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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020
(BGBI. I S. 587)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- 84 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Planungsgrundlagen: Bebauungsplan Wohngebiet ,Hondinger Straf3e* vom 28.05.2020

1. Art der baulichen Nutzung (88 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) — (8 4 BauNVO) mit Bezeichnung gem. Planeintrag
Ausnahmen nach 8§ 4 (3) Nr. 1 bis 5 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) BauNVvO).

2. Maf3 der baulichen Nutzung (88 16-21 BauNVO und § 9 BauGB)

2.1 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gem. Planeintrag.

2.2 Erdgeschof3fulRbodenhohe (EFH). Siehe Planeintrag. Abweichungen sind um +/- 30cm
zulassig

2.3.  Firsth6he (FH) und Wandh6he (WH) gem. Planeintrag maximal in Metern Uber der Be-
zugshohe. Bezugshdhe ist die Erdgeschol3fuRbodenhdhe (FertigfuRbodenhéhe).

Nebenbestimmungen:
Bei Geb&uden mit Flachdachern gilt die festgesetzte Wandhbdhe als maximal zuldssige
Gebaudehohe.

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhohe ist der aul3ere Schnittpunkt der Auf3enwand mit
der Dachhaut (traufseitig).

Oberer Bezugspunkt fir die Firsthdhe ist der &ul3erer Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel, bzw. die oberste Dachbegrenzungskante.

Unterer Bezugspunkt fir die Wand- und Firsthbhe ist die EFH
(Erdgeschossful3bodenhéhe) des Bauvorhabens. Mal3geblich ist der Fertigful3boden.
Die festgesetzten Hohen gelten nicht fur erforderliche technische Dachaufbauten wie
Luftungs- oder Antenneneinrichtungen, Schornsteine etc.
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2.4

3.1.

3.2.

4.1

4.2

5.1

5.2

10.

Hinweis: es wird eine barrierefreie Zuganglichkeit des Gebaudes empfohlen.

Geschossigkeit gem. Planeintrag

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (88 22-23 BauNVO und 8§ 9 BauGB)

Offene Bauweise § 22 (2) BauNVO, zulassig sind Einzel- und Doppelhduser — gem.
Plandarstellung

Uberbaubare Grundstiicksflachen — gem. Plandarstellung

Verkehrsflachen, Garagen und Stellplatze Ein-u  nd Ausfahrtsverbot (8 9 BauGB)
StralBenverkehrsflache gem. Planeintrag

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. Planeintrag “Fu3weg”

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 BauGB)

Zwischen Carport- oder Garagenfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache, muf3 bei
senkrechter Zufahrt von der StralRe mindestens ein Abstand von 5,00m eingehalten
werden.

Garagen oder Carports, die parallel zur StralRe errichtet werden, missen mindestens
1,00m Abstand von dffentlichen Verkehrsflachen und Wegen einhalten.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen (8§ 9 BauGB)

Es sind max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

Stellung baulicher Anlagen (8 9 BauGB)

Es werden keine Hauptfirstrichtungen festgesetzt.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Offentliche Gruinflache (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Flachen fir die Wasserwirtschaft (Regenriickhal  tung) (8 9 (1) Nr. 16 BauGB)
Regenrickhaltung:

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen wird im Westen des Plangebietes
eine Flache fir eine zentrale Regenriickhaltung festgesetzt.
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11.

12.

13.

131

13.2

13.3

13.3

13.4

Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauche  rn und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 (1) 25 a BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

» Pflanzgebot kleinkronige Laubbaume auf privaten Grundstticksflachen entlang der
ErschlieBungsstralRen

» Pflanzgebot kleinkronige Laubbaume auf 6ffentlichen Grundsticksflachen,

» Pflanzgebot Laubbdume- oder Obstbaume auf offentlichen Grundstiicksflachen,

» Pflanzgebot hochstdmmige Obstbdume auf 6ffentlichen Grundstiicksflachen als
Baumreihe und als zusammenhangende Streuobstwiese,

» Pflanzgebot Strauchgruppen an der Retentionsmulde

Siehe Pflanzliste im Anhang.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bep  flanzungen (89 (1) 25b
BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

» Pflanzbindung zur Erhaltung von insgesamt drei Obstbaumen auf privaten Grund-
stiicksflachen. Bei Abgang ist der Baum gleichwertig zu ersetzen.

Flachen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft und zur Minimierung von Eingriffen ( §9 (1)
20 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Berticksichtigung der Belange von Natur und Landscha ft (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Baumpflanzungen auf privaten Grundstticksflachen:

Je Baugrundstiick ist ein mittel- bis hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.
Der Standort kann auf dem Baugrundsttick frei gewéahlt werden. Die im zeichnerischen
Teil festgesetzten und mit Pflanzbindung als ,zu erhalten* dargestellten Einzelbaume
werden angerechnet.

Ausschluss von Steingarten und -schuttungen

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulés-
sig. Die nicht Giberbauten Grundstticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine
andere zulassige Verwendung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Bo-
den als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

Berticksichtigung des Artenschutzes (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz von Voégeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen und Ge-
baudeabrisse ausschlie3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von
Flederméusen, also nicht im Zeitraum vom 01. Mérz bis 31. Oktober, zulassig.

Als Ausgleich fir betroffene Brut- und Nisthdhlungen sind insgesamt 4 Hohlenbriter-
k&sten im Plangebiet oder seiner unmittelbaren Umgebung zu verhéngen.

Als Ausgleich fur den méglichen Verlust von Sommerquartieren von Fledermausen
sind zwei Grolsraum-Flachkésten fiur Fledermause im Gebiet oder der unmittelbaren
Umgebung zu verhangen.
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14.

14.1

14.2

14.3

15.

15.1

16.

17.

17.1

18.

18.1

18.2

Aufschittungen und Abgrabungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind Aufschittungen bzw.
Abgrabungen zum Zwecke der Einebnung des Gelandes zuldssig. Die maximal zulassige
Hohe der Aufschittung bzw. Abgrabung in Bezug zur Neigung des natirlichen Geldndes
betragt

0% - 5% 0,5 Meter

5% - 10% 1,0 Meter

Die Hohe der Aufschittungen/Abgrabungen sind in aussagefahigen Schnittzeichnungen
darzustellen.

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen fiir Aufschittun-
gen und Abgrabungen sind vom Angrenzer zu dulden. Diese koénnen durch
Gelandeangleichungen auf den Anliegergrundstiicken wieder entfallen.

Zur Herstellung des StralRenkoérpers, der StralRenbeleuchtung und zur Aufstellung von
Verkehrszeichen und Kabelverteilschrénken sind in den an offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken, sowohl unterirdische Stutzbauwerke entlang der Grund-
stiicksgrenze, Unterbauverbreiterung fur die Fahrbahn und Fahrbahndrainagen, als auch
die technischen Aufbauten vom Grundstlckseigentiimer zu dulden.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Schutzstreifen entsprechend Planeintrag

Entlang der K 5745 ist, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, ein
15 m breiter Schutzstreifen von baulichen Anlagen freizuhalten.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

LR-1:

Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Hufingen zur Fihrung und Unterhaltung eines
Regenwasserkanals DN 500. Eine Uberbauung mit Garagen, Carports und Nebenan-
lagen ist nicht zulassig.

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen, die
verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB bezeichneten Art enthalten,
aul3er Kraft.

Grenzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs gem. Planeintrag (8 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen gem. Planeintrag (16 (5) Bau NVO und
§ 9 BauGB)
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Anhang Pflanzenliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen und gebietsheimischen
Gehdlzen, sie besitzt aber nicht den Charakter der Ausschlielichkeit. Die Verwendung von immergri-
nen Gehdlzen und Koniferen ist jedoch ausdricklich nicht erwiinscht. Die Artenauswahl erfolgte in An-

lehnung an die Publikation ,,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg" (LfU 2002).

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Pflan-
zen sind zu ersetzen. Hochstamme im AuRenbereich miissen einen Schutz vor Wildverbiss erhalten.

Pflanzgebot grof3- und kleinkronige Laubbdume auf 6f  fentlichen/privaten Grundstiicksflachen

(Quialitat: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm)

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche
Acer platanoides Spitz-Ahorn Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Tilia cordata Sommerlinde Ulmus glabra Berg-Ulme
Prunus avium Vogel-Kirsche

sowie im Innenbereich auch ziuchterisch bearbeitete Sorten der o0.g. Arten

Pflanzgebot Laub- oder Obstbaume auf 6ffentlichen G rundstucksflachen

(Qualitat: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 16-18 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere Sorbus aria Mehlbeere

sowie Obstbaume aus nachfolgender Pflanzenliste

Pflanzgebot hochstammige Obstbdume

(Quialitat: Hochstamm, mind. 2-mal verpflanzt, ohne Ballen, StU 8-10 cm)
Zulassig sind samtliche ortsiiblichen und bewéahrten Sorten des Streuobstbaus, z.B.

Apfel

Jakob Fischer, Brettacher, Gewirzapfel, Boskoop, Berlepsch, Jakob Lebel, Gravensteiner, Kardinal
Bea,

Oldenburger, Maunzenapfel, Bohnapfel, Martens Gravensteiner, Blumberger Langstiel, Danziger Kant-
apfel,

Schoner aus Herrnhut, Schoner vom Oberland.

Birne
Oberdsterreichische Weinbirne, Alexander Lukas, Clapps Liebling, Schweizer Wasserbirne,
Pastorenbirne, Gellerts Butterbirne

Sonstige
Deutsche Hauszwetschge, Nancy Mirabelle, Hedelfinger Riesenkirsche, Schwarze Knorpelkirsche

Walnuf3 (nur bei ausreichend Platz)

Pflanzgebot Strauchgruppen im Bereich von Retention smulden und Graben

Euonymus europaeus Gewohnl. Pfaffenhiitchen Carpinus betulus Haselnuf3

Frangula alnus Faulbaum Salix viminalis Korb-Weide

Prunus padus Gewdhnl. Traubenkirsche Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Salix cinerea Grau-Weide Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Salix purpurea Purpur-Weide
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B.

Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz

Folgende Ausfuhrungen, die dem Erhalt fruchtbaren und kulturfahigen Bodens, dem
sorgsamen und schonenden Umgang mit Boden sowie der nachhaltigen Sicherung o-
der Wiederherstellung der Bodenfunktionen dienen, sind bei der baulichen Umsetzung
zu beachten:

Auf die Vermeidung von Bodenverdichtungen (z. B. Anlegen der Baustelleneinrichtung
auf bereits befestigten Flachen, verdichtungsarmes Arbeiten) ist zu achten. Vor Beginn
der BaumalRnahme ist der humose Oberboden entsprechend seiner natirlichen Tiefe
schonend und unter sorgféltiger Trennung vom Unterboden abzuschieben, sachge-
recht zwischenzulagern und nach Abschluss der MalRnahme wieder aufzutragen. Das
Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 2,0 m) ist vor Vern&dssung zu schiit-
zen. Bei langerer Lagerungszeit iber 6 Monate ist dieses geeignet zu bepflanzen. Ver-
dichtungen sind zu vermeiden.

Die Erdbewegungen sind auf ein unumgangliches Mal3 zu beschrénken, wobei insbe-
sondere die sinnvolle Wiederverwendung des anfallenden unbelasteten Bodenmateri-
als (z. B. Massenausgleich auf dem Grundstick, Auffillungen mit dem anstehenden
Material) anzustreben ist. Dies ist bereits in der Planungsphase zu bericksichtigen.
Beim Bearbeiten des Bodens ist unbedingt auf trockene Wetterverhaltnisse und opti-
male Bodenfeuchte zu achten.

Schadliche Bodenveranderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfillen der Bau-
gruben mit Bauschutt und Bauabfall) sind abzuwehren.

Bodendenkmalschutz

Bodenfunde nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind unverziglich dem Regie-
rungsprasidium Freiburg Ref. 25 Denkmalpflege / Arch&ologische Denkmalpflege (Tel.
0761-208-3500) anzuzeigen. Dies ist auch erforderlich wenn Bildstdcke, Wegkreuze,
alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumal3nahmen betroffen sein sollten.

Schutz des Grundwassers

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswir-
kungen auf das Grundwasser haben kénnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden ein-
dringen, sind dem Landratsamt Schwarzwald-Baar- Amt fir Wasser- und Boden-
schutz gemaR § 49 Abs. 1 WHG i. V. m. § 43 Abs. 1 WG spéatestens einen Monat vor
Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Sofern bei ErschlieBungsmal3inahmen unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird,
ist dies gemaf § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. 8§ 43 Abs. 6 WG unverzuglich dem Landrats-
amt Schwarzwald-Baar-Amt fir Wasser- und Bodenschutz anzuzeigen und die Arbei-
ten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, einstweilen einzustellen.

Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des hdchsten
Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weil3e
Wanne", auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von
Baukorpern / Bauteilen o. &. dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine
Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist. Drainagen dirfen keinesfalls
an die Schmutz-/Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanali-
sation angeschlossen werden.

Bei allen Malinahmen, die zur ErschlieBung von Grundwasser flihren, sind die ge-
setzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.
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Regenwasserzisternen

Bei der Nutzung von Regenwasser Uber Regenwasserzisternen als Brauchwasser sind
hygienische Aspekte zu beachten wie zum Beispiel, dass Brauchwasser aus der Re-
genwassernutzung vom Trinkwasser-Leitungssystem strikt getrennt zu halten ist.

Der Zisternentberlauf darf grundsatzlich nicht unterirdisch versickert werden. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall) wird hingewiesen.

Abwasserentsorgung

Die Entwéasserung ist im Trennsystem geplant. Hinsichtlich einer geordneten Abwas-
serableitung wird auf die ortliche Abwassersatzung hingewiesen. Um das fortfilhrende
Netz nicht zu Uberlasten, werden Retentionszisternen festgesetzt.

Barrierefreies Bauen

Im Hinblick auf die demographische Entwicklung und die zunehmende Alterung der
Gesellschaft wird empfohlen, im Sinne einer langfristigen Gebaudeplanung die Aspekte
des barrierefreien Bauens zu berlcksichtigen, sodass die Immobilie zu allen
Lebenslagen

passt.

Auf die DIN 18040-2, fur die barrierefreie Planung, Ausfiihrung und Ausstattung von
Wohnungen, Gebduden mit Wohnnutzungen und deren Aul3enanlagen wird
hingewiesen.

Wild abflieRendes Niederschlagwasser bzw. Grundwass  er

Wild abflieRendes Niederschlagwasser und/oder Grundwasser, welches dem Plange-
biet aufgrund der Hanglage ggf. stérend zuflieRen kann, darf weder der Misch- noch
der Schmutzwasserkanalisation zugeleitet werden, sondern ist durch geeignete Mal3-
nahmen moglichst ortsnah zu bewirtschaften. Ggf. dafiir notwendige Versickerungen
sollen eine mindestens 30 cm méachtige belebte Oberbodenzone aufweisen. Der natlir-
liche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natirliche Ab-
lauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stuicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (8 37 Abs.1 WHG).

Hufingen, den 28.05.2020

Michael Kollmeier
Blrgermeister
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S.
416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

1. Déacher der Hauptgebaude, Dachbegriinung, Dachein  deckung und Fassaden

1.1. Dachformen:
fur Hauptgebaude freibleibend

1.2. Dachneigung:
fur Hauptgebaude siehe Planeintrag

1.3. Dacheindeckungen
Dacheindeckungen sind in nicht glanzenden Materialien und gedeckten, dunklen Farb-
ténen auszufiihren. Grelle oder reflektierende Oberflachen sind nicht zulassig.

1.4 Dachbegriinung
Flachdacher von Garagen und Carports sind dauerhaft und flachendeckend mindes-
tens extensiv mit einer Vegetationsschicht min. 10cm zu begrinen.

15 Fassaden
Es sind ortstypische Materialien wie Putz und Holz zu verwenden. Nicht zulassig sind
grelle Farben und Metallfassaden.

2. Erhéhung der Zahl der Stellplatze (874 (2) 2 LB  O)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (8 37 Abs. 1 LBO) wird gemafd § 74 Abs. 2
Ziff. 2 LBO auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhdht. Bei ungerader Anzahl ist aufzurun-
den.

Die Zufahrten zu Garagen oder Carports werden dann als notwendiger Stellplatz
anerkannt, wenn der Stauraum mindesten 5,00m tief und 2,75m breit ist.

3. Einfriedungen und Stitzmauern

3.1. Einfriedungen und Stlitzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu ei-
ner Hohe von maximal 1,0m Uber der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Ver-
kehrsflache zulassig.

Einfriedungen und Stutzmauern sind entlang offentlicher Verkehrsflachen 0,50m hinter
die StralRenbegrenzungslinie zurtickzusetzen.

3.2 Die Verwendung von Stacheldraht ist nicht zul&ssig.
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51

6.1

7.1

8.1.

8.2

9.1

9.2

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel

Dacheinschnitte und Dachgauben sind auf max. ¥2 der Gebaudelénge und Zwerchgie-
bel auf max. 1/3 der Gebaudelange beschrankt. Sie missen durch einen mindestens
1,5m breiten seitlichen Dachstreifen begrenzt sein.

Solaranlagen dienende Dachaufbauten (z.B. Aufstdnderung) und Dachaufbauten in
Form von Solaranlagen sind ohne Einschrénkung zuléassig.

Gestaltung und Nutzung der Freiflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3)

Die nicht Gberbauten Grundstticksflachen sind als Griinflichen gértnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen und Fernmeldefreileitungen sind innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches nicht zulassig.

Medienempfangsanlage

Mehr als eine Medienempfangsanlage, welche von aul3en sichtbar ist, (z. B. Antennen
oder Satellitenanlage) pro Gebaude ist nicht zulassig.

Zufahrten und Pkw-Stellplatze und private Millbe  halter

Zufahrten und Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie Schotter, Ra-
sengittersteine oder im Sandbett verlegtem Pflaster mit sandverfiillten Fugen oder mit
wasserdurchlassigen Steinen zu befestigen.

Es sind nur solche Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen, bei denen
eine Verunreinigung durch Lagerung/Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen, Fahr-
zeugreinigung/-wartung 0.4. nicht zu erwarten ist.

Private Mullbehélter sind in das Gebaude zu integrieren oder einzugrinen und so
anzuordnen, dass sie von den 6ffentlichen StraRen und Wegen nicht eingesehen
werden kénnen.

Anlagen fur Niederschlagswasser (8 74 Abs. 3 Nr. 2)

Drainage
Drainageleitungen dirfen nicht an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen werden. Auf
Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten.

Dachentwésserung

Die Verwendung von unbeschichteten Metalldacheindeckungen der Gebaude, insbe-
sondere der Metalle Blei, Kupfer und Zink ist nicht zulassig, wenn das Niederschlags-
wasser nicht behandelt wird, da ihr korrosiver Abtrag zu Schwermetallanreicherungen
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9.3

10.

11.

in Boden, Grundwasser und den Sedimenten der Gewdsser fihrt. Sollten unbeschich-
tete Metalldacheindeckungen verwendet werden, so ist durch geeignete Behandlungs-
anlagen (Filteranlagen, Metalldachfilter) die Reduzierung von Schwermetallemissionen
im Niederschlagswasser sicherzustellen. Die Wirksamkeit der Behandlungslagen ist
dauerhaft zu gewahrleisten. Die Zulassung solcher Anlagen bediirfen einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis.

Regenwasserzisternen

Anfallendes Regen-, Dach- und Oberflachenwasser der Baugrundstiicke, das
unbehandelt abgeleitet werden kann, ist Gber geeignete Retentionsanlagen gedrosselt
dem Abwasserkanal zuzufiihren. Pro Gebaude ist eine Retentionszisterne mit einem
Gesamtvolumen von mindestens 4,0 cbm und einem Drosselablauf in der GrofRe 0,1
I/'sec herzustellen.

Alternativ sind andere geeignete Retentionsanlagen zulassig (z.B. Retentionsmulden,
Flachteiche 0.A.).

Fur eine zusatzliche Nutzung des Oberflachenwassers als Brauchwasser kann das
Zisternenvolumen um das entsprechende Nutzungsvolumen erhéht werden.

Eine solche Brauchwassernutzung ist ebenso wie die Zisterne (bzw. Retentionsanlage)
einschlie3lich Zulauf, Retentionsbereich und Auslauf in den Bauvorlagen darzustellen.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO er-

gangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Schlussbestimmung
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen 6rtlichen Bauvor-
schriften aulRer Kratft.

Hufingen, den 28.05.2020

Michael Kollmeier
Birgermeister
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BEGRUNDUNG

Anlass der Planaufstellung

Das Bebauungsplanverfahren dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zur De-
ckung des vorherrschenden Wohnflachenbedarfs im Stadtteil Furstenberg der
Stadt Hufingen.

Nachdem im Ortsteil keine kommunalen Flachen fiir eine Vergabe an Interessen-
ten zur Verfigung stehen, sowie in Anbetracht der anhaltend grol3en Nachfrage
nach Baugrundsticken und Wohnungen, hat der Stadtrat in 6ffentlicher Sitzung
am 12.12.2019 den Einleitungsbeschlul’ fir das Bebauungsplanverfahren ,Hon-
dinger Stral3e" gefasst.

Der ausgewiesene Planungsraum befindet sich im Stadtteil Furstenberg am
westlichen Ortsende, Ostlich gelegen der Kreisstral3e K 5745, Er grenzt im Nor-
den an die Bebauung der Heinrich-v.-FurstenbergstraRe und im Suden an die
vorhandenen Baugrundstiicke der Brunnenstral3e an. Im Osten befinden sich
Grunflachen, die in der Fortfolge an die vorhandene Bebauung anschliel3en. Das
Plangebiet ist im zugehdrigen, rechtskréaftigen Flachennutzungsplan gro3tenteils
als gemischt genutzte Flache und in geringem Umfang als Grinflache dargestellt.
Das Gebiet kann uber die Ortsdurchfahrt (Heinrich-v.-Flrstenbergstrafl3e) und
Uber die ErschlieRungsstralRe Brunnenstral3e erreicht werden. Die Grundstiicke
befindet sich bereits in Eigentum der Stadt Hifingen sollen nun aufgrund der kon-
kreten Bedarfsanmeldung einem entsprechenden Planungsrecht zugefuhrt wer-
den.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und fur eine ver-
tragliche Nutzung geschaffen werden. In Absprache mit der Unteren Baurechts-
behérde beim Landratsamt Schwarzwald-Baar kann der Bebauungsplan be-
schleunigt als kombiniertes Verfahren gemal3 §13a und §13b BauGB aufgestellt
werden.

Standortauswabhl

Im Rahmen von Vorgesprachen mit den betroffenen Behérden die Standortwahl
erortert. Erhebliche Bedenken gegen den vorgelegten Standort wurden nicht ge-
auliert.

Bei der Standortfindung wurden verschiedene Kriterien zu Grunde gelegt, denen
die nun ausgewahlte Flache weitestgehend entspricht:
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Orts- und Landschaftsbild:

Das gewachsene Ortsbild darf nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt werden.
Der Standort ist nicht stark exponiert (fernwirksam) und die Auswirkungen lassen
sich durch geeignete Mal3hahmen minimieren (Eingriinung).

Landschaftsmerkmale / Grinstrukturen:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auf circa 770 m . NHN im westlichen
Ortsbereich von Flrstenberg. Das Gebiet ist nach Norden, Stiden und Osten von
der bestehenden Bebauung eingerahmt. Im Osten grenzt zudem ein groferer
Streuobstbestand an.

Innerhalb der Streuobstwiesen und auf3erhalb der bestockten Bereiche lassen
sich Parzellen unterschiedlicher Nutzungsintensitat unterscheiden. Einige
Flursticke waren zum Begehungszeitpunkt Ende Mai bereits gemaht, andere
warteten selbst Ende Juni noch auf den ersten Schnitt (Abb. 6). Im Norden war
eine kleinere Flache mit einem mobilen Weidezaun ausgestattet (vmtl.
Schafbeweidung).

Die Streuobstbestande bestehen Uberwiegend aus Hochstammen von Apfel,
Birne, Zwetschge und Kirsche. Zum Teil handelt es sich um alte und
strukturreiche Exemplare, welche Habitatbaumeigenschaften aufweisen (Hohlen
und Spalten in Stamm und Asten). Einige dieser Baume wurden als
erhaltungswaurdig eingestuft.

Abb. 1: Baumbestand im Geltungsbereich und auRerhalb
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Ergebnis Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter

Einhaltung der unten genannten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen,

durch das geplante Vorhaben kein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5

BNatSchG vorbereitet wird.

- Zum Schutz von Vogeln und Fledermédusen sind notwendige
Gehdlzrodungen und Gebaudeabrisse ausschliel3lich auf3erhalb der
Vogelbrutzeit und der Aktivitdtsphase von Fledermausen, also nicht im
Zeitraum vom 01. Mérz bis 31. Oktober, zulassig.

- Es wird empfohlen, die in Abb. 11 dargestellten Habitatbaume als
Pflanzbindung zu sichern.

- Sofern die Pflanzbindung nicht mdglich ist:

o Verhdngen von 4 Hohlenbriterkasten im Plangebiet oder seiner
unmittelbaren Umgebung

> Verhangen von zwei Grol3raum-Flachkasten fur Fledermause im Gebiet
oder seiner unmittelbaren Umgebung mit zeitlichem Vorlauf

o Ersatzpflanzung von Obstbaumen im Bereich des neu entstehenden
Ortsrandes.

Mittels eines wirksamen Grinordnungskonzepts, welches im Wesentlichen dem

Ausgleich der abgangigen Habitatbaume dient, sollen die teilweise unvermeidli-

chen Eingriffe in den alteren Baumbestand méglichst minimiert werden.

Néheres im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des Biro Gfrorer.

Geruchs-Immissionsprognose:

Sudlich des Plangebiets liegen zwei Schweinezuchtbetriebe, aus denen Ge-
ruchsimmissionen in die zu bebauenden Flachenstiicke zu erwarten sind. Mittels
einer Geruchsimmissionsprognose nach den Vorgaben der Geruchs-Immissions-
richtlinie (GIRL) wurde die zu erwartende Haufigkeit von Geruchswahrnehmun-
gen im Bereich der zu bebauenden Areals ermittelt. Im vorliegenden Fall waren
die beiden sudlich von Firstenberg liegenden Schweinezuchtbetriebe als Ge-
ruchsemittenten zu beriicksichtigen.

Als Ergebnis der Geruchsprognose ergab sich, dal’ der Immissionswert der GIRL
fur Wohngebiete von 10% im Bereich der zu bebauenden Areals tGiberwiegend
eingehalten oder unterschritten wird. Lediglich an den stdlichen Randbereichen
des Areals liegt eine geringfiigige Uberschreitung vor.

Naheres in der Geruchs-Immissionsprognose des TUV Siid.

BIT Ingenieure AG, Villingen Begriindung 5von 20



Stadt Hifingen — Bplan Wohngebiet ,Hondinger StraRe* — Stand: 28.05.2020

-, =t

-

|schweinezucht Baurer

--:..-.__._‘:_*:. = :_L,_’__L#

Abb. 2: Ungefahre Lage des zu bebauenden Areals (orange) und der Tierzuchtbetriebe (rot)

Verkehrliche ErschlielRung: Der Standort ist im Stadtteil Furstenberg verkehrs-
technisch gut erschlossen. Eine Anfahrt Gber die Ortsdurchfahrt ,Heinrich-v.-
FurstenbergstralRe und die bestehende Erschlielungsstral3e ,Brunnenstral3e” ist
problemlos mdglich.

Standortverfugbarkeit:
Die Flachen befinden sich bereits in Eigentum der Stadt Hufingen und sind ver-
fugbar

Ver- und Entsorgung:

Die ErschlieBung des Grundstiicks aus der benachbarten Stral3e ist mit allen er-
forderlichen Medien, Strom, Wasser, Abwasser und Gas problemlos und kosten-
gunstig maglich.
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3.1

Standortalternativen:

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan Donaueschingen
2020 des GVV Donaueschingen-Hufingen-Braunlingen schon seit l&angerer Zeit
Uberwiegend als gemischt genutzte Prognoseflache festgesetzt. Sie schliel3t die
Licke der spornartigen Bebauung der Heinrich-v.-Flrstenbergstrale und der
Brunnenstral3e zu einer dann eher zusammenhangenden Siedlungsflache. Wei-
tere Prognoseflachen stehen im Stadtteil Flrstenberg dann nur noch als punktu-
elle Erweiterungen mit geringer Flachenausdehnung zur Verfligung.

Plangebiet
Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebie  tes

Der ausgewiesene Planungsraum befindet sich im Stadtteil Furstenberg am
westlichen Ortsende, Ostlich gelegen der Kreisstral3e K 5745, Er grenzt im Nor-
den an die Bebauung der Heinrich-v.-FurstenbergstraRe und im Suden an die
vorhandenen Baugrundstiicke der Brunnenstral3e an. Im Osten befinden sich
Grunflachen, die in der Fortfolge an die vorhandene Bebauung anschliel3en.
Das Gebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3,04 ha. Es weist eine Aus-
dehnung von ca. 180 m in Nord-Sud-Richtung und im Mittel ca. 180 m in Ost-
West-Richtung auf.

Die Hohenlage variiert zwischen 775 und 765 m 0. NN, bei einem mittleren Ge-
falle von 5% von Nord nach Sid. Die Gelandeneigung ist nahezu konstant.
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3.2

3.3

Abb. 2: Geltungsbereichsflache im Luftbild

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Gebiet grenzt nord- und siidseitig an die bestehende Ortslage an, wo sich
bereits Wohnbau- und gemischt genutzte Flachen befinden. Sudlich maandriert
sich die Kreisstral3e K 5745 und im Norden uberbrickt eine angrenzende Griin-
flache den Bereich zum Ortskern.

Die Flachennutzung innerhalb des Plangebietes ist durch eine intensive land-
wirtschaftliche Nutzung als Mahwiese gekennzeichnet. Des Weiteren ist ein al-
terer Obstbaumbestand vorhanden.

Naturrdumliche Situation

Die unbebauten Flachen im Plangebiet werden als Griinland landwirtschaftlich
genutzt. Naheres im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des Blro Gfrorer.
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3.4 Anbindung / Zufahrt

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Gber die Ortsdurchfahrt ,Heinrich-v. Firs-
tenbergstrale” (K 5746) und die vorhandene Erschlieldungsstral3e Brunnen-
stralie.

Die HaupterschlieBungsachse ist in die beiden o.b. Stral3en eingehéangt. Von die-
ser gehen einzelne, kleine Stichstral3en ab, welche die riickwartigen Grundsti-
cke erschlief3en, so dal eine gute Erreichbarkeit und ruhige Lage der einzelnen
Baugrundstlcke erreicht wird. Die HaupterschlieBung ist im Trennprinzip einschl.
eines fahrbahnbegleitenden Gehwegs konzipiert. Die Stichstral3en sind als
Mischverkehrsflachen festgesetzt. Am sudlichen Gebietsrand ist parallel zur
KreisstralRe K 5745 ein kombinierter Geh- und Radweg vorgesehen, welcher tiber
einen FuRweg ins Plangebiet durchgebunden ist.

Abb. 2: Stadtebaulicher Entwurf
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4. Planerische Ausgangssituation
4.1 Eigentumsverhaltnisse
Die Planflache befindet sich bereits in Eigentum der Stadt Hufingen.
4.2 Planungsrecht
Flachennutzungsplan:
Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan Donaueschingen 2020 des GVV

Donaueschingen-Hufingen-Braunlingen ist das Plangebiet teilweise als gemischt
genutzte Flache und Griunflache ausgewiesen.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan
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Bebauungsplanverfahren:

Verfahren nach §13b BauGB:

In Absprache mit der Baurechtsbehdrde des zustandigen Landratsamts
Schwarzwald-Baar kann der Bebauungsplan gemaf §13b BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Das beschleunigte Verfahren gemaf 813b
BauGB dient gemal} seiner Grundaussage im Wesentlichen der Erleichterung
von Planungsvorhaben fur die Wohnbauentwicklung unter Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen, die an die bestehende Bebauung angrenzen.

Aus Sicht der Kommune liegen alle fur die Durchfuihrung des Verfahrens nach
813b BauGB notwendigen Bedingungen, wie die Lage des Plangebietes im An-
schluRbereich an bebaute Ortsteile und die GréfRe der Grundflache von ca.
8.000m?, welche die Wahl des Verfahrens rechtfertigen.

Das beschleunigte Verfahren ware dann ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die
vorliegende Planung nach 8 13b BauGB beinhaltet ausschlie3lich
Wohnnutzungen. UVP-pflichtige Vorhaben liegen daher nicht vor. Das
beschleunigte Verfahren wéare auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter
(Natura 2000-Gebiete) bestehen. Solche Natura 2000 Bereiche sind in der
nadheren Umgebung der zu uUberplanenden Grundsticke nicht vorhanden.
Dementsprechend ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch die
vorliegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten. Es bestehen
aulerdem keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach 88 13 a und 13b BauGB kann von einer Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und ei-
ner Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Dennoch sind arten-
schutzrechtliche Belange nach 88 37-55 BNatSchG zu bericksichtigen. Diese
werden im Zusammenhang mit der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung als
Teil der Begrindung dargelegt.

Verfahren nach 813a BauGB:

Fur die Anschluf3stellen der Erschlie3ungsstral3e an die Heinrich-v.-Furstenberg-
strale und die BrunnenstralRe (Teilflachen der Flursticke 1056, 1067/1 und
1069) ist 8§ 13b BauGB nicht anwendbar, da es sich nicht um Flachen handelt,
die ,sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en”. Vielmehr handelt
es sich um Flachen im Innenbereich, wodurch es sich im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens um Mal3nahmen der Innenentwicklung, fir die das Verfahren
nach § 13a BauGB anwendbar ist, handeln. Die Anwendungsvoraussetzungen
wurden bereits geprift (die mal3gebliche zulassige Grundflache liegt bei 8 13a
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4.3

4.4

BauGB mit 20.000 gm deutlich Uber der ohnehin fir den Gesamtgeltungsbereich
eingehaltenen Grenze von 10.000 gm fur § 13b BauGB).

Im vorliegenden Fall handelt es sich somit um eine kombinierte Anwendung der
von § 13a und 13b BauGB, welche sich beziiglich des Verfahrens beide auf §
13a BauGB beziehen.

Abb. 4: Lageplan mit Geltungsbereich Bebauungsplan ,Hondinger Straf3e“ mit Zuordnung der Anwen-
dungsbereiche §8 13a (blau) und 13b (griin) BauGB (ohne MaRstab)

Schutzgebiete / Okologische Belange

Siehe artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Gebiet wird im Nordwesten als Streuobstwiese genutzt. Im Stiden und Osten
und &ullersten Nordwesten befinden sich weitgehend baumfreie

Grunlandflachen und im Stdwesten liegt eine Ackerflache, die im Begehungsjahr
mit Sommergetreide bestellt war.
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5.1

5.2

Granland: Innerhalb der Streuobstwiesen und aul3erhalb der bestockten
Bereiche lassen sich Parzellen unterschiedlicher Nutzungsintensitat
unterscheiden. Einige Flurstiicke waren zum Begehungszeitpunkt Ende Mai
bereits geméaht, andere warteten selbst Ende Juni noch auf den ersten Schnitt
(Abb. 6). Im Norden war eine kleinere Flache mit einem mobilen Weidezaun
ausgestattet (vmtl. Schafbeweidung).

Wesentliche Planinhalte

Planungsziele / Leitgedanken

Mit dem Baugebiet ,Hondinger Stral3e* soll ein Wohngebiet von hoher Qualitat
und eigener Identitat entstehen, welches in seiner zeitgeméalen Ausformung heu-
tigen Wohn- und Lebensanforderungen entspricht und sich gleichzeitig in die um-
gebende Struktur des bestehenden Stadtteils von Hifingen einflgt.

Planungskonzept

5.2.1 Nutzungsart

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vertragt sich im Sinne
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit den angrenzenden vorhandenen
Wohngebietsflachen. Vom Plangebiet geht kein erheblicher Stérgrad auf die an-
grenzende Bebauung aus. Eventuelle das Gebiet storende Geruchsimmissionen
angrenzender Tierzuchtbetriebe sit in einer entsprechenden Prognose abgear-
beitet.

5.2.2 Parzellierung

Die Grol3e der einzelnen Baugrundstiicke ist mit einer Flachenausdehnung von
im Mittel ca. 525 gm? moderat gewahlt, so dass eine wirtschaftliche Bebauung
der einzelnen Parzellen moglich wird. Dadurch soll die Attraktivitdt des Standor-
tes fur junge Familien mdglichst gesteigert werden. Die Grundsticksgrolen
schwanken dabei von 365 gm bis 849 gm.

5.2.3 Erschliel3ung

Die verkehrliche Erschlie3ung wird tber die Einbindung in die angrenzenden Er-
schlieBungsstral3en gesichert.
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5.2.4 Ver- und Entsorgung

6.1

Schmutz- und Regenwasserableitung:

Grundprinzip der Abwasserableitung ist das Trennsystem.

Samtliche Leitungstrassen fur das Schmutzwasser befinden sich innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen und die Entsorgung des Schmutzwassers wird tber
die Einbindung in den im Norden vorhandenen Mischwassersammler gewahrleis-
tet. Der im Bestand durch das Gebiet verlaufende Mischwassersammler wird im
Zuge der Erschlief3ung in die offentlichen Flachen verlegt.

Die Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers erfolgt Giber ein neues Regen-
wassernetz, dessen Abfliisse in den im Stiden befindlichen Regenwassersamm-
ler eingeleitet werden.

Zur Drosselung und Rtickhaltung des Niederschlagswassers werden Retentions-
zisternen auf den Baugrundstiicken mit einem Speichervolumen von 4 m? fest-
gesetzt, so dal? daraus ein Gesamtriickhaltevolumen von knapp 150 m3 generiert
wird. Der restliche Ruckhaltebedarf wird tiber ein offenes Erdbecken in der siud-
lichen Grinflache generiert, dessen Drosselabfluld wie o.e. in den angrenzenden
Sammler eingeleitet wird.

Wasserversorgung:
Die Wasserversorgung erfolgt Uber das bestehende Netz der Stadt mit Anbin-
dung an vorhandene Leitungen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird ge-
pruft, inwieweit die vorhandenen Anlagen den Bedarf an Trink- und Brauchwas-
ser decken konnen.

Stromversorgung:

Das Plangebiet wird Uber das vorhandene Netz von Ortsnetzkabeln bzw. deren
erforderliche Erweiterung versorgt.

Versorgungstrager ist der Energiedienst.

Gasversorgung:
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas erfolgt Uber den Ausbau des vor-
handenen Versorgungsnetzes.

Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzunge n
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die zukinftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Gebietes
geschaffen.
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6.2

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (WA - Allgemeines
Wohngebiet ) ergeben sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Nutzung als
Wohngebiet — sie orientieren sich an der Nutzungsstruktur der naheren
Umgebung.

Um das Plangebiet ausschliel3lich der Wohnfunktion vorzubehalten und
gleichzeitig Stérungen der Wohnnutzung méglichst gering zu halten, werden die
im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO) grundséatzlich zulassungsféahigen
Nutzungen nur auf Wohngebaude begrenzt.

Samtliche moglichen ausnahmsweise Zulassigkeiten werden ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl, der hoéchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe
baulicher Anlagen in Verbindung mit deren Hohenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fur eine effiziente
und flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in
Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen, eine
dem Umfeld angemessene Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt.

Grundflachenzahl
Im Allgemeinen Wohngebiet werden Grundflachenzahlen von max. 0,4
festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflaichenzahl mit
Nebenanlagen und befestigten Freiflachen ist im Rahmen des § 19 Abs. 4 Nr.3
BauNVO zulassig.

Gebaudehdhen

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Geb&udehdhen dienen zur Reali-
sierung der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstitzen die
geplanten Proportionen der Baukorperentwicklung. Eine (bermaRige
Hohenentwicklung der Gebaude soll ausgeschlossen und eine harmonische
Hoheneinbindung der Gebaude in den Gelandeverlauf und die Umgebung
sichergestellt werden. Die Regelungen unterstiitzen somit ein stadtebaulich
angemessenes Einflgen der Neubebauung in das Umfeld und erlauben
gleichzeitig einen hinreichenden Nutzungsspielraum fur die Gebaudeplanung.
Fur das Wohngebiet soll eine fir den Gebietstyp zeitgemé&le Bauweise mit zwei
Vollgeschossen ermoglicht werden. Hierzu wird im Bebauungsplan eine
maximale Geschol3zahl von zwei Vollgeschossen und eine Wandhdhe von
maximal 6,50 m (Bezugshohe ist die ErdgescholR3fu3bodenhthe) festgesetzt.
Durch die Begrenzung der Firsththe auf maximal 8,50 m wird ein geneigter
Dachaufbau ermoéglicht, gleichzeitig soll aber der Bau eines weiteren, dritten
Geschosses (als ,Nicht-Vollgeschol3*) ausgeschlossen werden.
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6.3

6.4

6.5

Hohenlage der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan werden Erdgeschossful3bodenhdhen (EFH) mit expliziten HO-
hen Uber NN festgesetzt, um die Hohenlage der Gebaude und den Héhenbezug
zum Gelande und zu den ErschlieRungsstraRen zu steuern. UberméaRige
Uberhohungen der Gebaude wie auch der Freiflachen durch das Anheben der
EFH, sowie daraus resultierende unangemessene Grundsticksbefestigungen
sollen dadurch vermieden werden.

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflachen; Stel  lung baulicher Anlagen

Entsprechend dem Charakter der Umgebungsbebauung und nach Vorgabe der
geplanten Nutzung als Wohngebiet, wird fir das Plangebiet die offene Bauweise
festgesetzt. Zuladssig sind dabei neben freistehenden Einzelh&usern auch
Doppelhauser.

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den
Festsetzungen zur Bauweise soll eine harmonische stadtebauliche und
topographische Einbindung der Baukorper unterstitzt werden. Durch die
weitgehende Wahlmdglichkeit bei der Gebaudestellung wird ein hinreichender
individueller Gestaltungsrahmen ermdglicht und 6kologischen Gesichtspunkten
bei der Geb&udeausrichtung (Solarorientierung) Rechnung getragen

Verkehrsflachen

Die geplanten Straf3enziige werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Die Fahrbahnbreiten werden dabei mit 5,00 und 5,50m entsprechend der techni-
schen Anforderung aus der zu erwartenden Nutzung und einem einseitigen Geh-
weg festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlage n

Die Stellung von Garagen, Carports und Nebenanlage regelt sich im Sinne von
§ 23 BauNVO, da im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der offentlichen Verkehrsflache
muss bei senkrechter Zufahrt von der Stral3e mindestens ein Abstand von 5,00
m eingehalten werden. Durch den Sicherheitsabstand wird ein Ubersichtliches
Ausfahren aus der Garage / dem Carport unterstitzt. Gleichzeitig stehen die
Garagenzufahrten zusatzlich zu den notwendigen Stellplatzen fir Besucher zur
Verfligung, wodurch wirksam zu einer Reduzierung des Parkens im o6ffentlichen
Raum beigetragen wird.

Garagen oder Carports, die parallel zur Stral3e errichtet werden, missen
mindestens 1,00 m Abstand von der der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten
um einen ausreichenden Sicht- und Schutzbereich zum 6ffentlichen Raum frei zu
halten.
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6.6

6.7

6.8

6.9

7.1

7.2

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude wird auf maximal zwei Einheiten pro
Gebé&ude begrenzt.

Grenzen des Geltungsbereiches

Die Flache des Bebauungsplanes wurde mit dem Aufstellungsbeschluld durch
den Stadtrat am 12.12.2019 festgelegt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbestimmun gen
Siehe Planeintrag.
Hinweise und Empfehlungen

Die Begriundung zu den aufgefiuihrten Hinweisen ergibt sich durch die Art ihrer
Formulierung und muss hier nicht weiter ausgefuhrt werden.

Begrundung der Ortlichen Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, Hauptfirs  trichtung

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Déacher einschlieflich
der Materialien wird ein Mindestmal3 an gestalterischer Homogenitat des Plan-
gebietes in Bezug zur Umgebungsbebauung gewabhrleistet.

Nichtglanzende Materialien und gedeckte Farbtdne sollen eine zurtickhaltende
Dachgestaltung festschreiben und eine Anpassung an das Ortsbild férdern.

Die notwendige Bau- und Gestaltungsfreiheit fir die Wohngeb&aude wird dadurch
nicht eingeschrankt.

Abgrabungen und Aufschittungen

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumalRnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes nach 81 des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu berticksichtigen, insbesondere ist auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Die getroffenen Festsetzungen zur maximalen Aufschittung bzw. Abgrabung in
Bezug zur Gelandeoberflache reagieren auf die vorhandenen Hangneigungen
mit im Mittel ca. 5-6 %.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Nebenanlagen

Durch Bestimmungen zu den Standorten und Anforderungen an die Gestaltung
der Nebenanlagen soll eine geordnete und vertragliche Einbindung in das
Wohngebiet auch hinsichtlich der Funktion des 6ffentlichen Raumes unterstitzt
werden.

Erh6hung der Zahl der Stellplatze

Ein erhohter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im
offentlichen Raum einzuddmmen bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen
durch ausreichend private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.
Die Erfahrung zeigt, dass in Wohngebieten von Doérfern oder gleichermal3en von
Stadtteilen, die nicht von der Innenstadt ful3laufig erreichbar sind und zudem nur
uber eine geringe OPNV-Dichte verfiigen, ein hoher Versorgungsgrad mit
privaten Kraftfahrzeugen besteht. Die zusatzliche Errichtung von Stellplatzen auf
den privaten Grundsticksflachen ist - unter Bericksichtigung der
durchschnittlichen Grundsticksgrofen - als zumutbar zu betrachten und
gegeniber der Gewahrleistung des Verkehrsablaufes im gesamten Gebiet
geringer zu gewichten.

Einfriedungen und Stitzmauern

Durch die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen und Stitzmauern zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen soll eine Offenheit und Transparenz in Bezug auf die
Gestaltung der Grundstiicke insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin gefordert
werden. Um dbermé&Rige Erhdéhungen der Gartenflachen, verbunden mit
Uberdimensionierten, abweisend wirkenden Stitzbauwerken auszuschlief3en,
werden entsprechende Regelungen in Bezug auf die Zuldssigkeit von
Einfriedungen und Stitzmauern getroffen.

Anlagen fur Niederschlagswasser

Flr die Neubebauung von Grundstlicken wird die Anlage von Retentionsanlagen
wie Zisternen o.A. festgesetzt, um die Abwasseranlagen zu entlasten,
Uberschwemmungsgefahren zu reduzieren und den Wasserhaushalt zu
schonen.

Ordnungswidrigkeiten

VerstoR3e gegen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kdnnen mit einem
BuRRgeld geahndet werden.
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8.1

8.2

Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen des Plangebietes

Die Flachengrol3e, die Gebaudedimensionierung und die beabsichtigten Nutzun-
gen sind in Verbindung mit den getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen angemessen und fur das Ortsbild vertraglich. Damit fugt sich das Vorhaben
in die vorhandene Siedlungsstruktur ein.

Verkehrliche Situation

Infolge des Bauvorhabens kommt es zu einer geringfligigen Erh6hung des Ver-
kehrsaufkommens, die aber aufgrund der guten ErschlieBung der Planflache mit
zwei verkehrlichen Anbindungen an die bestehenden Erschliel3ungsstral3en
kaum messbar sein wird. Aufgrund der Randlage des Plangebiets ist die angren-
zende Kklassifizierte Kreisstral3e unmittelbar erreichbar.

8.3 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

8.4

8.5

8.6

Insgesamt sind durch das Bauvorhaben keine auf3erordentlichen Auswirkungen
auf bestehende Nutzungen erkennbar bzw. zu erwarten.

Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Okologisch besonders wertvolle Elemente wie Schutzgebiete 0.4. werden vom
Vorhaben nicht beansprucht. Artenschutzrechtliche Aspekte werden in einem
Fachbeitrag im Anhang der Begriindung abgehandelt.

Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwas  ser

Infolge der geplanten Uberbauung und Versiegelung ist mit einer geringfiigigen
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen werden im Bebau-
ungsplan entsprechende MalRnahmen festgesetzt wie z.B. Gestaltung der Hof-
flachen etc.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Ha  ushalt

Die Kosten der Erschliefungsmalinahme werden von der Stadt Hifingen getra-
gen.
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9. Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,01 ha
Offentliche Griunflache 0,59 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,44 ha
Gesamt 3,04 ha

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), gedndert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587) Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geadndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S.
161, 186)

Hufingen, den 28.05.2020

Michael Kollmeier

BlUrgermeister

BIT Ingenieure AG, Villingen Begriindung 20 von 20





