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1. Derzeitige stidtebauliche und planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am Siidwestrand des Kernortes der Gemeinde Hilzingen im Nord-
westsegment des Kreuzungsbereichs zwischen der BundesstraBe B 314 und der KreisstraBe
K 6143. Der Geltungsbereich ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch das umgrenzen-
de Planzeichen dargestellt. '

Die Gr6Be des Plangebiets betragt 1,1281 ha.

Das Gelande wurde bis zum 30.06.2005 von der Landwirtschaftlichen Zentralgenossenschaft
~ ZG Raiffeisen eG — genutzt. Neben den Lagerhallen fir landwirtschaftliche Produkte wurde
bis dahin ein Bau- und Gartenmarkt betrieben. Die vorhandenen Gebaude einschlieBlich der
groBflachig versiegelten Freifldchen eignen sich nicht flr die zukinftige Nutzung und sollen
abgebrochen bzw. zuriickgebaut werden.

Im Westen grenzt das Plangebiet an das offentliche Geldnde der gemeindeeigenen Sportan-
lagen. Im Norden wird es begrenzt durch die ZufahrtstraBe zum Sportgeldnde und den
Parkplatz der ,Hegau-Hallen" (Sport- und Mehrzweckhallen). An der Sldseite schlieBt das
Plangebiet an den die BundesstraBe B 314 begleitenden Wirtschaftsweg an, und im Osten
an die Dietlishofer StraBe (K 6143). Die Dietlishofer StraBe bildet die Trennung zum beste-
henden Plangebiet ,Kellhof* in welchem sich ein Discount-Markt und ein Hotel mit Restau-
rant befinden. '

Bei den zu Uberplanenden Grundstiicken handelt es sich um einen planungsrechtlich bisher
nicht erfassten, jedoch im Zusammenhang mit der ehemaligen ,Randenbahn®™ und dem fri-
heren Bahnhofsgebdude historisch bebauten Ortsrandbereich. In der maximalen Ausdeh-
nung von Norden nach Siiden (ca. 147 m) hat das Gelande eine nach Stden in Richtung zur
B 314 hin abfallende Neigung von etwa 2,2 % (ca. 3,28 m). Den okologischen Zustand be-
schreibt die Bestandaufnahme im Umweltbericht.

2. Einleitungsantrag

Die EDEKA-Handelsgesellschaft Stidwest GmbH, EdekastraBe 1, 77656 Offenburg hat als
Vorhabentréger den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes gestellt und nachgewiesen, dass sie zur Durchfiihrung des
Vorhabens in der Lage ist.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gegeben. Zwischen der Gemeinde Hilzingen und der EDEKA Handelsgesellschaft
GmbH wird auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemaB § 12 Abs. 1
BauGB vor dem Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB ein Durchflihrungsvertrag fur
das Vorhaben geschlossen.
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3. Anlass der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll dem Vorhabentrager, der EDEKA Handelsgesell-
schaft Stidwest mbH ermdglichen, den bisher an der Gottmadinger StraBe angesiedelten Le-
bensmittelmarkt umzusiedeln. Vor dem Hintergrund einer sich stetig verandernden Wettbe-
werbssituation sowie einem sich wandelnden Verbraucherverhalten, sind am bisherigen
Standort ein zeitgeméaBes Einkaufen und somit auch die Betreibung des heutigen Lebensmit-
telmarktes mittelfristig nicht mehr gesichert. Der bestehende Lebensmittelmarkt mit ca. 700
gm Gesamtverkaufsflache ist nicht erweiterungsféhig. Dartber hinaus ist die dortige Ver-
kehrssituation absolut unbefriedigend. Die Anlieferung, die Uber eine WohnstraBe erfolgt,
hat in der Vergangenheit bereits zu gerichtlichen Auseinandersetzungen durch Klagen be-
troffener Nachbarn gefihrt. Die Anzahl der PKW-Stellplatze ist nicht ausreichend und ein
ungeordnetes Parken beeintréchtigt regelmaBig den Ausfahrtsbereich des nebenan liegen-
den Feuerwehrgeratehauses. Der bisherige Edeka-Markt soll deshalb zugunsten des projek-
tierten Standortes aufgegeben werden.

Die moderne Ausstattung der Verkaufsbetriebe mit Ladeneinrichtungen und Kassenzonen,
geraumigeren Gangen zum Befahren mit Einkaufswagen oder zum Einrdumen sowie zur
besseren Présentation der Waren erfordern heute mehr Verkaufsflache als friher. Zur lang-
fristigen Sicherung der Lebensmittel-Vollversorgung, der Kundennéhe und der Verbraucher-
akzeptanz im Verflechtungsbereich der Gemeinde Hilzingen ist eine Verkaufsflache von
1.300 gm angemessen. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes Baden-
Wirttemberg (Urteil vom 13.07.2004 — 5 S 1205/03) wird darauf hingewiesen, dass zwar
bestehende Markte auf einer Verkaufsflache von mindestens 900 gm noch wirtschaftlich be-
trieben werden konnen, bei neuen Markten, die der Nahversorgung der Bevilkerung dienen
flr einen wirtschaftlichen Betrieb jedoch rund 2000 gm Geschossfléache (also 1300 bis 1500
gm Verkaufsflache) nétig sind.

Aufgrund der angestrebten Verkaufsflache fallt das Projekt unter den Begriff des ,groBfla-
chigen Einzelhandels™ und ist damit nur in einem ausgewiesenen Sondergebiet zuldssig.

4. Ziel und Zweck der Planung
4.1 Allgemeine Ziele

Im Regionalplan 2000 des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee ist die Gemeinde
Hilzingen als Kleinzentrum ausgewiesen. Entsprechend dem Regionalplan sind die
Kleinzentren so auszubauen, dass sie den haufig wiederkehrenden Bedarf der Grund-
versorgung des Verflechtungsbereichs abdecken kdnnen. Planungsziel der Gemeinde
Hilzingen ist es, eine Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung, verbunden mit
einer Verminderung des Kaufkraftabflusses und der Reduzierung der zurlickzulegenden
Fahrtstrecken der Verbraucher zu erreichen.

Das Plangebiet eignet sich fiir die vorgesehene Nutzung, weil es einer gunstigen Ent-

fernung zur gewachsenen Wohnbebauung liegt, gut erreichbar ist und trotzdem keine
nachteiligen stérenden Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse erwarten lasst.
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4.2 Stadtebauliche Ziele

Der sidliche Rand des Kernortes Hilzingen ist gepragt von der historischen Lage der
ehemaligen Eisenbahnlinie ,Randenbahn®. Die Ausrichtung und Stellung der vorhande-
nen Gebdude ,Lagerhaus®™ und ,Bahnhof" entlang des ehemaligen Bahndamms parallel
zur BundesstraBe soll aufgenommen werden. Stadtebaulich ware an der exponierten
Stelle der stdlichen Ortseinfahrt von Hilzingen eine zumindest zweigeschossige Bau-
weise winschenswert. Aus Griinden der Wirtschaftlichkeit und entsprechend dem
Kaufverhalten der Kunden ist der Vorhabentrager jedoch gezwungen die Verkaufsfla-
chen zusammenhangend und ebenerdig anzuordnen. Die zulassige Zweigeschossigkeit
kann jedoch in einem spateren Ausbau flr Verwaltungs- und Buroflachen genutzt wer-
den.

4.3 Verkehr

Die Zufahrt erfolgt von der Sportstédtten-ErschlieBungsstraBe im Norden des Plange-
biets. Der Bereich der Anlieferung ist von der Ein- und Ausfahrt zu den Kundenpark-
platzen getrennt.

Eine mogliche Anordnung der PKW-Stellplatze ist in der Planzeichnung dargestellt. Die
endguiltig erforderliche Anzahl richtet sich nach der Verwaltungsvorschrift des Wirt-
schaftsministeriums Uber die Hersteliung notwendiger Stellplatze. Es wird festgesetzt,
dass die PKW-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren sind. Das O-
berflachenwasser der Fahrgassen und Zufahrten muss in die angrenzenden Vegetati-
onsschichten abgeleitet bzw. in den Retentionflachen zur Versickerung gebracht wer-
den.

Der Zugang fiir die FuBganger zum Einkaufsmarkt und zu den Parkplatzen wird an der
Einmiindung der StraBe zu den Sportplatzen an der Dietlishofer StraBe angelegt.

4.4 Okologische Ziele

Im Sudteil des Plangebietes ist eine brachliegende Wiesen- / Hochstauden-Vegetation
vorhanden. Der Nordteil des Plangebietes ist bisher noch groBflachig bebaut bzw. mit
Hofflachen und FahrstraBen versiegelt. Vor dem Abbruch der alten Anlagen werden die
versiegelten Flachen in der 6kologischen Bestandsaufnahme erfasst und im Umweltbe-
richt gegeniiber der kinftigen Versiegelung bilanziert. Soweit als moéglich erfolgt der
Ausgleich der okologischen Eingriffe innerhalb des Plangebiets. Hierzu wird auf den
dieser Begriindung beigelegten Umweltbericht der Ingenieurgesellschaft fir Umwelt-
technik und Bauwesen Dr. Eisele GmbH verwiesen.
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4.5 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Gber den 6ffentlichen Kanal in der Dietlisho-
fer StraBe. Der dort vorhandene Mischwasserkanal hat die ausreichende Kapazitat zur
Aufnahme der anfallenden Abwasser. Ein bisher das Plangebiet durchquerender Sam-
melkanal muss in die Sportstatten-ErschlieBungsstraBe umgelegt werden. Dies ist Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages zwischen dem Vorhabentrager und der Gemein-
de Hilzingen.

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers im Kanalnetz méglichst gering zu
halten, werden im Plangebiete Dachwasser-Versickerungsmulden oder Rigolen ange-
legt. Alle Dachabldufe sind einzuleiten und werden soweit als méglich Giber belebte Bo-
denschichten zur Versickerung gebracht. Der Uberlauf wird an den Sammelkanal ange-
schlossen, der im Wirtschaftsweg am Siidrand des Plangebiets verlauft. Damit werden
das Kanalnetz, die Klaranlage, die Bache und Flisse entlastet, die Hochwasserspitzen
reduziert und die Abwasserwirtschaft verbessert.

Die Wasserversorgung im Plangebiet ist bereits angelegt. Die der bisherigen Bebauung
dienenden Hausanschliisse werden genutzt und bieten ausreichenden Druck und Ka-
pazitat.

Das Plangebiet wird von der Energiedienst AG mit Strom versorgt. Die Erdgasversor-
gung wird durch das Gas- und E-Werk Singen, das Telefonnetz von der Telekom zur
Verfigung gestellt.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet soll dem vorgesehenen Einkaufsmarkt dienen. Es wird deshalb nach § 11
BauNVO als ,Sondergebiet fiir Lebensmittel-Einzelhandelsmarkt — maximale Verkaufsflache
1.300 gm™ ausgewiesen.

Die Neuaufstellung des Flvéchennutzungsplanes befindet sich im laufenden Verfahren. Die in-
haltliche Abstimmung der beiden Planentwiirfe erfolgt im Parallelverfahren.

Das MaB der baulichen Nutzung nach § 19 und 20 BauNVO wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl und der zuldssigen Hohen fiir die Bauwerke im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan definiert, so dass auf die Nennung von Geschossflachenzahlen und auf die Fest-
setzung der Zahl von Vollgeschossen verzichtet werden kann.

Die zuldssige Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgelegt. Sie darf durch die Grundflache von

Zufahrten und Stellpldtzen um mehr als 50 % Uberschritten werden, jedoch hdchstens bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8.
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Die Héhenentwicklung der Bebauung nach § 18 BauNVO wird durch die Vorgabe von Erdge-
schossfuBbodenhéhen (EFH) und maximalen Wandhohen (HW) und Firsthdhen (HF) gere-
gelt. Diese Hohenangaben sind auf NN bezogen und in der Planzeichnung eingetragen.

Die Bauweise nach § 22 BauNVO ergibt sich aus der vorhabenbezogenen Planung und ent-
spricht der offenen Bauweise mit der MaBgabe, dass die Gebaudelange bis zur Ausnutzung
der durch Baugrenzen gebildeten iberbaubaren Flache mdglich ist.

Fur die Zufahrten zur Anlieferung und zu den Kundenparkplatzen werden Einfahrtsbereiche
ausgewiesen. Darlber hinaus werden zur Einfligung der Bebauung in das Ortsbild Festset-
zungen zur Dachform und zur Dachneigung getroffen. Die Ausrichtung und Stellung auf die
in der Umgebung vorhandenen Geb&ude soll durch die Anordnung der Hauptfirstrichtungen
aufgenommen werden.

Regelungen zu grinordnerischen MaBnahmen ergeben sich aus dem Umweltbericht und
dem Griinordnungsplan. Die zur Vermeidung und Minimierung, zum Ausgleich oder Ersatz
festgestellten MaBnahmen werden in die Textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes tibernommen.

6. Umweltbericht und Griinordnung

Der Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan wird von der Ingenieurgesellschaft
fir Umwelttechnik und Bauwesen Dr. Eisele mbH, Schiitte 12 — 16, 72108 Rottenburg erar-
beitet und ist dieser Begriindung beigefiigt. Er ist so strukturiert, dass er mit dem fortschrei-
tenden Bauleitverfahren ,mitwachsen™ kann und wird parallel zu den Schritten des Bauleit-
planverfahrens erstellt.

Das im Umweltbericht festgehaltene Ergebnis der Umweltprifung unterliegt — gleichrangig
mit den Ubrigen Belangen — der Abwdgung nach § 1 a BauGB. Die zusammenfassende Erkla-
rung soll zusatzlich zur Begriindung des Bauleitplans die Abwagung der Umweltbelange und
der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung darlegen. In der Uberwachung
(,Monitoring") wird die Umweltpriifung vollzugsbegleitend fortgefthrt.

7. Kosten und Plandaten

Die Kosten der Planaufstellung (Stadtplaner-Leistungen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan sowie Fachingenieurleistungen zum Umweltbericht mit integriertem Grlnord-
nungsplan) tbernimmt der Vorhabentréger, die EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH,
Offenburg. Die weiteren erforderlichen MaBnahmen (ErschlieBung, Kanalverlegung usw.)
und die dazugehérigen Kostenlibernahmen werden im Durchfithrungsvertrag zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager geregelt.
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Die verwaltungstechnische Abwicklung des Bauleitplanverfahrens (ibernimmt die Gemeinde
Hilzingen — Bauverwaltungsamt.

Das mit dem entsprechenden Planzeichen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan umgrenzte

Plangebiet setzt sich aus folgenden in der Planzeichnung dargestellten Einzelflachen zusam-
men:

Private Grundstiicksflachen:

Flache der mdglichen Bebauung (,Baufenster") 4.391 gm 42,47 %
Flache der befestigten Zufahrten und Fahrgassen 2.284 gm 22,09 %
Flache der offenporigen PKW-Stellpldtze 1.468 gm 14,20 %
Grinflachen 2.196 gm 21,24 %

Private Grundstiicksflachen im Plangebiet 10.339 gm 100,00 %

Offentliche Flichen im Plangebiet:

Offentliche Griinflachen 152 gm
Offentliche StraBen, Wege, Parkplatze 790 gm
Offentliche Flichen im Plangebiet : 942 gm

Hilzingen, den 25.07.2006

Blrgermeister : Stadtplaner :
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