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1.

1.1

1.2

1.3

1.4

ALLGEMEINES

Geltungsbereich

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Duchtlingen. Es schlieBt an den Nordwestrand des
Ortes an und wird gebildet aus den Grundstlcken Flst.Nrn, 13595/1, 13597,
13595 (Teil), 13601 und 13602, sowie der Teilfliche zur Anbindung an das
Grundstlick der Kreisstrasse (K 6125) Flst.Nr. 13810

Die GréBe des Plangebietes betragt 2,3199 ha.

Anlass_der Planaufstellung

Unter anderem benotigt die Landesprodukthandlung Auer, die im Westen mit dem
Betriebsgrundstlick Flst. Nr. 10016 angrenzt, zur betrieblichen Weiterentwicklung
Flachen fiir Lagerhallen. Hier sollen Landesprodukte, (z.B. gepresste Strohballen)
zwischengelagert werden. Der Transport der Produkte erfolgt mit grofien LKW-
Zligen, fiir welche die entsprechenden Rangier-, Wende- und Abstellflachen zur
Verfligung stehen miissen. Die Gemeinde Hilzingen will mit der Bauleitplanung
dem Betrieb die Existenz sichern und die Erweiterung ermdglichen.

Im Ortsteil Duchtlingen sind bisher planungsrechtlich keine Gewerbeflachen aus-
gewiesen. Es besteht ein Gffentliches Interesse an der stddtebaulichen Steuerung
einer gewerblichen Eigenentwicklung in diesem Ortsteil der Gemeinde Hilzingen.

Die Gemeinde Hilzingen hat deshalb auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB die
éffentlichen Belange, die Belange des Stédtebaues, die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes, die Belange des Vollzuges, die Belange der
Wirtschaftlichkeit und die privaten Belange abgewogen und darauf folgend den
Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gefasst.

Bezuqg zum Hichennuizungsplan

Die Neuaufstellung des Fidichennutzungsplanes der Gemeinde Hilzingen wurde am
01.10.2002 in Auftrag gegeben. In der Darstellung des Flachennutzungsplanes
wird das Plangebiet dieses Bebauungsplanes als Gewerbefldche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Flachen-
nutzungsplan erstellt.

Rahmenbedingungen

Die sich aus einem friheren landwirtschaftlichen Betrieb entwickelte Landes-
produktehandlung liegt in einer fiir gewerbliche Nutzung gtinstigen Randlage der
vorhandenen Bebauung. Die Erweiterung der dort vorhandenen Gewerbeflachen
nach Westen betrifft ein Gebiet, welches sich fiir diese Nutzung eignet.
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1.5 Bezug zum Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan wird neu aufgestelit. Die griin-
ordnerischen Fachplanungen werden im Zuge des Parallelverfahrens abgestimmt.

2. STADTEBAU UND PLANUNGSZIELE

2.1 Stadtebauliche Gestaltung

Die Mdoglichkeiten der stddtebauliche Gestaltung beschranken sich in dem
verhéltnismdBig kleinen Plangebiet auf die Ausrichtung und GréRenbeschrinkung
der zu erwartenden Gewerbebauten. Dabei soll die Struktur und Kubatur der
bestehenden Bebauung im Ortsteil Duchtlingen beriicksichtigt werden, ohne zu
vernachlassigen, dass sich léndliche Gemeinden im Zustand einer Entwicklung
und Veranderung befinden. Funktionale und Gkonomische Anspriiche verlangen
entsprechende Dimensionen der Gewerbebauten. Sie sollen aber in der
Langenausdehnung auf die maximalen Masse der offenen Bauwelse begrenzt sein
und in der Hohe nicht Uber das MafB einer vergleichsweise zweigeschossigen
Wohnbebauung hinausgehen.

2.2 Okologische Planungsziele

Die Flache des Plangebietes wird derzeit als Ackerbaufldche genutzt. Es nur wenig
Strauch- und Baumbestand vorhanden. Okologische AusgleichsmaBnahmen
beziehen sich damit verstarkt auf den zu erwartenden Eingriff in die Schutzgiiter
Boden, die Bodenversiegelung mit der damit verbundenen Regen-
wasserbehandlung und das Landschaftsbild.

Besonderer Wert wird auf die Eingriinung der Plangebietsrander zur freien

Landschaft gelegt. Dabei werden die aus der Billanzierung des Griin-
ordnungsplanes resultierenden und vorgeschlagenen MaBnahmen umgesetzt,

3. BEBAUUNG

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bedarf an Flachen flir die Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben wird die Hauptflaiche des Plangebietes als
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt, Die an die vorhandene
Wohnbebauung und Mischnutzung angrenzende Teilflache im Osten wird als
Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen.
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3.2 Maf der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nufzung wird durch folgende Kenngrden bestimmt .
o Grundflachenzahl In Anpassung an den vorhandenen, wenig
verdichteten  Baubestand des  Teilortes
Duchtlingen soll eine vertretbare starkere
Verdichtung erfolgen, ohne jedoch bis an die
Obergrenze nach § 17 BauNVO zu stofen. Als
angemessen wird die festgesetzte
Grundfidchenzahl von 0,5 angesehen.
o Hohe der baulichen Anlagen Die Hohe der Gebaude soll etwa einer
vergleichsweise zweigeschossigen
Wohnbebauung entsprechen. Sie wird durch
die festgesetzte Wandhthe und Firsththe
bestimmt,
s Anzahl der Voligeschosse Entsprechend der {iberwiegenden
Umgebungsbebauung wird die Zahl der
Voligeschosse mit 11 festgelegt
(Hochstgrenze).
o Abgrenzung der Bauflichen Die bebaubaren Flachen werden durch
Baugrenzen festgelegt.
4. VERKEHR
4.1 Kreisstrasse K 6125
Das Plangebiet grenzt an die bestehende Kreisstrasse. Die Anbauverbotszone
gemédB § 22 Abs. 1.1 b StraBengesetz von Baden-Wirttemberg wird mit
Zustimmung des StraBenbauamtes auf 10 m reduziert.
4.2 AuBere Verkehrsanbindung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Sliden her durch die Anbindung an
die Kreisstrasse K 6125. Dazu werden im bisherigen Einmiindungsbereich des
Feldweges Flst. Nr. 13597 die Farbahnbreite und die Ausrundungsradien
entsprechend dem zu erwartenden LKW-Verkehr erweitert.
4,3 Innere VerkehrserschlieBung

Vom Anschiusspunkt an die Kreisstrasse wird eine etwa 75 m lange, nach Norden
verlaufende Stichstrasse fiir den offentlichen Verkehr in 6 m Breite ausgebaut.
Daran schlieBt das Reststiick des Feldweges an.

Da es sich sowohl bei der Gewerbebaufldche wie auch bei der Mischbaufldche
jeweils um nur ein Grundstiick handelt, ist die weitere innere ErschlieBung mit der
Herstelfung von Wendemdglichkeiten Sache des Eigentlimers bzw, Nutzers. Die
qitt auch bei moglichen spateren Grundsticksteilungen.
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5.

UMWELTVERTRAGLICHKELT, LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

5.1

5.2

53

5.4

55

Priifung der Umweltvertragiichkeit

Die Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Umweltvertraglichkeit hat ergeben :

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

e Bei einer Grundflichenzah! von 0,5 und einer Netto-Baulandflache von 14.533
gm betragt die maximale GroBe der Grundflache 7.267 gm. Sie liegt damit
unter der in Ziffer 18.7.2 genannten Untergrenze von 20.000 gm.

o Eine Vorpriifung des Einzelfalles wird damit nicht ausgeltst.

Ergebnis ;
Eine Umweltvertragiichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet reicht zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses in das
Landschaftsschutzgebiet "Hegau" hinein. In einem gesonderten Verfahren soll
eine Verdnderung der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes vorgenommen
werden.

Okologische Vorgaben und Bestandsaufnahme

Die dkologische Bestandserfassung und Bewertung ist im Griinordnungsplan vom
Bliro Beate Schirmer, Hilzingen dargestellt.

Bewertung des Eingriffes

Im Textteil des Griinordnungsplanes macht das bearbeitende Blro Aussagen zu
den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Plangebiet. Es wird eine
Beeintrichtigung des Naturhaushaltes festgestellt, so dass MaBnahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich durchgefiihrt werden mussen.

MaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Die Umsetzung der vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen erfolgt {iberwiegend
in der anzulegenden Retentionsaue und den Ausgleichsflachen Al bis A3. Sie
werden als Darstellungen im Rechtsplan und als Festsetzungen in den Textteil des
Bebauungsplanes und in die drtlichen Bauvorschriften aufgenommen,.



Begriindung Seite 6
Bebauungsplan , Lachen™

Ortsteil Duchtlingen

Gemarkung Hilzingen

5.6

6. VER-

MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Um das Defizit in den Schutzgiitern Landschaftsbild und Boden wvollstindig
auszugleichen werden zusétzlich folgende MaBBnahmen durchgefiihrt:

Auf dem Grundstiick Flst.Nr. 13628 Gemarkung Hilzingen, Ortsteil Duchtlingen
wird das dort vorhandene GroBspeicher-Fahrsilo, bestehend aus Betonboden-
platte und Betonmauern vollstandig abgebaut und ordnungsgemiB entsorgt, Die
Flache wird entsprechend dem Griinordnungsplan planiert und bepflanzt.

Auf dem Grundstiick Fist.Nr. 1550 der Gemarkung Weiterdingen wird in einem
nach § 24a NatSchG kartierten Biotop Nr. 8118-335-1013 eine Entbuschung
innerhalb der ehemaligen Kiesgrube vorgenommen, um die Felssteilwand und
den vorhandenen Magerrasen okologisch aufzuwerten.

Zur Durchfithrung der MaBnahmen auBerhalb des Plangebletes werden die Figen-
tiimer der privaten Baugrundstlicke durch die Gemeinde vertraglich verpflichtet.

UND ENTSORGUNG

6.1

6.2

6.3

6.4

Abwasserbeseitiaung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anbindung an das offentliche Kanalnetz.
Die verunreinigten Abwasser werden der Verbandsklaranlage Ramsen zugefiihrt.

Die nicht oder nur schwach verunreinigten Oberflachenwdasser (Dachwdsser)
werden der Retentionsaue zugefilhrt, Der Uberlauf dieser natlirlich gestalteten
Gelandemuiden fiihrt in den westlich angrenzenden Miihlebach.

Wasserversorgung

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

Strom, Gas, Telekommunikation

Das Leitungsnetz fur die Stromversorgung wird von der ENERGIEDIENST GmbH
Rheinfelden, fir die Telekommunikation von der TELEKOM, Donaueschingen
installiert und den Bauherren zur Versorgung angeboten. Eine Erdgasversorgung
ist derzeit nicht moglich.

Millbeseitiaung

Anfallender Hausmiill aus privaten Haushalten (getrennt nach Biomill und
Restmiill) sowie Wertstoffe werden vom Zweckverband bzw. o&ffentlich
beauftragten Firmen abgefahren. Fiir die Abfuhr von gewerblichen {(verwertbaren
oder nicht verwertbaren) Reststoffen, Abfdllen, Verpackungen und Sondermiill
sind die Gewerbetreibenden eigenverantwortlich zustandig.
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7. GEMEINBEDARF UND FOLGEEINRICHTUNGEN

7.1

7.2

Gemeinbedarfsflichen

Gemeinbedarfsflachen. fiir oOffentliche Einrichtungen sind im Plangebiet nicht
erforderlich.

Folgeeinrichtungen

Die sich aus der gewerblichen und der geringen Mischgebietsnutzung ergebenden
offentlichen Folgeeinrichtungen sind als Grundversorgung im Teilort bzw. in der
Zentralgemeinde ausreichend vorhanden.

8, BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

8.1

8.2

8.3

Festsetzung

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

Orts- und Landschaftshild

Zur Einfugung der Gebdudeformen in das Orts- und Landschaftsbild werden
Festsetzungen zur Dachneigung und zur Dachform getroffen,

Okologie

Durch Festsetzungen und Empfehlungen zum Bodenschutz und zur Ableitung des
Oberflachenwassers werden die Erkenntnisse aus dem Grinordnungsplan
umgesetzt,

9.  STADTEBAULICHE DATEN UND KOSTEN

9.1

Flachenbilanz Planaebiet

Gesamtflachen des Plangebietes : ca. 2,3200 ha = 100,0 %
davon
¢ Flachen zum Schutz und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft

(Retentionsaue und Flachen A1-A3) ca. 0,7170 ha = 30,9 %
¢ Brutto-Bauland ca. 1,6030 ha = 69,1 %
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9.2 Flachenbilanz Brutto-Bauland

Brutto-Bauland : ca. 1,6030 ha = 100,0 %

davon :

o Offentliche Verkehrsflachen
einschl. Verkehrsgriin und mogliche ca. 0,1059 ha = 6,6 %
Feldwegverlangerung nach Norden

¢ Netto-Bauland ca. 1,4971 ha = 93,4 %
davon :
» Gewerbegebiet (GE) ca. 1,2602 ha
o Mischgebiet (MI) ca. 0,2369 ha

9.2 Kosten

Die Kosten der ErschlieBung im &ffentlichen Bereich tragen entsprechend der ver-
traglichen Vereinbarung die Eigentiimer der im Plangebiet liegenden privaten
Grundstlicke. Dazu stellt die Gemeinde die bendtigte Flache des bisherigen Feld-
weges zur Verfligung. Die Fldche der ErschlieBungsstrasse einschlieBlich der darin
tlegenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden nach Fertigstellung der
Gemeinde Hilzingen kostenfrei (bertragen.

Ebenso (ibernehmen die Grundstiickseigentiimer die anfallenden Planungskosten
der Bauleit-, Griinordnungs- und Wasserrechtsverfahren sowie der Erschlie-

BungsmaBnahmen. Die Gemeinde Hilzingen trégt den Verwaltungsaufwand flr die
Durchfiihrung der Verfahren,

Hilzingen, den 06.04.2004 (Satzungsbeschluss)
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