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GEMARKUNG HILZINGEN STAND 12.06.2012

1. ALLGEMEINES

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Nordwestrand des Ortsteils Duchtlingen. Der Gemeindeteil gehért zur
Gemarkung Hilzingen der Gemeinde Hilzingen.

Es grenzt im Osten an die StraBe ,Im Zehngarten®™ und somit an den Bebauungsplan ,,_Zehntgar-
ten" rechtskraftig seit 26.06.2003 und dem Bebauungsplan ,Zehntgarten — 1. Anderung"
rechtskraftig seit 05.02.2009 an.

Es grenzt im Siid an die bestehende Bebauung, im Westen an die landwirtschaftliche Nutzflache
und im Slidwesten an das Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,Lachen® rechtskréftig seit dem
03.03.2006 an.

Die exakten Grenzen des Plangebietes sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches dargestellt.

Die GréBe des Plangebietes betragt:

Plangebietsflache 0,5265 ha

1.2 Anlass der Planaufstellung

Das zuletzt von der Gemeinde im Oristeil Duchtlingen erworbene, erschlossene und zur Bebau-
ung angebotene Plangebiet ,Zehntgarten® ist zwischenzeitlich fast vollstandig bebaut. Es be-
steht aber weiterhin eine Nachfrage einheimischer Bewerber nach Bauplatzen fiir freistehende
Einfamilienwohnh&user und Doppelhaushaiften. Die Gemeinde Hilzingen wird daher die Grund-
stiicksflache des Plangebietes erwerben und hat beschlossen, hier ein entsprechendes Wohn-
gebiet zu planen und zu erschlieBen. Der Verkauf der Bauplétze soll bevorzugt an einheimische
Bewerber erfolgen.

1.3 Bedarf und Abwéagungsgebot

Der Bedarf an Baugrundstiicken filir Hauser zur Selbstnutzung aus der 6rtlichen Nachfrage
macht es notwendig, diesen Bebauungsplan aufzustellen. Die wenigen im bebauten Ort noch
vorhandenen Baullicken sind im privaten Eigentum. Sie werden fiir spateren Eigenbedarf zu-
riickgehalten und stehen Bauwilligen derzeit nicht zur Verfiigung.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB 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 abgewogen.
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1.4 Rahmenbedingungen

Der Gemeinderat hat zuvor {iber die méglichen Alternativstandorte zur baulichen Erweiterung
des Ortes anhand der vorgenannten Belange und der Vorgaben des Flichennutzungsplanes be-
raten.

Das Plangebiet eignet sich fiir die bauliche Nutzung, ohne Ziele der Raumordnung und Landes-
planung zu verletzen. Der auf dem Landesentwicklungsplan basierende Regionalplan 2000 der
Region Hochrhein-Bodensee weist die Fléche des Plangebietes als Erweiterung der Siedlungs-
fldche aus.

Es rundet die bauliche Entwicklung des Ortsteils nach Westen ab. Die Auswirkungen der stid-

tebaulichen Planung auf Natur und Landschaft sind im Umweltbericht behandelt. Es wird auf
diesen, sowie auf die Aussagen unter Ziffer 5 der Begriindung verwiesen.

1.5 Bezug zum Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 weist das Plangebiet als ,Wohnbaufliche" aus.
Der Bebauungsplan entwickelt sich somit bis auf eine kleine Abweichung im Bereich des Flst.Nr.
13595 aus der Darstellung im Flachennutzungsplan.
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Landschaftsschutzgebiet

Im Westen 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.

Das Landschaftsschutzgebiet Hegau hat zum Ziel, insbesondere die Eigenart und Schénheit und
der besonderen kulturhistorischen Bedeutung der Landschaft zu erhalten. Mit der geplanten
Bebauung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgebiet verbunden. Da erhebliche
Beeintréchtigungen offensichtlich ausgeschlossen werden kénnen, kann eine weitere Vertrég-
lichkeitspriifung entfallen.
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Bodenordnung
Die Flache des Plangebietes ist im Eigentum der Gemeinde bzw. der Erwerb durch die Gemein-
de ist mit Vorvertrdgen gesichert. Die nach dem Bebauungsplan gebildeten Baugrundstiicke
werden von der Gemeinde verkauft,

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE
Stédtebauliche Gestaltung
Wichtigstes Ziel der stédtebaulichen Gestaltung ist die Schaffung eines neuen Ortsrandes. Stid-
tebaulich bildet die geplante Bebauung den Abschluss der bereits einseitig bebauten StraBe Lm

Zehntgarten® zur freien Landschaft. Deshalb liegt ein gestaiterischer Schwerpunkt auf der An-
bindung an die Struktur der bestehenden Bebauung, wie auch auf der Gestaltung der Randlage.
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Die geplante Bebauung muss sich einerseits an die vorhandene Bebauung hinsichtlich Dichte,
Hohe und Kubatur anpassen, andererseits muss sie die Durchgriinung und Verzahnung mit der
angrenzenden Landschaft erméglichen.

Die Beschrénkung auf zweigeschossig erscheinende Hauser und die Staffelung der Baukorper
soll eine struktur-untypische Verdichtung der Ortsrandlage verhindern. Die Gebaude sollen sich
dem Landschaftsbild unterordnen. Durch eine Verflechtung zwischen Siedlungs- und Land-
schaftselementen soll ein weicher Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht den Bau von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel- und
Reihenwohnh&usern.

Die Grundstiicke sind rein siidorientiert und durch die ausgewiesene Firstrichtung wird den
Bauherren die Nutzung von Solarenergie auf einer Siiddachflache ermdglicht und empfohlen.

Okologische Planungsziele

Das Plangebiet soll trotz baulicher Nutzung weiterhin bestimmte 6kologische Funktionen erfiil-
len. Der Umweltbericht vom Biiro fiir Freiraumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, gibt MaB-
nahmen fiir 6kologische Planungsziele vor, welche in die Textlichen Festsetzungen und in die
Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Westseite des Plangebietes auf Dauer den Ortsrand bilden
wird. Hier soll eine Randeingriinung angeordnet werden. Die fiir die Fernwirkung wichtige
Randsilhouette wird durch Wechsel zwischen Fassadenflachen, Buschgruppen und ,GroBgriin®
in Form hoher wachsender Baume erreicht. Die Eigenart des Plangebietes lasst eine ordentliche
Durchgriinung in Form von Hausgarten erwarten.

Um den Wasserabfluss zu reduzieren werden fiir befestigte Flachen nur offenporige Beldge zu-
gelassen. Das unbelastete Dach- und Oberflachenwasser sollte soweit als méglich auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden.
Das Schutzgut ,Boden® wird durch die Bebauung beeintréchtigt. Neben der Minimierung der
Oberflichenversiegelung wird auf fachgerechten Abtrag, ordnungsgeméBe Lagerung und Wie-
derverwendung Wert gelegt.

3. BEBAUUNG
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Eigenart der angrenzenden Bebauung im Osten wird der nérdliche Teil des
Planungsgebiets als Aligemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Das an das bestehende Gewerbegebiet ,Lachen" angrenzende Grundstiick wird als Mischgebiet
(MI) gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.
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MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Fortsetzung vorhandener Strukturen wird das MaB der bauli-
chen Nutzung mit folgenden KenngréBen festgesetzt:

= Grundflachenzahl

= Hobhe der baulichen Anlagen durch Festsetzung einer maximalen Firsthéhe

= Abgrenzung der bebaubaren Flachen durch Baugrenzen.

4. VERKEHR / LARMSCHUTZ
AuBere Verkehrsanbindung

Die StraBe ,Im Zehngarten" bildet zusammen mit der ,HegaustraBe™ einen Ring der an die
KreisstraBe K6125 angeschlossen ist. Diese ist wiederum mit der LandstraBe L 190 am westli-
chen Ortsrand verbunden.

Die StraBe ,Im Zehntgarten" diente bisher nur der ErschlieBung der &stlichen Grundstiicke im
Bereich des Bebauungsplans ,Zehngarten®. Die geplante Wohnbebauung soll {iber die vorhan-
dene StraBe ebenfalls erschlossen werden.

Die fuBlaufige Anbindung zum Ortszentrum erfolgt iiber die Gehwege entlang der KreisstraBe
K6125. Die geplante Fortfiihrung eines Feldwegs im Zuge des Bebauungsplans ,Lachen®™ nach
Norden in Verlangerung des ,Lachenwegs" wird nicht realisiert, da die landwirtschaftlichen
Grundstiicke von Westen her, iiber den Feldweg entlang des ,Lachengrabens® erschlossen sind.
Die im Bebauungsplan ,Lachen™ vorgesehene Fléche wird dem angrenzenden Baugrundstiick
als Bauland zugeschlagen.

Grenzbauten auf Baugrundstiicken (Garagen) miissen entlang der StraBenkanten einen Abstand
von 50 cm einhalten. Einfriedigungen entlang der StraBe sollen ebenfalls einen Abstand von 30
cm einhalten. Dies soll Beschadigungen von Gebauden durch Schneerdum- und StraBenreini-
gungsgerate sowie durch Uberstehende Teile und Ladungen von Lastkraftwagen und landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen verhindern.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Ortsteil Duchtlingen befindet sich an der Turnhalle die Haltestelle der Verkehrsbetriebe
»Sudbadenbus GmbH". Die fuBldufige Entfernung vom Plangebiet betrégt héchstens 530 m
(Nordwestrand). Die Linienbusse in Richtung Hilzingen verkehren tagsiiber etwa stiindlich, in
Richtung Weiterdingen ebenso, jedoch nur mit teilweiser Fahrtmdglichkeit bis nach Engen.

Ruhender Verkehr, Park- und Stellplatze

Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den Haltstellen der éffentlichen Verkehrsmittel wer-
den diese von den Einwohnern voraussichtlich nicht in ausreichendem MaB angenommen. Fer-
ner befinden sich die értlichen Versorgungseinrichtungen fiir den téglichen Bedarf (Lebensmit-

telldden und dergleichen) nur im Kernort der Gemeinde Hilzingen.

In der WohnstraBe ist wegen der geringen Ausbaubreite und der freizuhaltenden Grundstiicks-
zufahrten das Parken nur in sehr beschrédnktem MaB méglich. Abweichend von der Verwal-
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tungsvorschrift Gber die Herstellung notwendiger Stellplétze (VwV Stellplitze) wird deshalb die
Ausweisung von 2 Stellplatzen je Wohneinheit auf dem Baugrundstiick verlangt.

Larmschutz

Der westliche angrenzende Gewerbebetrieb (Transportunternehmen) liegt im Bereich des Be-
bauungsplans ,Lachen®. Im Gewerbegebiet sind ohne Einschrénkung alle Nutzungen gemés § 8
Abs. 1 BauNVO zuldssig. Die Larmimmissionen im Bereich des geplanten Mischgebiets liegen im

Rahmen der Orientierungswerte (siehe Larmgutachten der Ingenieurgesellschaft Gerlinger +
Merkle, 73614 Schorndorf vom 12. April 2012).

5. UMWELTVERTRAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umweltvertréglichkeit hat erge-
ben:

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

o Aus der Nettobaulandflache und der Grundfléchenzahl ergibt sich eine maximale GréBe
der Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO), die unter dem Schwellenwert von 20.000 qm (Zif-
fer 18.7.2 der Anlage 1 zum UVPG) liegt.

° Es ist wegen der Unterschreitung des Schwellenwertes keine Vorpriifung des Einzelfalles
nétig.

Ergebnis: Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die dkologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Umweltbericht vom Biiro fiir Frei-
raumplanung Beate Schirmer, Hilzingen, dargestelit.

Bewertung des Eingriffes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes l&sst Beeintréchtigungen der Leistungsfihigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes erwarten, die im Sinne des § 8 BNatSchG als Eingriff in
Natur und Landschaft zu bewerten sind.

Im Textteil zum Umweltbericht macht das Planungsbiiro Aussagen zu den Auswirkungen der
geplanten Bebauung im Plangebiet. Aufgrund dieser Vorgaben werden gemaB § 8 BNatSchG in

Verbindung mit § 1a BauGB innerhalb und auBerhalb des Plangebietes MaBnahmen zur Vermei-
dung, Minderung und zum Ausgleich festgelegt.
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Bilanzierung und MaBnahmen zum Ausgleich

Die aus dem Umweltbericht libernommenen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes werden als
Darstellungen in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und als Festsetzungen in den
Textteil des Bebauungsplanes sowie in die rtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Fiir KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes ist die Gemeinde verantwortlich.
Der notwendige Ausgleich erfolgt iber das bestehende Oko-Konto der Gemeinde Hilzingen.

Landwirtschaft

Die angrenzenden Grundstiicke werden landwirtschaftlich genutzt. Die unter Einhaltung guter
fachlicher Praxis durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen ent-
stehenden Emissionen (z.B,. Staub, Geriiche, Ldrm) sind im ortsiiblichen und zumutbaren MaB
Zu dulden.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Abwasserbeseitigung

Die bisherige Entwésserung des Gebiets Baugebiets ,Zehntgarten® erfolgt tber im Trennsys-
tem. Der Anschluss der Schmutzwasserleitungen der neu zu erschlieBenden Grundstiicke erfolgt
an den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der StraBe ,Im Zehngarten™. Die verunreinigten
Abwasser werden so der Verbandsklaranlage Ramsen zugefiihrt.

MaBnahmen Regenwasserbehandlung

Es wird empfohlen die Versiegelung mdglichst gering zu halten und durch begriinte Décher Nie-
derschlagswasser zuriickzuhalten.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers mdglichst gering zu halten, wird festge-
setzt, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwésser (Dachwasser, Hofentwés-
serung) (iber Retentionsflachen zur Versickerung auf den Baugrundstiicken zu fiihren sind. Ein |
Notiiberlauf kann an den Regenwasserkanal in der StraBe ,Im Zehntgarten® angeschlossen
werden. Dieser leitet das Regenwasser dem Lachengraben zu.

Der Einbau von Regenwasserkleinspeichern zur Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung
wird empfohlen. Deren Uberlauf kann direkt an die Regenwasserkanalisation angeschlossen
werden.

Fiir den Fall, dass aus geologischen Gegebenheiten eine Versickerung von Oberflachenwassern
nicht mdglich ist, muss ein Regenwasserkleinspeicher mit entsprechendem Puffervolumen mit
zeitverzogerter Ableitung eingebaut werden.

Wasserversorgung

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

zungsanlagen sind zugelassen, soweit sie den Forderungen der Hygiene und der Gemeindewas-
serversorgung (Wasserwerk) entsprechen.
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Strom, Telekommunikation
Das Leitungsnetz fiir die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH Rheinfelden,
fiir die Telekommunikation von der TELEKOM Donaueschingen installiert und den Bauherren zur
Versorgung angeboten.
Miillbeseitigung
Anfallender Hausmidill (getrennt nach Biomiill und Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom
Zweckverband bzw. 6ffentlich beauftragen Firmen abgefahren.

7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN
Spielplatzbedarf
Fir Kleinkinder stehen auf den ausgewiesen Wohngrundstiicken ausreichend private Spielfla-
chen zur Verfligung. Die gréBeren Kinder werden die verkehrsberuhigten StraBenteile und die
freie Landschaft zu diesem Zweck nutzen. Jugendliche treffen sich im Zentrum des Ortes und
bei Angeboten der zahireichen Vereine zur Beschéftigung in der Freizeit.
Auf die Anlage eines offentlichen Spielplatzes im Plangebiet wird aus diesen Griinden verzichtet.

Sonstige Gemeinbedarfsflichen

Gemeinbedarfsfléchen fiir 6ffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Weitere Folgeeinrichtungen

Ein eingruppiger Kindergarten, eine Grundschule sowie kulturelle und kirchliche Einrichtungen
sind im Ortsteil Duchtlingen vorhanden. Ein Grund- und Werkrealschule und eine private Real-
schule gibt es im Kernort der Gemeinde Hilzingen und weitere Folgeeinrichtungen in der Nach-
barstadt Singen.

Ladengeschéfte fir den téglichen Bedarf, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen befin-
den sich im Kernort der Gemeinde Hilzingen.
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8. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
Festsetzung

Zur Regelung einer geordneten Gestaltung, der Einordnung in das gewachsene Bild des Orts-
kernes und der gewiinschten Gliederung der Griinstrukturen macht die Gemeinde von § 74 LBO
Gebrauch und erlésst nach getrennter Satzung die ,Ortlichen Bauvorschriften — Zehntgarten I™.

Orts- und Landschaftsbild

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und die in der Regel schwierige Einfiigung
zu erleichtern, werden Festsetzungen zu den Dachneigungen und zur Dachform getroffen. Da-
bei sollen értliche Besonderheiten aufgegriffen und weitergefiihrt werden.

Die Hauser sollen sich dem Landschaftsbild unterordnen und dem Hangverlauf der vorhande-
nen Geldndesituation folgen. Lediglich die Baumpflanzungen sollen die Silhouette der Dachlinien
auflésen. Nivellierungen des Geléndes und damit verbundene Anschiittungen von hohen Bg-
schungen stdren das Landschaftsbild. Es werden deshalb Festsetzungen zu den zuldssigen Ge-
l&ndeveranderungen getroffen.

StraBenvorraum

Im dérflichen Bereich hat die halbéffentliche Vorzone der Geb#ude 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 erméglicht blei-
ben.

Okologische Ziele
In den Ortiichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus der Skologischen Eingriffs-/ Aus-

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

Flachenbilanz

Gesamtfliéche des Plangebietes 0,5265 ha 100,00 %

davon Netto-Bauland (WA und MI) 0,5265 ha 100,00 %
StraBen 0,0000 ha 0,00 %
Gehwege 0,0000 ha 0,00 %
Feldwege 0,0000 ha 0,00 %
Private Griinflachen 0,0000 ha 0,00 %

Anzahl der Wohneinheiten und Einwohner

WE je Bewohner
Anzahl Einheit WE je WE Bewohner
Einfamilienhduser 6 1,33 8 3,0 24

Im geplanten Neubaugebiet kénnten etwa 8 Wohneinheiten entstehen. Bei der angenommenen
Belegungsdichte ergibt sich die voraussichtliche Anzahl der Bewohner mit etwa 24 Personen.
Bezogen auf das Brutto-Bauland von 0,4574 ha sind dies 52 Einwohner je Hektar.

Hilzingen, 12.06.2012

Biirgermeister : Planer :

Ve
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