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Gemeinde Miihlingen
Landkreis Konstanz

BEGRUNDUNG (§ 9 Abs. 8 Baugesetzbuch)

zum Bebauungsplan
Auf der Hohe Il

zur Einbeziehung von AuBengebietsflichen im beschleunigten Verfahren nach § 13 b

BauGB

Gemarkung Mainwangen

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um den Bedarf an Baugrundstiicken in der
Gesamtgemeinde Muhlingen und im OT Mainwangen abdecken zu kénnen.
Dringender Wohnbedarf ist gegeben, da in Mihlingen und den Ortsteilen flr
kinderlose Familien seit langerer Zeit keine Bauplatze mehr vergeben werden
konnen. Es besteht derzeit eine erhebliche Nachfrage nach Bauplétzen fir
Einzel- und Doppelhauser. Der Gemeinde liegt eine Bewerberliste mit Uber 70
Grundsticksinteressenten vor. Der Verkauf der Bauplatze soll bevorzugt an
einheimische Bewerber erfolgen, wobei der Gleichbehandlungsgrundsatz immer

Die wenigen im bebauten Ort noch vorhandenen Bauliicken sind im privaten
Eigentum. Sie werden fir spateren Eigenbedarf zurlickgehalten und stehen
Bauwilligen derzeit nicht zur Verfligung. Im Zuge der jahrlichen Beantragung von
Fordermitteln aus dem ELR wird ein Baullickenkataster gefiihrt und die

Um die weitere Eigenentwicklung nicht zu blockieren, sieht die Gemeinde
dringenden Handlungsbedarf, baldmdglichst baureife Grundstiicke bereitstellen
zu koénnen. Das Plangebiet grenzt direkt an die vorh. Bebauung an und stelit
daher eine sinnvolle Erganzung der bereits vorh. Wohnbebauung dar. Die zu
Uberplanenden Flachen sind vollstandig im Besitz der Gemeinde. Die nach dem
Bebauungsplanverfahren gebildeten Grundstiicke werden von der Gemeinde mit

Der stadtebauliche Entwurf ist als Anhang der Begrindung beigeflgt.

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
1.1 Erfordernis der Planaufstellung
gewahrt werden soll.
Verflgbarkeit von Bauliicken fortlaufend Gberpruft.
einer Bauverpflichtung von 2 Jahren verkauft.
1.1.1_vorh. Flachenpotential

Die Gemeinde hat im Vorfeld der aktuellen Planungen alle moglichen derzeit
verfugbaren Flachen Gberprift.

Im Ortsteil Zoznegg sind derzeit keine Reserven aus dem FNP vorhanden.

Im Ortsteil Muhlingen ist ein zentrales Grundstiick der im FNP ausgewiesenen
Flache des NB Vettersbrunnen 2. BA in privater Hand. Die Verhandlungen mit
der Grundstuckseigentimerin ziehen sich schon Uber Jahre hin ohne Aussicht
auf Erfolg. Daher steht die Flache derzeit nicht zur Verfligung.

Im Bereich Sagmuhlstrale bemiiht sich die Gemeinde seit Jahren erfolglos um
den Erwerb der Flachen.

Ebenso verhéalt es sich mit der ausgewiesenen Flache im Bereich
Steinblhlstrale/Hombuhl.
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Im Ortsteil Mainwangen sind keine Reserven mehr im NB ,Auf der Hohe"
vorhanden. Der Bereich Hagenwiesen ist schwer bebaubar und derzeit auch
nicht verfiigbar, da Privat. Ferner ist diese Flache eine Streuobstwiese und ein
ausgewiesenes Biotop nach § 24a.

Im Ortsteil Gallmannsweil sind ebenfalls keine Baulandreserven mehr verfugbar.
Das NB Gassenacker ist vollstandig bebaut.

In der Gemeinde MUhlingen werden Bebauungsplane nur auf Flachen aufgestellt,
die sich im Eigentum der Gemeinde befinden. Nur so kann eine zeitnahe
Bebauung sichergestellt werden. Bei einem Verkauf wird im Grundbuch eine
Riickerwerbsvormerkung fiir Gemeinde eingetragen. Der Kaufer verpflichtet sich,
innerhalb von zwei Jahren das Grundstlck zu bebauen.

In den einzelnen Ortsteilen gib es nur wenige Baullicken. Im Ortsteil Mihlingen
wurden in den letzten 5 Jahren drei private Baugrundstlicke an der Kirche
bebaut, ebenso entstanden im Ortsteil Zoznegg im Bereich Stockacher
StralRe/Am Weiher auf einer gréReren privaten Baullicke drei Wohnhauser.
Insgesamt umfassten diese Bebauungen eine Flache von 1400 gm im Ortsteil
Zoznegg von 2500 gm im Ortsteil Mihlingen. Aktuell 18uft ein weiteres Gesuch
fur Miihlingen. Hier prift die Gemeinde derzeit eine Erganzungssatzung.
Generell priift die Gemeinde jede Anfrage von Privat, ob eine Baullicke
geschlossen werden kann. Dies entspricht auch dem aligemeinen Vorgehen der
Grundstuickseigentiimer in der landlichen Region. Man nutzt das unbebaute
innerdrtliche Grundstiick, z.B. der GroReitern selbst fiir eine spatere Bebauung
durch z.B. die eigenen Kinder.

Jedoch wird nicht jede Anfrage umgesetzt, da haufig die Ausgleichsmalnahmen,
z.B. fiir alte Streuobstbestande, eine zusétzliche hohe finanzielle Belastung fir
die Bauwilligen darstelit.

Aktuelle Bauliicken in privater Hand

Zoznegg 2 Baulticken

Miihlingen 3 Baulicken

Gallmannsweil 3 Bauliicken, wovon 1 gerade erschlossen werden soll
Mainwangen 3 Bauliicken, 1 Baulticke wurde fir Tinyhduser angefragt und
genehmigt

Mit Hilfe des ELR-Programms werden regelméafig Modernisierungen und
Umnutzungen von alten Bestandsgebduden in allen Ortsteilen bewerkstelligt. Im
Rahmen der jahrlichen Antragstellung fur dieses Programm werden die auch
Bauliicken erfasst. Die Eigentimer werden immer wieder auf bestehende
Fordermdglichkeiten hingewiesen. Seit Jahren machen wir von der Moglichkeit
Gebrauch, nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB Uber Ergénzungssatzungen in
riickwartigen Grundstiicksbereichen die Bebauung mit einzelnen Hausern zu
ermdglichen und so eine Nachverdichtung zu erreichen.

Da die Gemeinde aber, um zukinftig die Vermarktung und Bauplatzvergabe
steuern zu kénnen, nur Flachen mit einem Bebauungsplan lberplant, die
vollstindig in threm Besitz sind, ist derzeit auf den im FNP ausgewiesen Flachen
keine Erschliefung méglich.
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1.1.2 Entwicklungsbedarf

Auf Basis der Plausibilitatspriifung der Bauflaichennachweise des Ministeriums
fur Verkehr und Infrastruktur BW vom 23.05.2013 soll fir Bebauungsplane der
geplante Bedarf an Wohnbauflachen nach § 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 Satz 2 und
Abs. 4 BauGB nachgewiesen werden. Dabei wird ein Wachstum aus der
Bevolkerung von 0,3 % pro Jahr Uber den Planungszeitraum angesetzt. Ferner
wird zur Ermittiung der Gesamtentwicklung der Bevélkerung noch die
Bevoélkerungsentwicklung (durch Wanderungen) nach den Werten des
statistischen Landesamtes herangezogen.

Das Bodenseehinterland soll gem. Landesentwicklungsplan fiir den
Bodenseeraum eine Entlastungsfunktion ausiiben. Die Gemeinde Muhlingen soll
nach dem aktuellen Regionalplan, an der Entwicklungsachse Stockach —
MeRkirch liegend, landkreis- und regierungsbezirkstibergreifend
Siedlungsschwerpunkt bzw. Entwicklungsschwerpunkt sein. Die
Reaktivierungsbestrebungen des Landes fiir die Ablachtalbahn unterstreichen
diese Entwicklung. Daher ist eine erh6hte Nachfrage nach Wohnflachen
vorhanden wobei die Gemeinde keine Bauplatze an Interessenten fir
Zweitwohnungen verkauft.

Die beschriebene Entwicklung spiegelt sich auch an den aktuellen
Einwohnerwerten wieder. Daher wurde die Entwicklung fir die néchsten 5 Jahre
anhand der aktuellen, tatsachlichen Entwicklung ermittelt.

Das statistische Landesamt geht zum 31.12.2017 von 2438 Einwohnern aus und
sieht fir 2020 eine Einwohnerzahl von 2475 E vor. Fur das Jahr 2035 sind 2561
E prognostiziert.

Die tatséchliche Einwohnerzahl lag 31.12.2017 bei 2428 Einwohnern. Die
aktuelle Einwohnerzahl liegt jedoch bereits derzeit bei 2617 E (31.03.2021).

Der Einwohnerzuwachs der letzten 3 Jahr betragt demnach ca. 151 Einwohner.
Da die aktuelle Nachfrage nach Baugrundsticken ungebremst ist, muss
zumindest fur die kommenden 5 Jahre mit einem ahnlichen Wachstum gerechnet
werden, sodass der Einwohnerzuwachs in den kommenden 5 Jahren bei ca.
(189 E/3,25 a) * 5 a = 290 Einwohner liegen wird. Da darin auch die Einwickiung
aus der vorh. Bevolkerung berticksichtigt wird, wird kein weiterer Ansatz (0,3
%/a) gefuhrt.

Bei einer Einwohnerdichte von ca. 50 E/ha (aus Hinweispapier zur
Plausibilitatspriifung Kategorie ,sonstige Gemeinde“) ergibt sich ein
Flachenbedarf von ca. 5,81 ha.

Dieser Bedarf soll durch die Bereitstellung von Bauflachen in den einzelnen
Ortsteilen abgedeckt werden.

Im Ortsteil Mainwangen soll dazu das NB ,Auf der Hohe 11I* mit einer Gréf3e von
ca. 1,2 ha erschlossen werden.

1.2 Einfiigung in die Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der Zielrichtung der Gemeinde.

Die Flache schlielt im Stiiden und Westen an einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil im Sinne von § 13 b an und soll daher im beschieunigten Verfahren nach

§ 13 b BauGB uberplant werden.

Die zu Uberbauende Flache ist im aktuellen FNP als Auflengebiet dargestellt und
wurde bisher Gberwiegend als Acker genutzt.



1.3 Lage

Das geplante Baugebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Mainwangen.
Die exakten Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil (Lageplan) als
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs dargestellt.

Das Baugebiet wird {iber die MeRkircher Strate (K 6110) und den Stralen ,Auf
der Hohe" und ,Im Ochsenbohl* und neue ErschlieBungsstraien erschlossen.
Die Topographie weist ein gleichméaRiges Gefélle von Norden nach Stiden auf.
Lediglich im Nordwesten fallt das Gelande nach Westen.
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Das Planungsgebiet hat:

eine Gesamtgrofle von ca. 1,199 ha = 100 %
davon entfallt auf:

Verkehrsflache ca. 0,186 ha = 16 %
Offentliche Grinflachen ca. 0,075 ha = 6 %
auf Baugrundstucke ca. 0,938 ha = 78 %

Bei einer GRZ von 0,4 ergibt sich die zulassige Grundflache im Sinne des §19
Abs. 2 der BauNVO zu 3.751 gm. Sie liegt damit deutlich unter der Obergrenze
von 10.000 gm nach § 13 b BauGB.

Verkehrskonzept

1.5.1 Neubaugebiet

1.6

Die ErschlieRung des Baugebietes ist aus der vorhandenen Topographie und
durch die vorh. Anschliisse der Straften ,Auf der Hohe" und ,Im Ochsenbohl*
vorgezeichnet.

Grundlage der vorliegenden Planung war, dass im l&andlichen Raum mit einer
hohen Fahrzeugdichte pro Wohneinheit zu rechnen ist. Dem dadurch erhohten
Parkraumbedarf wird durch eine verpflichtende Stellplatzbereit-stellung (2
Stellplatze pro Wohneinheit) entgegengewirkt (s. auch Pkt. 1.7), sofern nicht
andere Regelungen aus der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Verkehr
und Infrastruktur tUber die Herstellung notwendiger Stellplatze dagegen sprechen.
Um einen verninftigen Winterdienst auch bei parkenden Fahrzeugen im
StraRenraum zu ermdglichen, wurde eine ausreichende Strallenbreite gewahit.
Die zukiinftige HaupterschlieBungsstrafie soll mit einer Fahrbahnbreite von

6,00 m erstelit werden. Die StralRe wird als Ringstral3e gefihrt.

Die geplante Strafkenfliihrung dient allgemein der Verkehrsberuhigung.

Bauliche Nutzung

Das stiadtebauliche Gesamtkonzept sieht fiir das Baugebiet eine Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern vor.

Es ist bei der Bauausfiihrung zu beriicksichtigen, dass das naturliche Gelande
weitgehend erhalten bleibt. Bei der Festlegung der Garagenhdhen ist ebenfalls
die Topographie zu berticksichtigen.
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1.7 Stellplatze und Garagen (vgl. 1.5.1)

Aufgrund der besonderen Situation im landlichen Raum, speziell in Mihlingen, ist
erfahrungsgemal} von 2 Fahrzeugen pro Wohneinheit auszugehen.

Es werden deshalb 2 Stellplatze/WE auf den Wohngrundstiicken gefordert. Die
Anzahl der Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen ist entsprechend
nachzuweisen.

Die Garagen und Carports sind in ihrer Bauform und Fassadengestaltung dem
Hauptgebaude anzugleichen. Mit dieser Regelung soll eine Auflockerung gerade
auch im verdichteten Bereich ermdglicht werden. Innerhalb des Baugebiets ist
vor den Garagen eine Aufstellfliche von 5,50 m einzuhalten. Bei elektrischen
Torantrieben kann die Garage mit einer Aufstellflache von min. 2,50 m realisiert
werden.

Bei Geb&auden mit mehr als 5 Wohneinheiten ist die Halfte der erforderlichen
Stellplatze in einer Tiefgarage bereitzustellen.

1.8 Natur- und artenschutzfachliche Priifung

Das beschleunigte Verfahren nach §13b bietet gegenliiber dem Regelverfahren
die Moglichkeit, auf eine Umweltpriifung und einen Umweltbericht mit
AusgleichsmalRnahmen zu verzichten.

Gleichwohl sind die naturschutzrechtlichen Belange in einer Natur- und
artenschutzfachlichen Prifung zu berlicksichtigen (s. gesonderte Anlage).

1.9 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Baugebiet ist zu erschlieflen durch
1.9.1 Strallenbau

1.9.2 Kanalisation im Trennsystem
Die Entwasserung des gesamten Gebietes erfolgt im Trennsystem
(Schmutzwasserkanal und Regenwasserkanal).
Im Gebiet ist eine Nutzung des Regenwassers von den Dachern
bzw. die Versickerung des nicht genutzten Dachwassers Uber eine
belebte Bodenzone auf den privaten Grundstiicken anzustreben.

Das Regenwasser der Hofflachen, nicht versickerbares
Dachwasser sowie das Strallenwasser wird (iber die
Regenwasserkanalisation abgeleitet und dem geplanten
Retentionsbecken in der Grinflache nérdl. der MeRkircher Stralle
zugeflhrt.

Die Anlegung von Zisternen zur Regenwassernutzung wird
vorgeschrieben, um moglichst viel Niederschlagswasser bereits am

Entstehungsort zurlickzuhalten und zur Gartenbewasserung/
Versickerung zu nutzen,

1.9.3 Wasserversorgung
1.9.3.1 Trinkwasserversorgung
Der Anschluss an die Trinkwasserversorgung der Gemeinde
Muhlingen kann im Bereich der offentlichen Stralen erfolgen.
Die Versorgung erfolgt Uber den HB Buhl.

1.9.4 Stromversorgung (EnBW)
Die Stromversorgung erfolgt unter der Erde.
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1.9.5 Telekommunikationsleitungen / Breitbandversorgung
Die Telekommunikationsleitungen sind erdverlegt auszufihren.

Kosten

Zur Realisierung des Baugebietes entstehen voraussichtlich folgende
ErschlieBungskosten:

1. Kanalisation
innere ErschlieBung, SFZ und Retentionsmulde

(incl. Hausanschlisse,) ca. 525.000 €

AuBtere Ableitung in Graben ca. 140.000 €
2. Wasserversorgung

(incl. Hausanschlisse) ca. 80.000 €

3. Strallenbau
Erschlielung
(incl. Beleuchtung und Entwésserung) ca. 340.000 €

Insgesamt ca. 1.085.000 €

Die Kosten beinhalten Planung und Bauleitung sowie die Mehrwertsteuer (19 %),
jedoch nicht die Vermessungskosten und Kosten fir Grunderwerb und
Entschadigungen.

Fir die Realisierung des Bebauungsplans ist ein Umlegungsverfahren erforderlich.

Owingen, den 07.12.2021

MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage fur die
— Grenzregelung

— Erschlieflung

— Bebauung der Grundstiicke

bilden.

Muhlingen, den @?
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88696 Owingen



