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Satzung
Uber 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

Rechtsgrundlagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634)

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

3. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wdirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 658) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221)

4. landesbauordnung (LBO) fir 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. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. I S. 3434) m.W.v. 29.09.2017

§1
Rdumlicher Geltungsbereich

Grundstlcke Flurstlicke Nrn. 8623, 8629, 8629/5, 8629/6, 8633, 8633/3, 8633/4, 8633/5
Gemarkung Hilzingen gemaR beigefliigtem Lageplan.

§2
Bestandteile der Satzung

Bestandteile:

Bebauungsplan

1. zeichnerischer Teil vom 10.07.2020
2. planungsrechtliche Festsetzungen vom 10.07.2020
3. Ortliche Bauvorschriften vom 10.07.2020

Beigefligt sind:

4.  Begrindung zum Bebauungsplan vom 10.07.2020
5.  Umweltbeitrag vom 10.07.2020
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”
Entwurf Satzung

§3
Anderung des Bebauungsplans ,,Kriechwies — Hinter Hofen

Der Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen” (rk.25.06.1968) wird durch den Bebauungsplan
,Kriechwies - Hinterhofen, 3. Anderung” im bezeichneten Teilbereich aufgehoben.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Hilzingen, den 2 ﬁ, NOV. ZGZU
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Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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Gemeinde Hilzingen
Planungsrechtliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
»Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”
Gemarkung Hilzingen

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

1.2.

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

()

Die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 auRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets sind nicht zulissig.

MaR der baulichen Nutzung 8§16 — 20 BauNVO
Grundfldachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze § 19 BauNVvO
Gebdudehdhen als maximale Wandhohen und Firsthohen tber 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 Firsthdhe der oberste Punkt der Dachdeckung.

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

Die EFH (ErdgeschoRrohfuBbodenhthe) darf maximal +/- 50 cm im Mittel Giber dem angrenzen-
den Geldndehohe liegen.

Technische Aufbauten wie Antennen oder Schornsteine dirfen die maximale Gebiaudehodhe auf
max. 10% der Flache (ibersteigen. Davon ausgenommen sind Anlage flr regenerative Energien.

Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaR Planeintrag durch die Festsetzung von

Baugrenzen bestimmt.
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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 Stellplatzen ist auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flache zuldssig.

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

6. Nebenanlagen § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVvVO
Untergeordnete eigenstandige Nebenanlagen die der Eigenart des Baugebiets nicht widerspre-
chen, sind auRerhalb der liberbaubaren Flachen zuldssig.

6. Flachen, 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 Bendit-

zung freizuhalten.

%

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

7. Private Griuinflache § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

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

8. Wasserretention (89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Das gesamte Dachwasser ist Uiber 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 Gelénde frei gewahlt werden. Ein Anschluss des Notiiber-
laufs an den Mischwasserkanal ist vorzusehen.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwiss ~ Hinter Hofen, 3. Anderung”

Planungsrechiliche Festsetzungen

9.1

9.2

10.

11.

111

11.2

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft §9 (1) Nr. 20 BauGB
Die notwendige Rodung von Bdumen und Geholzstrukturen ist auBerhalb der Fledermaus-Som-
merquartierszeit und Vogelbrutzeit gemaR gesetzlicher Schutzzeiten nach §39 Abs. 5 BNatSchG,
vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar, durchzufiihren.

Vor Abbruch von Gebduden oder Geb&udeteilen in der Zeit von 1. April bis 30. September ist die
Anwesenheit geschitzter Arten durch einen Sachverstindigen zu Uberpriifen

Schutz der Fledermauspopulation und Végel

e Verzicht von Flutlichtstrahlern an Kranen wahrend der Bauzeit

e Verwendung von Leuchten mit UV-reduzierter Abstrahlung

e Verwendung von Planfldchenstrahlern ohne seitliche Abstrahlung

e keine Verwendung himmelwdrts gerichteter Strahler

e Hohe des Leuchtkdrpers so niedrig wie méglich (z.B.Pollerleuchten)

e Begrenzung der Beleuchtungsstérke auf das unbedingt notwendige MaR

o Wahl! einer niedrigen Farbtemperatur (<3000 K)

e Verwendung von Bewegungsmeldern

e Abschirmen von Glasfldchen durch schallrefiektierende Vorsatzschale, z.B. aus vertikalen
Holzstdben oder Holzrastern, Metallgittern, Lisenen etc.

e Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden durch Vogelschutzglas gem3R gemaR Hinweisen

Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§9 (1) Nr. 25 a BauG
Dauerhafter Erhalt von Gehdlzen
Die vorhandenen Gehdlze auf den Grundstiicken Nrn. 8633 und 8633/4 sowie der Walnussbaum
auf Grundstiick Nr. 8623 sind dauerhaft zu erhalten. Bei einem Abgang der Geholze ist umge-
hend eine Ersatzpflanzung aus Gehélzen der Pflanzenliste gemaR Anlage vorzunehmen.

Bindungen fiir 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? Grundstlicksfliche ein standortgerechter heimischer
Obsthochstamm/Hochstamm zweiter Ordnung gemaR Pflanzliste im Anhang anzupflanzen. Der
Standort kann frei gewahlt werden. Angerechnet wird auf das Flachenpflanzgebot der Erhalt von

bestehenden Bdumen.

Griunstruktur

L - A )

PP d
20000

Die im Bebauungsplan ausgewiesene private Grinflidche in einer Breite von 3,00 m ist mit hei-
mischen standortgerechten Gehdlzen als Hecke zu bepflanzen. Nebenanlagen oder befestigte
Fldchen sind innerhalb der Griinflache nicht zuldssig.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies - Hinter Hofen, 3. Anderung”

Planungsrechtliche Festsetzungen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN §9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Bodenfunde

Archéologische Funde

Dain den bisher nicht Gberbauten Bereichen archdologische Funde nicht generell ausgeschlos-
sen werden kdnnen, ist der Beginn von Erdarbeiten frihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchio-
logen (Am Schiossgarten 2, 78224 Singen, 07731-61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Wer-
den beim Abtrag des Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fir eine archiologi-
sche Rettungsgrabung eine &ffentlich rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land Baden-
Wirttemberg, vertreten durch das Landesamt flir Denkmalpflege im RP Stuttgart (Arbeitsstelle
Hemmenhofen, Fischersteig 9. 78343 Gaienhofen, Tel. 07735-93777-0) abzuschlieRen, in wel-
cher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehéren insheson-
dere die Fristen flir die Untersuchungen sowie die Kosten der archiologischen Rettungsgrabung,
die vom Vorhabentrager zu Gbernehmen sind. Dies ist bei der terminlichen Planung des Bauvor-
habens zu beriicksichtigen. GemaR § 20 DSchG sind auch im weiteren Bauverlauf etwaige Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstinde, Griber, 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 Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswéssern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstlick anfallende nicht schadlich verun-
reinigte Niederschlagswasser gemaR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbin-
dung mit § 46 Abs. 3 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg (WG) sowie der Verordnung des
Umweltministerium (ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999
dezentral zu beseitigen ist, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist.
Méglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung
und Verdunstung vor Ort. Sind geeignete MaRnahmen wie die dezentrale Retentionsmulden auf
den Baugrundstiicken nicht umsetzbar sind ausreichend dimensionierte Zisternen zur Brauch-
wassernutzung und Gartenbewdsserung sowie Pufferung der Niederschlagswasser zu installie-
ren.

Grundwasserabsenkungen jeglicher Art ist zu vermeiden.

Vogelschutzglas

Transparente Scheiben fiir Vogel sichtbar machen durch: Geprifte Markierungen am Glas z.B.
durch Siebdruckverfahren oder Folien — wichtig insbesondere bei Glasbristungen, Eckvergla-
sungen, Glasverbindungsgangen, Windschutzwéanden oder nicht transparente Bauteile wihlen.
Reflexion vermindern durch: Gepriifte Markierungen am Glas oder durch bauliche Mafnahmen
wie z.B. aulRenliegender Sonnenschutz.

Verweis zum Treffen von Vorkehrungen gegen Vogelschlag bei grofen Fensterfronten:
(ISBN-Nr.: 978-3-9523864-0-8 ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht”)
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Gemeinde Hilzingsn Bebauungsplan ,Kriechwies ~ Hinter Hofen, 3. Anderung®

Planungsrechtliche Festsetzungen

4, Altstandort

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort ,AS HeilsbergstraRe 22/31, Hilzingen". Samtliche
Tiefbauarbeiten im Bereich der Verdachtsflachen sind gutachterlich begleiten zu lassen. Anfal-
fendes belastetes Aushubmaterial ist in Abstimmung mit dem Landratsamt Konstanz, Techni-
sche Fachabteilung Wasser und Abfali, ordnungsgemiR zu entsorgen.

Hilzingen, den 10.07.2020
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Gemeinde Hilzingen

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

11

3.2

Aussere Gestaltung der baulichen Anlagen §74 Abs.1 Nr. 1LBO
Dacher
GD/FD 0¢ - 38°

Geneigte Dacher (Satteldach, Zeltdach, Walmdach)
Dachneigung 0° bis 38°

Flachdécher
Mindestens extensiv begriint geméaR Pflanzliste im Anhang.
Dachaufbauten oder -eindeckungen, die der Gewinnung von regenerativen Energien dienen,

sind zuldssig.

Einfriedungen § 74 Abs.1 Nr.3LBO
Als Einfriedungen sind zuldssig:
- Holzzdune

- Drahtzdune mit Hinterpflanzung
Umfriedungszaune sind mit einer Bodenfreiheit von mind. 10cm zu errichten, um Kleinsdugern

eine Durchwanderung zu ermdglichen. Sockelmauern sind nicht zugelassen.
- Hecken gemaR Pflanzliste im Anhang

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

Verwendung offenporiger Beldge
Flachen fir offene Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen und Wege sind so weit wie méglich mit

wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. Geeignete Beldge sind: z.B. Schotterrasen, Rasen-

pflaster.

Hilzingen, den 10.07.2020
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan , Kriechwies ~ Hinter Hofen, 3. Anderung”

Oriliche Bauvorschriften

HINWEISE

Dachbegriinung
Flachddcher von neu zu errichtenden Gebduden oder Gebdudeteile mit max. 5° Dachneigung

sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau der Substratschicht der Dachbegriinung betrigt
10 cm.

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

Eine Kombination mit Photovoltaik ist zuldssig.

Dezentrale Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswissern

Es wird darauf hingewiesen, dass das auf dem Baugrundstiick anfallende nicht schadlich verun-
reinigte Niederschlagswasser ist gemaR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Ver-
bindung mit § 46 Abs. 3 Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg (WG) sowie der Verordnung des
Umweltministerium Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999
dezentral zu beseitigen, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.
Maoglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung
und Verdunstung vor Ort. Geeignete MaRnahmen sind neben der empfohlenen Dachbegriinung
u. a. auch Zisternen zur Brauchwassernutzung und Gartenbewésserung sowie dezentrale Re-

tentionsmulden auf den Baugrundstiicken.
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"' I'M HEGAU

Begriindung
zum Bebauungsplan

»Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung*“
Gemarkung Hilzingen

§13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Anlass und Ziel der Aufstellung der Bebauungsplandnderung

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

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

An der RoseneggstralRe im Siiden des Plangebiets gibt es ein groReres unbebautes Grundstiick,
fur das eine Planung fiir Wohnungsbau vorliegt. Weiterhin gibt es Anfragen zu Erweiterungen
bestehender Gebdude, 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.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”
Begriindung

2. Lage, Beschreibung und GréRe der Bebauungsplandnderung

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Flst. Nrn. 8629, 8629/6, 8629/5, 8633, 8633/4,
8633/3, 8633/5, 8623 mit insgesamt einer Flache von ca. 13.036 gm. Sie liegen alle im Teilbe-
reich ,,Gewerbegebiet” des Bebauungsplans ,Kriechwies Hinter Hofen”. Die Grundstiicke lie-
gen an der RoseneggstralRe und der Heilsbergstralle.

Die genaue Abgrenzung ist dem beigefligten Abgrenzungslageplan zu entnehmen.

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

biet als Gewerbefldache dargestelit.

Fldchennutzungsplan der Gemeinde Hilzingen

4, Verfahren nach § 13a BauGB
Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden.
Bebauungsplane flir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fiir die Nachverdichtung oder fiir
andere MaRnahmen der Innenentwicklung konnen unter bestimmten Voraussetzungen im be-
schleunigten Verfahren abgeschlossen werden.
Voraussetzung flir die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass
- der Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von solchen Vorhaben begriindet, fir die eine

Umweltvertraglichkeitsprifung gemaR UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten bestehen,
- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m? unterschritten wird.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan , Kriechwies ~ Hinter Hofen, 3. Anderung”
Begriindung

Das geplante Vorhaben verursacht aus folgenden Griinden keine nachteiligen Umweltauswir-

kungen:

Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 20.000 m?

- Grundflache Kriechwies Hinter Hofen, 3. Anderung: ca. 6.670 gm

- Es erfolgt eine Umnutzung einer inner6rtlichen Flache, d.h. es wird eine zusitzliche
Flachenversiegelung und — beanspruchung im AuBenbereich vermieden;

- unmittelbarer Anschluss des Planungsgebiets an im Zusammenhang bebaute Ortsteile

- keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.

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

folglich nach & 13 a BauGB 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 von MaRnahmen zur

Bewdltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

5. Bebauungsplan Kriechwies Hinter Hofen
Der flr den Bereich geltende Bebauungsplan Kriechwies Hinter Hofen ist 1969 in Kraft getreten.
Er wurde von der Gemeinde Hilzingen aufgestellt, um die bauliche Entwicklung in diesem Be-
reich als Gewerbegebiet, Mischgebiet und Wohngebiet zu regeln.
Die Festsetzungen des liber 50 Jahre alten Bebauungsplans sind der damaligen Zeit geschuldet
und stehen einer zeitgeméaRen Bebauung in vielen Punkten entgegen. Sie weisen zum Teil Er-
messensspielrdume auf, die sehr unterschiedlich interpretiert werden kénnten. Weiterhin ba-
siertder Bebauungsplan auf der Rechtsgrundlage des damals geltenden Bundesbaugesetzes, das
seit geraumer Zeit durch das Baugesetzbuch ersetzt wurde. Ebenso ist die Landesbauordnung
mittlerweile mehrfach gedndert worden, so dass die zitierten Festsetzungen nicht mehr ange-
wendet werden kdnnen.
In einem Teil des Gewerbegebietes hat sich der Nutzungsschwerpunkt verschoben, es sind zu
den rein gewerblichen Nutzungen auch Dienstleistungen, Gastronomie und Wohngebiude ge-
kommen, so dass hier eher ein Mischgebiet gegeben ist.

Das MaR der baulichen Nutzung war durch die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3, bzw. 0,6 fir
GE, eine Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6 bestimmt und sowohl eingeschossige als auch zweige-
schossige Gebdude moglich. Ergdnzt wurden diese Festsetzungen durch weiter Bestimmungen,

die nicht mehr zeitgemaRem Bauen entsprechen.

Es sind mit ,mindestens 3,60m” Grenz- und Geb&dudeabstinde festgesetzt, die der aktuellen
Gesetzgebung nicht mehr entsprechen und einer zeitgemé&Ren Bebauung entgegenstehen

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

o T

DES  PLANUNGSGERIETES

[LCME. _ VEREENRSFLACHE
2ty ARl ond ok HE. .

MiscHGERETE
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begrlindung

6.1
6.1

6.2

Inhalt des Bebauungsplans Kriechwies — Hinterhofen, 3.Anderung

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI) gemdR § 6 BauNVvO

Der Bereich fiir den der Bebauungsplan , Kriechwies Hinter Hofen, 3. Anderung* aufgestellt wird,
ist im ursprlinglichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aktuell sind im Geltungs-
bereich die 8 Grundstiicke folgendermaRen genutzt:

1 Handelsbetrieb

1 Handwerks — Werkstattbetrieb

1 produzierender Gewerbetrieb

1 Gastronomiebetrieb

3 Wohngebdude

1 unbebaut, geplante Wohnnutzung

Die addquate Durchmischung aus Gewerbe und Wohnen fiir ein Ml ist in Fliache, Kubatur und
Nutzung gegeben. Stark emittierende Betrieb gibt es innerhalb des Plangebiets nicht. Jedoch
sollen die im Mischgebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergntigungsstitten nicht maglich sein, da
sie im Kern von Hilzingen untypisch sind, aufgrund der GroRe des Plangebiets unvertraglich wa-
ren und die benachbarten Wohngebiete beeintrichtigen wiirden.

(Siehe auch Bestandsaufnahme Plan Nr. 09, Beifligung).

Maf der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und maximale Gebdudehdhen
bestimmt.

Der gesamte Bereich des Geltungsbereichs wird mit Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 festgesetzt. Der
bestehende Bebauungsplan gab eine GRZ von 0,3 vor, dies entspricht jedoch nicht zeitgemaRen
Anforderungen und dem Gebot des Flachensparens.

AufRerdem ist die Nutzung der Grundstiicke mittlerweile intensiver und die Maglichkeit von Be-
triebserweiterungen soll eingerdumt werden.

Im gesamten Plangebiet wird die Kubatur (iber maximale Gebdudehdhen Uber Erdgeschossroh-
fuBbodenhohe (EFH) festgesetzt. Dies sind maximale Geb3udeh&hen als Wandhdhen, die durch
die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg definiert ist als Schnittpunkt der aufgehenden
Wand und der Dachhaut. Zusétzlich sind maximale Firsthohen bei geneigten Dachern festge-
setzt. Die maximalen Gebdudehdhen entsprechen einer zweigeschossigen Bebauung und rich-
ten sich nach der Umgebungsbebauung. In Abhangigkeit von Platzierung des Geb3udes und Ent-
wasserungstechnischen Vorgaben wurde eine Toleranz von +/- eines halben Meters eingerdumt.

Die Uberbaubaren Fldchen werden durch Baugrenzen, die sich in erster Linie am Bestand und
vorliegenden Planungen orientieren, definiert. Es gibt eine Aufteilung in zwei Baufenster. Die
Baugrenzen weisen zu den Verkehrsflachen einen Abstand von 5m auf, um einen ausreichenden
Vorplatz zu den Geb&duden zu schaffen der ggf. fir Stellpldtze genutzt werden kann. An Grund-
stlicksgrenzen wurde der gesetzliche Mindestgrenzabstand von 2,50 m gewahlt, um eine zeitge-
mafe und optimale Ausnutzung des Grundstiicks und flexible Platzierung der Gebiude zu er-
moglichen.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begriindung

6.3

6.4

6.5

6.6

Es wurde die offene Bauweise gewahlt, in der Geb3ude bis zu einer Linge von 50 m mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet werden knnen. Die offene Bauweise war im bestehenden Bebau-
ungsplan schon festgesetzt und entspricht dem Bestand und muss deshalb nicht gedndert wer-

den.

Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen und Carports aufgrund der Flexibilitat fir neue Vorhaben auBerhalb der (iberbaubaren
Flache zul3ssig, ebenso offene Stellpldtze.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit miissen Garagen und Carports von der StraRenkante min-
desten 5,50m zurlickgesetzt werden, um ausreichende Aufstellflache fUr riickwirts ausfahrende
PKW zu gewdhrleisten. Bei offenen Stellplatzen ist dies nicht zwingend, da hier ausreichend Sicht
gegeben ist.

Eigenstdndige Nebenanlagen wie Gerdteschuppen, Gartenhduser und untergeordnete Ge-
baude fur Technik sind ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen zulissig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die Anbauverbotszone entlang der B314 ist aus Verkehrssicherheitsgriinden in einer Breite
von 20 Metern zu jeder Zeit von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benltzung und Einfrie-
dung freizuhalten. Die Anbauverbotszone liegt weitgehend Uber der Roseneggstrale und nur
in einer Tiefe von ca. 4 m in den Grundstlcken. Die bestehenden Hauptgebaude sind nicht be-
troffen.

Der Einmiindungsbereich der Heilsbergstrale in die RoseneggstraRe wurden die Sichtfelder
nach RASt eingetragen. Hieraus ergab sich eine Flache, die aus Grinden der Verkehrssicherheit
von sichtbehindernder Bebauung, Benlitzung oder Einfriedigung freigehalten werden muss.

Wasserretention

Zur Verminderung der Gefahr von lokalen, regionalen und (iberregionalen Hochwasser-ereig-
nissen, ist anfallendes unverschmutztes Dach- und Oberflichenwasser in den Naturkreislauf
einzuspeisen. Zum Ausgleich des Eingriffs in den Wasserhaushalt muss die Retention dezentral
auf den einzelnen Privatgrundstiicken in Form von Mulden/Mulden — Rigolen stattfinden.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Aufgrund der vorhandenen Grinstrukturen auf dem Grundstiick Nr. 8633 werden zum Schutz
von Vogeln und Flederméausen SchutzmaRnahmen festgesetzt, die Verbotstatbestinde nach
Bundesnaturschutzgesetz verhindern sollen. Dies ist die zeitliche Begrenzung von Rodung von
Gehdlzen und des Abbruchs von Gebduden und der Erhalt bzw. eine Nachpflanzung einer
Griinstruktur (Geholzstreifen siehe auch 6.7 dieser Begriindung).

Fir neue Vorhaben sind zum Schutz von Fledermé&usen und Vogeln Regelungen flir die Wahl
von Beleuchtungskdrpern sowie vor Vogelschlag an Glasfassadenaufgenommen.
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Begriindung

6.7.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Um im Gebiet flir eine Durchgriinung zu sorgen, zur Verbesserung des Siedlungsbilds beizutra-
gen und fir Tier- und Pflanzenarten Lebensbereiche zu schaffen, wurden Pflanzfestsetzungen
flir Bdume in Abhdngigkeit der GrundstiicksgréRe festgesetzt. Dies soll insbesondere die Qualitit
des Wohnumfelds im Mischgebiet verbessern.

An der nordostlichen Grenze des Grundstlicks Nr. 8633 gibt es eine Reihe aus Rotfichten sowie
einzelne Baume Walnuss, Birke, Obstbdume und Esskastanie. Zur Sicherung einer Griinstruktur
fur die Avifauna wird eine Heckenpflanzung festgesetzt, die zudem als Abschirmung der Wohn-
gebdude zwischen den vorwiegend gewerblich genutzten Gebduden nordéstlich dient. Um die
Grin- und Leitstrukturstruktur fiir die Fledermause weiter zu sichern, werden die vorhandenen
Geholze, insbesondere der Walnussbaum auf Grundstiick Nr. 8623 zum Erhalt festgesetzt.

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

Ortliche Bauvorschriften

Es wurden ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Geb&dude beziglich der Dicher, zu den
Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen des Grundstiicks aufgestellt.

Die Dachform und Dachneigung orientieren sich an den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans, am Bestand und an vorliegenden neuen Planungen. Es sind geneigte Dicher als Sat-
teldacher, Walmdacher und Zeltddcher mit einer Dachneigung zwischen 0° und 38° zuldssig. Zu-
satzlich wurden Flachdédcher in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, die im bestehen-
den Bebauungsplan nur im Gewerbegebiet zuldssig waren, um auch hier eine zeitgemiRe Bau-
weise zu ermoglichen.

Zur naturvertraglichen Gestaltung der Freiflachen wurden Regelungen bezlglich Einfriedungen
aufgenommen.

Nach Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung durfen maximal 80 % eines Grundstiicks
tiberbaut werden. Dies gilt auch in Gewerbegebieten. Nach Landesbauordnung sind diese
Grundstiicksanteile zu begrinen, deshalb wurde die Regelung explizit in die Ortlichen Bauvor-
schriften aufgenommen. Versiegelte Flachen sollen sich auf das absolute Minimum beschrin-
ken, deshalb sollen offene Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen und Wege mit wasserdurchlassigen
Beldgen hergestelit werden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt von der Roseneggstrae und der Heils-
bergstrafle. Diese sind an das Ortliche Verkehrsnetz Gber die Gottmadinger StrafRe und die Ran-
denbahnstralie angebunden.

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

™~
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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Pflanzliste
Anhang Pflanzlisten
Auswah! im Siedlungsbereich geeigneter Arten:
a) grofiwlichsige 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 platyphylios Sommer-Linde U
Imus glabra Berg-Uime
b) kleinwiichsige Gehdlze zweiter Ordnung
Hauptsortiment
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 Traubenkirsche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus torminalis Elsbeere
Schmalkronige Straflenbdume
Acer platanoides 'Columnare’ Sdulenspitzahorn 'Columnare'
Acer platanoides 'Olmstedt’ Schmalkroniger Spitzahorn 'Olmstedt’
Acer pseudoplatanus 'Bruchem' Schmalkroniger Bergahorn 'Bruchem'
Acer pseudoplatanus 'Erectum’ Schmalkroniger Bergahorn 'Erectum’
Fraxinus excelsior 'Geessink'’ Schmalkroniger 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 'Rancho’
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Gemeinde Hilzingen

Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Pflanzliste

Obsthochstamme (fiir die Region geeignete Sorten)

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

Apfel:

Jakob Fischer
Boskoop
Wiltshire
Brettacher
Sonnenwirtsapfel
Bohnapfel
James Grieve
Gravensteiner
Berlepsch
Glockenapfel
Ontario

Birnen:

Oberdsterreichische Weinbirne
Sulibirne

Gelbmostler

Clapps Liebling

Alexander Lukas

Conference

Kirschen

Sam

Schwarze Schittler

Magda

Teickners Schwarze Herzkirsche
Hederlinger

Schattenmorelle

Zwetschgen:
Hauszwetschge Typ Gunzer oder Schiifer
Fellenberg

Mirabellen:
Nancy-Mirabelle

Reneklode:

Graf Althanns Reneclode
GroRe Griine Reneclode
Schuler Reneclode
Quillins Reneclode

Walnuss
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Gemeinde Hilzingen

Bebauungsplan , Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Pflanzliste
Hecken und Feldgehdlze
Hauptsortiment
Cornus sanguinea Roter Hartriegel (schwach giftig)
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen (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 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  (griine Teile schwach giftig)
Sambucus racemosa  Trauben-Holunder (grine Teile schwach giftig)
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball (schwach giftig bis giftig)
Fassadenbegriinung
Selbstklimmer:
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 Jelangerjelieber(giftig)
Rosa-Hybriden Kletterrosen
Vitis-Hybriden Echter Wein
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Gemeinde Hilzingen

Bebauungsplan ,Kriechwies — Hinter Hofen, 3. Anderung”

Pflanzliste

Dachbegriinung
Sedum album
Sedum acre

Sedum sexangulare
Festuca ovina

Allium
schoenoprasum

Potentilla argentea
Carex ornitopoda
Carex flacca
Hieracium pilosella
Potentilla verna
Thymus in Sorten
Genista tinctoria
Salix rosmarinifolia
Sanguisorba minor

Chrysanthemum
leucanthemum

Alchemilla millefolium
Prunella vulgaris

WeiRRer Mauerpfeffer
Scharfer Mauerpfeffer
Milder Mauerpfeffer
Schafschwingel

Schnittlauch
Silber-Fingerkraut
Vogelfulk-Segge
Blaugriine Segge
Kieines Habichtskraut
Frihlings-Fingerkraut
Thymian
Farber-Ginster (giftig)
Rosmarin-Weide
Kleiner Wiesenknopf

Margerite
Frauenmantel
Kleine Prunelle
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