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Landkreis Konstanz IM HEGAU

Sitzungsvorlage

Gemeinderat

Amt Stabstelle

zu TOP 7 dffentlich  (Presse: ja) Gemeindeplanung

zu TOP nichtiffentlich Aktenzeichen: 621.41 - BD

Sitzung am: 07.07.2020 Datum: 25.06.2020

Bebauungsplan ,Kriechwies-Hinter Hofen/ 3. 'A'nderung“, Hilzingen (beschleunigtes
Verfahren nach § 13 BauGB)
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes und der Ortlichen
Bauvorschriften ,Kriechwies-Hinter Hofen", Hilzingen
- Vorstellung und Billigung des I?_Ianentwulfs vom 08.06.2020
- Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.2 BauGB und der
Behorden und sonstigen Triger éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Flr das Gewerbegebiet ,Kriechwies — Hinter Hofen" in Hilzingen besteht bereits seit dem
25.06.1969 ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Gebiet und das Nutzungsverhalten
haben sich anders entwickelt als im urspriinglichen Bebauungsplan festgehalten. Inzwischen
besteht in diesem Gebiet eine erhdhte Nachfrage nach Wohnfldche teilweise unabhéngig von
einem Gewerbebetrieb. Dies wurde in der Gemeinderatssitzung 05.11.2019 néher erl3utert.
In dieser Sitzung wurde einstimmig der Beschluss gefasst, unter Einbeziehung der
Grundstiicke mit den Flst. Nrn. 8633/5 und 8633, die Gebietskategorie von Gewerbe- zu
einem Mischgebiet zu @ndern. Der genaue Bereich kann der beigefiigten Anlage entnommen
werden.

Bei der Verwaltung gingen mittlerweile Anfragen zu Erweiterungen bestehender Gebiude
sowie zur Bebauung eines bislang unbebauten Grundstiicks vor. Dies wurde im Planentwurf
berlcksichtigt. In der Sitzung wird die mit der Erstellung des Bebauungsplanes beauftragte
Architektin und Stadtplanerin Frau Fuchs diesen ersten Planentwurf vorstellen.

Zur Einleitung des Verfahrens soll in der Sitzung der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Kriechwies-Hinter Hofen/3. Anderung", Hilzingen gefasst werden.

Als nachster Schritt im Verfahren, nach dem Aufstellungsbeschluss, wird die Offenlage der
Planunterlagen erfolgen. Mit der Veréffentlichung der Bekanntmachung zur Beteiligung der
Offentlichkeit soll den Biirgern die Méglichkeit gegeben werden, sich aktiv in den
Planungsprozess einbringen zu kénnen. Ebenso wird in diesem Rahmen den Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange die Moglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme
gegeben.



Anlagen

Entwurf Bebauungsplan ,Kriechwies-Hinter Hofen", Hilzingen vom 08.06.2020
(Satzung, Rechtsplan, planungsrechtliche Festsetzungen, drtliche Bauvorschriften,
Begriindung, Anhang Pflanzlisten, Plan Geltungsbereich)

Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Priifung

Sitzungsvorlage zur Gemeinderatssitzung vom 05.11.2019 inklusive Anlage
Protokoll zur Sitzung vom 05.11.2019

Beschlussvorschlag:

1

Hilzingen, 25.06.2020 %

Der Bebauungsplan ,Kriechwies-Hinter Hofen/3. Anderung", Hilzingen wird gemiR
§ 2 (1) BauGB aufgestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes , Kriechwies-Hinter Hofen/3. Anderung®, Hilzingen
in der Fassung vom 08.06.2020 wird gebilligt.

Die Beteiligung gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wird durchgefiihrt.
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Birgit Dennert olger May
Stabstellenleitung Blirgermeigter
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Gemeinde Hilzingen

Bebauungsplan
»Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss
Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

planungfuchs
Waltraut Fuchs Dipl.Ing. (FH) Seastrafle 41 78315 Radolfzell tel 07732 9882550 mobil 0173 7535331 mall@planungfuchs. de www.planungfuchs.de



Satzung

liber den Bebauungsplan
»Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Gemarkung Hilzingen

Aufhebung des Bebauungsplans ,Kriechwies — Hinter Hofen “ vom 25.06.1969 in einem Teilbereich
§13a BauGB Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren

Aufstellungsbeschluss, Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 5. 3634)

2. Planzeichenverordnung vom 18, Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 5. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 {BGBI. | 5. 1057) gedndert worden ist

3. Gemeindeordnung (GemQO) fiir Baden-Wiirttemberg 1. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. 5. 581, ber.
5. 698) zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. 5. 221)

4. Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7,
S. 358), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI, Nr. 16, 5.313)

5. Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | 5. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | 5. 3434) m.W.v. 29.09.2017

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Grundstiicke Flurstiicke Nrn. 8623, 8629, 8629/5, 8629/6, 8633, 8633/3, 8633/4, 8633/5,
Gemarkung Hilzingen gemaR beigefligtem Lageplan.

Bestandteile:

Bebauungsplan
1. zeichnerischer Teil

2. planungsrechtliche Festsetzungen
3. ortliche Bauvorschriften

Beigefiigt sind:
3. Begrindung zum Bebauungsplan

§2

Bestandteile der Satzung

vom 08.06.2020
vom 08.06.2020
vom 08.06,2020

vom 08.06.2020

1
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Gemeinde Hilzingen Bebauungspian ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”
Entwurf Satzung

63
Anderung des Bebauungsplans , Kriechwies — Hinter Hofen”

Der Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen” (rk. 25.06.1969) wird durch den Bebauungsplan
JKriechwies - Hinterhofen, 3. Anderung” im bezeichneten Tellbereich aufgehoben.

§4
inkrafttreten

Die Satzung liber den Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Bau(GB in
Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Hilzingen, den

Holger Mayer, 8ilrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:

2
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Gemeinde Hilzingen
Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
»Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung"”
Gemarkung Hilzingen

Aufstellungsbeschluss, Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Kriechwies — Hinter Hofen” vom
25.06.1969 werden durch die folgenden Festsetzungen ersetzt.

L2

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 BauGB
Mischgebiet -MI - § 6 BauNVO

0

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 auBlerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets sind nicht zulssig.

MaR der baulichen Nutzung §§ 16 — 20 BauNVO
Grundfldchenzahl (GRZ) als Hochstgrenze § 19 BauNVO
Gebdudehdhen als maximale Wandh&hen und Firsthéhen (ber EFH § 20 Abs. 1 BauNVO
WH
TH

Jeweils durch Einschrieb in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Als maximale Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der Dachdeckung mit der aufgehenden Wand, als
maximale Firsthohe der oberste Punkt der Dachdeckung.

Bei Flachdichern gilt als Wandhdhe auch der oberste Punkt der Attika.

Die EFH (Erdgeschofirohfulbodenhéhe) darf maximal +/- 50 cm im Mittel (iber der angrenzen-
den Gelandehohe liegen.

Technische Aufbauten wie Antennen oder Schornsteine diirfen die maximale Gebdudehéhe auf
max. 10% der Fldche iibersteigen. Davon ausgenommen sind Anlagen flr regenerative Energien.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVvO
Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal Planeintrag durch die Festsetzung von

Baugrenzen bestimmt.

Die Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Gebiudeteile, Dachiiberstinde, Balkone und Ter-
rassen maximal um 2,00 m Uberschritten werden.

1
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”
Planungsrechtliche Festsetzungen

4, Bauweise §9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO, § 22 Abs. 2 BauNVO

0

Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

5. Garagen, Carports und Stellpldtze § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
Die Errichtung von oberirdischen Garagen, Carports und Stellplitzen ist auch auRerhalb der
tiberbaubaren Flache zuldssig.

Der Mindestabstand zur Stralenkante bei Garagen und Carports, die quer zur StraRe liegen,
muss 5,50m betragen.

6. Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO
Untergeordnete Nebenanlagen die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen, sind au-
RBerhalb der Uberbaubaren Flichen zulissig.

7.  Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

Entlang der B314 ist ein Streifen von 20 Metern zu jeder Zeit von jeglicher Bebauung und Benut-
zung freizuhalten.

7

Das freizuhaltende Sichtfeld ist zu jeder Zeit von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benut-
zung und Einfriedigung in einer Hohe ab 60 cm (iber Oberkante Fahrbahnrand freizuhalten.

8. Private Griinfliche § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Es ist eine private Griinflache festgesetzt, die der Sicherung und Erhaltung eines Teils der vor-
handenen Grunstruktur an der Grenze des Grundstiicks Nr. 8633 dient.

9. Wasserretention {§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Das gesamte Dachwasser ist (iber eine mindestens 30 cm starke belebte Bodenschicht einzulei-
ten und zeitlich verzégert in Form von Mulden/Mulden — Rigolen zuriickzuhalten, ggf. zu versi-
ckern. Die Lage der Mulden kann im Geldnde frei gewahlt werden. Ein Anschluss des Notiiber-
laufs an den Mischwasserkanal ist vorzusehen.

2
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan , Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung®

Planungsrechtiiche Festsetzungen

10.

10.1

10.2

11,

12,

121

12.2

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Die notwendige Rodung von Badumen und Gehslzstrukturen ist auflerhalb der Fledermaus-5om-
merquartierszeit und Vogelbrutzeit, also vorm Q1. Oktober bis zum 28./29. Februar, durchzufith-
ren.

Vor Abbruch von Gebiuden oder Gebdudeteilen in der Zeit von 1. April bis 30, September ist die
Anwesenheit geschiiizter Arten zu Gberprifen

Schutz der Fledermauspopulation und Vogel

s Verzicht von Flutlichtstrahlern an Kranen wihrend der Bauzeit

» Verwendung von Leuchten mit UV-reduzierter Abstrahlung

+ Verwendung von Planflichenstrablern ohne seitliche Abstrahiung

v  kelne Verwendung himmelwdrts gerichteter Strahler

s Hohe des Leuchtkérpers so niedrig wie maglich (2.8, Pollerleuchten)

* Begrenzung der Beleuchtungsstirke auf das unbedingt notwendige MaR

» Wahl einer niedrigen Farbtemperatur (<3000 K)

*» Verwendung von Bewegungsmeldern

» Abschirmen von Glasflichen durch schallreflektierende Vorsatzschale, 2.B, aus vertikalen
Holzstdben ader Holzrastern, Metallgittern, Lisenen ete.

s Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden durch Vogelschutzglas gemaR Hinweisen

Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

§9 (1) Nr. 25 a BauG
Dauverhafter Erhait von Gehilzen
Die vorhandenen Gehdlze auf den Grundstiicken Nrn. 8633 und 8633/4 sowie der Walnussbaum
auf Grundstiick Nr. 8623 sind dauerhaft zu erhalten. Bei ginem Abgang der Gehdlze ist umpge-
hend eine Ersatzpflanzung aus Gehdlzen der Pflanzenliste gemiR Anlage vorzunehmen.

Bindungen filr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striuchern

und sonstigen Bepflanzungen & 9 {1) Nr. 25 b BauG
Baumpflanzungen auf privaten Fldchen

Im Plangebiet ist je angefangene 600 m? Grundstiicksfliche ein standortgerechter heimischer
Obsthochstamm/Hochstamm zweiter Ordnung gemif Pflanzliste i Anhang anzupflanzen. Der
Standort kann frei gewdhlt werden. Angerechnet wird auf das Flichenpflanzgebot der Erhalt von
bestehenden Bdumen.

Griinstruktur
i‘ﬂ"‘l'ﬂ"w'\]‘

Fo P

Die irn Behauungsplan ausgewiesene private Grunfliche in einer Breite von 3,00 m ist mit hei-
mischen standortgerechten Gehilzen als Hecke zu bepflanzen. Nebenanlagen oder befestigte
Flachen sind innerhalb der Grinfliche nicht zulassig.




Gemeinde MHilzingen Bebauungsplan  Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Bodenfunde

Archiologische Funde

Da in den bisher nicht dberbauten Bereichen archdologische Funde nicht generall ausgeschlos-
sen werden kdnnen, ist der Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchia-
logen {Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Wer-
den beim Abtrag des Oberbodens archidologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archdologi-
sche Rettungsgrabung eine &ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-
Wiirttermnberg, vertreten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im RP Stuttgart {Arbeitsstelle
Hemmenhaofen, Fischersteig 9. 78343 Gaienhofen, Tel 07735-93777-0) abzuschlieBen, in wel-
cher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehéren insbesan-
dere die Fristen flr die Untersuchungen sowie die Kosten der archiologischen Rettungsgrabung,
die vom Vorhabentrager zu Obernghmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planurig des Bauvar-
habens zu bertcksichtigen. Gemaf § 20 DSchG sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige Eunde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstinde, Graber, auffillige Bodenverfirbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden und bis
zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung
der Bauarbeiten ist ggfs. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.,

Dezentrale Rilckhaltung von unbelasteten Niederschlagswiissern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstiick anfallende, nicht schidlich verun-
reinigte Niederschlagswasser gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbin-
dung mit § 46 Abs. 3 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) sowie der Verordnung des
Umwelministerium Ober die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser varm 22.03.1999
dezentral zu beseitigen ist, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadios maglich ist.
Mdoglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung
und Verdunstung vor Ort, Sind geeignete Malinahmen wie die dezentrale Retentionsmulden auf
den Baugrundstiicken nicht umsetzbar sind ausreichend dimensionierte Zisternen zur Brauch-
wassernutzung und Gartenbewidsserung sowie Pufferung der Niederschlagswisser zu installie-
ren.

Grundwasserabsenkungen jeglicher Art ist zu vermeiden.

Vogelschutzglas

Transparente Scheiben fiir Viget sichtbar machen durch: Gepriifte Markierungen am Glas z.8.
durch Siebdruckverfahren oder Folien — wichtig inshesondere bei Glashristungen, Eckvergla-
sungen, Glasverbindungsgingen, Windschutzwénden oder nicht transparente Bautelle wahlen.
Reflexion vermindern durch: Geprifte Markierungen am Glas oder durch bauliche Malinahmen
wie 2.B. auBenliegender Sonnenschutz.

Verweis zum Treffen von Vorkehrungen gegen Vogelschlag bei groRen Fensterfronten:
{ISBN-Nr.: 978-3-9523864-0-8  Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht™)

Hilzingen, den 08.06.2020

4

planungfuchs



Gemeinde Hilzingen

Ortliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan , Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Aufstellungsbeschluss, Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

32

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen § 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Dicher

GD/FD| [20°-38°

Geneigte Dacher (Satteldach, Zeltdach, Walmdach)
Dachneigung 20" bis 38°

Flachdécher

Mindestens extensiv begriint gemaR Pflanzliste im Anhang.

Dachaufbauten oder -eindeckungen, welche der Gewinnung von regenerativen Energien die-
nen, sind zuldssig.

Einfriedungen § 74 Abs.1Nr. 3LBO
Als Einfriedungen sind zuléssig:

- Holzzdune

- Drahtzdune mit Hinterpflanzung

Umfriedungszdune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10cm zu errichten, um Kleinsédugern
eine Durchwanderung zu ermdglichen. Sockelmauern sind nicht zugelassen.

- Hecken geméR Pflanzliste im Anhang

Grundstiicksgestaltung § 74 Abs.1Nr. 3LBO
Die AuBenanlagen der Grundstlicke sind gértnerisch anzulegen. Eine Umwandlung in monotone
Schotter- oder Kiesflachen ist nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind 6kologisch hochwertige
Steingdrten mit Trockenmauern und Strukturen fur Reptilien, Amphibien und Insekten.

Verwendung offenporiger Beldge
Flachen fiir offene Stellpldtze, Zufahrten, Hoffldchen und Wege sind so weit wie moglich mit
wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. Geeighete Beldge sind: z.B. Schotterrasen, Rasen-

pflaster.

Hilzingen, den 08.06.2020

1
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Gemeinde Hilzingsn Bebauungsplan , Kriechwies - Hinter Hofen, 3. Anderung"

i
1.

Ortliche Bauvmschrlﬂen_’

HINWEISE

Bachbegriinung

Flachddcher von neu zu errichtenden Gebduden oder Gebiudeteile mit max. 5° Dachneigung
sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegrilnung betragt
10 em.

Die Dachbegriinung ist auf Dauer 2u erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Beachtung der FLL-
Richtlinien fir Dachbegrinungen.

Eine Kembination mit Photovoltaik ist zuldssig,

Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswissern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstick anfallende nicht schadlich verun-
reinigte Niederschlagswasser ist germéf § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Ver-
bindung mit § 46 Abs. 3 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) sowie der Verordnung des
Umweltminlsterium iber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1599
dezentral zu beseitigen, sofern dies mit vertretharem Aufwand und schadlos méglich ist,
Mdoglichkeiter zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Rickhaltung
und Verdunstung vor Ort. Geeignete Mafinahmen sind neben der empfohlenen Dachbegriinung
u. a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewdsserung sowie dezentrale Re-
tentionsmulden auf den Baugrundstiicken.

2
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Begriindung
zum Bebauungsplan
»Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”
Gemarkung Hilzingen
§13 BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung
Aufstellungsbeschluss, Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Anlass und Ziel der Aufstellung der Bebauungsplanénderung

Das Gebiet Kriechwies — Hinter Hofen ist das ilteste Gewerbegebiet Hilzingens. Es liegt im Kern
von Hilzingen nahe der Bundesstralle B 314 zwischen Roseneggstralle, Gottmadinger Strale
und GebsensteinstralRe. Der entsprechende Bebauungsplan dazu wurde 1969 aufgestellt.

LT‘?S“I

Disthishof = iaren

Mit dem Bebauungsplan wurden Gebietskategorien — Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet
und Gewerbegebiet-, Baufluchten und Kubaturen festgesetzt. Der Bebauungsplan wurde bis
heute mehrfach geéndert und ergénzt, um ihn in Teilbereichen an aktuelle Anforderungen von
Vorhaben anzupassen.

An der Roseneggstrale im Siiden des Plangebiets gibt es ein gréferes unbebautes Grundstiick,
fiir das eine Planung fiir Wohnungsbau vorliegt. Weiterhin gibt es Anfragen zu Erweiterungen
bestehender Gebadude, die durch die Festsetzungen des alten Bebauungsplans nicht méglich
sind.

Mit der 3. Anderung Kriechwies-Hinter Hofen sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir
die Vorhaben geschaffen und die Gebietskategorie angepasst werden.

planungfuchs



Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan , Kriechwies = Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begriindung

2.

Lage, Beschreibung und GréRe der Bebauungsplaninderung

Der Geltungshereich umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 8629, 8629/6, 8629/5, 8633, 8633/4,
8633/3, 8633/5, 8623, mitinsgesamt einer Fliche von ca. 13.036 gm. Sie liegen alle im Teilbe-
reich ,Gewerbegebiet” des Bebauungsplans ,Kriechwies-Hinter Hofen”. Die Grundstiicke lie-
gen an der Roseneggstralie und der Heilsbergstrafe.

Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hilzingen, 2006 in Kraft getreten, ist das Planungsge-

biet als Gewerheflache dargestellt.

| W

Flﬁéhennutzunysplan der Gemeinde Hilzingen

Verfahren nach § 13a BauGB

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten

Verfahren durchgefiihrt werden.

Bebauungspléne fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder fiir

andere MaRnahmen der Innenentwicklung kénnen unter bestimmten Voraussetzungen im be-

schleunigten Verfahren abgeschlossen werden.

Voraussetzung fiir die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fiir die eine
Umweltvertriglichkeitsprifung gem&R UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen,

- die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? unterschritten wird.
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Gaemeinde Hilzingan Bebauungsplan ,Kriechwies ~ Hintar Hofen, 3. Anderung”

Bepriindung

Das geplante Vorhaben verursacht aus folgenden Griinden keine nachteiligen Umweltauswir-

kungen:

Grundflidche irm Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 20.000 m?

- Grundfliche Kriechwies-Hinter Hofen, 3. Anderung: ca. 6.670 qm

- Es erfolgt eine Umnutzung einer innerdrtiichen Fliche, d.h. s wird eine zusitzliche
Flachenversisgelung und — beanspruchung im AuBenbereich varmieden;

- unmittelbarer Anschiuss des Planungsgebiets an im Zusammenhang babaute Ortsteile

- keing Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.

Fir das Gebiet , Kriechwies Hinter-Hofen” treffen die Voraussetzungen zu, das Verfahren kann

folglich nach § 13 a BauGR durchgefihrt werden,

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Dariiber hinaus fin-

det die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendig-

keit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen van MaRnahmen zur

Bewiltigung von Eingriffsfolgen entfallen,

Bebauungsplan Kriechwies-Hinter Hofen

Der fiir den Bereich geltende Bebauungsplan Kriechwies-Hinter Hofen ist 1969 in Kraft getreten,
Er wurde von der Gemeinde Hilzingen aufgestelit, um die bauliche Entwicklung in diesem Be-
reich als Gewerbegebiet, Mischgebiet und Wohngebiet zu regein.

Die Festsetzungen des {iber 50 Jahre alten Bebauungsplans sind der damaligen Zeit geschuldet
und stehen einer zeitgemdflen Bebauung in vielen Punkten entgegen. Sie weisen zum Teil Er
messenssplelriume auf, die sehr unterschiedlich interpretiert werden kdnnten. Weiterhin ba-
siert der Bebautingsplan auf der Rechtsgrundlage des damals geltenden Bundesbaugesetzes, das
seit geraumer Zeit durch das Baugesetzbuch ersetzt wurde. Ebenso ist die Landesbavordnung
mittlerweile mehrfach gedndert worden, so dass die zitierten Festsetzungen nicht mehr ange-
wendet werden kiéinnen.

tn einem Teil des Gewerbegebietes hat sich der Nutzungsschwerpunkt verschoben, es sind zu
den rein gewerblichen Nutzungen auch Dienstleistungen, Gastronomie und Wohngebiude ge-
kommen, 50 dass hier eher ein Mischgebiet gegeben ist,

Das Mal der baulichen Nutzung war durch die Grundflichenzahl {GRZ) von 0,3, bzw. 0,6 fir
GE, eine Geschossfldchenzahl (GFZ} 0.6 bestimmt und sowohl eingeschossige als auch zweige-
schossige Gebdude moglich, Erganzt wurden diese Festsetzungen durch weiter Bestimmungen,
die nicht mehr zeitgemiRem Bauen entsprechen,

Es sind mit ,mindestens 3,60m" Grenz- und Gebiudeabstinde festgesetst, die der aktuellen

Gesetzgebung nicht mehr entsprachen und einer zeitgemidBen Bebauung entgepenstehen
wiirden,
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Gemeinde Hilzingen

Bebauungsplan , Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begriindung

Auszug Bebauungsplan Kriechwies-Hinter Hofen von 1969 fiir den Bereich der Anderung
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan , Krischwles « Hinter Hofen, 3. Anderung”

Regriindung

6.2

Inhalt des Bebauungsplans Kriechwies ~ Hinter Hofen, 3.Anderung

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet {MI} gemiR § 6 BauNVO

Der Bereich flir den der Bebauungsplan , Kriechwies-Hinter Hofen, 3. Anderung” aufgastellt wird
ist im urspriinglichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aktuell sind im Geltungs-
bereich die 8 Grundstlicke folgendermaRen genutzt:

1 Handelsbetrieb

1 Handwerks ~ Werkstatthetrieh

1 produzierender Gewerbetrieb

I Gastronomiehetrieh

3 Wohngebiude

1 unbebaut, geplante Wohnnutzung

Die addquate Durchmischung aus Gewerbe und Wohnen fiir gin M1 ist in Flache, Kubatur und
Nutzung gegeben. Stark emittierende Betriebe gibt es innerhalb des Plangehiets nicht. Jedoch
sollen die im Mischgebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten nicht méglich sein, da
sie im Kern von Hilzingen untypisch sind, aufgrund der Gréfle des Plangebiets unvertriglich wi-
ren und die benachbarten Wohngebiete beeintrdchtigen wiirden,

{Siehe auch Bestandsaufnahme Plan Nr. 09, Beifiigung).

Mafl der baulichen Nutzung, itherbaubare Grundstiicksfifiche und Bauweise

Das Ma# der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl und maximale Gebaudehéhen
bestimmt.

Der Bereich der nordlich der Roseneggsirale angrenzenden Grundstiicke im M1 wird mit
Grundflichenzahl (GR2) 0,4 festgesetzt. Hier herrscht die Wohnnutzung vor und die Grundstii-
cke werden nicht so flichig Gberbaut wig bei einer gewerblichen Bebauung, Der bestehende
Bebauungsplan gab eine GRZ von 0,3 vor, dies entspricht jedoch nicht zeitgemiRen Anforderun-
gen und derm Gehbot des Flachensparens.

im Bereich, der an die HellsbergstraBle angrenzt, Hegen vorwiegend gewerblich genutzte Ge-
biude. Deshalb wird hier die GRZ mit 0,6 festgesetzt, da die Nutzung der Grundstiicke hier in-
tensiver ist und die Moglichkeit von Betriebserweiterungen eingerdumt werden soll,

im gesamten Plangebiet wird die Kubatur (ber maximale Gebdudehdhen (iber Erdgeschossroh-
fuBbodenhéhe (EFH) festgesetzt. Dies sind maximale Gebaudehdhen als Wandhahen, die durch
die Landesbauordnung Baden-Warttemberg definiert ist als Schnittpunkt der aufgehsnden
Wand und der Dachhaut. Zusatzlich sind maximale Firsthéhen bei geneigten Ddchern festge-
setzt. Die maximalen Gebiudehdhen entsprechen einer zweigeschossigen Bebauung und rich-
ten sich nach der Umgebungsbebaucung. In Abhéingigkeit von Platzierung des Gebdudes und Ent-
wisserungstechnischen Vorgaben wurde eine Toleranz von +/- gines halben Meters eingerdumt.

Die Gberbaubaren Flichen werden durch Baugrenzen, die sich In erster Linie am Bestand und
vorliegenden Planungen orientieren, definiert. ¥s gibt emtsprechend der Aufteilung in zwai
Mischgebiete zwei Baufenster, Die Baugrenzen weisen zu den Verkehrsflichen einen Abstand
von 5m auf, um einen ausreichenden Vorplatz zu den Gebduden zu schaffen der ggf. fir Stell-
platze genutzt werden kann, An Grundstiicksgrenzen wurde der gesetzliche Mindestgrenzab-
stand von 2,50 m gewdhit, um gine zelgeméBie und optimale Ausnutzung des Grundstiicks und
Platzierung der Gebiude zu erméglichen.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begriindung

6.3

6.4

6.5

6.6

Die Baugrenzen diirfen durch untergeordnete Bauteile wie Dachilberstande, Balkone und Ter-
rassen (iberschritten werden, um moderate An- und Umbauten im Bestand zu ermdglichen.

Es wurde die offene Bauweise gewihit, in der Gebiude bis zu einer Linge von 50 m mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet werden kiinnen. Die offene Bauweise war Im bestehenden Bebau-
ungsplan schon festgesetzt und entspricht dem Bestand und muss deshalb nicht gedndert wer-
den.

Garagen, Carports, Stellplitze und Nebenanlagen

Garagen und Carports aufgrund der Flexibilitat fiir neue Vorhaban auBerhalb der (berbaubaren
Fldche zuldssig, ebenso offene Stellplstze.

Aus Grilnden der Verkehrssicherheit missen Garagen und Carports von der StraRenkante min-
desten 5,50m zuriickgesetzt werden, um ausreichende Aufstelifliche fir riickwérts ausfahrende
PKW zu gewdhrleisten, Bei offenen Stellplitzen ist dies nicht zwingend, da hier ausreichand Sicht
gegeben jst.

Nebenanlagen wie Gerdteschuppen, Gartenhiuser und untergeardnete Gebaude fir Technik
sind ebenfalls aullerhalh der Baugrenzen rulissig,

Flachen, die van der Bebauung freizuhalten sind

Die Anbauverbotszone entlang der B314 st aus Verkehrssicherheitsgrinden in einer Breite
van 20 Metern tu jeder Zeit von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benutzung und Einfrie-
dung freizuhalten, Die Anbauverbotszone fiegt weitgehend Ober der Roseneggstralie und nyr
in einer Tiefe von ca. 4 m in den Grundstucken. Die bestehenden Hauptgebiude sind nicht be-
troffen.

Der Einmiindungsbereich der Heilsbergstralle in die Roseneggstralie wurden die Sichtfelder
nach RASt eingetragen. Hieraus ergab sich eine Flache, die aus Griinden der Verkehrssicherheit
von sichtbehindernder Bebauung, Benutzung oder Einfriedigung freigahalten werden muss.

Wasserretention

Zur Verminderung der Gefahr von lokalen, regionalen und tberregionalen Hochwasserereignis-
sen, ist anfallendes unverschmutztes Dach- und Qberflachenwasser in den Naturkreislauf ein-
zuspeisen, Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt muss die Retention dezentral auf
den einzelnen Privatgrundstiicken in Farm von Mulden/Muiden — Rigolen stattfinden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Lanclschaft
Aufgrund der vorhandenen Grinstrukturen auf dem Grundstiick Nr. 8633 werden zum Schutz
von Vigeln und Fledermiusen Schutzmallnahmen festgesetzt, die Verbotstatbestinde nach
Bundesnaturschutzgesetz verhindern sollen. bies ist die zeitliche Begrenzung von Rodung von
Gehoizen und des Abbruchs von Gebduden und der Erhalt bzw. eine Nachpflanzung einer
Grinstruktur {Gehblzstreifen siehe auch 6.7 dieser Begriindung).

Fiir neue Vorhaben sind zum Schutz von Fledermausen und Vogeln Regelungen fir die Wah!
von Beleuchtungskérpern sowie vor Vogelschlag an Glasfassadenaufgenommen,

g
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan , Kriechwles — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begriindung

6.7.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Um im Gebiet fiir eine Durchgriinung zu sorgen, zur Verbesserung des Siecdiungsbilds beizutra-
gen und fir Tier- und Pflanzenarten Lebensheraiche zu schaffen, wurden Pflanzfestsetzungen
flr Bdume in Abhangigkeit der GrundstiicksgriRe festgesetzt. Das soll insbesondere die Qualitét
des Wohnumfelds im Mischgebiet verbessern,

An der nordostlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 8633 gibt es eine Reihe aus Rotfichten sowie
ginzetne Biume Walnuss, Birke, Obstbdume und Esskastanie. Zur Sicherung siner Leitstrultur
fiir die Avifauna wird @ine Heckenpflanzung festgesetzt, die zudem als Abschirmung der Wohn-
gebaude zwischen den vorwiegend gewerblich genutzten Gebiuden nordostlich dient. Um die
Leitstruktur fir die Flederméause weiter zu sichern, werden die vorhandenen Geholze, insbeson-
dere der Walnussbaurm auf Grundstiick Nr. 8623 zum Erhakt festgesetzt,

Diese Festsetzungen werden durch eine Pflanzliste der zuldssigen Gehdélze im Anhang prazisiert.

Ortliche Bauvorschriften

Es wurden oOrtliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Gebadude beziglich der Dicher, zu den
Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten Flichen des Grundstiicks aufgestellt,

Die Dachform und Dachneigiing orientieren sich an den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans, am Bestand und an vorliegenden neuen Planungen. Es sind fiir das MI1, in dem
Wohngebdude vorherrschen, ausschlieBlich geneigte Dicher als Satteldiacher, Walrmdicher und
Zeltdacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 38° zuldssig. Im Mi2 wurden zusitzlich
Flachd#cher in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, die im bestehenden Bebauungs-
plan nur im Gewerbegebiet zuldssig waren, um auch hier eine moderne Bauweise zu ermogli-
chen.

Zur naturvertriglichen Gestaltung der Freiflachen wurden Regelungen beziglich Einfriedungen
aufgenommen.

Nach Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung dirfen maximal 80 % eines Grundstiicks
iberbaut werden. Dies gilt auch in Gewerbegebieten, Nach Landesbauordnung sind diese
Grundstiicksanteile zu begriinen, deshalb wurde die Regelung explizit in die Ortlichen Bauvor-
schriften aufgenommen, Versisgelte Flichen sollen sich auf das absolute Minimum beschrin-
ken, deshalb sollen offene Steliplitze, Zufahrten, Hofflichen und Wege mit wasserdurchlissigen
Beligen hergestellt werden.

Erschiiefiung

(He verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt von der Roseneggstrafle und der Heils-
bergstrafle. Diese sind an das Ortliche Verkehrsnetz tdber die Gottmadinger Strafie und die Ran-
denbahnstrafle angebunden.

Die Wasserversorgung und die Entwisserung, ebenso die technische Infrastruktur, kdnnen
durch Anschluss an die bestehenden Netze sichergestellt werden.

Hilzingen, den 08.06.2020 Cﬂ
planungfuchs e
Waltsqut fuchs Dipking, (FH]
Secstrafie 41 78314 Rucholfyet

tol 17732 9H8 1550 mpil 01737635331
il plarmagfuche du vewe, planungluchs.ne
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Germelnde Hilzingen

Bebauungsplan Kriechwies ~ Hinter Hofen, 3. Anderung”

Entwurf Pfianzliste
Anhang Pflanzlisten
Auswahl im Siediungsbereich geeigneter Arten:
o} grofiwiichsige Gehdlze erster Ordnung
Hauptsortiment
Betula verrucosa Hange-Birke
Populus tremula Zitter-Pappel
(Gtuercus petraea Traubepeiche
{Qluercus robur Stieteiche
Salix alba Silber-Weide
weitere geeignete Arten
Acer platanoides Bergahorn
Acer pseudoplatanus  Spitzahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphylios Sommer-Linde U
Imus glabra Berg-Ulme
b) kleinwiichsige Gehblze zweiter Ordnung
Hauptsortirment
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix rubens Fahl-Weide
weitere geeignete Arten
Alnus incana Grau-Erle
Prunus padus subsp. Padus Gewdhnliche Traubenkirscha
Salix caprea sal-Weide
Sorbus torminalis Elsbeere
Schmalkronige Straflenbiume
Acer platanoides 'Columnare’ Sdulenspitzahorn "Columnare’
Acer platanocides 'Olmstedt’ Schmalkroniger Spitzahorn 'Oimstedt’
Acer pseudoplatanus 'Bruchem’ Schmalkroniger 8ergahorn 'Bruchem’
Acer pseudoplatanus 'Erectum’ Schmalkroniger Bergahorn 'Erectum’
Fraxinus excelsior 'Geessink' Schmalkroniger Esche 'Geessink'
Fraxinus arnus 'Obelisk’ Schmalkroniger Blumenesche 'Obelisk’
Tilia cordata 'Erecta’ Schmalkronige Winterlinde 'Erecta’
Tilia cordata 'Greenspire' Schmatkronige Winterlinde 'Greenspire’
Tilla cordata 'Ranche’ Schmalkronige Winterlinde 'Rancho’
1
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Gemeinde Hilzingen
Entwurf

Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Pflanzliste

Obsthochstimme (fiir die Region geeignete Sorten)

Mindestkronenansatz: Freiland: 170-180 c¢m, Hausgarten 160 cm

Apfel:

lakob Fischer
Boskoop
Wiltshire
Brettacher
Sonnenwirtsapfel
Bohnapfel
lames Grieve
Gravensteiner
Berlepsch
Glockenapfel
Ontario

Birnen:

Oberdsterreichische Weinbirne
Stlibirne

Gelbrmbstler

Clapps Liebling

Alexander Lukas

Conference

Kirschen

Sam

Schwarze Schittler

Magda

Teickners s5chwarze Herzkirsche
Hederlinger

Schattenmoralle

Zwetschgen:
Hauszwetschge Typ Gunzer oder Schiifer
Fellenberg

Mirabellen:
Nancy-Mirabelle

Reneklode:

Graf Althanns Reneclode
Grofie Grilne Reneclode
Schuler Reneclode
COuilling Renaclode

Walnuss

2
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Gemelnde Hilzingen

Bebauungsplan , Kriechwhes - Hinter Hofen, 3. Anderung”

Entwurf Pflapzlista
Hecken und Feldgehdize
Hauptsortiment
Cornus sanguinea Roter Hartriegel {schwach giftig)
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen {stark giftig)
Ligustrum vulgare Liguster (stark giftig)
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hundsrose
Salix purpurea Purpur-Weide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball  (schwach giftig bis giftig)
weitere geeignete Arten
{Cornus mas Kornelkirsche
Frangula afnus Faulbaum
Lonicera xylasteum Rote Meckenkirsche  {giftig)
Rhamnus cathartica  Kreuzdorn {giftig)
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Salix cinerea Grau-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder  (griine Teile schwach giftig)
Sambucus racemdsa  Trauben-Holunder (griine Teile schwach giftig)
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball (schwach giftig bis giftig)
Fassadenbegriinung
Selbstklimmer:
Hedera helix Efeu (stark giftig)
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Parthenocissus tricuspidata
LVeitchii” Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia
LEngeimanii” Wilder Wein
bendtigen Rankhilfe:
Clematis alpina Alpen-Waldrebe
Clematis montana Bergrebe
Clematis vitaiba Gemeine Waldrebe
Jasminum nudiflorum Winterjasmin (stark giftig)
Lonicera caprifolium lelangerjelieber{giftis)
Rosa-Hybriden Kletterrosen
Vitis-Hybriden Echter Wein
3
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Gemeinde Hilsingen

Bebauungsplan ,Kriechwhes - Hinter Hofen, 3. Anderung”

Entwurf Pflanzliste
Dachbegriinung
Sedum album Weiker Mauerpfeffer
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Festuca ovina Schafschwingel
Alliurn

schognoprasum Schnittlauch
Potentitla argentea Silber-Fingerkraut
Carex ornitopoda Vogelfull-Segge
Carex flacca Blaugriine Segge
Hieracium pilosella Kleings Habichtskraut
Fotentilla verna Frithlings-Fingerkraut
Thymus in Sorten Thymian
Genista tinctoria Farber-Ginster {giftig)
Salix rosmarinifolia Rosmarin-Weide
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf
Chrysanthemum

feucanthemum Margerite
Alchemilla millefolium  Frauenmantel
Prunella vulgaris Kleing Pruneile

4
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1.  Einleitung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a BauGB aufgestellt und
umfasst die 3. Anderung des urspringlich 1969 aufgestellten Bebauungsplans ,Kriechwies —
Hinterhofen".

Nicht erforderlich ist die Durchfihrung einer Umweltpriifung nach §2 Abs. 4 BauGB sowie die
Erstellung eines Umweltberichts gemal §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4
und §2a BauGB.

Fir die Eingriffsregelung bedeutet dies, dass die zu erwartenden Eingriffe im Sinne von §1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als ,vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuladssig®
anzusehen sind (§13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eine Ausgleichspflicht
besteht nicht, da es sich bei der Eingriffsregelung um rein nationales Recht handelt, wohl
aber sind die Belange der einzelnen Schutzgiter abzuwéagen.

Als Ausschlusskriterien fiir ein Verfahren nach § 13a BauGB gelten
e Pflicht zur Durchfilhrung einer UVP nach UVPG oder Landesrecht
¢ Anhaltspunkte fir Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 8 Nr. 7 b genannten Schutzgiiter
(Natura 2000)

Mit einer Plangebietsgréfie von 1,3036 ha wird, bei einer maximal méglichen Grundflache
von insgesamt ca. 6.670 m? im Mischgebiet, der Schwellenwert von 20.000 m? maximal
zuldssiger Grundflache deutlich unterschritten,

Der Artenschutz bleibt von der bauleitplanerischen Abwagung unberilthrt und ist unabhéngig
von der Eingriffsregelung. Schutzobjekte des besonderen Artenschutzes:

Streng geschiitzte Arten:
e Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A der Europdischen Artenschutz VO
¢ Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
e Tier- und Pflanzenarten, die in der BArtSchV unter strengen Schutz gestellt sind

Abb. 1 Raumnutzungskarte
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Abb. 2 Bauleitplanung Hilzingen

wl/IZN1gen

Hilzir
RUZIN

Kartenauszug LUBW

1.1 Bestandsheschreibung

Das Plangebiet liegt inmitten der Gemeinde Hilzingen und wird im Stiden und Westen durch
die Roseneggstralle und im Osten durch die Heilsbergstrasse begrenzt. Nach Norden setzt
sich die Bebauung in Form von Misch- und Gewerbenutzung fort. Topografisch neigt sich
das Gelidnde leicht nach Siiden und wird durch die héher gelegene Trasse der B 314
unterbrochen.

Grundstlick Nr. 8633 ist das einzige bisher unbebaute Grundstiick im Geltungsbereich. Mit
einer Flache von ca. 3.180 m? ist es einer deutlichen Sukzession unterworfen, Die an der
nérdlichen Grundstiicksgrenze stehende Reihe aus Rotfichten vermittelt, zusammen mit
einem randlichen Bewuchs aus Gehélzen, auf dem Grundstiick einen abgeschiedenen
Eindruck. Auf der Fliche selbst wurde in friheren Zeiten Material abgelagert, was die
Entwicklung als Ruderalflache und den Sukzessionsgrad erklért. Die Pflege erfolgte (ber
eine Beweidung mit Pferden.

Alle weiteren Grundstiicke sind bereits bebaut und werden gértnerisch gepflegt bzw. sind im
Rahmen einer gewerblichen Nutzung versiegelt. Einzelbdume stehen verstreut auf kleinen
Granfldchen.

Ein Restaurant, ein Getrankemarkt, ein Handwerksbetrieb und ein produzierender
Gewerbebetrieb sowie Wohnnutzung bilden die gewerbliche Nutzung im Gebiet.

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Roseneggstralle, die in
Richtung Westen in die Goftmadinger Strale mindet bzw. in Richtung Norden in die

Randenbahnstralle.
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Mit Ausnahme von Grundstiick Nr. 8633 sind die Umweltqualitdten gering, mit ebenfalls
geringer okologischer Ausgleichsfunktion als Teillebensraum im Sinne des Artenschutzes,
vgl. hierzu artenschutzrechtliche Priifung im Anhang.

Schutzgebiete oder Naturdenkmale liegen nicht im Plangebiet.

Abb. 3 Luftbild

Kartenauszug GIS Gemeinde Hilzingen

1.2 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Kriechwies — Hinterhofen 3. Anderung” hat zum Ziel,
die festgesetzte Nutzungsform Gewerbegebiet (GE) einer Mischnutzung (MI) zuzufthren.

Mit einer Grundflichenzahl GRZ von 0,6 fur die Grundstiicke entlang der Heilshergstralie
und 0,4 entlang der Roseneggstralle spiegelt sich der aktuelle Bedarf der stadtebaulichen
Nutzung wieder.

Der genauere rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplans.
Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope oder Schutzgebiete werden von der Entwicklung

des Plangebietes nicht bertihrt,

Der Bebauungsplan regelt, Uber geeignete Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung,
die Anforderungen an Okologische Ziele und Aspekie des Artenschutzes (z.B. Anpflanzung
von Gehdlzen).
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Abb. 4 Planauszug Entwurf Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinterhofen 3. Anderung*
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1.3 Darsteilung der fiir den Plan refevanten Ziele des Umweltschutzes

Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zu den Gebieten, weitere Fachpléne sind nicht

vorhanden.

Tab. 5; Schutzgebiete

Betroffenheit Baugebiet

Wasserschutzgebiet

nein

ja [::] Name

nein

Schutzgebiet .Kriechwies - Hinterhofen — 3. Anderung*
FFH-Gebiet nein ja,l:] Name:
Vogelschutzgebiet nein ja,[:“] Name:
Regionaler Grinzug ¥. Regionalplan nein ja,[::]

Grinzasur . Regionalpian nein ial ] -
?g%gaipggee;;l; ;‘I;JI; \[.;rertvolle Bio- ne!n JIEI,L“J

mungen . Regionaigian Bl
Naturschutzgebiet nein ja,l___] Name:
Landschaftsschutzgebiet nein ja,u Name:
Naturdenkrnal nein ja,l:]

ggﬁﬂogﬁgtss gggzhutztas Biotop gem. nein ja,[:] Name:
Waldbiotop gem. § 30a LWaldG nein ‘ja,|:|

Bannwald nein ja,l:]

Schonwald nein ja,[":]

Uberschwemmungsgebiat

ja,[::] Name:
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2 Beschreibung, Bewertung und Auswirkungen

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei den Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in
ihrer natirlichen Artenvielfalt zusammen mit ihren Lebensrdumen im Vordergrund. Grund-
lage hierflr ist das Bundesnaturschutzgesetz. So sind Lebensrdaume mit besonderen
Funktionen fiir Tiere und Pflanzen (Biotopfunktion) und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten
(Biotopvernetzungsfunktion) zu beriicksichtigen.

Eine besondere Rolle kommt hier den FFH- und Vogelschutzgebieten zu.

Aktuelle Nutzung:
Das Plangebiet liegt im Siedlungszentrum von Hilzingen und ist, wie unter Ziff. 1.1

beschrieben, mit Ausnahme von Grundstlick Nr. 8633 bereits mit Geb&uden vollstandig
bebaut.

Im Geltungsbereich befinden sich, mit Ausnahme einzelner Baume (Walnuss, Birke,
Obstbdume, Esskastanie und einer Reihe aus Roftfichten), keine Vegetationsstrukturen, die
ein differenziertes Artenspekirum erwarten lassen. Zierrasen und kleine Zierstrducher
dominieren das Bild.

Dem gegenilber weist das noch unbebaute Grundstiick im Sukzessionsstadium eine
héheren Strukturvielfalt auf.

Um die doppelte Wiedergabe des Sachverhalts zu vermeiden, wird auf das
artenschutzrechtliche Gutachten im Anhang verwiesen.

Abb. 6: Schutzgebiete

| Schutzgebiete sind
nicht betroffen,

Kartenauszug LUBW

Mit Ausnahme von Strallenbegleitenden Gehélzen an der B314, die als Biotop geschiitzt
sind, befinden sich weder besonders geschitzte Gebiete, wie FFH- und Vogelschutz-
Gebiete, geschiitzte Biotope oder Naturdenkmale im Gebiet noch in rdumlicher Nihe.

9
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Biotopverbundplanung BW

Abb. 7: Biotopverbundplanung

| Das Plangebiet berlihrt
keine Ziele des
Biotopverbundes fr

+ trockene Standorte
+«  mittlere Standorte
. Feuchie Standorte

@ des Landes Baden-
y  Wiritembarg

it N

Kartenauszug LUBW

Die Biotopverbundplanung des Landes stellt Ober Suchriume eine Vernetzung zu
Kernflachen und deren Kernrdume dar. Bebaute Fldchen werden hierbei ausgenommen.
Hieraus ergibt sich die fehlende Darstellung im Ortskern von Hilzingen.

Bei den Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in
ihrer natlrlichen Artenvielfalt zusammen mit ihren Lebensrdumen im Vordergrund. Grund-
lage hierfur ist das Bundesnaturschutzgesetz. So sind Lebensrdume mit besonderen
Funktionen fir Tiere und Pflanzen (Biotopfunktion) und ihre Ausbreitungsmdglichkeiten
(Biotopvernetzungsfunktion) zu beriicksichtigen.

Fotodokumentation (05.06.20)

Grundstlick Nr. 8633 mit randlichem Gehdélzgurtel aus Walnuss, Feldahorn, Heckenrose, Liguster, sifem
Hartriegel, Wildkirsche, Zwetschge und Weilidorn
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Ruderalfliiche als artenarme Fettwiese mittlerer Standorte mit Sukzession aus Weiden, Staudenknéterich
(invasive Art) und Landschilf, letzteres weist auf lokal wechselfeuchte bis feuchte Standorte hin

Roseneggsiralle, mit Gehélzen bestandener Béschung der B314 auf der sidlichen und gewerblicher Nutzung
und einem, das Siedlungsbild pragenden, Walnussbaum, auf der nérdlichen Seite

Rosenegg- und Heilsbergstralle mit gewerblicher Nutzung auf Gberwiegend versiegelten Flachen

Anmerkung:
Die Fichten auf Grundstiick Nr. 8629/5 nur geringe Vitalitdt und zeigen deutliche Spuren von

Nadelfall und Schaden aufgrund von Trockenheit.
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Artenschutzrechtliche Relevanz

An dieser Stelle wird auf die Artenschutzrechtliche Priifung im Anhang verwiesen.

Auswirkungen:
Trotz eines Verlusts von Teillebensrdumen der Bareiche adenarme Wiese, Zierrasen und

Einzelbaum heimischer Arten, geht die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, vor dem Hintergrund, dass keine streng geschitzten Arten in ihrem
lckalen Bestand gefdhrdet sind und die genannten Mabnahmen zur Vermeidung und
Minimiarung vollstindig umgesetzt werden, von keinen voraussichtiich erheblichen negativen
Umweltauswirkungen aus.

Bei der Verwendung von Baumarten solte auf heimische standortgerechte Aren
zurickgegriffen werden, die u. a. aufgrund ihrer Bliten fur Bienan und anderen Insekten gine
Nahrungsguelle an Nektar und Pollen darstellen (z. B. Feld-, Spitz- und Bergahorn, Holz-
Apfel, Eberesche, Speierling, Linde, ungefillfe Rosen). An dieser Stelle sei auf den
Bienenweidenkatalog des Landes Baden-Wirtternberg, Ministerium fur Landlichen Raum
wnd Verbraucherschutz hingewiesen.

2.2  Schutzgut Boden

Gemal BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Die Bodenschutz-
klausel verlangt die Bodenversiegelung auf das notwendige Mafl zu begrenzen,

Der geologische Aufbau und das darauf entstandene Relief weist Hilzingen in der
naturrdumlichen Gliederung der Grofilandschaft Voralpines Higel- und Moordand® (3) und
dem Naturraum Hegauy® (30) zu,

Die nordéstiiche Halfte des Plangebiets wird aus der KiRlegg-Subformation gebildet.
Diamikte, Kiese, Sande und Feinsedimente alpiner und lokaler Provenienz aus dem Vorstof3
des Rheingletschers zur Aufleren Jungendmordne (qiLKe) und dem anschlieenden
Eiszerfall, z. T. als Kamesterrassen und QOser ausgebildet. *

Hauptgestein: Diamikt und Kies
Nebengestein: Sand, Feinsediment

Die stidwestliche Hélfte setzt sich aus MHoloz8nen Abschwemmmassen zusammen.

Mehr oder weniger humose Akkumulation von Material fléchiq abogetragener Bdden
(Kalluvitm), selten deulliche Schichtungsmerkmale, brdunlich, Kdrung potentiell sehr
umerschiediich.

Schiuff, wechselnd lonig-sandig, mehr oder weniger humos, lokal schwach kalkhaltig,
graubraun bis gelbbraun (Material umgelagerter Kulturbéden), lokal mit grusigen/kiesigen
Einschaltungen. *

Hauptgestain: Schiuff und Tor
Nebengestein: Ton, Sand, Grus und Kiea

Bewertung

Anthropogene Veranderungen durch Abgrabung, Bodenauftrag, Verdichtung, Versiegelung
oder Bebauung sind annahernd auf gesamter Flache vorhanden. Eine Bewertung der
Badenfunktionen ist nach Kartenstand nicht méglich.

* aus Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Berghau
12
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Weitere Funktionen, wie Bodendenkmaler sind aus dem Planungsbereich nicht bekannt.

VermeidungsmaGnahmen zur Rlckhaltung von Oberflichenwasser sowie zur Begrenzung
von Bodenversiegelung, Bodenabtrag und -auftrag und im Weiteren Minimierungs-
malinahmen, wig die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Materialten, wo dies
nutzungsbedingt méglich ist, werden planungsrechtlich gesichert.

Auswirkungen;

Entgegen der baurechtlich bereits bestehenden Mdglichkeiten zur Bodennutzung, werden
sich aufgrund der 3. Anderung darliber hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen
ergeben.

Versiegelungen und Teilversiegelungen und aine weitere Verinderuny der Bodenhorizonte
bleiben als unvarmeidbare Belastungen bestehen.

2.3  Schutzgut Wasser

Hier liegen die Schutzziele in der Sicherung der Qualitat und der Quantitdt von Grund-
wasservarkemmen sowie der Erhaltung und Reinbaltung der Gewésser.
Oberflichengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden,

Grundwasser:

Als Hydrogeologische Einheit stehen in der stdwestlichen Hélfte quartdre Becken- und
Mordnensedimente an {Grundwassergeringleiter), der norddstliche Bereich wird von Fluvio-
glazialen Kiesen und Sanden im Alpenvorland (Grundwasserlaiter) gebildat, Der ki-Wert des
Porengrundwasserleiters liegt bei =1*10° m/s. Die Grundwasserfliefirichtung erfolgt entlang
der giazialen Schmelzwasserrinneg, in Richiung Osten, ins ,Singener Becken".

Die Gesamthane des Grundwassers liegt bei Ober 18% dH. Das Schufzpotential der
Grundwasseriberdeckung ist hoch.

Das Plangebiet ist im Entwurf der Hochwassergefahrenkarte fiir das HQyq0 nicht enthalten,
Wasserschutzgebiete oder -zonen sind nicht EUSQEWiE$EI‘I.

Bewertung

im Plangebiet sind die natiirlichen Wasserverhéltnisse bereits stark anthropogen Gberformt.
Die Bodenfunktionen kénnen sich aufgrund der Nutzungsdnderung, auf den bereits
versiegeiten und bebaoten Flachen, kaum weiter verschlechtern,

Abwasser wird im Trennsystem dem Ortskanal zugefiihrt und in die Kldranlage Ramsen

geleitet,

Die, weiterhin mit der Bebauung verbundenen, Oberflichenversiegelung, bewirkt eine
Reduzierung der Oberflichenwasserversickerung, die als Umweltauswirkung bestehen
bleibt, Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind im Hinblick auf den langfristigen
Grundwasserschutz, im Minblick auf eine dezentrale Versickerung von Dachwasser, in Form
von Retentionsflachen, erforderlich.

Auswirkungen:

Als Minimigrungsmafnahmea, wird die dezentrale Versickerung unverschmuizten oder gering
verschmutzten Dach- und Cherflachenwassers, {iber eine belebte Bodenschichl, planerisch
festgesetzt. Durch die Aniage von Retentionsmulden bzw. Mulden-Rigolen-Systemen wird
anfallendes Dachwasser zusammen mit dem unverschmutzten Oberflichenwasser so

13
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wieder in den Naturkreislauf eingespeist und das Ekindringen von Schadstoffen in das
Grundwasser durch die Filterung Gber eine belebte Bodenschicht weitgehend unterbunden.
Wasserretention leistet einen akliven Beitrag zur Hochwasservermeidung und Anreicherung
des Grundwassers am Entstehungsort.

Negative Auswirkungen sind dort zu erwarten, wo es infolge von Ausschachiungsarbeiten
der schiitzende Bodenkdrper entfernt und damit die Méachtigkeit der filternden Deckschicht
verringert wird oder es zur Absenkung des Grundwasserspiagels kommt. Die Gefahr der
Grundwasserverunreinigung bet Unfallen mit Wassergefahrdenden Stoffen ist hoch.

Ebenfalls positive Eigenschaften auf die Rickhaltung von Niederschliagswasser hat dig
Begrinung von Flachddchern,

2.4  Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Oriskern von Hilzingen, in bioklimatisch empfindlicher Backenlage
{Naturraum Bodensee und Hegau). Im Siden, angrenzend an die Roseneggstrafie verlufi
die Trasse der B 314,

Nach Aussage des Landschaftsrahmenplans liegt die Siedlungsfliche in einem bioklimatisch
und lufthygienisch belastetem Raum.

Dasg Gebiat liegt in keiner Luftausiauschbahn.

Bewertung

Fir die klimatische Situation wirkt sich die geplante Bebauung negativ aus, da bereits
belastete Raume hoch empfindlich gegentber weiterer Belastung durch Luftschadstoffe und
Wirme sind.

{Landschaftsrahmenplan Hochrhein-Bodensee Karte 4¢, Schufzgut Klima und Lufi),

Die geltende Warmeschutzverordnung ldsst ein geringes Mall an gas- und staubférmigen
tmmissionan auch im Winter erwarten.

Auswirkungen:

Die geplante Anderung der Bebauung fihrt zu keiner Erhohung der versiegelten/
teilversiegelten Fldchen und so zir einer Veranderung im Kleinklima,

Dureh die Rodung der Gehtlze gehen Fillerfunktionen verloren, Temperaturschwankungen
und Abstrahlung werden erhéht, die Lufffeuchtigkeit verringert,

Durch die Anpflanzung von Biumen wird der Eingriff minimiert.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima und Luft wird als nicht erhsblich eingestuft.

2.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet zahlt zum Kerngebiet der Siedlungsflache von Hilzingen und ist Teil des
Stdwesthegauer Berglands, mit Untergliederung in die Westhegauer Talwannenlandschaft.
Die eiszeitliche Talwanne ist im Weiteren gepragt von wenig strukturreichen, natiirlichen und
naturnahen Flurelementen (Acker),

Auf den ausschlieBlich privaten Grundstiicken ist der Wechsel der Jahreszeiten nur an
einzelnen Laubbdumen ablesbar. Eine Auspragung des Lokaklimas durch Sonnen- und
Schattenlagen ist durch die Baume gegeben,

Bewertung

Die Beeintrdchtigungsintensitat ist allgemein hoch, fir die Naherholung ist das Plangebist
nicht von Bedeutung.

14
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Auswirkungen:

Pas Siedlungshild wird sich durch die zusétzliche Bebauung nicht wesentlich verdndern. Von
giner Beeintrachtigung ist nicht auszugehen.

Die geplante Anpflanzung mit Baumen trigt zu einem gut strukturierten Siedlungshbild bel.

2.6  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Archédologie
In Milzingen sind sind alamannische Graber aus der Merowingerzeit (7. Jahrhundert n.Ch.)

bakannt.

Die kulturgeschichilich wertvollen Grabstatten missen vor Beginn jeglicher Bodenarbeiten
{geclogische Schirfe im Flanungszeitraum sowie Erdarbeiten bei der Erschiieffung und
Bebauung) durch den Kreisarchaologen gesichert werden kdnnen, Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstinde, Griber, auffillige Boden-verfirbungen) sind
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungsprasidium zu melden und zur
Dokumentation und fachgerechten Ausgrabung im Boden zu belassen.

Auswirkungen:
Unter Wahrung der genannten Auflagen, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu

erwartan,

* gus Archiologische Schitze im Kreis Konstanz
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3 Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufsteliung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes zu berlicksichtigen. Dies muss ebenso in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB erfolgen. Mierzu sind Aussagen zur Vermeidung und Minimierung zu entwickeln,
Varmeidbare Beaintrachligungen sind durch die planerigche Konzeption zu untarlassen baw,
Zu minimieren.

3.1 VermeidungsmaBnahmen

« Vermeidung von weiteren bzw. geringfigig héhere Bodenversiegelungen der geplanten
Bebauung im Vergleich zu baurechtlich zul&ssigen Bereichen, GRZ 0,6 und 0.4
« Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
+ Nutrung vorhandener Erschlieffungsstrukiuren (Roseneqg- und Heifsbergstrafie) ohne
zusatzhichen Ausbau
» Schutz der Fledermaus-Population durgh
+  Verzicht von Futlichtstrahtern an Krénen ete. wahrend der Bauzait
Verwendung von Leuchten mit UV-reduzierter Abstrahlung
Verwendung von Planflachenstrahlern ohne seitliche Abstrahiung
keine Verwendung himmelwéns gerichteter Strahler
Héhe des Leuchtkdrpers so niedrig wie méglich, z. B. Pollerieuchten
Eegrenzung der Beleuchtungsstérke auf das unbedingt notwendige Malk
Wahl giner niedrigen Farbtemperatur - < 3000 Kelvin
die, der ,Sicherheit” dignenden Beleuchiungskérper sind, soweil betriehstechnisch
méglich und zwlassig, durch Bewegungsmelder anzusteusrn, um eine Dauer-
haleuchtung zu vermeiden
#  Uperpriifung auf Anwesenheit geschitzter Arten vor Abbruch von Gebiuden oder
Geb3udeteilan in der Zeit von April bis Ende September durch Sachverstindigen
¥ Abschirmen von Glasflachen durch schallreflektiorende Vorsatzschale, z. B, aus
vertikalen Holtzstiben oder Holzrastem, Mataligittern, Lisenen etc. - MHandflachenregel
¥ Erhalt der Gehdlzstruktur entlang der norddstiichen Grundstiicksgrenze auf den
Grundsticken Nr. 8633 und B633/4 sowie der Walnuss auf Grundstlick Nr. 8623, als
Leitstruktur  fir Fledermiuse, Bet einem Abgang der Gehélze oder aus
Verkehrssicherheitsgrinden ist umgehend eine Ersatzpflanzung aus Gehdlzen
varzunahmen, damit die Funktionserfiliung gewihrieistet bleibt.
» Schutr vor Vogelschlag an Glasfassaden durch Verwendung von Vogelschutzglas

VY ¥ Y YY¥YY

3.2 MinimierungsmaBnahmen

Minimierungsmalnahmen for die einzelnen Schutzgiter sind ausgearbeitet und in die
Festsetzungen zu Obernehmen,

Darilber hinaus bewirken folgende Minimierungsmafinahmen im Bereich der Schutzglter
auch eine Verbesserung fur den Menschen - aufgrund der gewonnenen Ergebnisse sind
folgende Strukturen zu sichern:

a) Textliche Festsetzungen:

« schonender Umgang mit Grund und Boden

« Die Ausweisung von Baufenstern mit nach Siiden/Westen ausgerichteter Dachneigung
zur Nutzung von Solaranlagen
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* Reduzierung der versiegelten Flichen (Gebdude, Hallen, Wege, Garagen, Stellplatze
und Terrassen), durch Festsetzung einer GRZ

« Einbau von offenporigen wasserdurchldssigen Materialien, zum Erhalt bestimmter
Bodenfunktionen bei Belagsflachen

« Vermeidung von Grundwasserabsenkung jeglicher Art

+ Dezentrale Versickerung des Niederschlagwassers {iber belebte Bodenschicht

+ Umfriedungszdune sind mit einer Bodenfraiheit von mind. 10 cm zu errichten, um Klgin-
sdugern eine Durchwanderung zu ermdéglichen. Sockelmauern sind nicht zugelassen,

» Extensive oder intensive Begriinung aller Flachdéacher der Nebenaniagen £15°

= Verzicht auf geschotterte Gartenflichen, mit Ausnahme von Traufstreifen und ékologisch
hochwertigen Steingdrten in Verbindung mit Trockenmauern

 Verzicht auf Hecken aus Nadelgehtlzen, Zypressen, Kirschlorbeer, Stechpalme und
Bambus, Verwendung standorigerechter heimischer Arten, vgl. Pflanzenliste in der
Anlage

b) Gesetzliche Grundlagen,

» Verbot des Einsatzes von Spritzmittein in den privaten Grinflachen

» fachgerechtes Lagern und Transportieren von abgeschobenem Oberboden geman:
DIN 18915 Blatt 2

« Verbot des Einbaus von Sickerschachtanlagen

+ Baumfaliungen/Rodungen aufterhalb der Brutzeit, vom 1. Oktober bis 28. Februar
(§39 BNatSchG)

¢) Empfehiungen:
. \L}urcf‘;grﬂnung mit heimischen standorigerechten Pflanzen — Naherholung, Insektan,
dge

+  Méoglichst Rucksehnitt vor Rodung von Gehélzen, ein Rickschnitt ist immer vertraglicher
als eine Rodung

« Einbau von Regenwasserspeicher mit einem Speichervermagen von mind. 5 m® um die
Brauch- und Gartenbewdsserung zu unterstiitzen

» Berlcksichtigung von klimatischen Wirkungen durch Verwendung helter Baustoffe,

« Reduzierung der versiegelten Flachen im privaten Bereich (Wege, Garageneinfahrten,
Stellplétze und Terrassen)

« Beschattung von Gebduden durch Bepflanzung (Baume, Dach- und Fassaden-
begrinung

« Beriicksichtigung der Grundsitze des solaren Bauens

« Beriicksichtigung der Grundsétze des dkologischen Bauens

» Reduzierung von Erdmassenbewegung, maglichst Gleichgewicht” von Bodenabtrag und
Bodenauftrag

= [kinbau von Regenwasserspeicher mit einem zusitzlichen Puffervolurnen und einer
automatischen Entleerung

» Vorkehrungen zum Schutz von Bodenfiichen aufierhalb der Baugruben und der
unbedingt notwendigen Zufahrtsbereiche wahrend der Bauabwicklung

«  Verzicht auf die Verwendung von nicht abbaubaren Kunststoffen und Kunststoff-Mix
Produkten (Vermeidung von Plastikmiill, Verwendung wiederverwertbarer Materialien)

= Auf den Report 30 der CERICS Gebdudebegrinung und Klimawande! und

» Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht der Vogelwarte CH-Sempach wird verwiesen

Folgende Gesichispunkte sollten bei der Planung im Minblick auf die Umwelteinwirkungen

auf das Schutzgut Tiere und Fflanzen einilielen:

« (Gestaltung der dezentraien Retentionsmulden als extensive Wiese-Feuchtwiese-
Sumpfzone
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« [Durchgrinung der verbleibenden Grinftichen mit standortgerechten haimischen
Baumen oder Obsthochstammen

3.3 Geplante Mafnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

3.3.1 Wasserretention (§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Zur Verminderung der Gefahr von lokalen, regionaien und dberregionalen Hochwasser-
areignissen, ist anfallendes unverschmutztes Dach- und QOberftichenwasser in den
Naturkreislauf ginzuspeisen, Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt findet die
Retention dezentral auf den einzelnen Privatgrundstiicken in Form von Mulden/Mulden —
Rigolen siatt, Pas gesammte Dachwasser ist (ber eine mindestens 30 cm starke belebte
Bodenschicht einzuleiten und zeitlich verzdgert zuriickzuhalten, gaf. zu versickern. Die Lage
det Mulden kann im Geldnde frei gewihlt werden. Ein Anschluss des Notliberlaufs an den
Mischwasserkanal ist vorzusehen.

Bindige Béden stellen unglnstige Bodenverhiltnisse fir eine Versickerung dar, die
Rickhaltung und Verdunstung steht hier im Vordergrund,

Es ist darauf zu achten, dass keine Verndssung der Nachbargebdude stattfindet.

3.3.2 Pflanzbindung (9 Abs. 1 Nr. 25b BauB)

Zum Erhalt der Funktion als Leitstruktur, im Sinne des Arenschutzes, wird auf den
Grundsticken Nr. 8633 und 8633/4 die vorhandenen Gehdlze sowie der Walnussbaum auf
Grundstiick Nr. 8623, zum Erhall festgesetzt. Bei einem Abgang der Gehélze oder aus
Verkehrssicherhgits-gronden ist umgehend eine Ersatzpflanzung aus Gehdlzen der
Pflanzenliste, siehe Anlage, vorzunehmean,

3.3.3 PHanzgebote (§9 Abs. 1 Nr, 25a BauGB)
Zur Gliederung des Plangebietes sowie zur Verbesserung von Landschaftsbild, Sied-
lungsklima und Skologischer Situation, ist die Anpflanzung von Gehdlzen vorzunshmen.

RPEG 1 Baumzone

Im Plangebiet ist je angefangene 600 m* Grundsticksfliche ein standortgerechter
heimischer Obsthochstamm/Hochstamm zweiter Ordnung gemafi Planeintrag anzupflanzen.
Der Standort kann frei gewshit werden. Angerechnet wird auf das Flachenpflanzgebot der
Erhalt von bestehenden Baumen.

Ziel ist, im Gebiet fiir eine Durchgrinung zu sorgen, zur Verbesserung des Siedlungsbilds
beizutragen und fir Tier- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu schaffen,

PEG 2 Flachdachbegrinung
Alie Flachd&cher sind extensiv oder intensiv zu begrinen. Eine geeignete Auswahl kann der

Pfianzenliste im Anhang entnommen werden,

PFG 3 private Grinfiiche

Die im Bebauungsplan festgesetzte private Grinfliche, in einer Breife von 3,00 m, ist mit
heimischen standorigerechten Gehdlzen als Hecke zu bepflanzen. Nebenanlagen oder
befestigte Fldchen sind innerhalb der Grinfliche nicht zuldssig.

Die Aulenanlagen der Grundsticke sind garnerisch anzulegen. Eine Umwandlung in
monotong Schotler- oder Kiesflichen ist nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind dkolo-
gisch hochwertige Steingérten, mit Trockenmauern und Strukturen fiir Reptilien, Amphibien
und Insekten.
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3.3.4 Hinweise

Vermeidung/Reduzierung von Kunststoffen und Mikroplastik

Viele Produkte des taglichen Gebrauchs enthalten Mikroplastik, wie 2z, B.

« Autoreifen
verursachen durch Reifenabrieb laut einer Studie der Weltnaturschutzunion ({UCNY} {iber
25 % der gesamten Mikroplastikmenge.

+ Synthetikgewebe (zweit grofiter Emittent an Mikroplastik)

Auch durch Kleidung aus Kunstfaser wie Polyester, Polyacryl, Polyamid, Mikrofaser,
Elasthan oder Nylon, werden bei jedem Waschgang kleinste Teilchen abgerieben, die
Uber Kifranlagen in Flisse und Seen gelangen, Als Nutzer soilte man sich dariber
informieren, wie moéglichst schonend mit scichen Materialien umzugehen ist (Reduzieren
der Waschhdufigkeit, Vermeidung von Weichspillern, Entsorgung von Fussain aus
Flusensiab im Mall).

» Kosmetika und Pflegeprodukte (Seife, Duschgels, Shampoos, Peelings, Deodorants,
Puder, Sonnencrems, Zahnpasta, Glitzer). Selbst in Baby Shampoos und Lotionen
wurden entsprechende Kunststoffsubstanzen nachgewiesen. Schon ain Alternativproduokt
kann diese Problematik beheben.

« Putz- und Spuiticher

+ Reinigungsmittel

«  Verpackungen aus Plastik
trotz Milltrennung gelangt Plastikverpackung h&ufig in die Natur, wo sie, im Laufe der
Zeit, zu Mikroplastik zerfallt. Die Verwendung von Beutel, Wasserflaschen und
Getrankebecher auf Kunststoffen sollte kritisch betrachiet werden

+ Farben und Lacke

Vermeidung von Kunststoffen im Gartenberaich

Van Rohren, Geotextilien, und Dichtungsbahnen ber Gartenzéune, Beeteinfassungen und
Terrassen, bis hin zu Garenmébeln, Sonnenschirmen und Markisen, der Einsatrort flir
Kunststoffe ist vielfaltig,

Vermeidung von Dingemittein und Torf

Zur Bodenverbesserung ist Kompost oder ein Guss aus angesetzter Pflanzenjauche hesser
geeignet, als der Einsatz chemischer Dingemittel.

Auf die Verwendung von Tarf sollte ganzlich verzichtet werden, da die Hochmoore durch den
Abbau stark gefgdhrdet sind, viele vom Aussterben bedrohte Tier- und Pllanzenarten nur dort
ihren Lebensraum finden und Kohlenstoff gebunden ist (Kiimaerwidrmung).

Anfegen von Gartenkomposthaufen, zum direkten Verwarten und zur Kompostgewinnung.
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4 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinterhofen 3. Anderung” im Kernort von Hilzingen wird
nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB entwickelt, um dem gednderten Nutzungsbedarf zu
entsprechen (Erweiterungsabsichten) und das noch unbebaute Grundstlick Nr. 8633 einer
Bebauung zuzufilhren, Durch eine Anderung in der Art der baulichen Nutzung, von einem
Gewerbegebiet in ein Mischgebiet, soll diesem Aspekt Raum gegeben werden.

Das Plangebiet umfasst eine Grélte von ca. 1,3036 ha und befindet sich im bereits
vollstdndig Uberbauten Innenbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans ,Kriechwies —
Hinterhofen".

Die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ist mit einer Grundflache von ca. 6.670 m? nicht
gegeben.

Die Erschlieftung erfolgt Uber die Roseneggstralle und im Weiteren die Gottmadinger Stralle
bzw. die Randenbahnstrafle.

Das Plangebiet ist im Norden, Westen und Osten durch Bebauung umgeben, im Siden
verlduft die Trasse der B314 parallel zur Roseneggstraiie.

Innerhalb des Geltungshereichs befinden sich keine geschitzten Biotopflichen. Auf der
Boschungsfliche zur Bundesstralie wichst eine nach § 33 NatSchG geschitzte Feldhecke.

Neben dem vorliegenden Gutachten tragt ein gesondertes Fachgutachten als Anhang 1,
dazu bei, artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde zu vermeiden.

Zudem werden Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung der abwigungsrelevanten
Umweltbelange im Bebauungsplan festgesetzt (val. Ziff. 3).

Die bereits intensive Bebauung und Nutzung der Flachen fihrt zu dem Ergebnis, dass, unter
Beriicksichtigung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen die Belange des Arten-
schutzes nicht berihrt werden und der Eintritt eines Verbotstatbestandes nach
§ 44 BNatSchG verhindert werden kann. Zudem werden Minimierungsmafnahmen
beschrieben, die ebenfalls Festsetzungscharakter haben.

Die Anpflanzung von insgesamt 22 Obsthochstdmmen / heimischen Hochstdmmen zweiter
Ordnung im Rahmen des Flachenpflanzgebotes bzw. der Erhalt vorhandener Bdume sichert
die Durchgrinung im Gebiet und schafft, nach Entwicklung der Gehélze, Lebensraum im
Kronenbereich, der am Boden verloren gehen. Im Hinblick auf eine héhere Biodiversitat und
einen aktiven Beitrag zum Hochwasserschutz ist die Festsetzung zur Begrinung der
Flachdé&cher aller Geb&ude und Nebenanlagen zu sehen.

Bei Berlcksichtigung der, unter Ziff. 3, Vermeidung und Minimierung, genannten
MaRnahmen, sind keine, voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu erkennen
noch werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande beriihrt.

¢

BEATE SCHIRMER
FREIRAUMPLANUNG
PETER-THUMB-STR. 6

78247 HILZINGEN

RJH ke
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Anlage Pflanzenlisten

Auswahi im Siedlungsbereich geeigneter Arten;
a) groliwiichsige Gehdlze erster Ordnung

Hauptsortiment

Betula verrucosa / Hange-Birke
Populus tremula ! Zitter-Pappel
Quercus petraea / Traubeneiche
Quercus robur / Stieleiche
Salix alba !/ Silber-Weide
weitere geeignete Arten

Acer platanoides / Bergahorn
Acer pseudoplatanus / Spitzahorn
Tilia cordata { Winter-Linde
Tilia platyphyllos / Sommer-Linde
Ulmus glabra / Berg-Uime

b) kieinwtichsige Gehdlze zweiter Ordnung

Hauptsortiment

Acer campestre / Feldahorn
Carpinus betulus / Hainbuche
Prunus avium / Vogel-Kirsche
Salix rubens / Fahl-Weide

weitere geeignete Arten

Alnus incanha ! Grau-etle
Prunus padus
subsp. Padus ! Gewdhnliche Traubenkirsche
Salix caprea / Sal-Weide
Sorbus torminalis / Elsbeere
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QObsthochstamme (fiir die Region geeignete Sorten)

Mindestkronenansatz: Freiland: 170-180 cm, Hausgarten 160 cm.

Apfel:

Jakob Fischer
Boskoop
Wiltshire
Brettacher
Sonnenwirtsapfel
Bohnapfel
James Grieve
Gravenstainer
Berlepsch
Glockenapfel
QOntario

Birnen:

Oberdsterreichische Weinbirne
Silibirme

Gelbmaostier

Clapps Liebling

Alexander Lukas

Conference

Kirschen

Sam

Schwarze Schilttler

Magda

Teickners Schwarze Herzkirsche
Hederlinger

Schattenmoreiie

Zwetschgen:
Hauszwetschge Typ Gunzer oder Schifer

Fellenberg

Mirabellen:
Nancy-Mirabelle

Reneklode:

Graf Althanns Reneclode
Grofte Griine Reneclode
Schuler Reneclode
Quillins Reneclode

Walnuss

[~
[~k
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Schmatkronige Straflenbdume

Acer platanoides 'Columnare’ !/ Saulenspitzahorn '‘Columnare’

Acer platanoides 'Olmstedt’ { Schmalkroniger Spitzahorn 'Olmstedt’
Acer pseudoplatanus 'Bruchem' / Schmalkroniger Bergahorn 'Bruchem'
Acer pseudoplatanus 'Erectum’ / Schmalkroniger Bergahorn 'Erectum’
Fraxinus excelsior 'Geessink’ / Sechmalkroniger Esche 'Geessink'
Fraxinus ornus 'Obelisk’ / Schmalkroniger Blumenesche 'Obelisk’
Tilia cordata 'Erecta’ / Schmalkronige Winterlinde ‘Erecta’
Tilia cordata 'Greenspire’ / Schmalkronige Winterlinde 'Greenspire'
Tilia cordata 'Rancho’ / Schmalkronige Winterlinde 'Rancheo’

Hecken und Feldgehdlze

Haupisortiment

Cornus sanguinea !/ Roter Hartriegel (schwach giftig)

Carylus avellana ! Haselnuss

Euonymus europaeus ! Pfaffenhiiichen (stark giftig)

Ligustrum vulgare ! Liguster (stark giftig)

Prunus spinosa / Schlehe

Rosa canina / Hundsrose

Salix purpurea / Purpur-Weide

Viburnum lantana ! Wolliger Schneehall (schwach giftig bis giftig)
weitere geeignete Arten

Cornus mas / Kornelkirsche

Frangula alnus / Faulbaum

Lonicera xylosteum / Rote Heckenkirsche (giftig)

Rhamnus cathartica / Kreuzdorn {giftig)

Rosa rubiginosa { Wein-Rose

Salix cinerea / Grau-Weide

Salix triandra ! Mandel-Weide

Salix viminalis / Korb-Weide

Sambucus nigra { Schwarzer Holunder {grine Teile schwach giftig)
Sambucus racemosa / Trauben-Holunder (griine Teile schwach giftig)
Viburnum opulus ! Gewdhnlicher Schneeball(schwach giftig bis giftig)
Fassadenbegriinung

Seibstklimmer:

Hedera helix ! Efeu (stark giftig)
Hydrangea petiolaris / Kletter-Hortensie
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii® / Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia ,Engelmanii® ! Wilder Wein

bendtigen Rankhilfe:

Clematis alpina ! Alpen-Waldrebe
Clematis montana { Bergrebe

Clematis vitalba ! Gemeine Waldrebe
Jasminum nudiflorum { Winterjasmin (stark giftig)
Lonicera caprifolium /! Jeldngerjelieber(giftig)
Rosa-Hybriden ! Kletterrosen
Vitis-Hybriden { Echter Wein
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Rachbegrinung
Sedum album
Sedum acre

Sedum sexangulare
Festuca ovina
Allium schoenoprasum
Potentilla argentea
Carex arnitopoda
Carax flacca
Hieracium pilosella
Potentilla verna
Thymus in Sorten
Genista tinctoria
Salix rosmarinifolia
Sanguisorba minor

Chrysanthemum leucanthemum

Alchemilia millefolium
Prunella vulgaris

T el Ty Ten T Tha Tha Tl Tt tma Mt ey e ey e e

Weilker Mauerpfeffer
Scharfer Mauerpfeffer
Milder Mauearpfeffer
Schafschwingei
Schnittlauch
Sither-Fingerkraut
Vogelfuli-Segge
Blaugriine Segge
Kleines Habichtskraut
Frihlings-Fingerkraut
Thymian
Farber-Ginster (giftig)
Rosmarin-Weide
Kleiner Wiesenknopf
Margerite
Frauenmantel

Kleine Prunelle
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1 Anlass

Der Bebauungsplan Kriechwies-Hinterhofen, 3. Anderung' sieht die Bebauung einer
Brachfliche in der Ortslage Hilzingen sowie die Anderung eines bestehenden Geb&udes vor.
Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Dadurch
kann es auf der tberplanten Flache und ihrer Umgebung zu Stérungen oder Verlusten von
Lebensstatten oder Individuen von durch §44 BNatSchG besonders und /oder streng
geschitzten Tier und Pflanzen-Arten kemmen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist
zu prifen, ob Verstélle gegen das Artenschutzrecht, bzw. §44 BNatSchG zu erwarten sind.
Die Priifung dieser Frage sowie die Bewaltigung der daraus entstehenden Probleme sind Teil

der artenschutzrechtlichen Prifung.

Planauszug aus dem Vorentwurf
% von Waltraut Fuchs, Radolfzell
"/ 2020. Rot gekennzeichnet sind die
., Neuplanungen.

2 Rechtliche Grundlagen

Mit der kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes 2007 wurde das europdische
Artenschutzrecht gemeinschaftskonform in nationales Recht umgesetzt. Der Gesetzgeber hat
sich bei der Ausgestaltung des Arenschutzrechts an dem sogenannten Leitfaden zum
strengen Schutzsystem fur Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse im Rahmen der FFH-
Richtlinie 92/43/EWG" orientiert.

In §44 BNatSchG sind die sogenannten artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote formuliert, die
verhindern sollen, dass, egal bei welchem Vorhaben, heimische Tier- und Pflanzenarten
weiterhin unbedacht Lebensraumeinbufllen und dem Arten-Rlckgang ausgesetzt sind.

Ein Verstol? gegen ein Artenschutz-Verbot schafft einen artenschutzrechtlichen Tatbestand,

der unzuldssig ist und verhindert werden muss. Er ist nicht abwégbar.
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Gemeinde Hilzingen

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote (BNatSchG § 44 Abs.1 Nr.1 bis 4)

Nr. 1 Tdtung von besonders geschiitzten Arten  {THtungsverbot)

Es ist verboten wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustelien,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
2u entnehmen, zu baschadigen oder zu zerstbren,

Nr. 2 Stérung von streng geschitzten Arten und eurcpdischen Vogelarten
wihrend bestimmter Schuizzeiten (Stérungsverbot)

£s Ist verboten wild lebendeé Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und

Wanderungszeiten erheblich zu stren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

Nr. 3 Beschidigung geschitzter Lebensstitten von besonders geschiitzien
Arten (Beschadigungsverhot)

Es ist verboten Forpflanzungs- und Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arlen aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu
zerstoren.

Nr.4 Beschidigiung besonders geschiitzter Pflanzen und ihrer Standorte

Es ist verboten wild wachsende Pflanzen der besonders geschiifzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnahmen, zu beschidigen oder zu zerstéren.

Besonders und streng geschiitzte Arten

Die in § 44 BNatSchG unterschiedenen Kategorien besonders und/oder streng’ geschiitzte
Arten sind definiert Ober Listen, die z.7. Uberschneidungen aufweisen, so sind z.B. alle

heimiachen Vogelarten besonders geschiitzt, einzelne Anten sind zusétzlich streng geschilizt.

Ahnlich verhéalt es sich auch in den anderen Tiergruppen und im Pflanzenreich.

Besonders geschiitzte Arten sind gemal § 7 Abs.2 Nr. 13 BNatSchG in folgenden
Listen gefGhrt: Européische Vogelschutz-Richtlinien (V-RL), Anhang IV der FFH-
Richtlinien (FFH-RL), Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung
(BAMSchV), Anhang A und B der europdischen Artenschutzverordnung (VO-EG
338/97) {hpts. Exotan).

Die streng geschiitzten Arten stellen eine Teilmenge der besonders geschitzten
Arten dar und sind in § 7 Abs.2 Nr. 14 BNatSchG genannt: Anhang IV der FFH-
Richilinien (FFH-RL), Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung
{(BAMtSchV), Anhang A der europdischen Artenschutzverordnung (VO-EG 338/97)
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2.3  Prifungsablauf

In der Artenschutzpriifung werden die besonders oder streng geschitzten Tier- und
Pflanzenarten herausgearbeitet, die tatséchlich betroffen sind oder die auf Grund der

vorgefundenen Lebensraumstrukturen dort potentiell vorkommen kdnnen (Potenzialanalyse).

Es werden Artenerhebungen vor Ort durchgefiihrt sowie vorhandene Daten und Literatur
ausgewertet, soweit vorhanden,

Absehbare Verbotstatbestdnde missen abgewendet werden. Das kann je nach Situation z.B.
durch Bauzeitenregelung, zeitlich begrenzte Absperrungen geschehen. Bei der Geféhrdung
einer Population kann dies nur durch sinnvolle und vorgezogene CEF- Mafltannahmen
(continuous ecological functionality-measures) mit Erfolgsmeldung, d.h. die Population hat

den Ersatzlebensraum angenommen, abgewendet werden.

Im Falle eines nicht abwendbaren Verbotstatbestands muss der Planungstrager sich mit dem
Verbot auf den weiteren Prifungsebenen (BNatSchG § 44 Abs.5, Freistellung, Ausnahme,

Befreiung) auseinandersetzen.

3 Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet und der Umgebung

Das Untersuchungsgebiet liegt in Hilzingen zwischen den Straenziigen Roseneggstralie,
Heilsberg Stralle und B14. Der Bebauungsplan umfasst auch bestehende Bebauung aus
Gastronomie, Dienstleistungsbetrieben und Wohnbebauung (Mischgebiet).

Geltungsbereich BP:

rot gestrichelt
. Geschitztes Biotop:

B Feldhecke entlang der
N B314 (flachig pink)

| Luftbild: LUBW 2020
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Flurstiick 8633

¥

Artenarme Glatthaferwiese mit Gehdélzsukzession (Salix alba, Rubus spec., Ligustrum vulgare)
und Staudenknéterich (Fallopia japonica, excessiv wachsender Neophyt).

An der nordéstlichen Flurstiicksgrenze befindet sich eine Reihe Fichten (Picea abies), die
zwischen 16 m und 20 m hoch sind. Entlang der Roseneggstralte und an der Grenze zur
holzverarbeitenden Firma mit Turm befinden sich dltere Gehdlzhecken aus Acer campestre,
Ligustrum vulgare, Cornus sanguineum, Juglans regia, Rosa spec. und Prunus spec.. Es
handelt sich um ausgewachsene Stammbiische. Héhlungen sind nicht erkennbar, die Aste
sind dafr weitgehend zu diinn.

An den Grenzen zu den Flurstiicken 8633/5 und 8633/4 befinden sich Brombeergestriipp,
junge Silberweiden und liegendes Totholz eines gefallten Baumes.

Flurstiick 8629/5

Auf dem Flurstlick befinden sich ein Betriebsgebaude mit Lagerfldchen und angegliederter
Wohnung auf der Rickseite. Die Bereiche, die Uberplant werden sollen, betreffen

hauptséchlich den Bereich mit den abgestorbenen Fichten und einen angelegten Garten mit
6
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Zierstauden und -geholzen, der zur Wohnung gehért. Rasenfladchen, Holzldger und einige
heimische Strducher an der fichtenbestandenen Grenze zu Flst. 8633 finden sich dort
ebenfalls. Ein alter Walnussbaum sticht auf dem Grundstiick hervor und ist auch im linken Bild

am linken Rand zu sehen.

Weitere Flurstiicke

Andere Flursticke sind mit funktionalen Betriebsgeb&uden, Lagerflachen, Parkpldtzen, und
evtl. integrierten Wohnungen bebaut. Die Freildchen sind bituminds versiegelt, gepflastert
oder zugestellt. Ein Gastronomiebetrieb hat einen Garten, der von einer Ligusterhecke
gesaumt wird, daneben findet sich ein Neubau mit groen Pflasterflaichen und Rasen, der
zur Stral3e hin von einer Ligusterhecke abgeschottet wird.

3.2 Habitatpotenzial

Far die Gruppen der besonders oder streng geschiitzten Wirbellosen, Insekten, Amphibien
und Reptilien bietet das Gelédnde, soweit es einsehbar war, keine geeigneten Lebensridume.
In der Gruppe der Végel bietet das Geldnde fur Baum-, Gehdlz- und Nischenbriiter
Méglichkeiten zum Nestbau. Bruthéhlen sind eventuell vorhanden, aber nicht in auffallender
Form oder Haufigkeit. In der Gruppe der Saugetiere konnen siedlungstolerante Kleinsiuger

wie Igel, Eichhdrnchen, und Fledermausarten betroffen sein.

Die linienhaften Baum- und
Strauchbestande im Gebiet erflllen
eine wichtige Vernetzung von
)4 Lebensrdumen innerhalb  der
! Ortschaft und Uiber die geschitzten
| Biotope bis in die freie Landschaft.
.' Sie ermdglichen Orientierung,
i Nistmdglichkeiten und  bieten
Zuverlassig Nahrungsquellen,

Schutz- und Ruherdume. Die im

Juml FECERL | ik B | Lithild dargestellten hellgriinen
Linien werden hauptséchlich aus Straucharten gebildet. Die mit dunklerem Grin
gekennzeichnete Vernetzungsstruktur wird hauptséchlich aus Baumarten bis max. 20 m

gebildet. Diese Vernetzungsstruktur erfiillt besondere Leitlinienfunktion.
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4. Véget

Die Potenzialanalyse der européischen Vogelarten beruht auf einer Ortsbegehung am
03.06.2020. Auf der Basis der vorhandenen Habitatstrukiuren werden die potenziell als auch
tatsachlich vorkommenden Vogelarten mit ihrem Schutzstatus tabellarisch aufgefiihr. Jene
Vogelarten, die auf Grund der Lebensraumausstattung im Planungsgebiet maglich sind,

warden mit (p) gekennzeichnet,

Die Arten werden j& nach ihrer Bruthiologie in verschiedens dkologische Gruppen (Gilden)
eingeteilt. Diese Einteilung dient dazu, im Rabmen der Analyse der Verbotstatbesténde die
fiir die einzeinen Gilden jeweils geltenden Sachverhalte detaillierter zu benennen.

In der Gilde der Gehdlzbriter sind Baumbriter, Dickichtbriter, Mohlenbriiter u.a. zusammen-

gefasst. Gebiudebriter und Bodenbriiter sind weitere mégliche Gilden.

Gefahrdungsgrad:

Funf Arten stehen in Baden-Wirttemberg auf der Vorwarnliste (Feldsperling, Haussperling
und Turmfalke). Ihre Bestinde sind rickldufig, abar noch nicht gefahrdet, Die meisten
vorkaommenden Arten im Plangebiet sind sowoh! in Baden-Wiirttemberg als auch bundesweit

nicht gefahrdet und befinden sich in einem guten Erhaltungszustand.

Bundesnaturschutzgesetz:

Alle heimischen Vogelarten sind basonders geschitzt. Von den zusétzlich streng
geschitzten Arten wurde im Planungsgebiet der Turmfalke auf Nahrungssuche festgesteilt.
Ein méglicher Brutplatz kdnnte der Feuerwehr-Turm aufllerhalb des Planungsgebiets sein. Es
gibt jedoch einige Alternativen in der ndheren Umgebung wie Kirchtlrme und hohe

industriegebdude. Eine Baumbrut auf dem Geldnde kann nicht ausgeschlossen werden,

Gilden

Gehbdlzbriiter haben weitgehend gemeinsame Lebensraumansprilche und die Eigenschaft in
Baumen oder Geblischen zu nisten. Zur Gilde der CGehdizbriter gehéren typische
Héhlenbrier wie Blaumeise, Kohlmeise, Buntspechi und Kleiber. Die beiden letrigenannten
Arten sind in der Lage selbst Nisthdhlen anzulegen. Diese wigderum werden in Folge von
anderen Hihlenbritern genutzt.

Fakultativ gehdren auch Haussperting, Feldsperling und Turmfatke zu den Gehélzbritern.

Die Gilde der Gebiudebriter besteht aus Arten, die vorwiegend in Nischen von Gebéuden
bzw. in Wandbegrinungen briten. Dazu gehéren Hausrotschwanz, Turmfalke, Haussperling
und Feldsperling. Fakultative Gebaudebriter sind Blaumeise, Kohimeise und Amsel,
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4.1 Liste der tatséchlich vorkommenden und potentiellen Vogelarten
‘‘‘‘‘ BNatSehG
N . 17y]
Peutschar Wissenschaftlichar = 5 s % ™M | hesanders Gilde
Narmne Name = ER | 2R fstreng | (Bkologische Gruppe)
o geschitat
Amsel Turdus merula B * b Gehdlzbriter
. Gehdlzbritter
Blaumeize Parus caerdlevus B *
Hrmet ToseaenERs b {HBhlen, Nistkisten)
Buchfink Fringilla coelebs B ¥ b Gehdlzbriter
. Gehdlzhriter
Bunt: ht Oend *
untspec endrocops major G b (Hotien)
Gebiudehriter
Faldsperlin Passer montanus G v v b
periing e (Hahien, Nistkistan)
Gartenbaumtdufer | Certhia G/B . b Gehdlzbriter
{p) brachydactyla (Nischen)
Gimpel Pyerhula pyrrhula G/B * b Gehblzbriter
Glrlitz Serinus serinus G/B " b Gehdlzbriter
Gehdlabriter
Gritnfink Carduelis ehloris B . b {Baume, altere
striucher)
5 - " .
Hausrotschwanz hoenicurus B . b Geba?.adehruter
achruros (Nischen)
Gebaudebriiter
Haussperling Passer domesticus G/B v
| Haussperling & e / b {Hahlen, Nischen)
Heckenbraunelle . N Gehdlzbriter
() Prunella modularis G/B b (Dickicht, Hecken)
. ) Gehdlzhriter
Klg ta ¢ 7 *
eiber Sitta quropaea G78 b (Hohlen, Selbstbau)
Geholzbriter
Kohlmeise Parus major B * b ‘ e
: ! {Hohien, Nistkdsten)
.. . . L Gehdlzhriter (dichte
%
Manchsgrasmicke | Sylvia atricapilla G/B ks Strducher)
. halzhrite
Rabenkriha Corvus carone G * b Geholzbriiter
{Baumkronen)
. ) Gehblzbriter
Rotkehlehen {p} Erithacus rubecola G/B b (bodennah)
Turmfatke Falco tinnunculus G * vV h.s Gebaudebriiter
. Troglodytes Geholzbriiter
k B
Zaunkanig {p) trogiodytes &/ b {hadennah)

Status: Brutvogel, Gast, G/B: keine Brut nachgewiesen, aber im Plangebiet bzw. der angrenzenden
Fidchen wahrscheinlich,

~ RL-D: Rote Liste der Brutvigel Deutschiands 2005

- RL-BW: Rote Liste der Brutvbgel Baden-Wirttembergs 2013
* keinge Gefshrdung, V Vorwarnstufe, 3 gefihrdet, 2 stark geféhrdet, 1 vom Aussterben bedrobt,

Status:

Zum Status kénnen meist keine sicheren Aussagen getroffen werden, Es waren bettelnde

Jungvigel von Blaumeisen, Kohimeisen und Mausrotschwanz zu sehen bzw. zu hiren. Ein
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junger Gimpel wurde am westlichen Rand des Plangebiets gesichtet. Der jagende Turmfalke

gehéirt zu einem Brutpaar an einem Kirchturm,

4.2 Vermeidung artenschutzrechtlicher Tatbestiinde - Végel
Nr.1  Tétungsverbot

Die Mogilichkeit der Tétung besonders geschitrier Tierarten ist gegeben, wenn wihrend der
Brutzeit Baume gefilt und Nester zerstort werden,

Vermeidung: Das Bundesnaturschutzgesetz beschrankt zum Schutz der heimischen Brutvogel
das Fallen und Arbeiten an Gehdlzen auf den Zeitraum Oktober bis Ende Februar des
Folgejatires, Dadurch wearden Téiungen von Nestlingen oder die Zerstérung von Nestern und

Eiern vermieden,

Nr.2 Stérungsverbot

Das Stérungsverbot betrifft streng geschifzte Arten und europaische Vogelarten wiahrend
bestimmier Schulzzeiten. Erhebliche Stérungen liegen vor, wenn sich dadurch der
Erhaltungszustand der lokalen Poputation verschlechtert. Der Turmfalke ist als einzige Art im
Planungsgehiet streng geschitzt und von der Gelandelberplanung nur betroffen, wenn es
sich tatsdchlich um eine Baumbrut handelt.

Vermeidung: Gehdélzarbeiten und Féllungen nur innerhalb des geselzlich vorgesehenan
Zeitraumes von Oktober bis Ende Februar (siehe 6.1)

Nr. 3 Beschidigungsverbot

Durch die Bebauung des Geldndas bzw. durch den Anbau oder Umbau an Gebduden ist die
Beseitigung von Gehdlzen absehbar. Dadurch werden Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir

Gehdlzbriiter dauerhaft zerstdrt,

Vermeidung;

» Die Gehdizrodung solite auf ein Minimum beschrinkt bleiben und auf den

Varnetzungsachsen miglichst unterbleiben.

i0
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« Wihrend der Bauarbeiten und dem damit verbundenen hdheren Platzbedarf ist ein
Rickschnitt der Straucharten einer Rodung vorzuziehen, Nach Beendigung der
temporaren Bauarbeiten kénnen die bereits situierten Straucher wieder wachsen und
werden dkologische Funktionen schneller erfiillen, als dies bei Neupflanzungen der Falt
sein wird,

* An der nérdiichen Flurstlcksgrenze besteht gemdl dem Vorentwurf kein Bedarf
Baume oder Strducher zu entfernen.

« Entlang der Fichtenreihe muss nach Beendigung der Bauarbeiten in jedem Fall sine
linienhafte Geholzstruktur aus Bumen und heimischen Strauchern verbleiben.

5. Filedermiuse (Sdugetiere} Potenzialabschitzung

Fledermause gehdren zu einer der gefihrdetsten Tiergruppen in Mitteleuropa. Grinde dafir
sein die Zerstirung von Wochenstuben, Winterquartieren und Jagdhabitaten, sowie dem
Mangel an Leitstrukiuren und Rubeplatzen. Es gibt eine Rethe von Fledermausarten, die
Gebdudeguartiere nutzen aus Mangel an natlifichen Quartieren, in der Ontslage von Milzingen
ist mit dem Vorkommen von Fledermaus-Arten zu rechnen. Alle heimischen Flederm&use sind
streng geschitzt. Dass heillt eine Verschiechterung der Individuenzahl ist zu vermeiden.

Fledermause sind dammerungsaktiv und haben Jagdreviere, innerhalb derer sie sich anhand
von Leitstrukturen orientieren. im Plangebiet stellen die Baum- und Strauchreihen (siche
Vernetzungsachsen) |eitstrukturen dar. Im lichten Gedst von Kronen und den Freiflachen
zwischen den Baumen und Grofltstrauchern kénnen Flederméuse in relativer Néhe zu den
Wochenstuben ihrer Jungen jagen, was besonders wihrend kithler, feuchter Witterung von
Vorteil ist. Manche Arten orientieren sich an besagten Leitstrukturen aus dem Ort heraus in
ihre Jagdgebiete,

51 Vermeidung artenschutzrechtlicher Tatbestinde — Flederméuse

Nr.1 Totungsverbot

Die Mdglichkeit der Tétung besonders geschitzter Tierarten ist gegeben, wenn wahrend der
Jungenaufzucht Gebaude abgerissen werden und Wochenstuben zerstont werden. Ruhende
Fledermiuse kénnen tagsilber ebenfalls bei Abrissarbeiten getdtet werden.

11
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Vermeidung:

Veor dem Abriss von Gebaduden wihrend des Sommerhalbjahres missen diese auf
Vorkommen von Wochenstuben und ruhenden Fledermiiusen abgesucht werden.
Sollten tatsdchlich Wochenstuben betroffen sein, muss eine fachkundige Expertise
eingeholt werden.

Nr.2 Stérungsverbot

Das Stérungsverbot betrifft streng geschiitzte Arten und eurapdische Vogelarten wéahrend

bestimmter Schutzzeiten. Erhebliche Stérungen fiegen vor, wenn sich dadurch der

Erhaliungszustand der lokalen Population verschiechtert. Wahrend der Jungenaufzucht
(Wochenstuben) und dem Winterschiaf, sind Fledermause besonders stéranfallig.

Vermeidung:

Jagdhabitate und Leitstrukturen missen in ihrer Funktionalitét erhalten bieiben.
Wochenstuben dirfen nicht zerstort werden. Ob CEF-Mallnahmen oder eine
Umsiedlung moglich sind, muss im Einzelfall fachkundig geprOft und organisiert

werden.

Nr. 3 Beschadigungsverbot

Dauerhafte Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Vermeidung:

6

Weochenstuben dirfen nicht zerstét werden. Ob CEF-Mafinahmen oder gine
Umsiedlung méglich sind, muss im Einzelfall fachkundig geprift und organisiert
werden,

Zusammenfassung der Vermeidung artenschutzrechtlicher Tatbestinde

1.

Bauzeitenregelung: Gehdlzarbeiten im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar des
Folgejahres.

Entlang der Fichtenreihe muss nach Beendigung der Bauarbeiten in jedem Fall eine
linienhafte Gehdlzetruktur aus Baumen und haimischen Strauchern varbleiben,

Die Gehdélzrodung solite auf ein Minimum beschrankt sein und auf den
Vernetzungsachsen miglichst unterbleiben.

12
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4. Vor dem Abriss von Gebiuden miissen diese auf Vorkommen von Waochenstuben und
runenden Fledermiusen abgesucht werden. Sollen tatsdchlich Wochenstuben
betroffen sein, muss vorab eine fachkundige Expertise eingeholt werden.

Werden diese Maftnahmen zeitlich eingehalten und umgesetzt, ist nicht von Verstifien
gegen das Artenschutzrecht auszugehen,

Gottmadingen, den 03.06.2020, Gudrun Winkler

13
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Sitzungsvorlage
Gemeinderat
zu TOP 9 dffentlich (Presse: nein) Amt Stabstelle
Gemeindeentwicklung/Gebdudemanagement
zu TOP nichtoéffentlich Aktenzeichen: 621.41-DB
Sitzung am: 05.11.2019 Datum: 16.10.2019

Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen", Anderung von Gewerbegebiet in
Mischgebiet

Ausgangssituation:
Herr Weber hat bei der Verwaltung vorgesprochen und folgendes Anliegen geauBert:

Herr Weber mdchte eine in der Heilsbergstr. 20 befindliche, gewerblich genutzte Halle
erweitern, Ebenso mochte er das dort befindliche Wohnhaus aufstocken. Es gibt hier bereits
eine soqg. zuldssige Betriebsleiterwohnung, die von seinem Vater bewohnt wird. Die neu zu
erstellende Wohnung wiirde Herr Weber gerne selbst bewohnen. Das Vorhaben liegt im
Gewerbegebiet , Kriechwies — Hinter Hofen",

Die entsprechende Bauvoranfrage wurde bereits in der &ffentlichen Sitzung des TUA vom
21.05.2019 diskutiert. In diesem Rahmen wurde deutlich gemacht, dass in dem Gebiet
mittlerweile zahlreiche Wohnnutzungen vorhanden sind. Herr Weber hat dies in seiner
Vorsprache bei der Verwaltung erneut verdeutlicht. Im Rahmen der 0.g. Sitzung wurde die
Meinung vertreten, dass bisherige gewerbliche Nutzungen im Plangebiet unbedingt gewahrt
werden miissten. Ferner wird dem Bauvorhaben zugestimmt und beschlossen, dass die
Entscheidung des Landratsamtes abgewartet werden soll.

Diese Entscheidung liegt mittlerweile vor und ist als Anlage beigefiigt. Das Landratsamt
Konstanz hat die Bauvoranfrage abgelehnt, da das Vorhaben gegen bauplanungsrechtliche
Vorschriften verstdBt. Eine reine Hallenerweiterung ist nach Riicksprache mit dem
Landratsamt genehmigungsfahig. Problematisch bzw. nicht genehmigungsfahig ist die
Unterbringung einer zweiten Wohnung, die von einer betriebsfremden Person bewohnt
werden soll,

In der 0.g. TUA Sitzung wurde angeregt, die Situation naher zu untersuchen und eine
konkrete Bestandsuntersuchung der vorhandenen Nutzungsarten (Gewerbe/Wohnen)
durchzufiihren,




Wie auf den folgenden Kartenausschnitten dargestellt, liefert die Untersuchung das Ergebnis,
dass eine deutliche Durchmischung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung gegeben
ist.
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Herr Weber hat uns eine erganzende Stellungnahme zu seinem Vorhaben und der Situation
des Gebietes zukommen lassen:

Nach Riicksprache mit den Nachbarn wéren alle mit einer Anderung von Gewerbe- auf
Mischgebiet zufrieden, da sich das Gebiet und das Nutzungsverhalten anders entwickelt hat



als im Bebauungsplan festgehalten. Betroffen waren unter anderem die Firma
Schneiderheinze (zwei Wohneinheiten), Firma Miiller (drei Wohneinheiten), Familie Haringer
(zwei Wohneinheiten), Restaurant Schlupfwinkel (eine Wohneinheit — keine
Betriebswohnung). Firma Straub (3 Wohneinheiten).

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen" ist rechtsverbindlich seit
25.06.1969.

Im Laufe der Zeit gab es mehrere Erweiterungen/Anderungen, bei der insbesondere schon
eine Anderung von Gewerbe- in Mischgebiet vollzogen wurde.

Ubersichtsplan Nutzungen

Kriechwies — Hinter Hofen
1. Erweiterung/1. Anderung Herr Weber Kriechwiesen — Hinter Hofen

rechtsverbindlich 08.10.15 2. Anderung
rechtsverbindlich 07.11.96

Hinter Hofen = 1. Erweiterung
rechtsverbindlich 23.07.79

Beschlussvorschlag:

Dem Bauvorhaben wurde bereits zugestimmt. Mittlerweile liegt die Entscheidung des
Landratsamtes Konstanz vor.

Die Verwaltung bittet den Gemeinderat abzuwégen, ob aufgrund der Entwicklung im
vorliegenden Gebiet im Bereich des Grundstlicks von Herrn Weber eine Umwandlung in ein
Mischgebiet erfolgen soll mit der Konsequenz, dass sich die Gesamtgewerbefldche somit
reduziert. Vorab wéaren jedoch weitere Untersuchungen (z.B. Larm, Emissionen,
Immissionen, etc.) zu beauftragen.



Eine mégliche neue Abgrenzung fiir die Anderung kénnte sich wie folgt gestalten:

8630/3

630/5
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Hilzingen, 24.10.2019

Dennert Metzler
Stabstellenleitung Blrgermeister



Landkreis
Konstanz
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Landratsany Konstanz - Postfach 1012 38 - 78412 Konstanz

Amt for Baurecht und Umwelt
Unlere Baurechisbehtnde

Herrn Kreisbaumeister Frau Hammer
R‘alf nger ‘Bachbearbeiter . Erau Renfer
Riedheimer Strale 5a Dienstgebaude  Benediktinerplatz 1
78247 Hilzingen o TBAGT Konstanz
Zlmmer-Nr. C 210
Telafor 07531/800-1434
Telefax 07531/800-1419
&-rmall: baurechi@LRAKN te

Aktenzeichon 1800278

www. LRAKN de

Parstriche Berglung hitte telefonisch vereinbaren

Kanstanz, 23.08.2019

Baugrundstick; 78247 Hilzingen, Heilsbergstralie 20

Flurstiick Nr.: 8620/5

Planverfasser. Ralf Weber, Riedheimer Strafie Sa, 78247 Hilzingen

Bauherr: Ralf Weber, Riedheimer Stralle Ha, 78247 Hilzingen

Bauvoranirage: Anbau, Erweiterung, Aufstockung des Wohnhauses und
Nutzungsinderung von gewerblich genutzten Riumen

Sehr geehrter Herr Weber,

wir haben {hre o.g. Bauvoranfrage geprift und milssen thnen mitteilen, dass wir den beantragten
Bauvorbescheid nicht arteilen kéinnen.

Gemal §§ 57, 58 Absatz 1, 2 Landesbauordnung (LBO) kann vor Einreichen des Bauantrags auf
schriftlichen Antrag des Bauberrn ein schriftlicher Bescheid zu einzelnhen Fragen des Vorhabens
erteilt werden (Bauvorbescheid), wenn dem genehmigungspflichligen Vorhaben keine von der
Baurechishehdrde zu prifenden offentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen. Das o.g.
Varhaben verstdfit jedoch gegen bauplanungsrechtliche Vorschriften,

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des gualifizierten Bebauungsplans | Kriechwies — Hinter
Hofen" der Gemeinde Hilzingen und ist infolgedessen in bauplanungsrechtlicher Hingicht gemalt §
30 Absatz 1 Baugesetzbuch {BauGB) dann zuldssig, wenn es den Festsetzungen dieses
Bebauungsplans nicht widerspricht.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8
Abszatz 1 Baunutzungsverordnung 1962 (BauNVO 1962) fest,

Beantragt wurde in der Bauvoranfrage der Anbau/Erweiterung/Aufstockung des Wohnhauses und
Nutzungsénderung von gewerblich genutzten Réumen.

Gawerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. Gemaf & 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO ist eine Wohnung fr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter in  einem festgesetzien
Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zuldssig, solange diese Wohnung % VIER LANDER REGION

Sparkasse Bodensae Spark. Hegau-Bodensae  IBAN DE4% 6925 (035 G005 D655 08 BIC SOLADES1SNG BO D E N S E E

. IBAN RED4 GIZ5 0035 Q006 4100 03
IBAN DEGT 6004 0001 0000 0124 35 Sparkasso Engen-Gottm.  1BAN DEZ7 6826 1445 0005 Q040 07 BIC SOLADESIENG
Volksbank aG KN IBAN DESS G929 1000 0210 2161 03 BIC GENODERTRAD
BIC SOLADESTHKNZ Faostbank Karsruhe BAN DERD GGOT D075 0035 7387 58 RIC PRNKDEFF




dem Gewerbebetrieb zugeordnet werden Kann und ihm gegeniber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet ist.

In dem geplanten Anbau/Erweiterung/Aufstockung des Wohnhauses soll offenkundig
betriebsfremde Wohnnutzung stattfinden. Diese reing Wohnnutzung fallt nicht mehr unter die
Ausnahmeregelung des § B Absatz 3 BauNVO, dass Wohnungen filr Aufsichis- und
Bereitschaftspersonen sowig fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden konnen.
Zudem ist laut der abgegeben Flachenberechnung eine Unterordnung der Wohnnutzung im
Vergleich zu der gewerblichen Nutzung nicht gegeben. Die Fldche flr die Wohnnutzung betragt
demnach 54,07 % und die gewerblich genutzte Flache lediglich 45,93 %.

Gemdaf § 31 Absatr 2 kann von den Festsetzungen eines Bebauungsplans befreit werden, wenn
die Grundzilge der Planung nicht barihrt werden und

1. Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder
. die Abweichung stidtebaulich vertretbar ist oder
3. die Durchfiohrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fithren
wilrde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den Sffentlichen
Bealangen verginbar ist.

Die Tatbestandsvoraussetzungen des § 31 Absatz 2 BauGB zur Erteilung einer Befreiung von den
Festsetzungen des zitierten Bebauungsplanes liegen in diesem Fall nicht vor, Bei einer Befreiung
giner entsprechenden Wohnnutzung, die die gewerbliche Nutzung Oberwiegt und nicht dem
Betrieb zuzuordnen ist, wirden hier die Grundziige der Planung von der Gemeinde Hilzingen
berihri, was keinesfalls Gegenstand von Befreiungen sein kann und darf.

Im Ergebnis ist Ihre Bauvoranfrage bei der aktuellen Sach- und Rechtslage abzulehnen.

Wir bitten Sie daher um Mitteilung,_innerhath von vier Wochen nach Bekanntgabe, ob der Antrag
auf Erteilung eines Bauvorbeschelds zuriickgezogen wird, Im Falle einer Ricknahme des Antrags
kann eine geringe Restbearbeitungsgebiihr festgesetzt werden. Solite uns von Ihnen bis zu dem
vorgenannten Zeitpunkt keine weitere Nachricht mehr zugehen, werden wir den Antrag formlich
und kostenpflichtig ablehnen.

Hinweis:
Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Hilzingen die Planungshoheit Ober die
Aufsteliung von Bebauungsplanen besitzt und daher |hre Frage in der Bauvoranfrage,

diesbeziiglich ob der akivelle Bebauungsplan noch zeitgemal sei, mit der Gemeinde Milzingen
abzukldren ist,

Mit freundlichen Grifen
Landratsamt Konstanz

Gez. Renner
(i Mehrfertigung hiervon erhilt — mit der Bitte urm Kenntnisnahme:

Gemeinde Hilzingen



Biirgermeisteramt 26.06.2020
78247 Hilzingen

AUSZUG
aus der Niederschrift liber die iffentliche Gemeinderatssitzung

vomn 5. November 2019 Nr. 15/2019

Anwesend:

Birgermeister Rupert Metzler als Vorsitzender

Von den 22 Gemeinderaten sind 17 anwesend (Gemeinderate Barbara Kissmehl ab TOP 3, Tilo
Herbster ab TOP 6)

Von den vier Ortsvorstehern sind drei anwesend

Rechnungsamtsleiter Stefan Mattes

Bauamtsleiter Glnther Feucht

Stabstelle Jérg Wolter

Hauptamtsleiter Markus Wannenmacher als Schriftfithrer

Abwesend:

Gemeinderate Astrid Rothmund (krank), Heidi Schmidle (privat), Peter Graf (krank), Ralf
OBwald (beruflich), Ulrike Maus (privat), entschuldigt

Ortsvorsteher Stefan Jackle (beruflich), entschuldigt

Gefasster Beschluss:

9. Bebauungsplan "Kriechwies - Hinter-Hofen"
- Anderung von Gewerbegebiet in Mischgebiet

Der wesentliche Sachverhalt ergibt sich aus der den Gemeinderdten mit der Einladung zur heu-
tigen Sitzung zugesteliten Sitzungsvoriage der Stabstelle Gemeindeplanung/ Geb3udemanage-
ment vom 16. Oktober 2019, die in wesentlichen Zligen nochmals vorgetragen wird.

Aus der Mitte des Gemeinderates kommt der Hinweis, die beiden Grundstiicke mit den Fist. Nrn,
8633/5 und 8633 in die Anderung vom Gewerbegebiet in ein Mischgebiet mit aufzunehmen.

Nach kurzer Aussprache beschlieft der Gemeinderat in offener Abstimmung, gegen die kein
Gemeinderat widerspricht, einstimmig, den Bebauungsplan ,Kriechwias ~ Hinter Hofen" mit der
in der Sitzungsvorlage dargesteliten Abgrenzung und der Einbeziehung der beiden oben ange-
fihrten Grundstiicke von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet umzuwandeln.



