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1 Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Der Gemeinderat der Stadt Hiufingen hat den Bebauungsplan ,Baarblick” im Stadtteil
Behla mit drtlichen Bauvorschriften aufgestellt.

Ziel ist die ErschlieBung von ca. 13 Bauplatzen fur Einfamilien-Hauser in einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA).

Das Plangebiet bestand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aus zwei Teilflachen
A und B mit einer Gesamtgrof3e von ca. 1,38 ha (siehe auch Ziff. 5).

Im Zuge der Vorentwurfsplanung entschied der Gemeinderat auf die Entwicklung des
Planteils ,B* zu verzichten. Damit werden absehbare Konflikte des Larmschutzes, der
Geruchsemmissionen und der inneren ErschlieRung vermieden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde erforderlich, weil eine dringende Nachfrage
nach Bauplatzen in Behla besteht und keine kommunalen Grundstiicke zur Bebauung zur
Verfliigung stehen.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet
liegt im Nordosten
von Behla.

Erschlossen wird

das Gebiet von der
Alois-Hirt-StralRe
(K 5741).

Lage des
Plangebietes

Luftbild (LUBW aus
Umweltbericht)
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3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) im
gesetzlichen Regelverfahren, mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltprufung
und Umweltbericht (gem. 8 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB) durchgefiihrt. Die Ausgleichs-
regelung ist anzuwenden.

3.2 Bestehende Bebauungspléane

Das Plangebiet
grenzt an den
westlich der
Alois-Hirt-StralRe
gelegenen

rechtskraftigen
Bebauungsplan
»,Grundacker* an.

Bebauungsplan
~Grundacker"
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3.3

3.4

4.1

4.2

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbands Schwarzwald-Baar-Heuberg (2003) ist
der Planungsbereich als sonstige landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Aussagen des Flachennutzungsplans
Im wirksamen Flachennutzungsplan 2020 der VG Donaueschingen, Braunlingen,
Hufingen ist das Plangebiet ,Baarblick” als Mischgebiet ausgewiesen.

Nach Abstimmung mit der VG Donaueschingen ist ein paralleles FNP-Verfahren nicht
erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der nachsten Fortschreibung
angepasst.

Ausschnitt aus dem FNP 2020 der VG Donaueschingen, Braunlingen, Hiufingen mit Darstellung
des Bebauungsplan-Bereichs (Entwicklungsflache M)

In Verbindung mit der geplanten Anpassung des Flachennutzungsplans wird davon
ausgegangen, dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden kann.

Zu beriicksichtigende Randbedingungen

Umweltbelange

Auf den beiliegenden Umweltbericht mit Grinordnungsplan, Artenschutzprifung,
Ausgleichsbilanzierung und CEF-MafRnahmen vom 10.02.2021 des Biros ARCUS wird
verwiesen.

Der Grunordnungsplan baut auf der Variante B des stadtebaulichen Entwurfs vom
20.10.2020 (siehe ziffer 6.1) und den Bebauungsplan vom 10.02.2021 auf.

Artenschutz

Fur das Plangebiet wurden fir die tatsachlichen und potenziell vorkommenden Arten eine
Artenschutzprifung (ASP) durchgefihrt (Anlage Umweltbericht).

Vorgeschlagen werden Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen (M), die in den
Bebauungsplan tibernommen wurden.
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4.3

4.4

Feldlerche — CEF-MalRBnahmen
Durch die geplante Bebauung riickt der Siedlungsrand nach auf3en, d.h. die Feldlerche
verliert Brutareal, das auszugleichen ist.

Um diesen Eingriff in das Bruthabitat auszugleichen, wird die Anlage von Ackerbrache-
und/oder niederwichsigen Blihstreifen/flachen in einer GroRe von 500 m2 und einer
Mindestbreite von 10 m vorgesehen.

Einzelheiten dazu enthalt der Umweltbericht unter Ziffer 8.2.

Regenuberlaufbecken (RUB)
Auf dem Flst. 652/11 ist ein Regeniiberlaufoecken vorhanden (RUB).

Die Flache wird im Bebauungsplan als Flache fir die Abwasserbeseitigung gesichert.

Planungsalternativen

Fur das Bebauungsplan-Verfahren wurden im Rahmen des Vorentwurfs zahlreiche
stadtebaulichen Planungsvarianten entwickelt.

Ausgehend von zwei Entwicklungsflachen wurde der Bebauungsplan-Vorentwurf auf
Grundlage des nachfolgenden stadtebaulichen Entwurfs ausgearbeitet und fruhzeitig der
Offentlichkeit und Behdrden zur Beteiligung offengelegt.

Im Rahmen einer frihzeitigen Abwagung beschloss der Gemeinderat Hifingen, das
weitere Planungsverfahren auf die Flache A zu beschranken und die Flache B nicht weiter
zu verfolgen.

Planvariante aus der Vorentwurfsphase

Denkbare stadtebauliche Entwicklung am ndérdlichen Ortsrand von Behla
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6.1

6.2

Konzept der Planung

Stadtebau
Das Wohngebiet liegt am nord-0stlichen Ortsausgang der Kreisstralle K 5741 nach
Sumpfohren.

Vorgesehen sind ca. 13 Einfamilienhaus-Bauplatze mit GréRen von ca. 445 gm bis ca.
666 gm.

Durch eine Wohnstral3e mit zwei Anschlissen an die Alois-Hort-StraRe werden 9 Grund-
stiicke erschlossen. Vier Bauplatze haben ihre Zufahrt von der Alois-Hirt-Stral3e aus.

Alle Grundstlicke kénnen in offener Bauweise mit II-geschossigen freistehenden Hauser,
einschliel3lich Doppelgarage bebaut werden. Dachformen werden nicht vorgegeben.

Fur eine denkbare Erweiterung der Siedlung nach Siden wird eine Flache (Verkehrsgriin)
zur Weiterfuhrung der geplanten Wohnstral3e freigehalten.

Stadtebaulicher Entwurf Variante ,B*

Verkehr

Die innere ErschlieBungsstral3e mit einer Breite von 5,50 m soll als Mischverkehrsflache
im Gegenverkehr ausgebaut werden. Damit kann eine Durchfahrbarkeit fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge ermadglicht werden.

In Abstimmung mit dem StralRenbauamt wurde vereinbart, den stdlichen Anschluss an
die KreisstralRe lediglich fur den Zufahrtsverkehr freizugeben. Das Ausfahren aus dem
Plangebiet ist am stdlichen Anschluss an die Alois-Hirt-Stral3e vorgesehen.
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StralRenplanung Biro Greiner Ingenieure, Donaueschingen

Im Bebauungsplan werden die notwendigen Haltesichtweiten, ein StraRenabstand
baulicher Anlagen an der Alois-Hirt-Strafl3e und ein Anbauverbot an der Ortsdurchfahrts-
grenze der K 5741 festgesetzt.

Entlang der Alois-Hirt-Strale wird eine Flache zum Bau eines stralRenbegleitenden
FuRweges gesichert.

6.3 Abwasserkonzeption
Der Entwurf der Abwasserkonzeption sieht Folgendes in Stichworten vor:

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem

im Plangebiet wird im StraRenbereich eine zentrale unterirdische
Retentionszisterne eingebaut,

Anschluss von Schmutz- und Regenwasser des Plangebietes an die
vorhandenen Anschlusskanéle auf dem Flst. 652/10,

fur die Entwéasserung des Grundstticks 10 wird ein Leitungsrecht auf den
Grundstiicken 6 und 9 erforderlich,

die Kellerentwasserung im Freispiegel der Grundstiicke 1 — 7 ist eher schwierig,
der Grundstiicke 8 — 13 aber maglich,

entlang der Alois-Hirt-StralRe wird ein Bordstein mit Stral3eneinldufen, mit
Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal vorgesehen.
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6.4

6.4.1

6.4.2

Abwasserkonzept — Leitungsplan — Biiro Greiner Ingenieure, Donaueschingen

Umweltplanung

Artenschutzprifung

Fir das Plangebiet wurden fir die tatsachlichen und potenziellen Vorkommen eine
Artenschutzprifung (ASP) durchgefihrt.

Geprift wurden Saugetiere (Fledermause, Haselmaus), Vogel, Reptilien/Amphibien,
Insekten (Tagfalter, Heuschrecken) und sonstige Arten.

Bei Beachtung der im Umweltbericht dargestellten Minimierungs- und Ausgleichs-
mafinahmen kann davon ausgegangen werden, dass keine Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG verletzt wurden.

Externe AusgleichsmalRnahmen
Gemal Umweltbericht sind planexterne Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Schutzgut Bewertung Bestand | Bewertung Planung
in Okopunkten in Okopunkten
Boden 74.110 24.366
Biotope 56.768 34.172
Summen 130.878 58.538
Defizit 72.340

Aufgrund des Schutzstatus und schlechten Erhaltungszustand der Feldlerche ist fur den
Arealverlust fur diese Arten eine CEF-MalRnahme umzusetzen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach OkokontoVO ergibt ein rechnerisches Defizit
von 72.340 Okopunkten. Durch Anrechnung der CEF-Maf3nahme und Zuordnungen von
Mafnahmen aus dem Okokonto der Stadt Hiufingen wird dieses ausgeglichen.
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7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.3

7.3.1

7.3.2

7.4

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
WA — Allgemeines Wohngebiet

Die Wohnsiedlung dient der Ausweisung attraktiver Bauplatze fiur familiengerechte
Einfamilien-Hauser.

Zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs werden nicht dem Wohnen dienende
Nutzungen ausgeschlossen bzw. sind nur als Ausnahme zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) orientiert sich an der Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete.

Damit wird eine zweckentsprechende Grundstiicksausnutzung ermdglicht und
ausreichend Spielraum fur die Anordnung von Nebenanlagen wie Fahrradabstellplatze
und Mdullabstellanlagen eingerdumt.

Aufgrund der angestrebten Bebauung und Versiegelung im Plangebiet ist nur von
geringflgigen Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens auszugehen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am stadtebaulichen Entwurf Variante B und den
Anforderungen der Bauherren.

Alle Wohnhauser kénnen 2-geschossig ausgefihrt werden.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Mit der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit deren H6henlage soll
eine harmonische Hoheneinbindung der Gebaude in den Gelandeverlauf und die
Umgebung sichergestellt und gleichzeitig die angestrebte 2-geschossige Bebauung
ermdglicht werden.

Im Bebauungsplan werden Erdgeschossfullbodenhthen (EFH) festgesetzt, um die
Hohenlage der Gebaude und den Hohenbezug zum Gelande und den ErschlieBungs-
straBen zu steuern. UberméaRige Uberhéhungen der Freiflachen durch das Anheben der
EFH sowie daraus resultierende unangemessene Grundsticksbefestigungen sollen
dadurch vermieden werden. Gleichermal3en soll ein "Absacken" der Geb&aude weit unter
das Geléndeniveau ausgeschlossen werden.

Bauweise, tUberbaubare Grundstiucksflachen

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich am Bauentwurf aus Einzelgebauden in
offener Bauweise und dem gewiinschten stéadtebaulichen Erscheinungsbild.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung grol3ziigiger Baufenster wird den Bauherren individuelle
Gestaltungsfreiheit eingerdumt, aber auch gewahrleistet, dass die gewlnschte
stadtebauliche Ordnung im Gebiet eingehalten wird.

Hochstzuldssige Anzahl von Wohnungen

Stadtebauliches Ziel ist die Planung eines Einfamilienwohngebietes. Die Zahl der
Wohneinheiten pro Gebaude wird daher auf max. zwei Einheiten pro Gebaude begrenzt.
Mehrfamilienhduser und Bautrégerprojekte mit den zu erwartenden Begleiterscheinungen
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7.5

7.6

7.6.1

7.6.2

7.6.3

10

11

bspw. hinsichtlich des Verkehrsaufkommens sind nicht Gegenstand des vorliegenden
Plankonzeptes.

Flachen flur Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
Nebenanlagen
AulRerhalb der Baufenster sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen nicht

zulassig, um eine UberméaRige Grundsticksiberbauung zu verhindern und um
Sichtflachen zur Alois-Hirt-Stral3e freizuhalten.

Verkehrsflachen

Stral3enverkehrsflache
Sicherung eines Seitenstreifens zur Anlage eines Gehwegs entlang der Alois-Hirt-Stralie.

Mischverkehrsflache (M)

Die Funktion der geplanten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist Misch-
verkehrsflache fir eine gleichberechtigte Nutzung fir alle Verkehrsteilnehmer im
Wohnumfeld.

Verkehrsgrin

Die im Plangebiet ausgewiesenen Flachen dienen der Freihaltung von Sichtbeziehungen
bzw. als mdgliche spatere Verlangerung der Wohnstraf3e nach Norden.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Fur die Verkehrssicherheit werden Sichtfelder an StraReneinmiindungen, StralRen-
abstéande an der Ortsdurchfahrt und ein Anbauverbot an der K 5741 festgesetzt.

Maflnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Baustellenmanagement, Schutz
des Oberbodens, Verzicht auf unbeschichtetem Metall, Reduktion von Lichtemissionen,
Versickerung von Niederschlagswasser, Vermeidung spiegelnder Glasscheiben und
Begriinung von Flachdachern werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan als
Maflnahmen zur Vermeidung, Minimierung und artenschutzfachlichen Kompensation
(CEF-Malinahmen) beschrieben und begriindet.

Sie sichern u.a. eine Mindestbegrinung im Plangebiet und den Schutz der Umweltguter.

Leitungsrecht

Das im Bebauungsplan festgesetzte Leitungsrecht sichert die Entwé&sserbarkeit von
angrenzenden Bauplatzen fur einen offentlichen Abwasserkanal.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung
Das vorhandene Regeniiberlaufbecken (RUB) wird gesichert.
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12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Dacheindeckung

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypi-
sche Materialien und Farbgebungen fir die das Orts- und Landschaftsbild pragenden
Déacher verwendet werden und einzelne Gebéude so zu Fremdkérpern im Geflige des
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zulassigen Materialien und Farb-
gebungen orientieren sich folglich an den regionstypischen Gestaltungsmerkmalen. Durch
die Begrenzung des Farbspektrums auf grau bzw. anthrazit bis schwarz oder rot bis
rotbraun kann Uber die Dacher ein harmonischer stadtebaulicher Zusammenhalt der
Neubauten unterstttzt werden.

Flachdacher von Garagen und Carports sind mit einer mind. extensiven Dachbegrinung
zu versehen. Diese Festsetzung dient dem Landschaftsbild, dem Klimaschutz, der
Wasserretention und leistet einen Teilausgleich fiir den naturschutzrechtlichen Eingriff.

Nebenanlagen

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

Stellplatznachweis

Ein erhdhter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen
Raum einzuddmmen bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend
private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.

Durch die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen tber 60 gm Wohnflache
auf 2 Stellplatze sollen Stérungen des flieRenden Verkehrs durch den ruhenden Verkehr
innerhalb des Gebietes reduziert werden. Die Erfahrung zeigt, dass in Wohngebieten von
Dorfern oder gleichermalRen von Stadtteilen, die nicht von der Innenstadt ful3laufig
erreichbar sind und zudem nur iiber eine geringe OPNV-Dichte verfiigen, ein hoher
Versorgungsgrad mit privaten Kraftfahrzeugen besteht. Die zuséatzliche Errichtung von
Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen ist - unter Berlcksichtigung der
durchschnittlichen Grundstiicksgré3en - als zumutbar zu betrachten und gegentber der
Gewabhrleistung des Verkehrsablaufes im gesamten Gebiet geringer zu gewichten.

Einfriedungen, Stitzmauern, Aufschittungen

Durch die Begrenzung der Héhe von Einfriedungen soll eine Offenheit und Transparenz
in Bezug auf die Gestaltung der Grundsticke insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin
gefordert werden. Um Ubermaliige Erhohungen der Gartenflachen, verbunden mit
Uberdimensionierten, abweisend wirkenden Stitzbauwerken auszuschliel3en, werden
entsprechende Regelungen in Bezug auf die Zulassigkeit von Einfriedungen, Stitzmauern
und Aufschattungen getroffen.

Werbeanlagen

Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Vorgaben zu Werbeanlagen haben das
Ziel, einerseits eine fir mdgliche Firmen adaquate Werbemdoglichkeit zu erlauben und
andererseits im Sinne einer Sicherung des geordneten Erscheinungsbilds auch in der
Fernwirkung des Plangebietes klare Rahmenbedingungen fiir die Ausgestaltung von
Werbeanlagen zu schaffen.

Die Beschrankung der Standorte der Anbringung der Werbeanlagen dient dem Ziel, diese
nur mit einer lokalen Wirkung zu versehen und somit die ,Fremdwerbung” innerhalb des
Wohngebietes auszuschliel3en.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1808 Seite 12 von 13



Stadt Hiufingen, Stadtteil Behla, Bebauungsplan ,Baarblick® - Begriindung Stand 10.02.2021

13 Flachenbilanz
Gesamtflache 8.538 m2 100 %
- WA-Flache 6.924 m2 81,1%
- Verkehrsflache 1.126 mz 13,2 %
- Verkehrsgrin 207 m2 2,4 %
- Regenuberlaufbecken 281 mz 3,3%
14 Bodenordnung

Die Gesamtflache des Plangebietes mit Ausnahme der StraRenverkehrsflache Alois-Hirt-
Stral3e ist in kommunalem Eigentum.

Die Bodenordnung im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen und planungsrechtlichen
Festsetzungen ist gewahrleistet.

15 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kann die Stadt Hufingen die Nachfrage nach
bedarfsgerechten Baugrundstiicken fir familiengerechtes Wohnen befriedigen.

16 Verfahrenstermine
GR-Aufstellungsbeschluss 07.05.2020
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 13.05.2020
Bekanntmachung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 13.05.2020
Frihzeitige offentliche Auslegung (8 3 Abs. 1 BauGB) vom 22.05.2020
sowie friihzeitige Behorden- / TOB Beteiligung bis 22.06.2020
(8 4 Abs. 1 BauGB)
Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat 19.11.2020
Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung 25.11.2020
Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung vom 04.12.2020
nach § 3 (2); § 4 (2) BauGB bis 11.01.2021
GR-Abwagung und Satzungsbeschluss 04.03.2021

Rechtskraft durch éffentliche Bekanntmachung ..l

Aufgestellt: Tuttlingen, 10.02.2021
kommunalPLAN GmbH
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