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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. I S. 1748).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. I S. 1548).

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaites (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

2. Ausgangslage und Anlass fiir das Anderungsverfahren

Die Feuerwehr Hilzingen ist bisher im Ortskern im Bereich des Zwinghofplatzes untergebracht. Im
Jahr 1978 wurde eine Fahrzeughalle mit 3 Stelipldtzen errichtet. Das Geb&ude der ehemaligen Filzfab-
rik Robert Rizi Sohne wurde zu Umkleide-, Lager und Besprechungsraumen umfunktioniert. Im Zuge
der Entwicklung des L&schwesens und den verénderten Anforderungen hat der Fléichenbedarf stetig
zugenommen. Im Jahr 2011 hat die Gemeinde einen Feuerwehrbedarfsplan aufgestellt, der zum Er-
gebnis kommt, dass die derzeitigen Raumlichkeiten nicht mehr den Erfordernissen an die Unterbrin-
gung und die Arbeitssicherheit entsprechen. Fehlende Garagenstellplitze, die schlechten raumilichen
Verhaltnisse und der Mangel an Stellflachen fiir das Einsatzpersonal wirken sich negativ aus. Die vor-
handenen Gebdude sind jedoch nicht wirtschaftlich umzubauen, so dass die Gemeinde Hilzingen ent-
schlossen hat, ein neues Feuerwehrgerétehaus zu errichten. Das bisher ebenfalls im Gebaudekomplex
untergebrachte Deutsche Rote Kreuz soll im Zuge der MaBnahme ebenfalls neue Raumlichkeiten er-
halten.

Die Gemeinde Hilzingen hat auf der Grundlage von § 1, Abs. 6, BauGB die &ffentlichen Belange, die
Belange des Stadtebaues, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, die Belange des Vollzu-
ges, die Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange abgewogen und darauf folgend den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus® gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehrgerdtehaus" sieht in seinem Geltungsbereich Gemeinbe-
darfsflachen vor und weicht damit von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab. Entsprechend
der neu erkannten Planungsziele soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs 3.
BauGB mit dem Bebauungsplan ,Feuerwehrgerédtehaus"® in einem zeitlichen Zusammenhang und in
gezielt inhaltlicher Abstimmung geédndert und angepasst werden.

3. Lage und Darstellung des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet im Gewann ,,Briih* und liegt siidlich der BundesstraBe 314, 6stlich der
KreisstraBe K 6143 ,Dietlishoferstrae® und westlich des Miihlebachs.

Es umfasst die Flurstiicke 15120 und 15119/1
Die Fldchen des eigentlichen Plangebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Hilzingen.
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Bisherige Darstellung im genehmigten FNP 2006

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich gem&B § 35 BauGB. Im genehmigten FNP 2006 der
Gemeinde Hilzingen (genehmigt vom Landratsamt Konstanz mit Verfiigung vom 23. Juni 2006, orts-
tibliche Bekanntmachung der Genehmigung und Wirksamkeit am 06. Juli 2006) ist das Gebiet als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Im Westen grenzt die Gemeinbedarfsfliche Festplatz, im Os-
ten der Miihlebach und die Gewerbefiache Briihl an.

11
L5
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4.  Alternativstandorte / Standortabwagung

Zundchst wurde aufgrund einer anstehenden Zwangsversteigerung der ehemalige Plus-Markt im Bau-
gebiet ,Kellhof* hinsichtlich einer Umnutzung tberpriift. Der Standort wiirde sich aufgrund seiner La-
ge an der Kreuzung Dietlishofer StraBe und BundesstraBe B 314 aus einsatztechnischen Griinden her-
vorragend eignen. Das vom Gemeinderat beauftragte Architekturbiiro Wieser kam in Zusammenarbeit
mit dem Biro fiir Baustatik Martin Jordan jedoch zum Ergebnis, dass sich aufgrund der geringen Ge-
schossh6hen und dem erheblichen Eingriff in die Bausubstanz eine Umnutzung nicht wirtschaftlich
darstellen lasst. Zudem war ein Erwerb nicht méglich.

Alternativ stand ein Grundstiick im Gewerbegebiet nérdlich des Bauhofs zur Diskussion. Der Gemein-
derat hat jedoch entschieden, das Grundstiick wie im Bebauungsplan ,Breiter Wasmen III* vorgese-
hen einer gewerblichen Nutzung zuzufithren.

Im Zuge der anschlieBenden Standortfindung hat der Feuerwehrausschuss mehrere Alternativen un-
tersucht, deren Eignung der Gemeinderat in der Sitzung vom 07.05.2013 abgewogen hat.

Als Standorte wurden dabei ndher betrachtet:
- Altes Rathaus , Gottmadinger StraBe 68, Flst. 204
- Nérdlich Klaranlage, Fist. Nr. 15123+15124
- Festplatz Flst. Nr. 1532
- Filzfabrik Gottmadinger StraBe 83, Flst. Nrn. 202/1 202/2, 202/3
- Sidlich Regeniiberlaufbecken (derzeitiges Plangebiet) Flst. Nr. 15120
- Riedheimer StraBe Fist. Nr. 14115

|l
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Bei der Standortwahl wurden 7 Kategorien mit insgesamt 25 Einzelkriterien in einem Punktsystem und
anschlieBender gleichwertiger Addition bewertet. Als Kriterien waren maBgebend:

Ates | nérdich itateikc | Riecheimer
: atz | Fil
Bezeichnung Standort Retheus | Ki&raniage Festpl MHzfabrik Jstdlich ROB iy
1. Feverwehrspezifische Kriterien .
Anfahrtszeiten zum Einsatz =)
Anfahrtszaiten der FFW Mitglieder 0
Anbindung an StaBen (B 314, A81) 0

Verkehrsbehinderung im Umfeld
Verkehrsbehinderung durch Veranstaltungen
Erweiterungsmaglichkeit

2. Stédtebauliche Kriterien

Lémschutz fir angrenzende Wohngebiete
Zeit fiir Herstellung der Baureife
Einschriinkung durch Flugveriehr

E-E- .
NG ]
SEEE. = HE. b

3. Planungsrelev ante Kriterien
GrundstileksgréBe ausreichend
Grundstickszuschnitt passend

Kosten fiir Gestaltung (Mehraufwand inngrorts)
Topographie

Kosten fir Freimachung / ErschlieRung
Natunmisiken (Hochwasser siz.)

Altlasten zu erwarten /Sanierung notwendig

BE-BE-B H.B

4. Erschiiefung
gestrichen, da bereits in anderen Punkten
enthalten!

5. Umweitkriterien
Zersiedelung der Landschalt
Eingriffin Schutzgut Boden, PRanzen, Tiere

g.

6. Finanzierungskriterien
Grundstiickserwerb

Kaufpreis des Gundsticks

Ausfall von Veraufsedtsan
Ewebsmdglichkeit des Gundstilckes

7. Sonstige Kriterien
Integration in das Dorfgeschehen
Konflikte mit vorhandenen Versinsnutaingen

© o o o
-H N

.°

e

Bewerung nach Punkten 7 8 16 -1 11 1

Reihenfolge nach Punkten 4. 3 1. 6, 2. 5.
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Die Bewertung kommt zum Ergebnis, dass sich sowohl der Festplatz, wie auch das jetzige Plangebiet
»Feuerwehrgeratehaus™ vorrangig eignen. Intensive Diskussionen hinsichtlich der Konflikte mit der
Nutzung des Festplatzes insbesondere wihrend dem alljahrlichen Traditionsfest »Hilzinger Kirchweih-
und Erntedankfest™ bewogen den Gemeinderat, sich fiir das Plangebiet ,siidlich des Regeniiberlauf-
beckens" zu entscheiden.

Unter Abwégung der dffentlichen Belange, der Belange des Stidtebaues, der Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes, der Belange der Wirtschaftlichkeit sowie die privaten Belange eignet sich der
Bereich stidlich des Regeniiberlaufbeckens vorrangig fiir die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliche
zur Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses. Das Plangebiet eignet sich fiir die bauliche Nutzung,
ohne Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu verletzen. Der auf dem Landesentwicklungsplan
basierende Regionalplan 2000 der Region Hochrhein-Bodensee weist die Fliche des Plangebietes als
AuBenbereich aus. Der Regionalplan 2000 des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee ist seit
10.04.1998 rechtsverbindlich.

5. Ziele der Anderungsplanung

Das Ziel der 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Hilzingen besteht in der Auswei-
sung einer zusatzlichen Flache als Baufldche, auf Gemarkung Hilzingen, in einer GréBe von ca. 0,49
ha. Das zukiinftige Baugebiet ,Feuerwehrgerétehaus" soll einer Nutzung als Gemeinbedarfsfliche zu-
gefiihrt werden.

Der Flachenbedarf resultiert aus dem Feuerwehrbedarfsplan der Gemeinde Hilzingen. Beim Gesamt-
bedarf soll jedoch auch eine kiinftig mégliche Zusammenlegung der Ortswehren beriicksichtigt und
deshalb eine ausreichende Erweiterungsméglichkeit vorgesehen werden.

Das Anderungsgebiet ist als Gemeinbedarfsfliche mit ca. 0,58 ha dargestellt.

6. Aussagen zur ErschlieBung

Das Anderungsgebiet ist direkt an die KreisstraBe K 6143 angebunden. Diese fiihrt in Richtung Siiden
zum Weiler Dietlishof und Richtung Norden direkt an die BundesstraBe B 314. Das Regierungsprasidi-
um Freiburg Abteilung StraBenwesen plant im Jahr 2015 den Neubau eines Kreisverkehr an der Kreu-
zung BundesstraBe B 314 und der KreisstraBe K6143.

Die technische ErschlieBung zur Ver- und Entsorgung mit Wasser-, Abwasser-, Strom- und Telekom-
munikationsanlagen ist gesichert.

7. Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
In der Anlage ,Umweltbericht zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes® vom Biiro fiir Freiraum-
planung Beate Schirmer, Hilzingen sind die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt, be-
schrieben und bewertet worden. Zusammenfassend wird das Ergebnis wie folgt dargestellt:
Im Rahmen einer FNP-Anderung sind die Umweltauswirkungen lediglich auf der Ebene der geplanten

Nutzungstypen beschreibbar. Diese lassen sich in solche mit baulichen Aktivititen und solche, die be-
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stehende Freirdume sichern oder durch Nutzungsénderungen zukiinftig Frei- oder Griinflichen vorse-
hen, katalogisieren.

Erhebliche Auswirkungen gehen insbesondere von der Neuversiegelung aus, zumal hochwertige Bo-
den betroffen sind.

AbschlieBend lasst sich feststellen, dass durch die geplanten Nutzungen im Rahmen der Anderung des
Flachennutzungsplanes voraussichtlich nur das Schutzgut Boden betroffen wird. Die Inanspruchnah-
me des Bodens fiir StraBen ist aufgrund vorhandener ErschlieBungstrassen verhaltnisméBig gering.
Fiir die Umwelt bleibt dennoch ein Komplettverlust der o. g. naturhaushaltlichen Funktionen im Be-
reich der versiegelten Flachen. Daraus ergeben sich umfangreiche Kompensationsforderungen fiir die
Schutzgiiter von Natur und Landschaft.

Zur Vermeidung dieser teils erheblichen Auswirkungen wurde die Vermeidungs- und Aus-
gleichsproblematik als Bestandteil des Bebauungsplans aufgearbeitet. Dariiber hinaus stellt die Aus-
weisung des Plangebiet fiir die Schutzgiiter Wasser, Tiere und Pflanzen einen geringeren Eingriff dar,
zumal hohe und héchste Qualitéten in geringerem Umfang beeintréchtigt werden bzw. die Qualititen
nicht den hohen Stellenwert besitzen.

AusgleichsmaBnahmen kénnen teilweise im Bereich der Griinflichen umgesetzt werden, miissen in
entsprechendem Umfang aber auch extern erfolgen, wobei entsprechende Voraussetzungen zu be-
riicksichtigen sind.

Fur die als erheblich zu bezeichnenden planbedingten Umweltauswirkungen miissen entsprechende
MaBnahmen zur Uberwachung auf der Ebene der Bebauungsplanung erarbeitet werden.

8. Zusammenfassende Erkldrung
8.1 Verfahrensablauf

In der Sitzung vom 01.04.2014 hat der Gemeinderat die 4. Anderung des Fléchennutzungsplans
2006 beschiossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 05.03.2015 verosffentlicht.

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Anderung des Fldchennut-
zungsplanes im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB
fand durch eine 6ffentliche Blirgerversammlung am 17.03.2015 statt.

Die durch die Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden
friihzeitig gem. § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und aufgefordert bis zum 14.04.2015 ihre AuBe-
rungen abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange, sowie die Bedenken und
Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 28.04.2014 durch
den technischen Ausschuss bewertet und abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Ausschuss
den Beschluss zur Offenlegung gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 15.06.2015 bis
17.07.2015 statt. Die durch die Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
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Belange wurden gem. § 4 Abs 2. BauGB aufgefordert bis zum 17.07.2015 ihre Stellungnahme
abzugeben.

Die eingegangene Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 27.07.2015 durch den Technischen Ausschuss
bewertet und abgewogen. Es wurde beschlossen den Bebauungsplan gemaB § 4a Abs. 3 BauGB
mit verkUrzter Frist von vier Wochen erneut &ffentlich auszulegen, mit der Einschrankung, dass
nur zu den erganzten und gednderten Teilen Stellungnahmen abgegeben werden kénnen.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
17.08.2015 bis 11.09.2015 statt. Die durch die Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2. BauGB aufgefordert bis zum 11.09.2015 ihre
Stellungnahme abzugeben.

Die eingegangene Stellungnahmen, sowie die Bedenken und Anregungen aus der erneuten Be-
teiligung der Offentlichkeit wurden in der Sitzung vom 29.09.2015 durch den Technischen Aus-
schuss bewertet und abgewogen. In gleicher Sitzung hat der Ausschuss die Empfehlung an den
Gemeinderat fiir den Feststellungsbeschluss gefasst.

In der Sitzung vom 13.10.2015 hat der Gemeinderat den Feststellungsbeschluss gefasst.

8.2 Ergebnis__der Abwidgung und Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Eingaben
aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

Im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit am 17.03.2015 wurden folgenden
Stellungnahmen und Anregungen eingebracht:

Im Rahmen der &ffentlichen Biirgerversammlung sind keine Anregungen eingegangen.

Im Rahmen der Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange in der
Zeit bis zum 14.04.2015 wurden folgenden Steliungnahmen und Anregungen eingebracht:

Landratsamt Konstanz - Sachbereich Landwirtschaft
Aus agrarstruktureller Sicht sind vorrangig geringwertigere Flichen zu nuten. Die Standort-
abwagung erfolgt aber bereits anhand mehrerer Standorte im Innen- und AuBenbereich.

Landratsamt Konstanz - Sachbereich Naturschutz

Im Rahmen der Standortbewertung wird fiir Standort 6 angeregt, die Vorbelastung des
Landschaftsbilds durch die vorhandene Schule als gering einzustufen. Fiir Standort 5 wird
angeregt, die Einschétzung hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/ Gesundheit mit dem
Standort 6 abzustimmen, fiir den eine Lage in der Aue nicht zutrifft. Allgemein wird ange-
regt, den Eingriff in das Schutzgut Boden im AuBenbereich als hoch zu beurteilen, den Ein-
griff in das Schutzgut Mensch im Innenbereich jedoch als problematisch einzuschitzen.

Landratsamt Konstanz - Sachbereich Nahverkehr und StraBen

Es wird auf die Stellungnahme im Rahmen des Bebauungsplans verwiesen. Hieraus ergeben
sich jedoch fiir den Flachennutzungsplan keine abwégungsrelevanten Anregungen.
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Landratsamt Konstanz - Sachbereich Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Es wird auf die Stellungnahme im Rahmen des Bebauungsplans verwiesen. Hieraus ergeben
sich jedoch fiir den Flachennutzungsplan keine abwagungsrelevanten Anregungen-

Wahrend der offentlichen Auslegung der Anderungsplanung in der Zeit vom 15.06.2015 bis
17.07.2015 wurden folgenden weiteren Stellungnahmen Anregungen eingebracht:

Birger:
Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind keine Anregungen eingegangen.

Behdrden:

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange sind
keine abwégungsrelevanten Bedenken vorgebracht worden. Es wird teilweise auf die Stel-
lungnahme im Rahmen des Bebauungsplans verwiesen. Hieraus ergeben sich jedoch fiir
den Flachennutzungsplan keine abwégungsrelevanten Anregungen.

Wéhrend der erneuten offentlichen Auslegung der Anderungsplanung in der Zeit vom
17.08.2015 bis 11.09.2015 wurden folgenden weiteren Steliungnahmen / Anregungen einge-
bracht:

Biirger:
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind keine Anregungen eingegangen.

Behdrden:

Der Sachbereich Naturschutz verweist auf eine Diskrepanz zwischen der Plangebietsfliche
im Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan. Hierzu wird auf die Detailschiirfe des Be-
bauungsplans verwiesen, der Griinflaichen und einen Teil des Grundstiicks der KreisstraRe
umfasst.

Es wird teilweise auf Stellungnahmen der vorausgegangenen Offenlegung verwiesen, ohne
dass neue abwégungsrelevante Erkenntnisse, insbesondere hinsichtlich der bereits vorge-
nommenen Abwégungen, vorgebracht wurden.

Aufgestellt:

Hilzingen, den 13.10.2015

Blrgermeister : Stadtplaner :
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