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1.

ALLGEMEINES

1.1

1.2

1.3

1.4

Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Duchtlingen. Es schliefit im Nordwesten an die be-
stehende Bebauung des Teilortes an.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird gebildet aus den Grundstiicken:
- im Norden Grundstiicke Flst.Nr. 13605, (Weggrundstiick)

- von Westen nach Osten
Flst.Nr, 13599/1
Flst.Nr. 13604/Teil (verlangerte StraBe ,Im Zehntgarten™)
Flst.Nr. 10606, 10606/1, 10607/1, 10608/1, 10610/1
FIst.Nr. 13658/Teil (HegaustraBe)
Fist.Nr. 10001/2 (Teil)

Die GroBe des Planungsgebietes betragt ca. 1,5655 ha.

AnlaB der Planaufsteflung

Das zuletzt von der Gemeinde erworbene, erschlossene und zur Bebauung ange-
botene Plangebiet ,Vor dem Hardle, (Bebauungsplan 1995) ist zwischenzeitlich
vollstdndig bebaut. Es besteht aber weiterhin eine starke Nachfrage einheimischer
Bewerber nach Bauplétzen fir freistehende Einfamilienwohnhéuser und Doppel-
haushalften. Die Gemeinde Hilzingen hat daher die Grundstiicksfliche des Plange-
bietes erworben und beschlossen, hier ein entsprechendes Wohngebiet zu planen
und zu erschlieBen. Der Verkauf der Bauplatze soll bevorzugt an einheimische Be-
werber erfolgen.

Bezuq zum Fléchennutzungsplan

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hilzingen befindet
sich im laufenden Verfahren. In der Darstellung des Flichennutzungsplanes ist das
neu zu bebauende Gebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen:

Der Bebauungsplan wird gemass § 8 Abs, 3 BauGB parallel zum Flichennutzungs-
plan erstelit.

Rahmenbedingungen

Das Plangebiet eignet sich flir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung
und Landesplanung zu tangieren oder zu verletzen. Es rundet die bauliche
Entwicklung im  Nordwesten des Ortsteiles ab. Der auf dem
Landesentwicklungsplan basierende Regionalplan 2000 der Region Hochrhein-
Bodensee weist die Flache des Plangebietes als Erweiterung der Siedlungsflache

Bie: Auswirkungen der stédtebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind
nicht unerheblich, da auf den Grundstiicksflachen ausgedehnter Streucobstbestand
vorhanden ist. Es wird auf die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung im Rahmen des Griinordungsplanes verwiesen.
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1.5 Bezug zum Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Entwurf des Flachennutzungsplanes weist auf die Emp-
findlichkeit der Flache hin. In Anbetracht der geringen GroBe des Plangebietes
wird die Bebauung als noch landschaftsvertrdglich angesehen. Die zur Milderung
der Beeintrachtigung vorgeschlagenen MaBnahmen werden im Griinordnungsplan
behandelt.

1.6 Bedarf und Abwaqungsgebot

Der Bedarf an Baugrundstlicken fiir Einfamilienwohnhduser aus der ortlichen
Nachfrage macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Die wenigen
im bebauten Ortsteil noch vorhandenen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie
werden flr spateren Eigenbedarf zur{ickgehalten und stehen Bauwilligen derzeit
nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die 6ffentli-
chen Belange, die Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes, die Belange des Volizuges, die Belange der Wirtschaftlichkeit so-
wie die privaten Belange abgewogen und darauffolgend den BeschluB zur Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes gefafit.

1.7 Bodenordnung

Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw, der Erwerb durch
die Gemeinde ist mit Vorvertragen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan gebil-
deten Baugrundstiicke werden von der Gemeinde verkaufi.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Stadtebauliche Gestaltung

 Das Plangebiet bildet die westliche Fortsetzung der Bebauung ,Mihlberg-Reben®
und erganzt die bestehende Bebauung an der Westseite der HegaustraBe nach
Norden. Es ist davon auszugehen, daf3 dieses Baugebiet auf einen léngeren Zeit-
raum hin den neuen Nordwest-Ortsrand bildet. Die Anbindung der Bebauung an
die Strukturen der bestehenden Bebauung ist das wichtigste Ziel der stadtebauli-
chen Gestaltung. Dabei soll die vorhandene dorfliche Dichte, Struktur und Kubatur
MafBstab sein. Trotz der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den, miissen im léndlichen Bereich die Baugrundstiicke eine ausreichende Garten-
nutzung ermdoglichen, Dies dient nicht zuletzt auch der ordentlichen Durchgrii-
nung. Eine relativ kleine Grundflachenzahl von 0,3, verbunden mit einer Hohenbe-
schrankung soll einer strukturuntypischen Verdichtung der Ortsrandlage vorbeugen
und eine Verflechtung der Siedlungselemente mit der frelen Landschaft beglinsti-
gen. Flache und sehr flach geneigte Dacher sind nicht ortstypisch. Sie werden
deshalb nur fiir Nebengebgude zugelassen und sollten begriint werden.
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2.2

2.3

3.2

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 8kologische Funk-
tionen erfiillen. Dazu wird auf den Griinordnungsplan verwiesen.

Besonderer Wert wird auf die Erhaltung vorhandener Streuobstbdume und auf Er-
satzpflanzungen auf den Baugrundstiicken gelegt. Hierzu werden flachenbezogene
Pflanzgebote angeordnet. Zusdtzlich erhalten die ErschlieBungsstrafen StraBen-
b&ume in ausreichend groBen Bauminseln.

Um den WasserabfluB zu reduzieren, werden die StraBenbreiten mdglichst gering
gehalten. Uber die reinen StraBenflichen hinaus sind filr befestigte Flachen nur of-
fenporige Beldge zugelassen. Die nicht oder nur schwach verunreinigten Oberfls-
chenwasser werden in einem offenen Graben dem Lachengraben zugefihrt,

Das Schutzgut ,Boden™ wird durch die ErschlieBung und Bebauung beeintrachtigt.
Neben der Minimierung der Oberfléchenversiegelung wird auf fachgerechten Ab-
trag, ordnungsgemaBe Lagerung und Wiederverwendung Wert gelegt. Ein Aus-
gleich fur die Bodenverluste erfolgt durch die Umwandlung von Ackerfiiche in .
Griinland auf der im Griinordnungsplan dargestellten Ausgleichsfliche westlich des
Plangebiets.

Sonstige Planungsziele

Soweit die StraBenplanung und die damit verbundene Festsetzung der Grund-
stiickszufahrten dies erméglicht, wird eine Teilung der Grundstiicke in Verbindung
mit dem Bau von Doppelwohnhdusern erméglicht und befiirwortet,

3. BEBAUUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Stiden und Osten wird
das Planungsgebiete als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVvO fest-
gesetzt, Damit soll eine gewisse dorftypische Mischnutzung erméglicht werden, die
auch nicht stérende kleine Handwerksbetriebe, Biirotatigkeiten und Freiberufter,
insbesondere Neugriindungen in der Aufbauphase zul&Bt.

MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB
der bautichen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:

*  Grundfldchenzahi 0,3
= Hohe der baulichen Anlagen
* Abgrenzung der bebaubaren Flichen durch Baugrenzen/Baulinien
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4. VERKEHR

4.1

4.2.

4.3

AuBere Verkehrsanbindung

Die HaupterschlieBung erfolgt im Osten durch die vorhandene Hegaustrae und im
Westen durch die Verlangerung der StraBe ,Im Zehntgarten®.

An der HegaustraBe wird ein einseitiger Gehweg mit 1,50 m Breite angelegt. Ab
der Einmiindung des Weges Flst.Nr. 13880 in die HegaustraBe ist dieser bereits
vorhanden, Der einseitige Gehweg ist fiir das zu erwartende FuBgingeraufkom-
men ausreichend.

Die Straf3enbreite soll 5,00 m betragen. Die verldngerte StraBe ,Im Zehntgarten®
wird als verkehrsberuhigte AnliegerstraBe mit einer Breite von 5,00 m ausgebaut,
erhdlt jedoch keinen Gehweg. Die entsprechende Ausgestaltung mit verkehrsberu-
higenden Elementen ist jedoch nicht mdglich, da die StraBe auch gleichzeitig Wirt-
schaftsweg fiir landwirtschaftliche Nutzung der anliegenden Acker- und Wiesenfli-
chen ist und die Nutzfahrzeuge entsprechende Bewegungsrdume brauchen. Den
gleichen Ausbaustandard soll auch die nordlichen StraBenspange erhalten,

Innere VerkehrserschlieBung

Die in der Mitte des Plangebietes vorgesehenen Grundstiicke werden durch private
Stichwege an die StraBe ,Im Zehntgarten" angebunden. Der Ausbau dieser Wege
muB den Anforderungen an die Zufahrt und Anlieferung erfilllen und flir Rettungs-
und Feuerldschfahrzeuge befahrbar sein. Die Milifahrzeuge werden die Stichwege
nicht befahren. An den Einmiindungen missen ausreichende Stellplatze fiir die
MillgefaBBe angelegt werden.,

Offentlicher Personennahverkehr

Im Ortsteil Duchtlingen befindet sich an der Turnhalle die Haltestelle der Ver-
kehrsbetriebe ,Stidbadenbus GmbH", Die fuBldufige Entfernung vom Plangebiet
betragt mindestens 320 m (Stidostrand), héchstens 530 m (Nordwestrand). Die
Linienbusse in Richtung Hilzingen verkehren tagsiiber etwa stiindlich, in Richtung
Weiterdingen ebenso, jedoch nur mit teilweiser Fahrtméglichkeit bis nach Engen.

UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

51

Prifung der Umweltvertriglichkeit

Die Vorpriifung des Einzelfalles nach § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG und § 1a Abs. 2 Nr. 3
BauGB (,screening™) hat ergeben, daR das Stadtebauprojekt entweder nicht zu
den unter Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG aufgezihlten Vorhaben gehort, oder die
definierten Schwellenwerte nicht erreicht werden.

Es besteht damit keine Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung.
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5.2 Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die okologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom
Institut fiir Landschaftsokologie und Naturschutz (ILN) Singen unter Ziffer 3 des
Textteiles dargestelit,

5.3 Bewertung des Eingriffes

Unter Ziffer 4 des Textteiles zum Griinordnungsplan macht das ILN Singen Aussa-
gen zu den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Es wird eine er-
hebliche und nachhaltige Beeintréchtigung des Naturhaushaltes festgestelit, so daf3
gemaf § 8 BNatSchG in Verbindung mit § 1a BauGB MaRnahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich durchgefiihrt werden miissen.

5.4 MaBnahmen

Die im Griinordnungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen innerhalb des Plangebie-
tes werden als Darstellungen im Rechtsplan und als Festsetzungen in den Textteil
des Bebauungsplanes und in die értlichen Bauvorschriften aufgenommen,.

Da eine Vermeidung, Minimierung und vollstindige Kompensation des Eingriffes
innerhalb des Plangebietes nicht méglich ist, werden im Grinordnungsplan Aus-
gleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes formuliert.

Flr KompensationsmaBnahmen auRerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde ver-
antwortlich. Die Kosten fiir den Ankauf und die Bereitstellung von Kompensations-
fldchen sowie fiir die Durchfiihrung der Ausgleichs- und Ersatzmanahmen werden
durch Umlegung auf den Grundstiicks-Verkaufspreis refinanziert.

6. VER- UND ENTSORGUNG

6.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das 6ffentliche Kanalnetz im
Mischsystem. Die verunreinigten Abwésser werden der Verbandskléranlage Ram-
sen zugefiihrt,

Die nicht oder nur schwach verunreinigten Oberflichenwisser werden Uber einen
anzulegenden Wassergraben mit entsprechender Retentionsfahigkeit dem vorhan-
denen Vorfluter Lachengraben zugefiihrt. Den Bauherren wird empfohlen auf den
Grundsticken Anlagen zur Riickhaltung von Regenwasser {(Zysternen) fir die Gar-
tenbewasserung anzulegen.

6.2 Wasserversoraung

Die Versorgung mit Wasser obliegt der Gemeinde Hilzingen und ist gesichert. Re-
genwassernutzungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hy-
giene und der Gemeindewasserversorgung (Wasserwerk) entsprechen.

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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6.3

6.4

Strom, Gas, Telekommunikation_

Das Leitungsnetz fir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH
Rheinfelden im Auftrag des Kraftwerks Laufenburg installiert und den Bauherren
zur Versorgung angeboten. Das Leitungsnetz fiir die Telekommunikation wird von
der TELEKOM Donaueschingen installiert. Das Baugebiet wird von der Firma
PRIMAGAS zentral mit Fliissiggas versorgt.

Millbeseitigung

Anfallender Hausmiill (getrennt nach Biomill und Restmiill) sowie Wertstoffe wer-
den vom Zweckverband bzw. &ffentlich beauftragen Firmen abgefahren.

7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

7.1

7.2

7.3

7.2

Spielplétze

Flr die Kleinkinder stehen auf den Wohngrundstiicken ausreichend private Spiel-
flachen zur Verfligung. Die gréBeren Kinder werden die freie Landschaft und die
verkehrsberuhigten StraBen zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im
Zentrum des Ortsteiles und bei Angeboten der zahlreichen Vereine zur Beschéfti-
gung in der Freizeit.

Aus diesen Griinden ist die Anlage eines &ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet
nicht vorgesehen,

Offentliche Griinflichen

Die Anlage von dffentlichen Griinflachen beschrankt sich auf die Flachen der Stra-
Benbdume, Diese werden als Grundstiicksteile ausgewlesen und mit Pflasterbund-
Einfassungen gesichert. Als StraBenbdume werden geeignete Laubbiume ausge-
wahlt,

Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen flir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erfor-
derlich.

Weitere Folgeeinrichtungen

Ein eingruppiger Kindergarten, eine im Austausch mit dem Teilort Weiterdingen
betriebene Grundschule sowie kuiturelle und kirchliche Einrichtungen sind im
Ortsteil Duchtlingen vorhanden. Weitere Folgeeinrichtungen wie Hauptschule, La-
dengeschafte, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befinden sich in der
Zentralgemeinde Hilzingen.

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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8. BEGUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene
Bild des Teilortes Duchtlingen macht die Gemeinde von § 74 LBO Gebrauch und
erldBt nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Zehntgarten®.

Orts- und Landschaftshild

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel schwie-
rige Einfigung zu erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen und
zur Dachform getroffen, Dabei sollen 6rtliche Besonderheiten aufgegriffen und
weitergefiihit werden,

Verkehr

Wegen der knapp bemessenen Fahrbahnbreite und wegen fehlender Gehwege
mussen Grenzbauten auf Baugrundstiicken entlang der StraBenkanten einen Ab-
stand von 50 cm einhalten. Dies soli Beschddigungen von Gebsuden durch
Schneerdum- und StraBenreinigungsgeridte sowie durch (iberstehende Teile und
Ladungen von Lastkraftwagen und landwirtschaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Aufgrund des fehlenden direkten Anschlusses an das regionale Bahnnetz ,,Seehas®
wird in Duchtlingen der &ffentliche Personennahverkehr von den berufstétigen
Einwohnern nicht in ausreichendem MaB angenommen. Ferner sind keine &rtlichen
Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf (Lebensmittelldden und der-
gleichen) vorhanden. Die Folge ist eine (iberdurchschnittliche Anzahl von Kraft-
fahrzeugen in den einzelnen Haushaltungen. Dies wird in der Festsetzung der Zahi
der erforderlichen Stellplatze auf den Baugrundstiicken beriicksichtigt. Dariiber
hinaus werden entlang der ErschlieBungsstraBen zusatzlich 12 6ffentliche PKW-
Parkplatze angelegt.

Okologische Ziele

Durch weitergehende Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz und zur
Ableitung der Oberflachenwdsser sollen die Erkenntnisse aus der okologischen
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung umgesetzt werden,

Gemeinde Hilzingen, Landkreis Konstanz
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9. STADTEBAULICHE DATEN

9.1 Flachenbillanz

Gesamtfldchen des Planungsgebietes :

v Brutto-Bauland ca. 1,5655ha = 100,0 %
davon:

v Wohngebiet (WA) ca. 1,2790 ha = 81,7 %
»  Verkehrsflachen und Verkehrsgriin ca. 0,285 ha = 18,3 %

9,2 Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

Im geplanten Neubaugebiet kénnten etwa 25 Wohneinheiten entstehen, Bel einer
Belegungsdichte von 3,1 Einwohnern je Wohneinheit ergibt sich die voraussichtli-
che Anzaht der Bewohner mit etwa 78 Personen,

10. Kosten

10.1 Kosten &ffentliche ErschlieBung

= Kanalisation ca. 150.000,00 €
»  Straflen, Gehwege, Grilnanlagen ca. 150.000,00 €
= Trinkwasserversorgung ca. 35.000,00 €
= StraBenbeleuchtung ca. 20.000,00 €
»  Grinordnungs-fAusgleichsmafnahmen ca. 30.000,00 €

10.2 Planungskosten

* Bauleitplanung ca. 5.000,00 €
r  Tiefbauplanung ca. 70.000,00 €
*  Grinordnungsplanung ca. 4.500,00 €

Hilzingen, 11. Marz 2003

Der Biirgermeister: | Der Planer:
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