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Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Gartenbau / Pflanzen” — Planungsrechtliche Festsetzungen

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am 23.07.2013
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 08.10.2015
Vorgezogene Behordenbeteiligung vom 12.10. bis 13.11.2015
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der Ortlichen Bau-

vorschriften und Auslegungsbeschliisse am 08.03.2016
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 17.03.2016

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der Ortlichen
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom 08.03.2016 gem.
§ 3 (2) BauGB vom 29.03. bis 29.04.2016

Behordenbeteiligung vom 29.03. bis 29.04.2016

Satzungsbeschliisse gem. § 10 BauGB und § 74 (7) LBO durch den v
Gemeinderat am..19 Ju

1 4, Nov. 2015

Hilzingen, den ........."..... S A

Biirgermeister

AUSFERTIGUNG
Der textliche und zeichnerische Inhglt dieses Be ngsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
1ol T TR

stimmen mit den Satzungsbeschliissen vom ~.. uberein.
Die Verfahren wurden ordnungsgemaB durchgefiihrt.
Hilzingen, den "iNOV. 2016

Biirgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplans und der Beschluss der Ortlichen
Bauvorschriften wurden gem#B § 10 (3) BauGB am. A1 41..2016

ortsiiblich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung sind der
Bebauungsplan bzw. die Ortlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich.

ANZEIGE

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften wurden am............... 2016

dem Landratsamt Konstanz angezeigt.
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Teil | Grundlagen

A. Ubersichtskarte

. /B T
Ay S g
=2 " M/ o

9

KA Frie

[
' D
WSCHNSTE a\'g&é‘. i . ‘

ah
()
H 20

T fanden” o | ISR SR ol
P T S "““5‘ —

Seyel- ,\—_
I Auggetdnde” 3
e Dietlisho

W

‘ ! ] i

B. Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) geandert
worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |1 S. 1548) geéndert worden ist.

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. I S. 1509). ‘

e Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. 5.581) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 28.10.2015 (GBI. S. 870) m.W.v. 01.12.2015.

e landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.2015
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Teil 1I Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) i. V. m. den §§ 1 ff. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geindert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28.10.2015 (GBI. S. 870) m.W.v. 01.12.2015, hat der Gemeinderat am ........ccooovvevevevnverunnn.. in 6ffentlicher
Sitzung iiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gartenbau [ Pflanzen" die planungsrecht-
lichen Festsetzungen beschlossen.

§ 1 Radumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich ist der Bebauungsplan (Plan-Nr. 1148/1) in der Fassung vom
07.06.2016 maBgebend.

§ 2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO0)
1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Sondergebiet ,Gartenbau / Pflanzen", § 11 (2) BauNVO

Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der planungs-

rechtlichen Sicherung eines bestehenden Gartenbaubetriebs

orange

vorwiegend fiir die Produktion und den untergeordneten
Verkauf von Pflanzen.

1.1 Zuldssig sind Gebdude und Freiflachen, die der Produktion,
Anzucht, Kultur, Pflege und dem Verkauf von Garten-,
Saison- und Zimmerpflanzen (= Hauptsortiment) dienen.
Zuldssig ist ebenfalls der Verkauf von branchentypischen
Randsortimenten gemaB Pkt. 1.5 und 1.6.

1.2 Géartnerische Produktionsflichen in Form von Gewichs-
hdusern, Folienhdusern und Freilandproduktion sind auf
einer Gesamtflache von maximal 8.200 m2 zul3ssig.

1.3 Gértnerische  Produktions- und Aufzuchtflichen mit
Kundenzugang sind auf einer Gesamtfliche von maximal
4.200 m2 zuldssig. Die Kunden des Gartenbaubetriebs haben
hier Zutritt.

1.4 Verkaufs- und Ausstellungsflichen sind auf maximal
2.280 m2 zulissig.
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Die Verkaufsflache der fiir den Gartenbaubetrieb branchen-
typischen nicht-zentrenrelevanten Randsortimente wird
beschrinkt auf eine GroBe von max. 990 m2. Als branchen-
typische nicht-zentrenrelevante Randsortimente gelten

(Positivliste):

- Blumenerden, Torfe, Pflanzsubstrate
- Pflege- und Diingemittel

- Pflanzenschutzmittel

- PflanzgefaBe

- Gartengerite und Zubehor

- Teichzubehor, Pumpen

- Werkzeuge

- Steinwaren

- Gartenleuchten

- Gartenhauser

- Ziune

- Garten- und Terrassenmdobel, Grills

- Gartenarbeitskleidung

Branchentypische zentrenrelevante Randsortimente sind
nur untergeordnet auf insgesamt max. 520 m2 Verkaufs-
flache zulissig. Als branchentypische zentrenrelevante Rand-

sortimente gelten (Positivliste):
- Blumen, Schnittblumen, Saatgut, Blumenzwiebeln
- Bastel-/Geschenkartikel

- Kunstgewerbe, Glas, Keramik, Porzellan (Blumenvasen,
Ubertopfe etc.)

- Gartenbiicher/-zeitschriften, Fachbiicher tber
Pflanzenpflege und Gartenbau

- GruB- und Trauerkarten

- Nahrungs-/ Genussmittel (Eistruhe, Kiihlgetranke,
SiiBwaren, Wein etc.)

- Tiernahrung und -zubehor

- Gartenspielzeug

365° freiraum + umwelt
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1.7

1.9

Zulissig sind insbesondere: §14 (1) BauNVO

- Gewdchshéauser, Folienhduser und Freiflichen zur
Pflanzenproduktion, Baumschule

- Gebdude zur Aufzucht und Prisentation von Garten-,
Saison- und Zimmerpflanzen

- Gebaude fiir Verkaufsflichen von Gartenmébeln
inkl. Boutique, Biiro, Café, Sozialraumen und
Sanitéranlagen

- Gebdude zur Unterbringung von Maschinen, Werkzeugen,
Baustoffen, einschl. Werkstatt

- Lagerplatze fiir Maschinen, Werkzeuge und Baustoffe
(Humus, Kompost)

- Lager- und Anlieferungsbereich Baumschule

- Sonstige der Zweckbestimmung dienende Anlagen und
Einrichtungen (Stellplatzflichen, Zufahrten, Wege)

Ausnahmsweise zuldssig ist:

Eine Betriebsleiterwohnung flir Betriebsinhaber bzw.
Betriebsleiter und 2 Wohnungen fiir betriebsgebundene
Saisonkrafte im gesamten Geltungsbereich mit einer
Wohnflache von insgesamt maximal 300 m2.

Sonstige Festsetzungen und Ausnahmen

Folgende integrierte und im Zweck untergeordnete Dienst-
leistungsnutzungen (Serviceflichen) sind grundsitzlich mit
folgenden Einschrankungen zuléssig:

- Schank- und Speisewirtschaften / Gastronomiebereich
(Café) mit maximal 560 m2 Grundfliche.

2. MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1

2.2

2.3

24

Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgelegt.

Zahl der Vollgeschosse §16(2) Nr. 3

Es sind ein bzw. zwei Vollgeschosse gem. Planeintrag BauNVO

zuldssig.

Hohe baulicher Anlagen §16(2) Nr. 4

Die maximale Firsthdhe wird fiir Neubauten gemiB Plan- BauNVO

eintrag bei Eingeschossigkeit mit 6 m bzw. 8 m, bei Zweige-
schossigkeit mit 13 m festgesetzt (Bezugshohe ist die EFH).

Unterer Bezugspunkt fir die Firsthohe ist eine Erdgeschoss- § 18 (1) BauNVO
fuBbodenhdhe (EFH) von 452,75 m ii.NN. Sie darf um 0,25 m

uberschritten werden. Unterschreitungen sind um bis zu 1 m

365° freiraum + umwelt
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zulissig. Bestehende Gebdude genieBen Bestandschutz.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

3.1

blau
3.2

33

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen

in der Planzeichnung festgesetzt.

Es gilt die abweichende Bauweise. Gebdude lber 50 m
Lange sind zulassig.

Ausgenommen im 5m breiten Gewdsserrandstreifen des
Miihlebachs sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen folgende bauliche An-
lagen zul3ssig:

- Zufahrten und Wege

- Stellplatze

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO

4. Hauptversorgungsleitungen und Hauptabwasserleitungen

4.1

¢

4.2

<>
P

Lage vorhandener Versorgungsleitungen (oberirdisch) gemiB
Planeintrag (nachrichtliche Ubernahme), hier: Gemein-
schaftsleitung 110 kV ,Thayngen-Singen” der EKS AG sowie
20-kV  Hilzingen-Tengen, Anl. Nr. 1'501'00" der ED Netze
GmbH |

Lage vorhandener Versorgungs- und Abwasserleitungen
(unterirdisch) gem3B Planeintrag (nachrichtliche Uber-

nahme)

5. Flachen und MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Vi 5.1

V2 5.2

Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen
(MaBnahme V1 Umweltbericht)

Durch fachgerechten Umgang mit Ol-, Schmier- und Treib-
stoffen entsprechend der anerkannten Regeln der Technik
sowie regelmdBige Wartung der Baumaschinen, sind Beein-
trachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu ver-
meiden. Handhabung von Gefahrenstoffen und Abfall nach

einschldgigen Fachnormen.

Freihalten eines Gewisserrandstreifens von Bebauung
(MaBnahme V2 Umweltbericht)

Der Gewisserrandstreifen des Miihlebachs ist in einer Breite
von 5 m ab Boschungsoberkante von jeglicher Bebauung

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
§ 23 (1,3) BauNVO

§ 22 (4) BauNvO

§ 23 (5) BauNVO

§ 9 (1) Nr.13 BauGB

§ 9 (1) Nr.20 BauGB

365° freiraum + umwelt
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V3 5.3
M1 5.4
M2 55
M3 5.6

sowie von Lagerflaichen freizuhalten. Die vorhandenen
Bdume und Strducher am Uferrand sind zu erhalten und
wahrend mdglicher BaumaBnahmen gemaB den Vorgaben
der DIN 18920 und der RAS-LP 4 zu schiitzen. Bei Abgang
sind die Gehdlze gleichwertig zu ersetzen.

Ziel ist ein durchgingiger und dichter Geholzstreifen, der die
Gértnerei zur freien Landschaft nach Westen hin eingriint.

Schutz von Fledermdusen bei Abriss und Umbau von
Gebduden

(MaBnahme V3 Umweltbericht)

Bestandsgebdude sind rechtzeitig vor geplanten Abriss- oder
UmbaumaBnahmen durch einen Fledermausfachgutachter/
Fledermaussachverstindigen Uber Ausflugskontrollen und
Dachstuhl-begehungen zu priifen, ob Quartiere von
Fledermausen vorhanden sind. Entsprechende Fachleute sind
vor Baubeginn zu benennen und zu beauftragen. Wird eine
Betroffenheit von Tieren durch den Fachgutachter fest-
gestellt, sind durch diesen MaBnahmen zu benennen, um
Verbotstatbestdnde auszuschlieBen. Die MaBnahmen sind
durch den Bauherren umzusetzen.

Verwendung offenporiger Beldge
(MaBnahme M1 Umweltbericht)

Hof-, Wege- und Parkierungsfliachen sind mit offenporigen,
wasserdurchlassigen Beldgen auszufiihren. Verkehrszu-
fahrten, Fahrgassen und LKW-Stellpldtze sind hiervon aus-

genommen.

Verwendung  von  insektenschonender  Beleuchtung
(MaBnahme M2 Umweltbericht)

Fir die AuBenbeleuchtung sind insektenschonende
Leuchtmittel in nach unten strahlenden Lampentrdgern zu
verwenden (NAV- oder LED-Beleuchtung mit méglichst
niedriger Farbtemperatur, d.h. kleiner 3.000 K, warmweiB3es
Licht). Die Leuchtkérper sind vollstindig eingekoffert, der
Lichtpunkt befindet sich im Gehause.

Verwendung wenig spiegelnder Materialien fiir die
AuBenfassaden (MaBnahme M3 Umweltbericht)

Bei den AuBenwédnden der Gebdude sind glinzende oder
stark reflektierende Materialien (auBer Glas bei Gewichs-

h3usern) unzulissig.

365° freiraum + umwelt
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M4 57

6. Anpflanzung von

M5 6.1

M6 6.2

Dezentrale Riickhaltung, Pufferung und Verwendung von
unbelastetem Niederschlagswasser (MaBnahme M4 Umwelt-
bericht)

Das unbelastete Niederschlagswasser ist dezentral, z.B. in
Zisternen, zu sammeln und als Brauchwasser im
Girtnereibetrieb zu nutzen. Der Uberlauf ist gedrosselt in

den angrenzenden Miihlebach zu leiten.
Bidumen, Strduchern und sonstige Bepflanzungen

Die Pkw-Stellplatze sind mit mittel- bis groBkronigen
Biaumen zu Uberkronen. Je angefangene 8 Stellplatze ist § 9 (1) Nr.25a
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen und i. R. einer 5- BauGB
jahrigen Erziehungspflege zu unterhalten. Es sind Arten aus

folgender Pflanzliste zu verwenden:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa Esskastanie

Juglans regia Walnuss

Quercus robur Stieleiche

Prunus avium Vogel-Kirsche (auch i. S. 'Plena’)
Prunus padus Traubenkirsche (auch i.S. Tiefurt')
Tilia cordata Winter-Linde

Pflanzqualitat: mind. H 3xv mB, StU 16-18.

Die Bindung erfolgt mittels Zweipflock.  Der durch-
wurzelbare Raum pro Baum (Baumscheibe) umfasst mind. 6
m2. Abgehende Bdume sind gleichwertig zu ersetzen.
(MaBnahme M5 Umweltbericht)

Pflanzung heimischer Laubbdume zur Eingriinung des § 9 (1) Nr.25a
Betriebsgeldndes (MaBnahme M6 Umweltbericht) BauGB

In den Randbereichen des Betriebsgeldandes sind 5 mittel- bis
groBkronige Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen.  Anféngliche  Sicherung  vor  Biberverbiss.
Pflanzqualitdt: H 3xv mB, StU 14-16 bzw. Solitdr 150-200
cm. Es sind Arten aus folgender Pflanzliste zu verwenden:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Frangula alnus Faulbaum

365° freiraum + umwelt
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Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche

Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Ulmus glabra Berg-Ulme

7. Sonstige Festsetzungen

E:J 7.1

|| 7.2

PPN 73

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

.Gartenbau / Pflanzen"

Flachen mit Leitungsrechten und Schutzabstinden zu-
gunsten der Trdger der offentlichen Ver- und Entsorgung.
Die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke sind ver-
pflichtet, die Verlegung, den Betrieb und die Unterhaltung
der Leitungen und der damit verbundenen Einrichtungen zu
dulden.

Im Bereich der 110 kV-/20 kV-lLeitung wird ein Schutz-
bereich von je 15 m zu jeder Seite festgesetzt. In diesem
Schutzbereich kénnen allfillige geplante Bauten unter
bestimmten Auflagen errichtet werden. Die Normen EN
50341-1 (DIN-VDE-0210-1) und EN 50423-1 (DIN-VDE-
0210-10) sowie weitere giiltige Vorschriften sind zu be-
riicksichtigen. Folgende in diesen Normen geforderten
Mindestabstinde zum  maximalen  Durchhang der

spannungsfiihrenden Leiterseile sind einzuhalten:

e 5,0 m bei einer Dachneigung von 0° - einschl. 15°
und feuerhemmender Dacheindeckung

e 3,0 m bei einer Dachneigung von tber 15°

e 3,0 m seitlich zur maximalen Ausschwingung des
Leiterseiles (Freileitungen neben Gebzuden)
Ein weiteres Leitungsrecht besteht flir den im Osten des
Geltungsbereichs verlaufenden Abwasserkanal gemaB Plan-

zeichnung.
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

GemaB Planeintrag gelten unterschiedliche MaBe der

baulichen Nutzung.

§ 9 (7) BauGB

§9 (1) Nr. 21 BauGB

§ 16 (5) BauNVO

365° freiraum + umwelt
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Hinweise (keine Festsetzungen) und nachrichtliche Ubernahmen

15113

T
L1

Flurstiicksgrenzen und -nummern
Bestehende Gebaude
Landschaftsschutzgebiet ,Hegau” (auBerhalb des Geltungsbereichs)

Das Landschaftsschutzgebiet ,Hegau” grenzt direkt an das Plangebiet an. Nach § 26
BNatSchG sind jegliche Handlungen, die zu einer Zerstorung, Beschddigung oder Ver-
dnderung des Landschaftsschutzgebietes oder seiner Bestandteile oder zu einer nach-

haltigen Stérung fiihren, unzulssig.

Archéologische Bodenfunde

Da maglicherweise mit archiologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der
Beginn von Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchdologen (Am Schloss-
garten 2, 78224 Singen, 07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. GemaB
§ 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstinde, Griber, auffillige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreis-
archiologen oder dem Llandesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen,
Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sach-
gerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unter-
brechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-

raumen.
Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen sind die Grundsidtze des schonenden und sparsamen
Umgangs mit Boden (§ 4 BodSchG, §§ 1, 202 BauGB, §§ 1, 2 NatSchG) zu
beriicksichtigen. Bei Bodenarbeiten sind unbelasteter Oberboden abzutragen und
wiederzuverwenden (sieche § 202 BauGB iV.m. BodSchG §5§ 1 und 4). Lagerung von
Oberboden in Mieten von hachstens einem Meter Hohe, bei Lagerung langer als einem
Jahr ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung anzusden. Die DIN 18915 ist anzu-

wenden.
Altlasten

Im Plangebiet befindet sich ein sanierter Schadensfall (Heizol, 1998). Restbelastungen
des Bodens konnen nicht ausgeschlossen werden. Werden im Zuge von Bauarbeiten
Bodenkontaminationen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch und
Umwelt ausgehen kénnen, ist unverziiglich das Umweltamt des Landkreis Konstanz zu

benachrichtigen. Die weitere Verfahrensweise ist abzustimmen.
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4. Abfall

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der ,Ver-
waltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall einge-
stuftem Bodenmaterial” vom 14. Marz 2007 (GABI. Nr. 4, S. 172) bzw. die ,Vorliufige

Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial” vom 13. April 2004 einzuhalten.
5. Dachbegriinung und Solarnutzung von Flachdichern (MaBnahme M7 Umweltbericht)

Aus Griinden des Klima- und Umweltschutzes wird empfohlen, Flachdacher bis 10°
Dachneigung von neu zu errichtenden Gebiuden oder Gebdudeteilen extensiv zu
begriinen (Mindestaufbau der Substratschicht 10 ¢m) und/oder zur Errichtung von

Photovoltaik- oder solarthermischen Anlagen zu nutzen.
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Ubersicht iiber die bestehenden Produktions- und Verkaufsflichen

Produktionsflachen Produktionsflichen mit Kundenzugang
Gewachshaus 3.000 gm Baumschule 2.400 qm
Folienhauser/-tunnel 4.200 gqm Kalthaus (Saisonpflanzen) 1.800 gm
Freiland 1.000 qm

Gesamt 8.200 qm Gesamt 4.200 gm
Verkaufsflachen

Zimmerpflanzen 770 gm

Gartenzubehor und -mobel 990 qm

Boutique, Kassenzone 520 gm

Gesamt 2.280 qm

Diese Verkaufsflaichen mit einer Gesamtflache von 2.280 qm kénnen in sog. nicht-zentrenrelevante

und zentrenrelevante Haupt- und Randsortimente unterteilt und zugeordnet werden:

davon nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente:

Zimmerpflanzen

davon nicht-zentrenrelevante Randsortimente:
Gartenmabel, PflanzgefiBe, Erden und Torfe,
Pflege- und Diingemittel Gartengerdte, -arbeitskleidung,

Teichzubehor, Gartenhiuser, -leuchten, Zaune...

davon zentrenrelevante Randsortimente:

(Schnitt-)Blumen, Saatgut, Blumenzwiebeln,

Tiernahrung/-zubehor, Bastel-/Geschenkartikel, Kunstgewerbe...

Gartenbiicher/-zeitschriften, Karten, Nahrungs-/Genussmittel,

Gartenspielzeug

770 gm

990 gm

500 gm

20 gm
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

A. PLANUNGSINHALTE

1. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

1.1 Begrenzung und Lage

Das Plangebiet liegt siidlich des Ortskerns von Hilzingen, westlich der Gottmadinger StraBe (L190) und
des bereits bestehenden Gewerbegebietes. Entlang der westlichen Gebietsgrenze verlduft der Miihle-
bach, im Siiden der Riederbach. Ansonsten ist das Plangebiet umgeben von landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen, wobei die 6stlich angrenzenden Flachen kiinftig als Gewerbegebiet genutzt werden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Flache von ca. 3,14 ha umfasst die Flurstiicke
15094/1, 15111, 15112 und 15113 (Gemarkung Hilzingen).

=

) LT l. 'h-
Gewerbegebiet [
LBrithl = Killwies 1"

geplanter

B-Plan ‘ )
,Gartenbau / Gewerbegebiet |, Gewerbegebiet

Pflanzen® E C Killwies-Biitze" W JBreiter Wasmen Il

Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Plangebiet und umliegenden Bebauungsplanen
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1.2 Infrastrukturelle Situation und ErschlieBung

StraBen und Stellplidtze

Die ErschlieBung erfolgt wie bisher von Norden und Siiden her iiber die BriihistraBe. Diese wird derzeit
im Zuge des nordlich gelegenen Gewerbegebietes ,Briihl-Killwies I" bis zum nordéstlichen Rand des
Plangebietes endgiiltig ausgebaut. Die BriihistraBe wird im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplans
Killwies-Biitze" auf Hohe des Verkaufsgebaudes nach Osten verschwenkt, sodass in diesem Bereich der
bestehende StraBenabschnitt und die bisher als Parkplatz genutzte Schotterflache dem Sondergebiet
zugeschlagen werden. Im Zuge von UmstrukturierungsmaBnahmen sind nicht belastete Hof-, Wege-
und sonstige Parkierungsflichen mit offenporigen, wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren. Zu-

fahrten, Fahrgassen und LKW-Stellplatze sind hiervon ausgenommen.
Leitungen

Das Gebiet wird von folgender Gemeinschaftsleitung tiberspannt:

» 20-kV Hilzingen - Tengen, Anl. Nr. 1'501'00 - ED Netze GmbH

» 110-kV Thayngen - Singen - EKS

Fiir diese wird beidseitig ein je 15 m breiter Schutzkorridor eingerichtet. Entsprechende Leitungsrechte

und Héhenbegrenzungen fiir Geb4ude sind im Bebauungsplan vorgesehen.

Entwdsserung
Es ist geplant, das unbelastete Regenwasser gedrosselt in den westlich angrenzenden Mihlebach zu

leiten. Das Schmutzwasser wird iiber die bereits vorhandenen Abwasserkanile der Kanalisation zuge-
fiihrt.

2. STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Das Plangebiet grenzt an bestehendes bzw. geplantes Gewerbe und Einzelhandel an. Ansonsten ist es

umgeben von landwirtschaftlichen Flidchen, im Norden befindet sich eine ehemalige Klaranlage.

Landesentwicklungsplan (2002)

Hilzingen gehért laut LEP 2002 zur Randzone um den Verdichtungsraum Bodenseeraum mit beson-
derer struktureller Prigung in der Region Hochrhein-Bodensee. AuBerdem wird es dem Mittelbereich

Singen zugeordnet. Die Gemeinde Hilzingen liegt auBerhalb von Entwicklungsachsen.

GemiB Plansatz 3.3.7 (Z) LEP 2002 sollen sich groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB-
flichige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) in das zentraldrtliche Ver-
sorgungssystem einfiigen. Sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen
(...) werden. In einem Kleinzentrum wie Hilzingen sind EinzelhandelsgroBprojekte normalerweise nicht

vorgesehen.

Im vorliegenden Fall ist jedoch die Bestandssicherung des Gartenbaubetriebs in Form einer Festsetzung

als Sondergebiet ausnahmsweise nicht ausgeschlossen, denn es dominieren sog. atypische Umstande.

365° freiraum + umwelt Seite 18 von 30



Gemeinde Hilzingen Bebauungsplan ,Gartenbau / Pflanzen" — Begriindung

Diese liegen vor, da der landwirtschaftliche Gartenbaubetrieb in der Vergangenheit im AuBenbereich
zuldssig war, jedoch seine Verkaufsflichen in den letzten Jahren stark erweitern musste, um den
heutigen marktwirtschaftlichen Anforderungen zu geniigen. Unter Beriicksichtigung des Bestands-
schutzes ist die erstmalige planerische Festschreibung des Bestandes nur unter Abweichung von
Plansatz 3.3.7 (Z) des LEP 2002 maglich.

Ein Zielabweichungsverfahren i.S. von § 24 LplG ist nicht erforderlich, da es sich bei Plansatz 3.3.7 um
eine Soll-Norm handelt, in deren Rahmen atypische Umsténde eine Abweichung von den planerischen
Kernzielen anzeigen kdonnen. Eine wesentliche Kernaussage eines Gerichtsurteils aus dem Jahre 2010
des Verwaltungsgerichts Freiburg liegt darin, dass eine Bestandssicherung eines bestehenden
Gartenbaubetriebs eine Atypik begriindet.' Die Aufstellung des Bebauungsplans geht nicht mit einer
Erweiterung von Verkaufsflachen einher, sondern dient lediglich der planungsrechtlichen Sicherung
eines vorhandenen Betriebs. Daher kommen durch die Aufstellung des Bebauungsplans auch keine
raumordnerischen Auswirkungen hinzu.

Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000)

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

"vgl. VG Freiburg - Urteil vom 24. Februar 2010 - Az. 1 K 1204/08: ,Atypische Umstinde kénnen eine bauleitplanerische
Ausweisung von EinzelhandelsgroBprojekten unter Abweichung vom Planziel des Plansatzes 3.3.7 (Z) Satze 1 und 2 des
Landesentwicklungsplans 2002 ohne vorherige Durchfithrung eines Zielabweichungsverfahrens nach § 24 LplG zulassen (im
Anschluss an VGH Bad.-Wiirtt,, Urt. v. 17.12.2009 - 3 S 2110/08 -, juris). Ein VerstoB des Bauleitplans gegen § 1 Abs. 4 BauGB
liegt dann nicht vor. Solche atypischen Umsténde kdnnen darin liegen, dass die Gemeinde ein Gebiet erstmals {iberplant, in dem
sich bereits groBflachige Einzelhandelshandelsbetriebe befinden. Weitere Voraussetzung ist dann allerdings, dass die
Bauleitplanung sich auf die Festschreibung des Bestandes dieser Betriebe beschrinkt und keine Erweiterungen zul3sst.”
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000) Raumnutzungskarte Ost, unmaBstablich

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 umgibt.
Regionale Griinziige dienen der Sicherung des Freiraums und haben siedlungsstrukturierende Funk-
tionen. In ihnen sind die 8kologischen Funktionen und die landschaftsgebundene Erholung zu sichern.
Ansonsten gilt fiir den groBten Teil des Plangebietes ein Ausschluss fiir den Abbau von oberflachen-

nahen Rohstoffen.

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 fur 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 Gewasserentwicklung moglich ist. Klimatisch gesehen kommt Hilzingen eine wichtige Be-
deutung beziiglich der Luftzirkulationssysteme zu. Fiir Hilzingen spielt vor allem die Frisch- und Kalt-
luftzufuhr aus dem Miihlebachtal von Weiterdingen kommend, eine tragende Rolle.

Flichennutzunasplan (FNP)

Im rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan 2006 von Hilzingen ist das Plangebiet als bestehende ge-
werbliche Baufliche (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) dargestellt. Das geplante Sondergebiet wird nicht aus
dem derzeit rechtskriftigen FNP entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren
geandert (5. Anderung).

Fiir den westlich verlaufenden Miihlebach und den am siidlichen Rand des Plangebietes verlaufenden
Riederbach sind jeweils Uberschwemmungsgebiete dargestellt. Laut Hochwasserrisikokarten (LUBW
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2015) ist das Plangebiet jedoch nicht von HQ-100-Flichen betroffen. GemaB § 29 Wassergesetz
Baden-Wiirttemberg sind im Innenbereich 5 m breite Gewasserrandstreifen einzuhalten.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Hilzingen (2006, Plangebiet rot umrandet)

3. ANLASS UND AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Als landwirtschaftlicher Betrieb war die Gartnerei Mauch im AuBenbereich zulissig. In der aktuellen
GroBe gibt es fiir den Betrieb bisher keine planungsrechtliche Grundlage. Derzeit ist die Betriebsfliche
im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufliche dargestellt. Diese ist allerdings aufgrund der
aktuellen BetriebsgroBe als Sonstiges Sondergebiet festzusetzen. Der Flachennutzungsplan wird ent-
sprechend angepasst, die Fliche als Sondergebiet dargestellt.

4. ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung des Gartnereibetriebes. Es
handelt sich um eine Bestandsicherung, die keine Erweiterung vorsieht, jedoch innerbetriebliche
Modernisierungs- und UmstrukturierungsmaBnahmen zulésst.

Der Gartenbaubetrieb ,Mauch Griin Erleben” ist ein familiengefiihrter Betrieb mit langer Tradition. Er
wurde 1929 vom UrgroBvater des heutigen Geschaftsfilhrers Axel Mauch gegriindet und ist aus der
Schlossgdrtnerei in Singen hervorgegangen. Seit 1975 ist der Betrieb in Hilzingen angesiedelt. Jahrlich
werden von der Gartnerei rd. 350.000 Pflanzen produziert und direkt an den Endverbraucher verkauft.
Ein solcher traditionell in Hilzingen verwurzelter Gartenmarkt wird nach den regionalplanerischen
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Vorgaben in einem Kleinzentrum als zuldssig angesehen, da er sich erheblich von einem Gartencenter
unterscheidet, in welchem nicht selbst hergestellte, sondern angelieferte und zugekaufte Waren
angeboten werden.

Schwerpunkt der Girtnerei Mauch liegt vorwiegend in der Anzucht sowie dem der Produktionsfldche
untergeordneten Verkauf von Pflanzen. Ziel ist es, den Charakter eines Gartenbaubetriebs mit
iiberwiegend selbst vor Ort produzierten gértnerischen Produkten zu erhalten. Gleichzeitig sollen
erginzende Betriebsformen zur Existenzsicherung ermdglicht werden. Gartenbaubetriebe sind auf
moderne Verkaufsformen angewiesen, um im Wettbewerb bestehen zu kdnnen. Die Prasentation der
girtnerisch erzeugten Produkte in attraktiven und modernen Verkaufsrdumen tragt dabei wesentlich
zum Fortbestehen des Gartenbaubetriebes bei. Zu einem zeitgemaBen Betriebskonzept gehdrt daher
auch die Méglichkeit fiir die Kunden, die Produktionsflachen zu betreten und die vor Ort erzeugten
Pflanzen anzuschauen und ggf. auszusuchen. Uber die selbstproduzierten Pflanzen hinaus werden auf
untergeordneter Fliche auch Waren aus sog. Randsortimenten zur Abrundung und Ergénzung des

Angebots hinzugekauft.

5. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Ausweisung als Sondergebiet dient der planungsrechtlichen Sicherung eines bestehenden Garten-
baubetriebs vorwiegend fiir die Produktion und den untergeordneten Verkauf von iiberwiegend selbst,
vor Ort produzierten Pflanzen. Zulissig sind Gebdude und Freiflachen, die der Produktion, Anzucht,
Kultur, Pflege und dem Verkauf von Garten-, Saison- und Zimmerpflanzen dienen. Da die
Anforderungen an einen modernen Gartenbaubetrieb den Zukauf bestimmter Sortimente erforderlich
machen, ist auBer dem Kernsortiment (Pflanzen) auf untergeordneter Flaiche auch der Verkauf
branchentypischer Randsortimente zuléssig.

Insgesamt betragen die Produktionsflichen 12.400 m2. Produktionsflichen in Form von Gewéchs-
hiusern, Folienhdusern und Freilandproduktion sind auf einer Gesamtflache von 8.200 m2 zulidssig.
Produktionsflichen mit Kundenzugang sind auf einer Fliche von 4.200 m? zugelassen. Reine Verkaufs-
flichen sind auf insgesamt 2.280 m2 zulissig. Davon sind nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente auf
max. 770 m2, nicht-zentrenrelevante Randsortimente auf max. 990 m2 Geschossfliche beschréankt.
Zentrenrelevante Randsortimente sind untergeordnet auf max. 520 m2 Geschossfldche zuldssig. Als
solche sind nur Waren bzw. Warengruppen in begrenztem Umfang zuldssig, die das branchentypische
Sortiment des Gartenbaubetriebes erganzen. Um den Charakter eines Gartenbaubetriebes zu wahren,

ist das Angebot zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Randsortimente festgelegt und im
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Rahmen einer Positivliste begrenzt.

Die Verkaufsflachen nehmen nur rd. 15 % von der Gesamtflache fiir Produktion und Verkauf ein. Die
GroBe der Verkaufsflachen von 2.280 m2 resultiert aus einem fir den groBflichigen Einzelhandel
atypischen Sortiment. In einem relativ groBen Umfang werden Waren angeboten, die aufgrund ihres
erhohten Platzbedarfs auf eine Atypik gemiB § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO’ hinweisen (z.B. Erden,
Teichzubehor, Gartenhiuser, Ziune, Gartenmébel). Das Verkaufssortiment eines Gartenbaubetriebs
bendtigt bezogen auf das einzelne Produkt deutlich mehr Fldche als z.B. das eines klassischen Lebens-
mitteleinzelhandels. Zudem ist eine platzsparende, vertikale Schichtung von Pflanzen in Regalform
aufgrund ihres Lichtbedarfs nur bedingt maglich.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Sinne des sparsamen Flichenumgangs wird mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 das nach
Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal zulissige MaB der Uberbauung festgesetzt. Zugleich
werden mit dieser Festsetzung 20 % der Flache von Bebauung freigehalten. Im Vergleich zum Bestand
findet keine Mehrversiegelung von Flichen statt.

Die maximalen Firsthéhen von tiberwiegend 8 m begriinden sich aus der Lage im Siedlungsrandbereich
zum Ubergang in die freie Landschaft. Im nérdlichen Teil mussten zudem Hoéhenbeschrankungen im
Bereich der Stromleitung beriicksichtigt werden, so dass hier nur eine Firsthéhe von 6 m zulissig ist.
Im zentralen Bereich sind hingegen in einem ca. 40 m breiten Streifen in Anlehnung an die im benach-
barten Bebauungsplan ,Killwies-Biitze" festgesetzte Firsththe (12 m) und unter Beriicksichtigung des
nach Westen hin abfallenden Geldndes Firsthohen von 13 m zuldssig, um eine gewisse Fernwirkung des
Gebéudes fiir Kunden zu erzielen. Dariiber hinaus soll fiir ein homogenes Ortsbild gesorgt werden,
indem parallel zum angrenzenden Gewerbegebiet ,Killwies-Biitze" dhnliche Gebidudehahen festgesetzt
werden.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicke

Um einen hoherwertigen Gebietscharakter zu erreichen, wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Die lberbaubare Grundstiicksfliche ist mdglichst groBziigig definiert. Die Baugrenzen weisen einen
Abstand von 2,5 m zur angrenzenden Nutzung auf. Im Bereich des Miihlebachs betrigt der gemiB
Wassergesetz einzuhaltende und von Bebauung freizuhaltende Gewisserrandstreifen 5m  zur
Bdschungsoberkante.

*§ 11 Abs. 3 BauNVO: ,....Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die GeschoB3fldche 1.200 qm liberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir
bestehen, dass Auswirkungen ... bei mehr als 1.200 qm GeschoBfliche nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2
bezeichneten Auswirkungen insbesondere ... das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”
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5.4 Verkehrsflachen

Verkehrsflichen werden nicht explizit im Bebauungsplan verzeichnet. Parkierungsfldchen bestehen
bereits im Norden und Osten des Plangebietes, konnen jedoch im Rahmen von Umstrukturierungs-

maBnahmen veridndert werden.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits nach aktuell giiltigen DIN-Normen und Richtlinien erschlossen und an das
offentliche Hauptversorgungsnetz angeschlossen. Die BriihlstraBe wird im Zuge der ErschlieBung des
Bebauungsplans Killwies-Biitze endgiiltig ausgebaut und teilweise nach Osten verschwenkt.

5.6 Flichen und MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Private oder &ffentliche Griinflichen sind nicht ausgewiesen. 20 % der Grundstiicksfliche sind von
Bebauung freizuhalten. Um die Lockwirkung auf nachtaktive Tiere, wie z.B. Insekten und Flederméuse,
zu reduzieren, wurden Festsetzungen hinsichtlich der Art der AuBenbeleuchtung getroffen. Die
nichtlichen Lichtemissionen auf die angrenzenden Bachauen und die freie Landschaft sollen damit
minimiert werden. Um eine Lockwirkung oder Irritation von Vogeln oder Fledermduse durch
spiegeinde, stark glinzende oder reflektieren AuBenfassaden zu vermeiden, werden solche mit

Ausnahme der Glasgewiachshiuser als unzuléssig festgesetzt.

5.7 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

im Bereich der Parkplatze ist je angefangene 8 Steliplatze ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen. Zudem sind 5 heimische Laubbiume in den Randbereichen des Geltungsbereichs zu pflanzen.
Dies gewahrleistet die Durchgriinung des Betriebsgeldndes und dessen Einbindung in die Landschaft.

5.8 Fliachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Ein 5m breiter Gewisserrandstreifen ist entlang des Miihlebachs festgesetzt und von Bebauungs
freizuhalten. Es ist vorgesehen, das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
als Brauchwasser zu verwenden und den Uberlauf gedrosselt in den Miihlebach zu leiten. Ziel ist, das
anfallende unbelastete Niederschlagswasser in den natiirlichen Wasserkreislauf wiedereinzubringen.

5.9 Zuordnungsfestsetzungen

Es liegen keine Zuordnungsfestsetzungen vor.

5.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ist vor maglichen Beeintrachtigungen zu schiitzen. Im Sinne
des Denkmalschutzes und des Umweltschutzes sind die Vorschriften zu archéologischen Bodenfunden,
Bodenschutz, Altlasten und Abfall zu beachten. Aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes wird auf
die Méglichkeit der Nutzung von Flachdichern zur Erzeugung solarer Energie bzw. zur Dach-

begriinung hingewiesen.
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B. UMWELTBERICHT (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Gemeinde Hilzingen plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartenbau / Pflanzen” im Siiden
von Hilzingen. Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden
Gértnerei Mauch in Bestand und GroBe. Eine Erweiterung der Girtnerei ist nicht vorgesehen, inner-
betriebliche Umstrukturierungen und Modernisierungen bei denen die Verkaufsfliche im Umfang
gleich bleibt und MaBnahmen zur energetischen Sanierung und zur Optimierung der Betriebsabliufe
sind dagegen erforderlich und geplant.

Das Plangebiet ist ca. 3,14 ha groB und liegt westlich des bereits bestehenden Gewerbegebiets von
Hilzingen und nordéstlich von Dietlishof. Es grenzt im Westen an den Miihlebach, im Siiden an den
Riederbach und ist umgeben von landwirtschaftlich genutzten Fldchen. Uber die L 190 ist es optimal
an den Uberortlichen Verkehr der B 314 und A 81 angebunden.

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet dient nicht als Wohnumfeld und hat aufgrund seiner Nutzung keine besondere Bedeu-
tung fiir die Naherholung. Allerdings ist es von Siiden her deutlich einsehbar wie auch von den um-
gebenden hoher gelegenen Erholungsgebieten Hohenstoffeln und Heilsberg im Landschaftsschutz-
gebiet. Das Plangebiet ist bereits vollstindig Uberformt und zu ca. 80 % versiegelt. AuBer kleineren
Griinflachen und Einzelbdumen existieren keine bedeutsamen Strukturen fiir Pflanzen und Tiere mehr.
Lediglich fiir haufige Vogelarten und ggf. Flederméuse sind potentielle Brutquartiere und Nahrungs-
habitate vorhanden. Seltene Vogelarten sind nicht zu erwarten. Gebaudebewohnende Fledermausarten
sind nicht génzlich auszuschlieBen, jedoch eher unwahrscheinlich. Der angrenzende Ufergehdlzstreifen
des Miihlebachs dient als Leitstruktur fiir Fledermause und bleibt aus Griinden des Gewisserschutzes
sowie zur Eingriinung erhalten. Der Biber im Miihle- und Riederbach hat sich gegeniiber Gewerbe-
ansiedlungen als unempfindlich heraus gestellt. Durch den hohen Versiegelungsgrad hat das Plan-
gebiet keine besondere Bedeutung fiir die Schutzgiiter Boden und Grundwasser. Eine Betroffenheit
durch HQ100-Flichen (100-jdhrliches Hochwasser) besteht laut Hochwassergefahrenkarte nicht.
Lediglich bei einem sehr seltenen Hochwasserereignis (sehr viel seltener als alle 100 Jahre) wiirde das
Plangebiet (iberschwemmt. Durch die bestehende Bebauung und den relativ hohen Versiegelungsgrad
ergibt sich eine Temperaturerhdhung gegeniiber der Umgebung (sog. Wirmeinseleffekt). Hinsichtlich
der Luftqualitdit besteht eine Vorbelastung des Plangebiets durch die Staub- und Schad-
stoffimmissionen aus dem Besucher- und Lieferverkehr auf der BriihistraBe. Das Landschafts- und
Ortsbild ist durch die aktuelle Bebauung im Plangebiet vorbelastet. Das landschaftliche Umfeld ist
vorbelastet durch die bestehenden Gewerbeflachen. Kulturgliter sind im Gebiet nicht vorhanden, als
Sachgut ist die 20kV-/110 kV-Stromleitung zu nennen, die durch entsprechend festgesetzte Abstinde
zu Gebduden geschiitzt wird.

Auswirkungen

Zu den bestehenden Vorbelastungen durch Lirm- und Schadstoffbelastungen des Liefer- und
Besucherverkehrs sind keine zusdtzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Da das Plangebiet
nicht im direkten Wohnumfeld liegt, sind keine vorhabenbedingten Beeintrichtigungen der Er-
holungsfunktion erkennbar. Die Radwegeverbindung Gottmadingen - Hilzingen bleibt erhalten. Mit
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der Realisierung des Bebauungsplans werden fiir das Schutzgut Pflanzen keine erheblichen Verdnde-
rungen entstehen. UmstrukturierungsmaBnahmen kénnen in Form von Verlagerung von unversiegel-
ten Griinflichen und dem Verlust von Einzelbdumen zu Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen und biologische Vielfalt fiihren. Wertgebende Einzelbdume sind gleichwertig zu ersetzen. Die
artenschutzfachliche Einschidtzung kommt zum Ergebnis, dass aufgrund der vorkommenden Lebens-
raume (intensiv genutztes Gartnereigelinde) und der vorhandenen angrenzenden Nutzung, nicht mit
wertgebenden Tierarten zu rechnen ist. Es sind keine gravierenden artenschutzrechtlichen Probleme zu

erwarten.

Durch das Vorhaben sind keine zusitzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten, da der Grad der Versiegelung im Rahmen der UmstrukturierungsmaBnahmen weiterhin bei
80 % gleich bleibt. Durch die gedrosselte Einleitung von zuvor gepuffertem, unbelastetem Nieder-
schlagswasser in den Miihlebach sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Durch die Um-
strukturierung des Gartnereibetriebs kann im Rahmen der Bauarbeiten kurzzeitig die Luftqualitat
beeintrichtigt werden. Es ist nicht mit einer starken Verkehrszunahme zu rechnen. Die westlich und
stidlich an das Plangebiet angrenzenden Acker bleiben als Kaltluftproduktionsflichen erhalten. Es
entstehen keine zusitzlichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild, da die geplante Bauweise sich
kaum von der bestehenden Bebauung unterscheiden wird. Somit verdndert sich das Landschaftsbild
aus weiter Entfernung vermutlich nicht wesentlich. ModernisierungsmaBnahmen konnten eher zu
einer Optimierung des duBeren Erscheinungsbildes fiihren ebenso wie EingriinungsmaBnahmen zu

einer umfassenden landschaftlichen Einbindung.
MaBnahmen

Fiir geplante Umstrukturierungs- und ModernisierungsmaBBnahmen werden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahmen festgesetzt. Dies sind MaBnahmen zum Boden- und Grundwasserschutz, zur
Minimierung von Lichtemissionen und Spiegelungen der AuBenfassaden. Das unbelastete Nieder-
schlagswasser wird dezentral in Zisternen gesammelt und zur Brauchwassernutzung im Géartnerei-
betrieb verwendet. Der Uberlauf wird gedrosselt in den Miihlebach geleitet. Die Parkplitze und

Randbereiche des Geldndes sind mit Laubbdumen zu durchgriinen.

KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da es sich nur um eine Bestandssicherung handelt.
Vorgezogene MaBnahmen zum Artenschutz sind ebenfalls nicht erforderlich, da eine Auslsung von
artenschutzrelevanten Verbotstatbestianden nicht zu erwarten ist.

Monitoring

Fiir die Uberwachung und zur Funktionskontrolle der MinimierungsmaBnahmen wird ein Uberwach-

ungskonzept vorgeschlagen.
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Teil Il

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S.581) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 28.10.2015 (GBI. S. 870) m.W.v. 01.12.2015.

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.2015

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501) m.W.v.
01.03.2015 in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GemQ) fiir Baden-Wiirttemberg in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.581) zuletzt gesndert durch das Gesetz vom 28.10.2015 (GBI. S. 870)
m.W.v. 01.12.2015 hat der Gemeinderat am ..........ccceceerverrrevrrrrnnnn. die Ortlichen Bauvorschriften fiir den
Bebauungsplan ,Gartenbau [ Pflanzen” als Satzung beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenbau / Pflanzen" werden folgende

Ortliche Bauvorschriften festgesetzt.

§ 2 Ortliche Bauvorschriften

Gestaltungsvorschriften gemaB § 74 LBO

1.

Dachform, Dachneigung

GemaB Eintrag in der Planzeichnung sind im Bereich der Strom-
leitungstrasse nur Dacher mit harter Dacheindeckung und einer
Dachneigung tber 15° zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig. Sie sind
an Gebdudefassaden und als selbstindige bauliche Anlagen zu-
lassig. An den Gebdudefassaden angebrachte Werbeanlagen diirfen
die Oberkante der Wand nicht (iberragen. Selbstindige Werbe-
anlagen diirfen die zuldssige Firsthohe nicht Giberschreiten. Werbe-
anlagen in Form von Fahnen sind zuldssig. Werbeanlagen mit
Blink-, Lauf- oder Wechsellicht sind unzuléssig.

Grundstiicksgestaltung

Mindestens 20 % der Grundstiicksfliche dirfen nicht versiegelt
werden. Die nicht Gberbaubaren Fldachen sind weitgehend naturnah

§ 74 (1) Nr. 1 LBO

§74 (1) Nr. 2 LBO

§ 74 (1) Nr. 3 LBO
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oder gértnerisch mit standortgerechten Bdumen und Griinflichen
zu gestalten und zu pflegen. Je 8 angefangene Stellpldtze ist ein
mittel-/groBkroniger Laubbaum zu pflanzen. Lagerflichen und
Plitze fur Anlagen zur voriibergehenden Aufbewahrung von Ab-
fallen und von Reststoffen sind dauerhaft blickdicht einzugriinen.

4, Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Nieder- § 74 (3) Nr. 2 LBO
schlagswasser
Das unbelastete Niederschlagwasser wird dezentral in Zisternen ge-

sammelt und fiir die Brauchwassernutzung des Gartnereibetriebes
genutzt. Der Uberlauf wird gedrosselt in den Miihlebach geleitet.

5. Einfriedungen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen StraBen und Gehwege sind
bis zu einer maximalen Hdéhe von 2,0 m iiber Gehweg (Oberkante)
bzw. natiirlichem Gelidnde zulissig. Blickdichte Einfriedungen sind

nur im Bereich der Betriebsleiterwohnung zulassig.
6. Niederspannungsfreileitungen § 74 (1) Nr. 5 LBO

Die Neuerrichtung von Niederspannungsfreileitungen einschl. Fern-

meldeleitungen ist unzulassig.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

1. Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenbau /

Pflanzen”. Dieser umfasst eine Fliche von insgesamt 3,14 ha.

2. Dachform, Dachneigung

Zur Vermeidung von elektrischen Uberschligen miissen die baulichen Anlagen einen ausreichenden
Abstand zu den Leiterseilen der Hochspannungsfreileitung einhalten. Die erforderlichen Mindest-
abstande sind als Sicherheitsabstidnde in der ,DIN EN 50341-1 Freileitungen iber AC 45 kV" festgelegt.
Fiir Gebdude ist das MaB des Sicherheitsabstandes abhingig von der Dachneigung (<15° oder >15°),
von der Dacheindeckung sowie ggf. von der Nutzung der Dachfliche (z. B. Parkdeck, Dachterrasse). Die
erforderlichen Mindestabsténde nach der DIN EN 50341-1 betragen zu Ddchern mit einer Neigung
>15° und harter Bedachung 3 m, bei begehbaren Dachflachen bzw. Dachern mit einer Neigung gleich
oder <15° 5 m. Um eine entsprechende Bebauung mit Firsthohen bis 6 m im Bereich der Strom-
leitungstrasse zu ermdglichen, werden die Dachneigung sowie die Dacheindeckung festgesetzt.

3. Werbeanlagen

Um die Beeintrdchtigung von Mensch und Tier sowie auch des Orts- und Landschaftsbildes gering zu
halten, wird sowohl die Gestalt als auch die Lage der Werbeanlagen festgelegt.

4. Umgang mit unbelastetem Niederschlagswasser

Die Riickhaltung/Pufferung und Verwendung von unbelastetem Niederschlagswasser dient der
Wiedereinbringung des Regenwassers in den natiirlichen Wasserkreislauf sowie dem Schutz des

Grundwassers und der Oberflichengewasser.

5. Grundstiicksgestaltung

Um eine Durchgriinung des Geldndes zu erreichen, die sowohl dem Ortsbild als auch der menschlichen
Gesundheit und dem Naturhaushalt zutriglich ist, sind die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

naturnah und gértnerisch zu gestalten.

6. Einfriedungen

Fiir ein vertragliches Ortseingangsbild werden die Einfriedungen in ihrer Hohe und Gestaltung einge-
schrankt.

7. Niederspannungsfreileitungen

Die Errichtung von Niederspannungsfreileitungen ist aufgrund der duBeren Erscheinung unzulissig.
Bereits vorhandene Leitungen genieBen Bestandsschutz.
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Anlagen

A Bebauungsplan zeichnerischer Teil zu den planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung
vom 07.06.2016

B. Umweltbericht mit Bestandsplan
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