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Gemeinde Hilzingen Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Killwies-Biitze"

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 05.03.2013
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 20.06.2013
Vorgezogene Behdrdenbeteiligung vom 27.05. bis 01.07.2013
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und am 16.07.2013

Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 17.07.2014

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung ~ vom 28.07. bis 01.09.2014
i. d. Fassung vom 03.07.2014 gem. § 3 (2) BauGB

Behordenbeteiligung vom 28.07. bis 01.09.2014

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
gem. § 10 BauGB und § 74 (7) LBO

am 23.09.2014

4 Sep. 2014

Hilzingen, den ...

Blirgermeister

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss
vom 23.09.2014 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaB durchgefiihrt.

- FAL AR
Hilzingen, den ............

Biirgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplans wurde gemaB § 10 (3) BauGB am 13 hov. 201
ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan rechtsverbindlich.

ANZEIGE

Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Konstanz angezeigt am

365° freiraum + umwelt Seite 3 von 14



Gemeinde Hilzingen Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Killwies-Blitze"

Inhaltsverzeichnis
1. Begrenzung und Lage des Plangebietes
1.1 BeArenzung UNd LAgE. .. et sressss s ssess st sessss s ssassss s ssns s
1.2 Infrastrukturelle Situation und ErsChli@BUNG ...t sesseeessssecsssssssesssessssenns 5
2. Stddtebauliche und planungsrechtliche SITUALION ...t secr s senesseseeenenas 5
K T VA< 1 1] OO OO OO TP OT PPV PPRON 7
4, Anlass und Aufstellung des BEDAUUNGSPIANS ......vvecvririeierinreniesssissrsssesesse s ssssessssssssssssssases 7
5. Ziel und Zweck des BEDaUUNGSPIANS ... snsssssesssessss st sesssssssssssssssssssssssssnns 7
6. Inhalte des Bebauungsplans
7. Planungsrechtliche Festsetzungen des BeDauungsplans.......eemrcerssmesmsessssssseesane 9
7.1 Art der BAUlIChEN NUTZUNG. ...ttt sttt et sess s bt s es s sesssnsess 9
7.2 MaB der DAUIICNEN NUTZUNG couicussssiiusiismsssoss ssssnsssins susassisssissssssessssesissssoss sesssssnssssss sdssssisssimssssaionssiass 9
7.3 Bauweise und Uberbaubare GrundstliCKe.......cmumereirieemerecesmmersneeeseenesseessecssmsssesesssesssssssessasesans 9
T4 VEIKENISTIACNEN ettt 9
7.5  Flachen, die von Bebauung freizuhalten Sind......c s sssssessssesssssnss 9
7.6 Ver- und Entsorgung.......mncrnninnnn.
7.7 Grinflachen und Pflanzfestsetzungen
7.8 Flachen mit wasserrechtlichen FEStSEtZUNGEN ... e corenresenenas 10
7.9  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft................ 10
710 ZUOranUNGSTESISETZUNTETY swssasssuvsinsssesroriaossessssssasesssss cisss o0s amsiasmessiesssss ami oss ssyans s V384 Eosi s Feassin s EAnEESTs 11
77T SONSEIGE FESTSEIZUNTEN w.eoiiitiieeieercer et eeseessseeessessssee st e st st ese s e st s e s ab bbbt 1M
7.12  Nachrichtliche Ubernahmen und HINWEISE ........ooo.veovoveeeereesrsscsseverssssesecsssssseeseessesssssssesssessesssseeees 11
8. UMWEIEDRIICNT cooereeceerr et ertsccnsenessees s essaeessees st s css s s sesessse s s en st een 12

365° freiraum + umwelt Seite 4 von 14



Gemeinde Hilzingen Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Killwies-Biitze"

1. Begrenzung und Lage des Plangebietes

1.1 Begrenzung und Lage

Das Plangebiet liegt stidlich des Ortskerns von Hilzingen, direkt an der Gottmadinger StraBe (L190),
westlich eines bereits bestehenden Gewerbegebiets. Im Westen schlieBt das Plangebiet an das Geldnde
der Géartnerei Mauch an. Im Norden wird das Plangebiet vom Gewerbegebiet ,Briihl-Killwies |" be-
grenzt, im Stiden verlauft im Abstand von 15 m der Riederbach. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans umfasst eine Fliche von ca. 4,7 ha und die Flurstiicke 15092 bis 15098, 15095/1 und 15100 auf
der Gemarkung Hilzingen.

1.2 Infrastrukturelle Situation und ErschlieBung

StraBen und Stellplatze

Die ErschlieBung erfolgt von Norden und Stiden her {iber die BriihlstraBe. Diese wurde im Zuge des
ndrdlich gelegenen Gewerbegebietes ,Briihl-Killwies 1" bis zum nordwestlichen Rand des Plangebietes
endgliltig ausgebaut. Zur internen ErschlieBung wird eine von Nord nach Siid verlaufende StraBe
(WAchse I1") angelegt. Entlang der BrihlstraBe sowie der Achse Il sind FuBwege sowie schmale
Schrammborde geplant. Nicht belastete Hof-, Wege- und sonstige Parkierungsflichen sind mit
offenporigen, wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren. Zufahrten, Fahrgassen und LKW-Stellplatze
sind hiervon ausgenommen.

Entwasserung

Das unbelastete Regenwasser wird dezentral auf den Gewerbeflichen in Mulden/Muldenrigolen-
systemen zuriickgehalten. Der Uberlauf wird unterirdisch zentral zu einer Retentionsfliche am
siidlichen Plangebietsrand gefiihrt und dort weitgehend versickert. Ein gedrosselter Uberlauf in den
Riederbach ist vorgesehen. Das Schmutzwasser wird liber die bereits vorhandenen Abwasserkanile der
Kanalisation zugefiihrt.

2. Stédtebauliche und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist eingebettet in bestehendes Gewerbe und Einzelhandel. Im Nordwesten und im
Stiden schlieBen Acker- und Griinlandflachen an.

Landesentwicklungsplan (2002)

Hilzingen gehort laut LEP 2002 zur Randzone um den Verdichtungsraum Bodenseeraum mit beson-
derer struktureller Pragung in der Region Hochrhein-Bodensee. AuBerdem wird es als Kleinzentrum
dem Mittelbereich Singen zugeordnet. Die Einheitsgemeinde Hilzingen liegt auBerhalb von Entwick-
lungsachsen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans , Killwies-Biitze" sind keine raumordnerischen
Beeintrachtigungen der Gemeinde Hilzingen und der umliegenden Gemeinden zu erwarten.
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Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000)

Hilzingen ist in der Strukturkarte | des Regionalplans 2000 (Regionalverband Hochrhein-Bodensee
2000) als Kleinzentrum ausgewiesen und dem Mittelbereich (Verflechtungsbereich) Singen zugehorig.
Weitere Orte im Verflechtungsbereich sind die Gemeinden Rielasingen-Worblingen, SteiBlingen,
Volkertshausen, Engen, Aach, Mihlhausen-Ehingen, Gottmadingen, Biisingen, Gailingen und Tengen.
Die im Regionalplan ausgewiesenen Kleinzentren sind so auszubauen, dass sie den haufig wieder-
kehrenden tberdrtlichen Bedarf des Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken konnen.

Hilzingen ist umgeben vom Landschaftsschutzgebiet Hegau, wobei das Plangebiet im Stiden direkt an-
grenzt. Dort beginnt auch der regionale Griinzug (siidlich der K 6147), der ganz Hilzingen umrahmt.
Regionale Griinziige dienen der Sicherung des Freiraums und haben siedlungsstrukturierende Funk-
tionen. In ihnen sind die dkologischen Funktionen und die landschaftsgebundene Erholung zu sichern.
Ansonsten gilt fiir den groBten Teil des Plangebiets ein Ausschluss fur den Abbau von oberflichen-

nahen Rohstoffen.

2
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000) Raumnutzungskarte Ost, unmaBstablich

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan Hochrhein-Bodensee (2007) liegt das Plangebiet in einem Bereich fir die
Sicherung als Standort fiir Kulturpflanzen. Es handelt sich um einen Bereich mit mittlerer biotischer
Ertragsfahigkeit und einer entsprechenden Bedeutung fir Kulturpflanzen. Nordwestlich vom Plan-
gebiet grenzt direkt ein Bereich, der der vordringlichen Sicherung der Grundwasserqualitat bei Verlust
von Oberboden dient, an. Der Riederbach zihlt zu den hochwertigen Auebereichen, in denen eine
naturnahe Gewisserentwicklung moglich ist. Klimatisch gesehen kommt Hilzingen eine wichtige
Bedeutung beziiglich der Luftzirkulationssysteme zu. Fr Hilzingen spielt vor allem die Frisch- und
Kaltluftzufuhr aus dem Miihlebachtal von Weiterdingen kommend, eine tragende Rolle.
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Flichennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan 2006 von Hilzingen ist das Plangebiet im sidlichen Teil
als bestehende gewerbliche Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) dargestellt, die nérdlichen zwei Drittel
als geplante gewerbliche Baufldche. Die Ausweisung weiterer Gewerbegebiete beruht darauf, dass das
bestehende Gewerbegebiet bereits bis an seine Kapazitatsgrenze mit Betrieben belegt ist. Das nichst-
gelegene Mischgebiet befindet sich in nérdlicher Richtung in ca. 150 m Entfernung. Fiir den westlich
der Gartnerei verlaufenden Miihlebach und den am stdlichen Rand des Plangebietes verlaufenden
Riederbach sind jeweils Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen. Laut Entwurf der HQ100-Karten liegt
das Plangebiet jedoch auBerhalb der Uberschwemmungsflidchen, sodass eine Betroffenheit des Plan-
gebietes im stdlichen Teil demnach nicht zu erwarten ist. Im Flachennutzungsplan wird ausdriicklich
darauf verwiesen, dass Gewdsserrandstreifen Voraussetzung zur Verbesserung der Riickhaltekapazitit
des Gewdssers und seiner Wassergiite sowie auch der Aufwertung als Lebensraum/ Landschaftselement
sind.

3. Verfahren

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 05.03.2013 wurde fiir den Bereich der landwirtschaftlichen
Flachen der Gewanne Killwies" und ,Biitze" das Bebauungsplanverfahren , Killwies-Biitze" im
normalen Verfahren gestartet.

Ein beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) kommt nicht in Frage, weil es sich
hier nicht um einen Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung, der Nachverdichtung oder anderer
MaBnahmen der Innenentwicklung handelt.

4. Anlass und Aufstellung des Bebauungsplans

Die vorhandenen Standorte fiir Gewerbegebiete in Hilzingen sind ausgeschopft. Aufgrund akuter
Nachfrage ist der Bedarf an weiteren Gewerbestandorten weiterhin gegeben. Da der gesamte siidliche
Bereich von Hilzingen von Gewerbe-, Misch- und Sondergebieten gepragt ist und um Synergieeffekte
hinsichtlich [nfrastruktur und ErschlieBung zu nutzen und die ,Liicke” zwischen Gewerbe und
Gértnereibetrieb zu schlieBen, ist eine weitere Konzentrierung an diesem Standort sinnvoll. Standort-
alternativen in der erforderlichen GréBenordnung stehen in Hilzingen kurz- und mittelfristig nicht zur
Verfiigung.

5. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Erweiterung des Gewerbegebietes im Siiden von Hilzingen.
Mit dem Bebauungsplan wird insbesondere das Planungsziel verfolgt fiir eine bedarfsgerechte stidte-
bauliche Ergdnzung, eines von Gewerbe und Einzelhandel umgebenen und gut erschlossenen
Standortes, zu sorgen. AuBerdem wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von
Gewerbebetrieben geschaffen.
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6. Inhalte des Bebauungsplans

Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt 0,6, die Baugrenzen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans zu entnehmen. Vorgesehen ist eine abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO0), wobei Gebéude bis
zu einer Ldnge von 75 m zuldssig sind. Maximal ist eine Anzahl von 2 bzw. 3 Vollgeschossen zuléssig
(§ 20 BauNVO0). Die max. Firsthohe betrdgt bei 2 Vollgeschossen 9 m, bei 3 Vollgeschossen 12 m.

Zulissig sind (laut § 8 BauNVO):

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgeb3ude,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- eine integrierte Wohnung je Betrieb fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber oder
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet ist.

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Schrott- und Altmaterialgewerbes
- Vergniigungsstatten

- Tankstellen

- Anlagen f. kirchliche Zwecke

Die ErschlieBung erfolgt von Norden und Stden her tiber die BrihistraBe. Das Gebiet kann an die Ver-
und Entsorgungsleitungen im Bereich der BriihlstraBe angeschlossen werden. Das unbelastete Regen-
wasser wird dezentral auf den Gewerbefldchen zuriickgehalten. Der Uberlauf wird unterirdisch zentral
zu einer Retentionsfliche am siidlichen Plangebietsrand gefiihrt und dort weitgehend versickert. Ein
gedrosselter Uberlauf in den Riederbach ist vorgesehen. Das Schmutzwasser wird der Kanalisation
zugefiihrt. PKW-Stellplitze werden versickerungsfahig gestaltet. LKW-Stellpldtze sind zu versiegeln.
Im Bereich privater Parkierungsflachen ist je angefangene 8 Stellplatze 1 mittelkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Im Osten werden als Abstandshalter zur Gasleitung, im Siiden als Puffer zum Riederbach
offentliche Griinflichen ausgewiesen. Innerhalo des Geltungsbereiches werden Vermeidungs-,
MinimierungsmaBnahmen und KompensationsmaBnahme festgesetzt. Dies sind MaBnahmen zum
Boden- und Grundwasserschutz, zur Minimierung von Lichtemissionen und Spiegelungen der
AuBenfassaden. Zuordnungsfestsetzungen, d.h. KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungs-
bereichs, bestehen zum einen in GewisserentwicklungsmaBnahmen, z.B. die Entwicklung von extensiv
genutzten Gewisserrandstreifen am Riederbach sowie deren Bepflanzung mit gewdésserbegleitenden
Gehdlzen oder auch die Entfernung eines Absturzes mit Uferverbau und Errichtung einer rauen Rampe
der Miihlebach. Zum anderen erfolgen Griinlandextensivierungen am GieBwiesengraben. Weitere
Zuordnungsfestsetzungen betreffen bereits umgesetzte MaBnahmen aus dem kommunalen Okokonto,
die der Gewasserentwicklung, dem Artenschutz und der Erstpflege von Biotopen dienen.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) entspricht den Planungsrechtlichen Voraussetzungen der
Gewerbegebiete in der unmittelbaren Umgebung. Ebenso die Unzulissigkeit der Ansiedlung von
Betrieben des Schrott- und Altmaterialgewerbes. Nutzungskonflikte sind deshalb nicht zu erwarten.
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und um langfristig eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
zu gewdhrleisten, sollen Vergnligungsstdtten und Bauten fiir kirchliche Zwecke unzuldssig sein.
Tankstellen werden u.a. aus hydrogeologischen Griinden ausgeschlossen.

Die Anzahl und die GréBe von Wohnungen sowie deren Nutzungsberechtigte werden beschrinkt, um
moglichen Nutzungskonflikten mit den umgebenden gewerblichen Nutzungen vorzubeugen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Bebauungsvorschriften orientieren sich an den Festsetzungen der umliegenden Bebauungspline
(Breiter Wasmen IIl) und an der gegebenen Topographie. Im Sinne des sparsamen Flichenumgangs
wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einem maximalen Gesamtversiegelungsgrad von
80 % das nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal zuldssige MaB der baulichen Nutzung in
Gewerbegebieten festgesetzt.

Uber die Grundflichenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Firsthéhe von 9 m
bzw. 12 m wird die zuldssige Kubatur der baulichen Anlagen beschrieben.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicke

Um einen hoherwertigen Gebietscharakter zu erreichen wird die abweichende Bauweise festgesetzt,
wobei Gebdudeldngen von bis zu 75 zuldssig sind. Die Gberbaubare Grundstiicksfliche ist maglichst
groBziigig definiert. Die Baugrenzen weisen i. d. R. einen Abstand von 2,5 m zur angrenzenden
Nutzung auf. Im Bereich der LandstraBe L190 ist ein Abstand von 15 m (gemessen ab AuBenrand der
Fahrbahndecke), im Bereich der querenden BriihIstraBe und der darunter liegenden Gasleitung einen
Abstand von 5 m zu geplanten Geb3uden einzuhalten.

7.4 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen stellen das MindestmalB der ErschlieBungsmdglichkeiten des Gewerbegebiets dar.
Fir FuBgénger wird zur ErschlieBung ein FuBweg entlang der BriihistraBe sowie der ErschlieBungs-
strafBe ,Achse II" angelegt. AuBerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen besteht ein Zufahrtsverbot in
das Gewerbegebiet von der L190 aus.

7.5 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Im Bereich der L190 ist eine Anbauverbotszone mit einer Breite von 15 m (gemessen ab AuBenrand der
Fahrbahndecke) einzuhalten. In der Anbauverbotszone sind keine baulichen Anlagen, Garagen und
Stellplatze sowie Nutzungen nach § 14 BauNVO zugelassen. Dort sind keine baulichen Anlagen oder
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Werbeanlagen zuldssig. Des Weiteren sind bei der duBeren Verkehrsanbindung und der inneren
VerkehrserschlieBung die notwendigen Sichtfelder gemaB den Richtlinien RASt06 einzuhalten.
Grundstiickszu- und -ausfahrten miissen ausreichende Sichtverhdltnisse in den 6ffentlichen
Verkehrsraum gewahrleisten. In den Sichtfeldern sind Bebauung, Bepflanzung und dauerhafte
Benutzung ab einer Hohe von 0,60 m unzuldssig.

7.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird nach aktuell giiltigen DIN-Normen und Richtlinien erschlossen. Im Bereich der
BriihlstraBe und des Radweges sind bereits entsprechenden Frischwasserleitungen, Abwasserkandle und
Gasleitungen vorhanden. Auch eine 110 kV-Leitung quert das Gebiet, fiir diese wird ein insgesamt
30 m breiter Schutzkorridor eingerichtet. Eine vormals oberirdisch verlaufende 20 kV-Leitung wird
verkabelt. Entsprechende Leitungsrechte sind im Bebauungsplan vorgesehen. Unbelastetes
Regenwasser wird dezentral auf den Gewerbeflichen in Mulden oder Muldenrigolen-Systemen
zuriickgehalten. Der Uberlauf wird unterirdisch nach Siiden auf eine Retentionsflache im Plangebiet
geleitet und dort weitgehend versickert. Ein gedrosselter Uberlauf in den Riederbach ist vorgesehen.

7.7 Griinflaichen und Pflanzfestsetzungen

Die 5 m breiten offentlichen Grinstreifen entlang des Radweges haben einerseits eine Abstandshalter-
funktion zur unter dem Radweg verlaufenden Gasleitung. Durch ihren Bliitenreichtum und die zu
pflanzenden StraBenbdume dienen sie andererseits zur Eingrinung des Plangebietes und zur
Schaffung einer ansprechenden Ortseingangssituation. Der 3 m breite Grinstreifen im Stidwesten des
Plangebiets soll die Zugdnglichkeit des darunter verlaufenden Regenwasserkanals sichern. Die breite
offentliche Griinflaiche im Siiden des Plangebiets dient einerseits als Retentionsfliche flr das
unbelastete Regenwasser, andererseits fungiert sie als Pufferstreifen zum angrenzenden
Oberflichengewisser. Die dort zu pflanzenden Biaume sollen das Gewerbegebiet von Siiden her
abschirmen. Im Bereich privater Parkplatze ist je 8 angefangene Stellpldtze ein StraBenbaum zu
pflanzen. Die geforderte Mindestqualitdt der Bdume sichert in Verbindung mit der standortgerechten
Auswahl eine hohe Uberlebenswahrscheinlichkeit und zeitnahe raumliche Wirksamkeit der

Baumkronen.

7.8 Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Um die Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts und des Grundwassers zu minimieren, wird das unbe-
lastete Niederschlagswasser gereinigt und wieder dem Wasserkreislauf zugefiihrt.

7.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Festsetzungen von Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen innerhalb des
Plangebiets reduzieren und kompensieren teilweise die Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt, v.
a. der Schutzgtiter Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere und Landschaftsbild.
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7.10 Zuordnungsfestsetzungen

Innerhalb des Plangebiets kann der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich nicht vollstindig er-
folgen. Daher sind weitere KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs notwendig. Die
dauerhafte Sicherung dieser MaBnahmen wird Gber 6ffentlich-rechtliche Vertrige gewahrleistet.

7.11 Sonstige Festsetzungen

Auf den Flachen mit Leitungsrechten und Schutzabstanden sind zugunsten der Triger der 6ffentlichen
Ver- und Entsorgung die Verlegung, der Betrieb und die Unterhaltung der Leitungen und der damit
verbundenen Einrichtungen zu dulden. Im Bereich der 110 kV-Leitung wird ein Schutzbereich von je
15 m zu jeder Seite festgesetzt. Im Leitungsbereich kdnnen allfillige geplante Bauten unter
bestimmten Auflagen errichtet werden. Bei allfalligen Bauvorhaben in Leitungsnihe ist die Norm DIN
VDE 0210, ,Wohngebdude und sonstige Bauwerke" und allenfalls weitere giiltige Vorschriften zu
beriicksichtigen. Die geforderten Abstinde nach DIN VDE 0105 zu den spannungsfiihrenden
Leiterseilen sind einzuhalten.

7.12 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Hohenlinien wurden vom Dipl. Ing. (FH) Helmut Roth (Biiro Geometer Hegau / Bodensee) im
Februar 2013 aufgenommen.

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ist vor maglichen Beeintriachtigungen zu schiitzen.

Im Sinne des Denkmalschutzes und des Umweltschutzes sind die Vorschriften zu archiologischen
Bodenfunden, Bodenschutz, Altlasten und Abfall zu beachten.
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8. Umweltbericht

Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Kompensationsbilanz wird als separates Dokument als
Bestandteil der Begriindung beigeflgt. Auf seine detaillierten Ausfiihrungen zu den Umweltbelangen,

zur Kompensation der durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe wird verwiesen.
Die Ergebnisse des Umweltberichts werden nachfolgend in komprimierter Form wiedergegeben:

Alligemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Hilzingen stellt als Verfahrenstrigerin den Bebauungsplan Killwies-Biitze" auf, um die
Rechtsgrundlage fiir die Entwicklung weiterer Gewerbeflachen im Siidwesten der Gemeinde zu
schaffen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fliche von ca. 4,7 ha und schlieBt
siidlich an das Gewerbegebiet ,Brihi-Killwies 1" und westlich an das Gewerbegebiet ,Breiter Wasmen
III" an. Es liegt westlich der Gottmadinger StraBe (L190) und ist somit direkt an den {iberortlichen
Verkehr Giber die B 314/A 81 angebunden. Das Gebiet grenzt im Osten an das geplante Sondergebiet
Gartenbedarf [ Pflanzen" der Gartnerei Mauch an. Entlang der stdlichen Grenze verlauft der
Riederbach.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer
maximalen Vollversiegelung von 80 % der Gesamtfliche. Maximal ist eine Anzahl von Il bzw. I Voll-
geschossen zulassig (§ 20 BauNVO). Die Firsthohe wird mit 9 bzw. 10 m bei 2 Vollgeschossen, mit 12 m
bei 3 Vollgeschossen festgelegt. Im Geltungsbereich ist eine abweichende Bauweise festgesetzt,
Gebiude kénnen maximal mit 75 m Lange errichtet werden. Es ist eine integrierte Betriebsleiter-
wohnung je Gewerbebetrieb zulissig. Betriebe des Schrott- und Altmaterialgewerbes, Tankstellen,
Vergniigungsstatten und Anlagen fiir kirchliche Zwecke sind nicht zuldssig.

Pkw-Stellplatze sind versickerungsfihig zu gestalten. Lkw-Stellplatze sind aus Griinden des Grund-
wasserschutzes zu versiegeln. Das unbelastete Regenwasser wird dezentral auf den Gewerbeflachen
zuriickgehalten. Der {Oberlauf wird unterirdisch zentral zu einer Retentionsflache am stdlichen Plan-
gebietsrand gefiihrt und dort versickert. Ein Uberlauf in den angrenzenden Riederbach wird

gewdhrleistet.

Grinordnerisches Konzept
Entlang der Gottmadinger StraBe (L190) sind 5 m breite, bliitenreiche 6ffentliche Griinstreifen mit

authochtonem Saatgut und standortgerechten Laubbiumen anzulegen. Im Siiden des Plangebiets wird
auf der dffentlichen Griinfliche das anfallende unbelastete Niederschlagswasser in einer Retentions-
mulde versickert bzw. gepuffert und gedrosselt in den Riederbach abgeleitet. In diesem Bereich werden
auch Baumgruppen zur Eingriinung des Gewerbegebiets angepflanzt und als externe Kompensations-
maBnahme ein vorgelagertes Feldgehdlz entlang des Riederbachs angelegt. Auf privaten Parkierungs-
flachen ist je angefangene 8 Stellplatze ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Ein 3 m breiter dffentlicher Griinstreifen im Stiidwesten gewihrleistet den dauerhaften Zugriff auf den
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dort unterirdisch geplanten Regenwasserkanal.

Bestand und Bewertung

Aktuell wird das Plangebiet liberwiegend ackerbaulich genutzt. Im Nordosten befindet sich eine
Fettwiese mit einer Obstbaumreihe. Das Gebiet ist insgesamt strukturarm. Im Siiden liegt ein Lager-
platz eines Gartenbaubetriebs mit Gehdlzquartier bzw. Weihnachtsbaumkultur. Durch das Plangebiet
verlaufen die BriihistraBe und ein geschotterter Weg, der direkt zur L190 flihrt. Aufgrund der
Strukturarmut und fehlender Stamm- und Spechthdhlen in den bestehenden Biumen ist das Plan-
gebiet als Lebensraum fiir Vogel und Fledermiduse als unbedeutend einzustufen. Die artenschutz-
fachliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass aufgrund der vorhandenen Lebensrdume und Nutzungen
nicht mit wertgebenden Tierarten zu rechnen ist und somit keine gravierenden artenschutzrechtlichen
Probleme zu erwarten sind. Aufgrund von aktiven Biberspuren am Miihle- und Riederbach ist von
dessen Vorkommen auszugehen. An das Plangebiet grenzt siidlich das Landschaftsschutzgebiet
«Hegau" an. Sonstige Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Die néchstliegenden Wohnsiedlungen befinden sich in ca. 300 m Entfernung. Entlang der L 190
verlduft ein FuB- und Radweg, der Gottmadingen und Hilzingen verbindet. Von hier aus besteht
teilweise ein Sichtbezug zum Hohenstoffeln und in sidlicher Richtung zum Heilsberg. Die Einseh-
barkeit des Gebiets ist durch die direkt angrenzende Gartnerei, sowie durch die Gewerbegebiete
.Brihl-Killwies 1" und ,Breiter Wasmen III" bereits eingeschrinkt. Deutlich wahrnehmbar ist das
Plangebiet aus siidlicher Richtung und von den umgebenden héher gelegenen Erholungsgebieten
Hohenstoffeln und Heilsberg im Landschaftsschutzgebiet.

Auswirkungen
Durch die Realisierung des Bebauungsplans ,Killwies-Biitze" ergeben sich durch Uberbauung und

Bodenversiegelung von rd. 3,3 ha erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens.

Fir das Schutzgut Wasser wird es durch die Bodenversiegelung zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate kommen, was jedoch durch die geplante Versickerung von unbelastetem
Niederschlagswasser minimiert wird. Laut Entwurf der Hochwasserrisikokarten (2013) ist das
Plangebiet nicht von HQ-100-Fldchen betroffen.

Fiir das Schutzgut Klima sind Beeintrachtigungen hinsichtlich zusatzlicher Schadstoffemissionen aus
dem Verkehr sowie einer erhdhten Warmeabstrahlung der befestigten Flachen zu erwarten. Die Acker-
und Griinlandflachen sind fiir die Kaltluftentstehung bedeutsam. Der Mihlebach und die ihn um-
gebenden Flachen fungieren als Kaltluftabflussbahn. Der Kaltluftentstehung dienende Ackerflichen
gehen verloren. Die Beeintrachtigungen kdnnen durch die Durch- und EingriinungsmaBnahmen weit-
gehend minimiert werden. Eine Anderung des Lokalklimas ist zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Landschaft gehen Giberwiegend ackerbaulich genutzte Flichen, aber auch eine alte
Obstbaumreihe durch die Bebauung verloren. Dadurch wird sich das Landschaftsbild aufgrund der
Vorbelastung nicht wesentlich verdndern. Durch die EingriinungsmaBnahmen wird das Gewerbegebiet
weitgehend in die Landschaft eingebunden. Dennoch ist der Eingriff in die Landschaft dauerhaft und
erheblich.

Der zusatzliche Verkehr durch die geplante Gewerbenutzung ist aufgrund der bestehenden, leistungs-
fahigen ErschlieBungsstraBen und des dadurch bestehenden Verkehrsaufkommens nicht erheblich.
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Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf Gesundheit und Wohlbefinden der in Wohngebieten
lebenden und im Gewerbegebiet arbeitenden Menschen zu erwarten.

Fiir die Erholungsfunktion sind geringe Auswirkungen zu erwarten, da das Plangebiet bereits vorbe-
lastet ist und beziglich der Erholungsnutzung als nachrangig eingestuft wurde. Durch umfangreiche
EingriinungsmaBnahmen, vor allem am siidlichen Rand des Gebietes, werden die Beeintrdchtigungen
hinsichtlich der Einsehbarkeit aus stidlicher Richtung und von den héher gelegenen Erholungspunkten
reduziert.

Mit der Uberbauung von Acker- und Griinlandflachen sowie der Streuobstreihe gehen Lebensraume
fiir Pflanzen und Tiere von geringer bis mittlerer Bedeutung verloren.

Betriebsbedingte Larm- und Lichtimmissionen beeintrichtigen die Lebensraumqualitdt der umliegen-
den Habitatstrukturen. Durch die geplanten 5m breiten Griinstreifen entlang der Gottmadinger
StraBe und die offentliche Grinflaiche im Studen des Plangebiets mit Geholstrukturen und den
StraBenbiumen werden wieder Habitatstrukturen geschaffen, die aber von anderer Qualitdt und
Charakter sind und stirkeren Stéreinfliissen durch die Nutzung unterworfen sind.

MaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen festgesetzt. Dies sind MaBnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz, zur Minimierung
von Lichtemissionen und Spiegelungen der AuBenfassaden sowie zur Durchgriinung der
Parkplatzflachen im Gewerbegebiet. Entlang der L190 sind 5m breite Griinstreifen mit StraBen-
biumen geplant. Im Stiden des Plangebietes ist eine offentliche Grinfliache vorgesehen, auf der der
Uberlauf von unbelastetem Niederschlagswasser in Retentionsmulden versickert wird. Ein 3 m breiter
Griinstreifen fihrt entlang der stidwestlichen Plangrenze zur Retentionsflache, der den unterirdisch
geplanten Regenwasserkanal dberdeckt. Im Norden des Plangebiets wird die im Bereich des
Bebauungsplans ,Briihl-Killwies |I" bereits vorhandene Entwisserungsmulde entlang der BriihlstraBe bis
zur Querspange weitergefiihrt. ‘

AuBerhalb des Geltungsbereichs ist als KompensationsmaBnahme die Anpflanzung von Gewdsser-
begleitenden Gehdlzstrukturen am Riederbach geplant sowie die Entfernung eines Sohl- und
Uferverbaus im Miihlebach mit Herstellung einer rauen Rampe. AuBerdem werden im Bereich des
Riederbachs Gewisserrandstreifen durch Extensivierung und Gehdlzpflanzungen entwickelt, Grinland-
extensivierungen durchgefiihrt und verschiedene bereits umgesetzte MaBnahmen aus dem Okokonto

der Gemeinde Hilzingen angerechnet.

Monitoring
Fiir die Uberwachung und zur Funktionskontrolle der Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen

wird ein Monitoringkonzept vorgeschlagen.
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