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1. Planerfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ..Im Einfang - Erweiterung” soll durch die Definition von planungs-
rechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Plangebiets sichergestellt werden. GemaRl § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel -
len, .sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach § 1 Abs. 5
BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-

bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 1



Bebauungsplan h
.Im Einfang - Erweiterung” G FRO RER

in Hiifingen - Sumpfohren INGENIEURE

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgeflige
Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Siiden des Ortsteils Sumpfohren. Nordwestlich an das Plangebiet
angrenzend befindet sich das Baugebiet ,Im Einfang”. Ostlich grenzt der Hofenweg das Plangebiet ab, im Sii-

den und Westen schlieBen Ackerflachen an.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 2
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von rd. 0,94 ha bein-

haltet Teile der Flurstiicke 55 (Hofenweg), 69, 69/12 (Im Einfang) und 567 sowie das Flurstiick 566.

Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Einfang - Erweiterung” (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 3
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemafl § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefihrt.

4, Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

Keine Aussage

Regionalplan

Siedlungsflache, Schutzbedirftiger Bereich fiir Bodenerhaltung und
Landwirtschaft, Vorrangflur

Flachennutzungsplan

Gemischte Bauflache (Planung), Landwirtschaftsfldche

Rechtskréaftige Bebauungspléne

Nordlich angrenzend ,Im Einfang” (1999)

Landschaftsschutzgebiete

Naturschutzgebiete

Besonders geschiitzte Biotope

FFH-Mahwiese

Biotopverbund / Wildtierkorridor

Geschiitzter Streuobstbestand

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben

Waldabstandsflachen

Oberfléchengewasser / Gewasserrand

Wasserschutzgebiete

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQeyrem; HQ100)

Klassifizierte Strafien und Bahnlinien

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vom 05.04.2022

Seite 4
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4.1 Ubergeordnete Planungen

gz

Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg wird das Plangebiet als schutzbeddrftiger Bereich fir Boden-
erhaltung und Landwirtschaft (Vorrangflur) ausgewiesen.

Im giltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Donaueschingen wird die Flache als
geplante gemischte Bauflache sowie im Randbereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Nach erfolg-
ter Vorabstimmung mit dem Regierungsprasidium Freiburg ist der vorliegende Bebauungsplan aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt, sodass dieser nicht parallel geandert werden muss.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 5
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4.2  Bestehende Bebauungspléne

Nordlich angrenzend befindet sich das Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplans ..Im Einfang”. Wie aus
dem nachfolgenden Ausschnitt des Planteils ersichtlich ist, enthalt dieser bereits einen ErschlieBungsansatz
zum Anschluss einer sudlichen Wohngebietserweiterung. Sie wurde jedoch im Planteil nicht koloriert, so-
dass nicht ganz eindeutig ist, ob es sich hierbei um eine rechtskraftige Festsetzung handelt. Um die beste-
henden Unklarheiten auszuraumen und eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung herzustellen, schlief3t der

vorliegende Bebauungsplan daher an die Wendeanlage an, sodass der rechtskraftige Bebauungsplan teil-

weise Uberplant wird.

Méglicher An}f.(luu fiir
spitera Erwe thrung

Abb. 4-3: Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Im Einfang”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 6
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4.3  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich im Vogelschutzgebiet “Baar”.

_~ Sumpfohren
‘/f el

Hotacker

N

Abb. 4-4: Vogelschutzgebiet (rosa schraffiert) und Geltungsbereich (schwarz gestrichelt]

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 7
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung
Das Plangebiet besteht heute aus landwirtschaftlichen Flachen / Griinland sowie dem Hofenweg. In der di-
rekten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:

* Wohnbebauung * landwirtschaftliche Flachen / Griinland

¢ landwirtschaftlicher Hof

5.2  Grundsétzliche Zielsetzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung geschaffen werden, um
die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen einer Wohnbebauung zuzufiihren. Dabei soll das nordlich
angrenzende Wohngebiet ..Im Einfang” in Richtung Siiden erweitert werden. Durch die Bereitstellung von
Wohnbauflachen soll mittel- und langfristig die Eigenentwicklung von Sumpfohren sichergestellt und der

grof3en Nachfrage nach Wohnraum in Hiifingen Rechnung getragen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 8
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6. Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption orientiert sich an dem nordwestlichen angrenzenden Wohngebiet ,Im Ein-
fang” und sieht auf insgesamt elf Baugrundstiicken mit einer Grof3e zwischen rd. 510 und 620 Quadratme-

tern eine offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhausern vor.

ErschlieBung

Zur ErschlieBung wird der aktuell als Sackgasse endende ErschlieBungsansatz des nordlich angrenzenden
Wohngebiets - wie im rechtskraftigen Bebauungsplan ..Im Einfang” bereits dargestellt - bis zum ,Hofenweg”
durchgebunden, sodass insgesamt eine ringformige ErschlieBung entsteht.

Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird an die vorhandene Kanalisation
angeschlossen. Hierbei ist zu beachten, dass einige Keller aufgrund der Hohenlage des Kanals nicht entwas-
sert werden konnen, sodass im Falle einer Unterkellerung entsprechende Hebeanlagen eingebaut werden
missen. Das anfallende Oberflachenwasser wird in eine an das Baugebiet angrenzende naturnahe Retenti-

onsflache abgeleitet, der Notabschlag erfolgt in den weiter westlich gelegenen Marbengraben.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 9
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert.

Insgesamt ergibt sich ein Bilanzierungsdefizit von 94.739 Okopunkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt
iiber das Okokonto / externe AusgleichsmaBnahmen.

- Wird im weiteren Verfahren erganzt. -

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen
ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann. Die Ma3nahmen werden in
den Bebauungsplan vollstandig tbernommen und entsprechend festgesetzt. Artenschutzrechtlich bestehen

somit keine Bedenken gegen die Planung.

7.3  Natura 2000-Vorpriifung

Eine Natura 2000-Vorprifung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellt und ist dem Anhang

beigefigt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 10
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren

8.1 Landwirtschaftliche Larmimmissionen

8.1.1 Ausgangssituation

Im Westen des Plangebiets liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb (Hof Bogenschiitz, Fiirstenbergstrafie 12),
dessen Larm auf die geplante Bebauung einwirkt. Der einwirkende landwirtschaftliche Larm ist dabei auf
Grundlage der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) und der darin genannten Immissi-
onsrichtwerte auf das Plangebiet zu untersuchen.

Um eine Einschatzung Uber die moglichen Immissionen im Plangebiet zu erhalten wurde eine schalltechni-
sche Vorprifung unter Berticksichtigung der relevanten Larmquellen in einem dreidimensionalen Berech-
nungsmodell erstellt. Die Dauer oder Haufigkeit der Emission der jeweiligen Larmquelle wurde unter Ver-
wendung anderer Untersuchungen zu landwirtschaftlichen Hofstellen abgeschatzt. Der Hof Bogenschiitz be-
treibt hauptsachlich Viehwirtschaft, Ackerbau, Bewirtschaftung von Wiesen zur Futtergewinnung sowie zu-
satzlich eine Pension. Als relevante Emissionen wurden folgende Larmquellen im Modell angesetzt:

» 80 Masthihner im Stall

* 44 Schweine im Auflenbereichen am Kuhstall und in geringerem Umfang auf einer Wiese

* 118 Milchkihe im Stall und in geringem Umfang auf einer Wiese

* 10 Traktorfahrten auf dem Hofgelande

* 120 min Arbeitseinsatz eines Traktors

Im Ergebnis treten am nachstgelegenen Immissionsort der Planung Beurteilungspegel von 54,7 dB(A) am
Tag und 39,2 dB(A) in der Nacht auf. Die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A) am Tag
und 40 dB(A] in der Nacht werden somit eingehalten.

8.2  Geruchsimmissionen

Mit Blick auf den im Westen gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb ,Hof Bogenschiitz* wurde von der TUV
SUD Industrie Service GmbH eine Geruchsimmissionsprognose erarbeitet (s. Anlage). Den Berechnungen
wurden dabei die aktuellen Tierzahlen des Hofs zugrunde gelegt sowie erganzend eine geplante, bisher aber
nicht genehmigte Erweiterung des Hofs beriicksichtigt. Im Ergebnis ergeben die Berechnungen, dass an den
geplanten Gebauden innerhalb des Bebauungsplangebiets maximale bewertete Geruchsstundenhaufigkeiten
von 3% der Jahresstunden erreicht werden. Innerhalb des Bebauungsplangebiets ist somit eine Uberschrei-
tung des mafgeblichen Immissionsrichtwerts der Geruchs-Immissionsrichtlinie (GIRL) von 10% fiir Wohnge -

biete auszuschlielen und erhebliche Geruchsbeldstigungen sind nicht zu erwarten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 11
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der stadtebaulichen Vorpragung und der Umgebungsbebauung wird ein allgemeines Wohngebiet

festgesetzt. Um den ,do6rflichen Charakter” des Ortsteils Sumpfohren weiterhin zu erhalten, werden die

gem. § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
9.2  MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zuldassigen Wand- und Gebaudehohen ergeben sich aus der vorhandenen Bebauung im Ortsteil
Sumpfohren und sichern dadurch die Einbindung des Plangebiets in die vorhandene Ortsstruktur. Durch die
Festsetzung der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EFH) in Relation zum natiirlichen Gelandeverlauf ist eine

angemessene Einbindung der neuen Bebauung in das natirliche Gelande gewahrleistet.

9.2.2 Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Struktur der Umgebungsbebauung und da-

mit der stadtebaulichen Vorpragung des Gebiets.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl von zwei Vollgeschossen resultiert aus den getroffenen Festsetzungen zu den

zulassigen Wand- und Gebaudehohen und orientiert sich an der stadtebaulichen Vorpragung der Umgebung.

9.2.4 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen

Die offene Bauweise entspricht der Struktur der vorhandenen Bebauung und damit der stadtebaulichen Vor-
pragung der direkten Umgebung.
9.3  Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fir die Nutzung von

Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flichen fiir
Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten)

9.3.1 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports
Garagen und Carports konnen auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden,
um eine ausreichende Flexibilitat bei Hochbauplanungen zu gewahrleisten. Im Hinblick auf die Freiraumqua-

litat und aus Grinden der Verkehrssicherheit werden zusatzlich allgemeine Abstandsregelungen zu Ver-

kehrsflachen und Grundstiickszufahrten festgesetzt, welche in jedem Fall eingehalten werden miissen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 12
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9.3.2 Flachen fiir Nebenanlagen

Die Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen entsprechen den Formulierungen in der BauNVO, da im
Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zulassigkeit von Nebenanlagen vorliegt. Es
wird lediglich festgesetzt, dass Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung einschlief3lich der Kleintier-
haltungszucht nicht zuldssig sind, da eine Vorpragung im Gebiet nicht vorhanden ist.

Im Hinblick auf die Freiraumqualitat und aus Griinden der Verkehrssicherheit wird zusatzlich eine allgemei-
ne Abstandsregelung zu offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt, die in jedem Fall eingehalten werden

muss.

9.4  Straflenverkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Zufahrtsverbot] diirfen keine
Ein- oder Ausfahrten realisiert werden, da es sich beim angrenzenden Flurstiick 69/18 um ein Privatgrund-

stiick handelt.

9.5  Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

9.6  Offentliche und private Griinflichen

Im Westen des Plangebiets wird eine offentliche Griinflache festgesetzt, die den Zugang zur Retentionsflache
fur Pflege- und Wartungsarbeiten ermaoglicht.

Die private Grinflache dient der angemessenen Eingriinung des Gebiets und ist zu diesem Zwecke zusatz-

lich mit einem Pflanzgebot belegt (s.u.).

9.7  Wasserflachen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und
fur die Regelung des Wasserabflusses

Um eine ordnungsgemafe Oberflachenentwasserung zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass das anfallende

Oberflachenwasser an den entsprechend festgesetzten Stellen zu sammeln und zu versickern ist.

9.8  Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Maf}-

nahmen, wie z.B. die Durchlassigkeit von Einfriedungen fur Kleinsauger oder die Pflanzung einer bestimm-

ten Anzahl an Baumen festgesetzt.

9.9  Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf der privaten Grinflache im Sidosten ist zur angemessenen Eingriinung eine zweireihige Hecke aus

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 05.04.2022 Seite 13
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standortgerechten heimischen Gehdlzen mit einer Hohe von mindestens 2,50 m zu pflanzen. Sie ist dauer-

haft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform und Dachneigung
Die Wahl von Dachform und -neigung ist grundsatzlich frei, aus gestalterischen Griinden wird lediglich fest-

gesetzt, dass die Dacher von Doppelhausern gleichartig auszubilden sind.

10.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Auch die Regelungen zu Dachaufbauten und - einschnitten dienen der angemessenen Einbindung der neuen
Baukorper in die angrenzende Bebauung. Dachaufbauten dirfen eine bestimmte Lange nicht tGberschreiten
und missen einen Mindestabstand von einem Meter zum First und zur Giebelwand einhalten. So wird ge -
wahrleistet, dass es sich um klar ablesbare Dachaufbauten handelt und nicht um gestalterisch unerwiinsch -
te .Wanderhdhungen”.

Zur Forderung erneuerbarer Energien sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig, es sind ledig-

lich Regelungen zur Hohe und Ausrichtung/Neigung zu beachten.

10.3 Fassaden- und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle oder reflektierende Materialien und Anstriche
nicht verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fiir das Gebiet

und die Bewohner ausgeschlossen werden.

10.4 Werbeanlagen
Da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt, bei dem eindeutig die ,werbefreie Wohnnutzung” im Vor-
dergrund steht, wird in den Bauvorschriften geregelt, dass Werbung nur an der Statte der Leistung erfolgen

darf und in ihrer Auffalligkeit untergeordnet sein muss.

10.5 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Es wird geregelt, dass unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen sowie
das freistehende / gebdudeunabhangige Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und Windkraftanlagen un-
zulassig sind. Durch die Festsetzung soll eine Mindestgestaltungsqualitdt und -durchgriinung des neuen

Wohnquartiers sichergestellt werden.

10.6 Einfriedungen
Um die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht zu beeintrachtigen, sind
Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen um ein bestimmtes Maf} hinter die Grundstiicksgrenze zuriickzu-

setzen und im Bereich von Grundstiickszufahrten in ihrer Héhe begrenzt.
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10.7 Gelandemodellierung und -aufschiittungen
Das Erscheinungsbild des Gebiets soll grundsatzlich nicht durch Gbermafige Veranderungen und Einschnit-
te in das natlrliche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb zulassige Gelandeveranderungen in den Bau-

vorschriften geregelt werden.

10.8 Einhausung von Abfallbehdltern, Milltonnen und Containern
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass an offentlichen Verkehrsflachen aufgestellte Abfall-

behalter und Milltonen gegen Einsicht von den offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden miissen.

Der festgesetzte Mindestabstand von Einhausungen zu den Verkehrsflachen dient der Verkehrssicherheit.

10.9 Erh6hung der Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnen

In der Uberwiegend landlich gepragten Region des Plangebiets ist es i. d. R. Ublich, dass zwei Fahrzeuge pro
Haushalt vorhanden sind. Der StraBBenquerschnitt lasst es nicht zu, dass der ruhende Verkehr dort unterge-
bracht werden kann. Aus diesem Grund ist ein erhohter Stellplatznachweis mit zwei Stellplatzen pro Wohn -

einheit festgesetzt.
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11.  Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung vom 05.04.2022

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 05.04.2022

3. Natura 2000-Vorprifung Vogelschutzgebiet '‘BAAR' (8017-441)

4. Geruchs-Immissionsprognose vom 30.08.2021

Fassungen im Verfahren: A

Fassung vom 05.04.2022 fiir die Sitzung am 28.04.2022 r: GFRORER
Gottlieb-Daimler-Strafle 2

88696 Owingen
Bearbeiter: 07551/83498-0
Andreas Gorgol infoldgf-kom.de

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Hifingen, den .....c..cocec.....

Michael Kollmeier (Blirgermeister)
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