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A. Allgemeines

Der neu aufgestellte Bebauungsplan "Hiitstal™ bildet in nordwestlicher
Riehtung den unmittelbaren AnschluB an den schon friiher festgestellten
Bebauungsplan "Hofmatt und Sesgsi” sowie an den Bebauungsplan "In den
Gattern". Wihrend die Geblete der beiden letzigenannten Pléne reine Siid-
hanggebiete sind, erstreckt sich der neue Bebzuungsplan "Hiitstal"™ iiber
denjenigen Teil des Hanggebietes, der sich von der reinen Siidlage all-
méhlich in die Westlage abdreht und gegen die Mulde des Biitztales ab-
£511t (vgl. {bersichtsplan, Blatt 1). Der Verlauf des Geldndes inner-
halb des Planungsgebietes ergibt sich aus den im StraBen- und Baulinien-
plen {Blatt 2) und im Gestaltungsplan (Blatt 3) eingezeichneten Hohen-
schichtlinien mit 1,0 m Hohenabastand, welche durch die Aufnahme einer
Yielzahl von HShenpunkten im Gellinde - bezogen auf NN « ermittelt wur-
den.

Die urspriinglich zur Beratung mit dem Gemeinderat aufgestellten Ent-
wurfsvarianten flir den neuen Bebauungsplan erstreckten sich auch auf

das westlich liegende Gewann "AuBere Bitzmatt" (s. Blatt 2); doch be-
firchtete der Gemeinderat, dafB die durch das grbBere Planungsgebiet auf
die Gemeinde zukommenden ErschlieBungskosten ihre finanzielle Leistungs~
kraft in der nédchsten Zeit ilibersteigen werde. Der Entwurf{ wurde daher
auf das in den angeschlossenen Plénen dargestellte, rund 4,5 ha groBe
Plsnungsgebiet beschrinkt, welches in Blatt 2 und 3 durch ein graues
Farbband umgrenzt ist und etwa die Form eines Dreiecks hat.

Die ErschlieBung des neues Baugebietes so0ll durch die geplanten StraBen-
ziige €2 - C3 - C4 - X3 (verléngerte Sonnhalde), (K) - K1 - K2 - X3 - K4
(Erstelweg) und den dazwischen liegenden Sirafenzug BS - J - C4 erfolgen,
welch letzterer die Fortsetzung des "Oberen Baselblick™ bildet, (vgl.
Blatt 2 und 3). Es ist beabsichtigt, den an der StraBenteilstrecke B5 - J '
liegenden und von der StraBe durchschnittenen Turnpletz in das Erstel-

tal zu verlegen und auf einem Teil der verbleibenden Restfliche des bis-
herigen Turnplatzes einen Kinderspielplatz anzulegen, ffir den in Blatt

2 und 3 eine &ffentliche Bedarfsfliche gemi8 § 9 (1) Ziff. 8 BBauC aus-
gewiecsen ist.

Fiir die Sonnhalde ist bei K 3 ein StraBenabgang in nordwestlicher Rich-
tung in das Gebiet der HuBeren Biitzmatt vorgesehen; diese StraBenfors$-
setzulg deckt sich mit dem eingangs erwihnten, erweiterten Bebauungsent-
wurf, Die drei StraBenziize erhalten Fahrbahnbreiten won $,50 m bzw. 5,30 m.
Der Erstelweg, welcher zunidchst alleln die Verbindung zum Unterdorf her-
stellt, erhilt noch zusdtzlich einen 1,50 m breiten, die iibrigen StraBen
Je einen 1,20 m breiten Gehweg. AuBerdem ist zwischen dem Erstelweg und
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dem verldngerten Oberen Baselblick ein FuBgingeraufatiag X1 - J vorge-
sehen,

In den StraBenléngsachnitten {s. Blatt 4 und 5) ist der Hshenverlauf
der geplanten StraBen dargestellt, der so gut wie mbglich an den Ge-
léndeverlauf angepaBt wurde. Bei der Abzweigung des verlingerten
oberen Baselblickes aus der Sonnhalde bei C4 wird allerdings eine Ge-
léndeanschittung bis zu einer gr&Bten Hohe von ca, 1,60 m erforder-
lich., Ebenso muB der derzeltige, noch nicht ausgebaute Sonnhaldeweg
euf einer etwa 100 m langen Teilatrecke siidlich €3 bis zu einer maxi-
malen Hohe von etwa 90 cm (s. Blatt 4) angehoben werden, damit die
Sichtverhiéltnisse liber die Stralenkuppe zwischen C2 und C3 verbessert
warden und die Gesamtetrecke besser befahrbar wird. Die Steigungsverw
héltnisse der einzelnen StraBensirecken bewegen sich in tragbaren
Grenzen, némlich zwischen 0,6 % und rund 9,5% (Erstelweg).

Der Ausbau des Erstelweges und der Sonnhalde 1ldBt sich durch ent-
gsprechende Verbreiterung der bereits bestehenden Fahrwege bei gleich-
zeitigem HShenangleich an die StraBenléngsprofile in verhdltnismissig
einfacher und wirtschaftlicher Weise durchfiihren. Hingegen ist die
Strafenstrecke C 4 - J - B5 auf ganzer Lénge (ca. 280 m) Neubaustrecke.

B. Art des Baugebietes und Bauweise

Das gesamte Baugebiet wird als reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3
der Baunutzungsverordnung {BauNVQ) featgesetzt; es dient somit aus-
schlieB8lich dem Wohnen. Neben den Baugrundstiicken iet der bereits ep-
wihnte Kinderspielpletz als &6ffentliche Griinfliche gem, § 9 Abs, (1;
Nr. 8 BBauG ausgewiesen (a.Blatt 2 und 3 hellgriln angelegte Flliche).

Das zuldssige HichstmaB der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die
eingetragene Grundfléichenzahl (GRZ) und durch die Zahl der Vollge-
schosse (auf den Gebludeeinzeichnungen eingetragene rémische Ziffern).
Die Grundfliéchenzahl ist durch eine Dezimalzahl angegeben, ilber die
hinaus ein Grundstiick nicht iberbaut werden darf; die eingetragene Zif-
fer fur die 2ahl der Vollgeschosse gilt als Hichstgrenze. Da jedoch

~das Gelidnde stark geneigt ist, sollen die Untergeschosse der Gebaude
. auf der Talseite voll sichtbar gestaltet werden (bergseits ein-, talseits
zwelgeschossig), damit grossere, das Gesamtbild st&rende Erdbewegungen
vermieden werden. Fiir das Teilgebiet K1 - J wurde die Orundflichenzahl
(GRZ) fiir die Terrassenhiuser mit 0,4 und die GeschoBflichenzahl (GFZ)
mit 0,8 festgesetzt. Im iibrigen Gebiet ist GRZ 0,25 festgesetzt.

Bei den Terrassenhiusern ergibt sich die im Gestaltungeplan (Blatt 3)
und im StraBen- und Baulinienplan (Blatt 2) eingetragene GeschoB8zahl
aus der Hdhenlage der festgelegten, im Mittel gemessenen Gelindeober-
fléche.

Die geplante Bebauung wurde sowohl im StraBen- und Baulinienplan (Blatt 2)
wie insbesondere im Gestaltungsplan {Blatt 3) dargestellt. Im ganzen
Baugebiet ist offene Bauweise mit Uberwiegend freistehenden Einzelhiu-
sern sowie 3 Terrassenhiuser festgesetzt. Bezliglich der Gebiudegestal-
tung im einzelnen wird auf die beilliegenden, einen Bestandteil des Be-
bauungaplanes bildenden Bebauungsvorsohriften verwiesen. Die Dicher

der Wohngebiude sindoals Setteldicher mit einer Dashneigung von mindestens
18° und h&chstens 24 asuszubilden; die Dicher freistehender Garagen scl~
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len flacher geneigt (ca. 12° ) oder auch eben ausgefithrt werden. Die
Terrassenhduser sind mit Flachdach bzw. Terrassen mit Pflanztrégen
zur Abschirmung suszubilden.

Neben den bereits vorhandenen Gebiuden kBnnen im ganzen Baugebiet neu
eratellt werden:

28 freistehende Einzelhiuser, talseits 2-geschossig,
3 Terrassenhiauser mit insg. 21 Wohneinhelten

mit zusammen 49 bis maximal 77 Wohnungen. Fir die Terrassenhiuser sind
Gemeinschaftsgaragen in den Gebiuden geplant; bei allen anderen Gebdu-
den konnen die Garagen auf den Baugrundstiicken selbat erstellt werden.

Die im StraBen- und Baulinienplan (Blatt 2) seingezeichneten Baulinien
(rotbandierte Linien) sind fiir die Lage und Stellung der Gebiude zwin-
gend, wihrend die Baugrenzen (blaubandierte Linien) zwar nicht eingehal-
ten werden miissen, Jjedoch nicht iberbaut werden diirfen. Die griinban-
dierten Linien sind die festzulegenden StraBenbegrenzungslinien.

C. XKos ten

Die Kosten, welche der Gemeinde durch die vorgesehene Eraschliessung des
Baugebietes ~ ndmlich fiir den Ausbau der StrafSen, der Kanalisation,

der Wasserleitungen, der Stromversorgung (A-Cemeinde) und der Strafen-
beleuchtung - voraussichtlich enistehen werden, betragen nach iiberschlig-
licher Ermittlung DM 350.000.-- bis 400.000.--. Durch Erhebung von An-
liegerkosten kann die Gemeinde Jedoch einen grossen Teil dieser Aufwen-
dungen wieder wvereinnahmen,

In den angegebenen Erschliessungskosten sind allerdings nicht enthal-
ten die Kosten fiir den Ausbau des Kanalstranges aus dem Ortsgebiet
bis zum Tiefpunkt des Baugebietes BHiitstal, der bei Punkt K1 (Erstel-
weg) liegt,

D, Beabsichtigte MaBnahmen

Der vorliegende Bebauungsplan "Hitstal™ soll die Crundlage filr die Ua-
legung oder Grenzregelung, ferner fir die Enteignung, Erschliessung und
Footlegung des besonderen Vorkaufsrechtes fiir unbebaute Grundstiicke
bilden, sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes erfor-
derlich werden.

Inzlingen/Lbrrach, den 8. Dezember 1970
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