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Bebauungsplan-Verfahren Wohngebiet "Loretto" in Hifingen - Vorstellung +
Konkretisierung Stadtebau und verkehrliche Erschliel3ung

Bisherige Beschlisse im Gemeinderat / Ausschuss fir Umwelt und Technik / Verwaltungs-
ausschuss zum Thema am 24.03.2022.

Sachdarstellung:

Zur Entwicklung weiterer Wohn- und Gewerbeflachen soll das bereits im
Flachennutzungsplan 2020 vorgesehene Gebiet ,Lorettenacker - Ziegeleschle“ baulich
entwickelt werden. Die Konkretisierung des Zonierungskonzeptes (Anlage 5) bindelt die
Erkenntnisse der vorangegangenen Untersuchungen und zeigt unter den zu bericksichtigten
Rahmenbedingungen eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung auf.

Lage des Plangebiets:

Es liegt im Siden der Gemeinde Hufingen und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 21
ha. Begrenzt wird der Untersuchungsraum von

- der Dogginger Strafe im Nordwesten,
- der Schaffhauser StrafRe im Norden,

- der Hausener StralRe im Osten,

- der B 31 im Siiden sowie

- der Bahnlinie im Sudwesten.

Vorhandene Nutzung im Plangebiet und in der Umgebung:

Die Flache wird aktuell — mit Ausnahme eines Elektrofachbetriebs an der Hausener Stral3e —
landwirtschaftlich genutzt. Im zentralen Bereich und am siddstlichen Rand befinden sich
landwirtschaftliche Gebaude. Im Westen und Norden schliel3t das Plangebiet an bestehende
Wohn- und Mischgebiete an, im Osten grenzt es an das bestehende Gewerbegebiet ,Kleine
Stlckle / Grubengarten® an. Sudlich der B31 ist das Unternehmen FB Food sowie das LIDL
Zentrallager anséassig.

Rahmenplanung fir das Gebiet:

Um zu prifen, in welcher Form das Gebiet — insbesondere in Bezug auf mogliche Nutzungen
und die ErschlieBung — sinnvoll entwickelt werden kann, wurde das Planungsbiro Gfrorer
Ingenieure mit einer stadtebaulichen Rahmenplanung beauftragt. Erarbeitet werden sollte ein
Zonierungskonzept far das Gesamtgebiet unter Berucksichtigung der
Grundstucksverfugbarkeit, einer ganzheitlichen ErschlieBung und auch der mit Blick auf die



vorhandenen Nutzungen und die angrenzenden stark frequentierten Verkehrsadern nicht
unproblematischen Larmsituation.

Hierzu erarbeitete das beauftragte Biro neben allgemeinen Bestandserhebungen
(Topografie, ErschlieBungsmdglichkeiten, Flachenverflgbarkeit, etc.) zunéchst eine Analyse
der bereits vorliegenden ,schalltechnischen Voruntersuchung“ (Bliro Soundplan, 08 / 2020),
um zu ermitteln, wo die angedachten Nutzungsarten grundsétzlich moglich bzw. wo sie
aufgrund der bestehenden Larmbelastungen ausgeschlossen sind.

Hierbei zeigte sich, dass bestimmte Bereiche in der Nahe bestehender larmemittierender
Nutzungen wie dem LIDL-Zentrallager oder der verschiedenen Verkehrstrassen fir die
Entwicklung eines Wohngebiets nicht geeignet sind bzw. entsprechende Absténde zu diesen
eingehalten werden muissen. Auf dieser Basis konnte schlief3lich ein Erschlieungs- und
Zonierungskonzept erarbeitet werden, das die grundlegenden Entwicklungsmaoglichkeiten fur
das Gesamtgebiet aufzeigt.

Zonierungskonzept / Variante 1

Die Variante 1 zeigt - unter Beibehaltung einer landwirtschaftlichen Nutzung 6stlich der
Lorettokapelle - eine mogliche Zonierung unter Berlcksichtigung der aktuellen
Eigentumsverhaltnisse und der vorhandenen Larmimmissionen auf. Diese Variante ist
allerdings als uberholt anzusehen, da aktuell keine genehmigten landwirtschaftlichen
Nutzungen mehr vorhanden sind.

Zonierungskonzept / Variante 2

Die Variante 2 geht davon aus, dass landwirtschaftliche Nutzung 6Ostlich der Lorettokapelle
nicht vorhanden sind.

Gewerbeflachen:

Sudlich der erforderlichen ErschlieBungsstralRe wird - im Unterschied zur Empfehlung des
Buros Soundplan — empfohlen, statt einem Mischgebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet
zu realisieren. Grund hierfir ist v.a., dass in einem Mischgebiet das Verhéltnis zwischen
Wohnen und Gewerbe 50 / 50 betragen muss, was in der Praxis nur in den seltensten Fallen
umsetzbar ist und oftmals zu erheblichen Problemen auf Ebene der
Baugenehmigungsverfahren flhrt.

Auch nordlich der erforderlichen ErschlieBungsstrale sollte ein eingeschréanktes
Gewerbegebiet realisiert werden. Grund hierfir ist, dass "links und rechts" der Straf3e jeweils
nur eine Art der Nutzung zuldssig sein sollte da ansonsten Konflikte zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung in der Praxis vorprogrammiert sind.

Larmschutzwall zwischen Gewerbe- und Wohnbauflachen:

Zwischen der gewerblichen Nutzung im Sdden und der ndrdlich angrenzenden
Wohnbebauung wird ein Larmschutzwall als 6ffentlicher Griinstreifen vorgesehen, der die
beiden Bereiche auch raumlich und optisch gliedert bzw. trennt. Hier kdnnen auch die im
Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen
realisiert werden.



Wohnbauflachen:

Nordlich des Grunstreifen kann ein allgemeines Wohngebiet realisiert werden. Dieses konnte
auch noch um die ndrdlich angrenzenden Grundstiicke erweitert werden, sollten diese
Flachen erworben werden koénnen bzw. sollten die Grundstickseigentimer an einer
Wohnbauentwicklung interessiert sein.

Weitergehende Larmuntersuchungen

Auf Basis der zwischenzeitlich durch das Ingenieurbiiro Greiner optimierten StralRenplanung
wurden weiterfihrende Larmuntersuchungen durchgefihrt, um zu ermitteln, wie sich die
Planung selbst, d.h. die angedachten Nutzungen auf die umgebende Bebauung auswirkt
bzw. ob die Rahmenplanung auch hinsichtlich Larmbelastungen auf die Umgebung
realisierbar ist.

Zusammenfassend kommen die schalltechnischen Untersuchungen zu folgendem Ergebnis:

- Im Plangebiet, maR3geblich im geplanten Wohngebiet, kommt es durch Verkehrslarm zu
geringfuigigen Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005.
Dieser Larmkonflikt ist ggf. durch die Anordnung von passive SchallschutzmaRnahmen
zu l6sen oder kann durch eine ,geschickte Anordnung“ unterschiedlicher Hausformen
(Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus, Mehrfamilienhaus, Mikrohaus, ...) bewaltigt
werden.

- Die Auswirkungen des zusatzlichen Quell- und Zielverkehrs der Planung auf die
Bestandsbebauung fallen aufgrund der bereits heutigen hohen Verkehrsbelastung nicht
ins Gewicht.

- Der Gewerbeldarm im und aufRerhalb des Plangebiets fihrt im Bestand zu keinen
Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm.

- Im geplanten Wohngebiet kommt es — trotz der Berlcksichtigung eines Larmschutzwalls
— allerdings zu geringfugigen Uberschreitungen durch Gewerbelarm, vor allem in den
oberen Geschossen. Diese Konflikte sind durch entsprechende Grundrissgestaltungen
oder durch eine ,geschickte  Anordnung“ unterschiedlicher = Hausformen
(Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus, Mehrfamilienhaus, Mikrohaus, ...) zu
bewaltigen.

Konkretisierung Zonierungskonzept fiir das Wohngebiet Loretto

Abgeleitet aus den Zonierungskonzepten und den Larmuntersuchungen wurde die in Anlage
5 befindliche weitere Konkretisierung erarbeitet. Sie blndelt die Erkenntnisse der
vorangegangenen Untersuchungen und zeigt wunter den zu beriicksichtigten
Rahmenbedingungen eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung auf:

-  Die Planung bericksichtigt die vorhandene Larmsituation (Verkehrs- und Gewerbelarm)
durch geschickte Platzierung der unterschiedlichen Wohnformen (Einfamilienhaus,
Doppelhaus, Reihenhaus mit 2 Geschossen + Dach, Mikrohaus mit 2 Geschossen,
groRere Gebaude mit Stirnseite zur Dogginger Strale mit 3 Geschossen + Dach).



Ostlich der Dogginger StraRe wird auf Grund des Verkehrslarms eine Grinflache
vorgesehen, welche unter anderem auch als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache
und/oder Spiel- und Sportflache genutzt werden kann.

Es kdnnen viele verschiedene Wohnformen im Gebiet untergebracht werden:

- Mehrfamilienh&user (Eigentumswohnungen / Mietwohnungen)

- ,Klassische Eigentumsformen® wie Einfamilienhaus, Doppelhaus und Reihenhaus
- ,Neues Wohnen® in Form einer ,Wohnung auf kleinen Grundsticken* (Mikrohaus)
- Betreutes Wohnen / Mehrgenerationenwohnen

Grin- und Ausgleichsflachen schaffen gestalterische Qualitdten und ermdglichen
»qualitativ hochwertiges Wohnen* trotz der direkten Nachbarschaft zu Gewerbeflachen
und der DAgginger Stral3e.

Die fuRlaufige Anbindung des Quartiers wird durch den Erhalt des bestehenden Wegs in
Nord-Sud-Richtung entlang der Lorettokapelle — mit Ergdnzung einer Querungshilfe an
der Dégginger StralRe — gewahrleistet.

Die Zufahrt von der Dogginger Stral3e in das Plangebiet erfolgt auf Grund der
unterschiedlichen Verkehrsstarken auf den einzelnen Stral3en nicht als Kreisverkehr
sondern in Form einer Kreuzung mit Linksabbiegerspur.

Eine Erweiterung des im Gebiet ,Ziegeleschle |I“ geplanten Kindergartens in Richtung
Westen ist innerhalb des Konzepts grundsétzlich moglich.

Die Planungen werden in der Sitzung durch das beauftragte Biro detailliert erlautert.

Anlagen:

a M DN

Entwicklungsmdglichkeiten fir ein allg. Wohngebiet unter Berlcksichtigung der aktuellen Larm-
und Eigentumsverhaltnisse (Entwurf 08.09.2020)

Zonierungskonzept ,Lorettenacker Ziegeleschle®, Variante 1 (Entwurf 10.03.2021)
Zonierungskonzept ,Lorettenacker Ziegeleschle®, Variante 2 (Entwurf 10.03.2021)
Schalltechnische Stellungnahme (Vorabzug 15.02.2021)

Konkretisierung Zonierungskonzept fir den Bereich des Wohngebiets Loretto (Entwurf 31.05.2022)

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat nimmt die vorgestellten Zonierungskonzepte fir die Entwicklung
des Gesamtgebiets zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat beschliel3t die Erarbeitung des Bebauungsplans ,Loretto” auf
Basis des vorgestellten konkretisierten Zonierungskonzepts.
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