsziele werden in die Textlichen Festsetzungen und in
die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Stdseite des Plangebietes auf Dauer den Ortsrand bilden
wird. Auf eine Randeingriinung muss verzichtet werden, da nicht ausreichend Grundstiickstiefe

zur Verfiigung steht. Jedoch wird die starke Durchgriinung des ehemaligen Bahndamms nur ge-
ringfiigig durchbrochen.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren, sollen fiir befestigte Flachen nur offenporige Belage zu-
gelassen werden. Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser sollte durch technische MaB-
nahmen nur verzogert abgeleitet werden.

Das Schutzgut ,Boden" wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrachtigt. Neben der

Minimierung der Oberflachenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgemae La-
gerung und Wiederverwendung Wert gelegt.

3. BEBAUUNG
Art der baulichen Nutzung
Eine Gebietsausweisung entsprechend der Baunutzungsverordnung erfolgt nicht. Die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) richtet sich nach § 34 BauGB.
MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der bauli-
chen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:
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= Grundflachenzahl
= Hobhe der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen Firsthohe
= Abgrenzung der bebaubaren Fléachen durch Baugrenzen

Aufgrund der geringen GrundstiicksgréBe und eines sinnvollen Abstands baulicher Anlagen zum
landwirtschaftlich genutzten AuBenbereich werden bauliche Anlagen und insbesondere Balkone
und Terrassen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléche (Baufenster) zugelassen.

4. VERKEHR

Verkehrsanbindung

Der Satzungsbereich liegt direkt an einer vorhandenen WohnstraBe. Die WohnstraBe ,Elisabe-
thenbergstraBe®™ ist noch nicht endgiiltig ausgebaut. Bei plangemaBer Herstellung wird das
Grundstiick gegebenenfalls erschlieBungsbeitragspflichtig. Die fuBlaufige Anbindung zum Zent-
rum des Weilers erfolgt liber einen Gehweg.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) miissen entlang der StraBenkanten einen Abstand
von 50 cm einhalten. Einfriedigungen entlang der StraBe sollen ebenfalls einen Abstand von 50
cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebauden durch Schneerdum- und StraBenreini-
gungsgerate sowie durch liberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen verhindern.

In der WohnstraBe ist wegen der Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstiickszufahrten
das Parken nur in sehr beschréanktem MaB moglich. Abweichend von der Verwaltungsvorschrift
Uber die Herstellung notwendiger Stellpldtze (VwV Stellplatze) wird deshalb die Ausweisung von
2 Stellplatzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt.

Aufgrund der geringen Grundstiicksgrée und eines sinnvollen Abstands baulicher Anlagen zum

landwirtschaftlich genutzten AuBenbereich werden Standorte fiir Stellplatze und Garagen aus-
gewiesen.

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

5.1 Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen der Ergdnzungssatzung auf die Umweltvertraglichkeit hat er-
geben:

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

e Aus der Nettobaulandflache und der Grundflachenzahl ergibt sich eine maximale GréBe der
Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO), die unter dem Schwellenwert von 20.000 gm (Ziffer
18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) liegt.

e Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfalles
notig.

Ergebnis: Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.
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5.2 Umweltpriifung und Umweltbericht

Fiir die Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht grundsatzlich keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach den Vorgaben des Baugesetzbuches. Das Gesetz ver-
meidet zudem eine ausdriickliche Klarung, ob eine solche Pflicht iiberhaupt in Betracht kdme, in
dem es die Satzung mit der Ausnahmeregelung des § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB harmoni-
siert.

5.3 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die 6kologische Bestandserfassung und Bewertung ist in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
vom Biiro fiir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestellt. Die Aufstellung der Er-
ganzungssatzung lasst Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes erwarten, die im Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff in Natur und Landschaft
zu bewerten sind.

Der Standort liegt in einer exponierten Lage mit Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Trotz er-
heblichen Eingriffs durch den bestehenden Indoor-Familienparks , Tropilua soll der Eingriff mog-
lichst gering gehalten werden. Hierzu werden Regelungen zu den Geldndeveranderungen am
ehemaligen Bahndamm erlassen.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird mit 218 m2 Vollversiegelung als hoch eingestuft und
die Wasserretention vollstandig unterbunden. MinimierungsmaBnahmen sind méglich und wer-
den in Form von Festsetzungen in den Textteil der Satzung entsprechend der Eingriff-
/Ausgleichs-Bilanzierung aufgenommen. Der Eingriff in das Schutzgut Klima wird als sehr gering
eingestuft. Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird als unerheblich eingestuft.

In der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung macht das Planungsbiiro Aussagen zu den Auswirkun-
gen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden gemal3 § 8
BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und auBerhalb des Plangebietes MaBnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich festgelegt. Fiir KompensationsmaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde Hilzingen verantwortlich. In den Textlichen Fest-
setzungen werden die dafiir verwendeten MaBnahmen dargestellt und der Wert der MaBnahme
beziffert.

Der Kompensationsbedarf im Schutzgut Boden betragt -190 Okopunkte (OP). Im Schutzgut Flo-
ra / Faune betragt er — 756 Okopunkte.
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6. LARMSCHUTZ

Der stidwestlich im Sondergebiet angrenzende Indoor-Familienpark , Tropilua“ orientiert sich mit
Zugang und PKW-Stellplétzen nach Westen. Entsprechend den zugrunde gelegten Gutachten im
Rahmen der Bebauungspléne ,Twielfeld 3. + 4. und 6. Anderung" wurden fiir die gegeniiberlie-
gende Bebauung Riedweg keine erheblichen Larmimmissionen prognostiziert. Der massive Bau-
korper schirmt auBerdem die Larmemissionen volisténdig ab, so dass mit keiner wesentlichen
Beeintrachtigung auf den Satzungsbereich zu rechnen ist.

Im Abstand von ca. 135 m befindet sich die BundesstraBe B 314. Entsprechend der Umge-
bungslarmkartierung 2012 liegt der StraBenlarm LDEN (24 Stunden) im Bereich des Satzungs-
gebiets zwischen 55 — 60 dB(A) und der StraBenldrm Lnight (22 — 6 Uhr) zwischen 45 — 50
dB(A). Bei entsprechenden schiitzenswerten Nutzungen ist im Rahmen des Bauantrags ein
Nachweis liber gegebenenfalls notwendige passive SchallschutzmaBnahmen zu fithren. Auf-
grund der geringen Grundstiickstiefe sind aktive MaBnahmen nicht maglich.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der StraBenbaulasttrager nicht zu LarmschutzmaB-
nahmen verpflichtet ist.

Umgebungsiarmkartierung 2012 lll -'W

] Balungsiaum

Stralentyerm LDEN (24 Stunden)
L BT 15
> 70 - 75 d8(a)

B > 05 - 70 dBia)
> 60 - 65 dBla)

W > 55 - 0 aava)

21632016
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7. VER- UND ENTSORGUNG

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das &ffentliche Kanalnetz im Trennsys-
tem. Die Abwésser werden liber den Sammler in Richtung Hilzingen der Verbandskléranlage
Ramsen zugefiihrt.

MaBnahmen Regenwasserbehandlung
Es wird empfohlen die Versiegelung moglichst gering zu halten und durch begriinte Dacher
Niederschlagswasser zuriickzuhalten. Zur Riickhaltung und verzogerten Ableitung des Regen-

wassers muss ein Regenwasserkleinspeicher mit 3 m3 Volumen eingebaut werden. Die Nut-
zung zur Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert. Regenwassernut-
zungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeinde-
wasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Strom, Telekommunikation

Das Leitungsnetz fiir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH Rheinfelden,
fur die Telekommunikation von der TELEKOM Donaueschingen installiert und den Bauherren
zur Versorgung angeboten.
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8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Landschafts-
und Ortsbild und der gewiinschten Gliederung der Strukturen macht die Gemeinde von § 74
LBO Gebrauch und erlasst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Ergén-
zungssatzung Twielfeld 7*.

Orts- und Landschaftsbild

Das Gebdude soll sich dem Landschaftsbild unterordnen und der Hangverlauf des ehemaligen
Bahndamms sowie die vorhandene Gelandesituation erhalten werden.. Nivellierungen des Ge-
ldndes und damit verbundene Anschiittungen von hohen Bdschungen stéren das Landschafts-
bild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Gelandeveranderungen getroffen.

StraBenvorraum

Im dorflichen Bereich hat die halbdffentliche Vorzone der Gebiude 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 ermdglicht blei-
ben.

Okologische Ziele
In den Ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus der 6kologischen Eingriffs-/ Aus-

gleichsbilanzierung durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz,
zur Grundwasserneubildung und zur Eingriinung umgesetzt werden.

Hilzingen, 14.03.2017

Blirgermeister :
/
/

o

Planer :
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