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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 Hausen vor Wald
der Stadt Hufingen.

Es sollen insbesondere junge Familien angesprochen werden, die im neuen
Wohngebiet sesshaft und Teil der Dorfgemeinschaft werden sollen. Dadurch
kann Hausen vor Wald nachhaltig aufgewertet und das dorfliche Leben insge-
samt gestarkt werden, was als Meilenstein und entscheidendem Beitrag zur
Standortsicherung und Attraktivierung des Stadtteils bezeichnet werden kann.
Auf der ca 2,1 ha grol3en Ausgangsflache kénnen bis zu 25 Baugrundstiicke ent-
stehen, die den angekiindigten Bedarf tGber viele Jahre decken sollten.
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 19.11.2020 den Einleitungsbeschluss fur das Bebauungsplanverfahren ,Im
Stegle” gefasst.

Das Plangebiet ist im zugehdrigen, rechtskraftigen Flachennutzungsplan grof-
tenteils als gemischt genutzte Flache und in geringem Umfang als Grinflache
dargestellt. Das Gebiet kann Uber die Ortsdurchfahrt (Heinrich-v.-Furstenberg-
stral3e) und Uber die ErschlieBungsstral3e Brunnenstral3e erreicht werden. Die
Grundstticke befindet sich bereits in Eigentum der Stadt Hufingen sollen nun auf-
grund der konkreten Bedarfsanmeldung einem entsprechenden Planungsrecht
zugefuhrt werden.

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

Das Plangebiet liegt am studwestlichen Ortsrand im Stadtteil Hausen vor Wald,
nordlich der angrenzenden Landesstral3e L 171 und hat eine Gréf3e von insge-
samt circa 2,1 ha. Im Westen und Norden ist das Plangebiet von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen umgeben. Im Siden und Osten grenzt der derzeitige be-
baute Ortsrand von Hausen vor Wald an.
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Bei der Standortfindung wurden verschiedene Kriterien zu Grunde gelegt, denen
die nun ausgewahlte Flache weitestgehend entspricht:

Orts- und Landschaftsbild:

Das gewachsene Ortsbild darf nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt werden. Die
geplante bauliche Entwicklung erfolgt auf einer siidexponierten Hangflache, die
dem westlichen Ortsrand von Hausen vor Wald vorgelagert ist. In Bezug auf Viel-
falt, Eigenart und Schonheit der Landschaft ist das Gebiet selbst ohne wertge-
bende Strukturen und damit von allgemeiner Bedeutung. Der Planbereich ist je-
doch von Westen und Stiden kommend weithin sichtbar, aber die Auswirkungen
lassen sich durch geeignete Mal3nahmen minimieren (Eingrinung zur Landdes-
straf3e mit Larmschutzwall).

Landschaftsmerkmale / Griinstrukturen:

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand von Hausen vor Wald an einer
nach Siden geneigten Talmulde. Die gesamte Flache wird von Griunland
eingenommen; Vertikalstrukturen wie Baume sind nicht vorhanden.

Das Grunland ist insgesamt artenarm ausgebildet.

Im Stden wird das Plangebiet vom Oberlauf des Schlehwiesengrabens (und der
Bestandsbebauung entlang der L 171 (Ortsstral3e) begrenzt.

Abb. 1: Blick von Stiden Uber die L 171 (grobe Abgrenzung, gelb gestrichelt)

Boden / Flache:

Gemal der Bodenkarte der Landesanstalt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LRGB, 2020) weisen die Boden im FNP-Anderungsbereich folgende
Gesamtwertigkeit bezogen auf alle Bodenfunktionen:

» Bodeneinheit h61 mittlere bis hohe Wertigkeit:
Pelosol und Braunerde-Pelosol aus tonreicher Unterjura-Fliel3erde
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Ergebnis Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (siehe Gutachten Thomas Grdzin-
ger, freier Landschaftsarchitekt):

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter
Einhaltung der darin beschriebenen genannten Vermeidungs- und
MinimierungsmalBhahmen, durch das geplante Vorhaben kein Verstol3 gegen §
44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird. Folgende Betroffenheiten
wurden bereits ermittelt und sind im weiteren Planungsprozess zu beriicksichti-

gen:
Tier- und Pflanzengruppen Betroffenheit Ausmal der Betroffenheit (Art, Ursache)
Fame und Blilenpflanzen nichi batraffan kaines
Viagal gaf. batroffan = Veardust eines Teil-MNahrungshabitals und Tai-
Labansraumas fir Vogelarien durch
Flachenversiagaiung
Saugetiara {(ohna Fladarmiusea) nicht batroffan kainas
Fladarmausa ggf. batraffen = Verdust anes potenzielen Teil-Jagdhabiats durch
Flachanvearsiagaeluing
Raptitien nichi batraffan kainas
Amphibian batraffan #* Dwrch emnan Eingriff in das Gewassar, in Falga dar
Errichtung sines Larmschutzwalls, kommt as zu ainar
Betroffanbeil das Grasfrosches {Hana femporariar),
walkchear den Schiahwiasangraban als Laichgewissar
nutz.
Wirballosa Kafer nicht batroffen kaines
Schmatterlinga nichl batroffan keinas
Libatlan nichi batroffen kaines
Waichtiare nicht batroffan kainas
Vogelschutzgebiet:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich fast vollstandig im Vogelschutzgebiet
‘Wutach und Baaralb' (8116-441). Das Vogelschutzgebiet umfasst eine Gesamt-
flache von rund 14.000 ha. Die grof3e Bedeutung des Gebietes liegt u.a. in den
Brutvorkommen von Rot- und Schwarzmilan begriindet, die hier ihre Verbrei-
tungsschwerpunkte in Baden-Wirttemberg haben.

Die im Untersuchungsgebiet vorgefundenen 25 Arten zahlen zu unterschiedli-
chen Brutvogelgemeinschaften. Dort sind einerseits Vergesellschaftungen von
solchen der Siedlungsbereiche, der Garten und Parks andererseits der sied-
lungsnahen und von Gehdlzen bestimmten Kulturlandschaft zu finden. Aul3er des
Rotmilans konnten keine weiteren Vogelarten, welche im Standard-Datenbogen
fur das Vogelschutzgebiet ,Wutach und Baaralb® gefiihrt werden, im Plangebiet
oder in der Umgebung erfasst werden. Der Rotmilan konnte bei allen Begehun-
gen Uber dem Plangebiet und in seiner Umgebung kreisend gesichtet werden.
Es wird daher davon ausgegangen, dass das Plangebiet als Nahrungsflache fur
den Rotmilan dient. Ein Summationseffekt des Vorhabens mit anderen Bauvor-
haben in der Region, die zusammen einen erheblichen Eingriff in potenzielle Nah-
rungsflachen des Rotmilans darstellen, kann nicht ausgeschlossen werden.
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Aufgrund dessen ist eine Weiterverfolgung des Vorhabens nur zuldssig, wenn
ein vollstandiger, funktionsbezogener Ausgleich im Umfeld der Planung, in der
Schutzgebietskulisse oder unmittelbar angrenzend erfolgt, sodass die Schutz-
ziele des EU-VSG nicht beeintrachtigt werden.

Larmentwicklung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die schalltechnischen Auswir-
kungen im Bebauungsplangebiet durch den Stralenverkehr der Ortsstral3e (L
171) zu untersuchen und zu beurteilen. Die Immissionen durch den Stral3enver-
kehr werden anhand der RLS-19 berechnet. Die Beurteilung der Situation erfolgt
im Bebauungsplanverfahren nach der DIN 18005. (N&heres siehe Schalltechni-
sche Untersuchung von Heine und Jud).

Verkehrliche Erschlielung: Der Standort ist im Stadtteil Hausen vor Wald ver-
kehrstechnisch gut erschlossen. Eine Anfahrt tber die Ortsdurchfahrt ,Orts-
stral3e* ist problemlos maglich.

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

Ver- und Entsorgung:

Die ErschlieBung des Grundstiicks aus der benachbarten Stral3e ist mit allen er-
forderlichen Medien, Strom, Wasser, und Abwasser problemlos und kostengtins-
tig maoglich.

Standortalternativen:

Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden hat
die Stadt Hufingen im Zuge der Ausweisung eines neuen Baugebiets einen
Standortalternativenvergleich von potentiell erschlie3baren Flachen in Hausen
vor Wald durchgefihrt.

Insgesamt wurden vier Potentialflachen untersucht und einem Kriterienkatalog
unterworfen. Neben vor allem 6kologischen Kriterien sind u.a. auch die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild, die planungsrechtlichen Voraussetzungen, to-
pographische Parameter und die Flachenverfigbarkeit von besonderer Bedeu-
tung gewesen. In einem ersten Schritt wurde des Weiteren auch eine wirtschaft-
liche Erschlie3barkeit der Flachen in den Standortalternativenvergleich mit ein-
bezogen.
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Folgende Plangebiet wurden untersucht:

BG 1: “Auenberg”:

BG 2: “Im Stegle™

BG 3: “Ortsmitte™:

BG 4: "Hausen Ost™

Die Flache liegt am 6stlichen Ortsrand von Hau-
sen vor Wald und grenzt nur am 6Ostlichen Ge-
bietsrand an die Ortslage an. Das Gebiet schei-
det v.a. aufgrund der hohen Eingriffe in Natur und
Landschaft und wegen der technisch schwierigen
Erschliel3ung aus.

Das im Zuge der Variantenuntersuchung noch et-
was kleiner Gebiet hat sich im Zuge der Bewer-
tung als das umsetzungsfahigste Teilgebiet er-
wiesen und ist somit Grundlage dieser FNP-An-
derung. Wesentliche Kriterien waren dabei die
gute Erschlie3barkeit, die im Verhaltnis geringen
Eingriffe in Natur und Landschaft und die Verflg-
barkeit der Flachen.

Dieses Plangebiet kann aufgrund der raumlichen
Lage in Hausen vor Wald, in Zentrumslage und
allseits von bestehender Bebauung umgeben,
quasi als Flache fir eine Innenentwicklung be-
zeichnet werden. Daher féllt die Punktebewer-
tung bei einigen Teilkritierien besser aus wie ver-
gleichbar beim “Stegle”. Aufgrund der Eigentums-
verhéltnisse und der fehlenden Zugriffsmoglich-
keit der Stadt Hufingen scheidet das Plangebiet
allerdings grundsatzlich aus.

Dieses Teilgebiet scheidet im Wesentlichen auf-
grund der sich abzeichnenden hohen Erschlie-
Bungslast aus. Des Weiteren liegt es stadtebau-
lich im Bereich vorhandener landwirtschaftlicher
Nutzungen und dem Friedhof nicht optimal.

BIT Ingenieure AG, Villingen

Begriindung 7 von 22



Stadt Hifingen — Bplan Wohngebiet ,Im Stegle* — Stand: 30.06.2022

2 e

- |
L A '." :.:~‘ § L
eyl q INT e mmu
(] S .
=~ W kg ®
s '
i 1

Abb. 2: Planiibersicht zum Standortalternativenvergleich

Unter Bertcksichtigung und Wertung diverser Kriterien (6kologische Betroffen-
heit, Erschliel3barkeit, Flachenverflugbarkeit, etc.) hat sich das Plangebiet “Im
Stegle” als Vorzusgvariante herauskristallisiert.

3. Plangebiet
3.1 Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebie  tes

Der ausgewiesene Planungsraum befindet sich im Stadtteil Hausen vor Wald am
westlichen Ortsende, nérdlich gelegen der Landesstrae L 171. Er grenzt im Nor-
den und Westen an landwirtschaftliche genutzte Flachen an. Im Stiden und Os-
ten schliel3t die vorhandene Bebauung an.

Das Gebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,17 ha. Es weist eine Aus-
dehnung von ca. 120 m in Nord-Sud-Richtung und im Mittel ca. 200 m in Ost-
West-Richtung auf.

Die Hohenlage variiert zwischen 731 und 720 m 0. NN, bei einem mittleren Ge-
falle von 9% von Nord nach Sid. Die Gelandeneigung ist nahezu konstant.

Folgende Grundstiicke mit den entsprechenden Flurstiicknummern befinden sich
innerhalb des Geltungsbereichs:
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Flurstlick- Flache (m?)
nummer

771/2 7.831

771/4 8.476

77117 1.151

771/8 11

771/9 35

771/10 3.258

26/8 (TF) 938
Gesamt 21.700

Abb. 3: Geltungsbereichsflache im Luftbild

3.2 Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Die Flachennutzung innerhalb des Plangebietes ist durch eine intensive land-
wirtschaftliche Nutzung als M&ahwiese gekennzeichnet. Im Stiden des Plange-
biets verlauft der Schlehenwiesengraben.

3.3 Naturraumliche Situation / Biotopverbund

Der Geltungsbereich liegt 13 m bis 60 m von Flachen des Biotopverbunds ,mitt-
lerer Standorte* entfernt. Dabei handelt es sich um Kernflache, Kernraum und
Suchraum-500 m, welche Griunlandflachen und Streuobstbestande beinhalten.
Durch das geplante Vorhaben wird der Biotopverbund nicht angeschnitten. Es ist
daher mit keiner erheblichen Verschlechterung der Biotopverbundfunktion durch
die Umsetzung des Vorhabens zu rechnen. Biotopvernetzungsfunktionen sind
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jedoch durch das FlieRgewasser Schlewiesengraben gegeben. Néheres im ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrag.
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Abb. 4: Biotopverbund (farbige Flachen) in der Umgebung des Geltungsbereiches (gestrichelte Linie).
3.4 Anbindung / Zufahrt

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Giber die Ortsdurchfahrt ,Ortsstraf3e” (L 171)
am nordlichen Rand des Plangebietes. Eine weitere Zufahrt in Richtung Munde-
Ifingen kann aufgrund der Larmproblematiken nicht umgesetzt werden, da eine
Unterbrechung des geplanten LArmschutzwalls zu unzuldssigen Larmimmissio-
nen im Plangebiet fihren wirde.

Die Haupterschliel3ungsachse ist als Stichstral3e mit einer Wendeplatte am west-
lichen Gebietsrand geplant. Von dieser gehen einzelne, kleine Stichstral3en ab,
welche die ruckwartigen Grundsticke im Norden erschliel3en, so dal} eine gute
Erreichbarkeit und ruhige Lage der einzelnen Baugrundstiicke erreicht wird. Die
Haupterschliel3ung ist im Trennprinzip einschl. eines fahrbahnbegleitenden Geh-
wegs konzipiert. Die Stichstral3en sind teilweise als Mischverkehrsflachen fest-
gesetzt.
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Abb. 5: Stadtebaulicher Entwurf

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 als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan ist somit in einem Parallelverfahren punktuell zu &n-
dern. Der Aufstellungsbeschluss der FNP-Anderung ist bereits am 23.06.2022
durch den GVV gefasst worden.
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Abb. 6: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

Regionalplan 2003:

Abb. 7: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans
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Durch die Festsetzung als Wohnbauflache wird der Landwirtschaft dauerhaft eine
Flache von 2,1 ha entzogen. Um der Wohnraumnachfrage und -vorsorge im
Stadtteil Hausen vor Wald allerdings nachhaltig nachkommen zu kénnen, ist der
Zugriff auf Auf3enbereichsflachen notwendig. Die Stadt Hufingen verfolgt
grundsatzlich das Ziel der Innenentwicklung. Sie st aufgrund der
Eigentumsverhdltnisse im Stadtteil Hausen vor Wald jedoch weitgehend
ausgeschopft. Aufgrund der Vorbelastung der Flache durch die angrenzende
LandesstraRe L 171 ist die Wertigkeit der landwirtschaftlichen Nutzung jedoch
eingeschrankt. Damit sprechen die regionalplanerischen Aussagen fir eine
mindere Qualitat der landwirtschaftlich genutzten Flache. Es bestehen aus
regionalplanerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg

(ziff. 4.4.1): ,Die stadtebauliche Erneuerung und Entwicklung soll sich an den
voraussehbaren Bedurfnissen und Aufgaben der Gemeinden ausrichten; sie soll
fur alle Teile der Bevolkerung eine ausreichende und angemessene Versorgung
mit Wohnraum gewahrleisten und die Standort-, Umwelt- und Lebensqualitat in
innerdrtlichen Bestandsgebieten verbessern...”

Grinzasuren sind vom Plangebiet nicht betroffen.

Bebauungsplanverfahren:

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren (zweistufiger Beteiligungsprozess)
einschliel3lich einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

=

Abb. 8: Lageplan mit Geltungsbereich Bebauungsplan ,Im Stegle*
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4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

Schutzgebiete / Okologische Belange
Siehe Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.
Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Plangebiet befindet sich an einer nach Stiden geneigten Talmulde, wobei
die gesamte Flache als Grunflache genutzt wird. Es handelt sich dabei um
intensiv genutzten Grinlandbestand (Glillestreifen), der keine besonders
wertgebende Arten aufweist. Dabei erscheinen die sudlichen Flachen den-

noch eine grél3ere Artenvielfalt aufzuweisen als die nérdlichen Randbereiche.
Vertikalstrukturen wie Baume mit Quartierpotenzial sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Wie im Umweltbericht dargestellt, werden zum Ausgleich von Eingriffen Vermei-
dungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRnahmen ermittelt. Die planinter-
nen Malinahmen werden in die planungsrechtlichen Festsetzungen entspre-
chend tbernommen.

Planexterne Kompensationsmafl3inahmen kdnnen nicht tiber den Bebauungsplan
festgesetzt werden, da sie sich aul3erhalb des Geltungsbereiches befinden. Die
Sicherung der Durchfiihrung dieser Maflinahmen ist vor Satzungsbeschluss mit-
tels einer vertraglichen Regelung zuziglich einer dinglichen Sicherung zwischen
der Stadt Hufingen und dem Landratsamt Schwarzwald-Baar zu gewahrleisten.

Wesentliche Planinhalte

Planungsziele / Leitgedanken

Mit dem Baugebiet ,Im Stegle” soll ein Wohngebiet von hoher Qualitat und eige-
ner Identitat entstehen, welches in seiner zeitgemaflen Ausformung heutigen
Wohn- und Lebensanforderungen entspricht und sich gleichzeitig in die umge-

bende Struktur des bestehenden Stadtteils von Hufingen einfugt.

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. Den Larmimmissionen, die von der angrenzenden
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LandesstralRe ausgehen, wird durch die Planung eines Larmschutzwalls entge-
gengewirkt.

5.2.2 Parzellierung

Die Grol3e der einzelnen Baugrundstiicke ist mit einer Flachenausdehnung von
im Mittel ca. 475 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 Grundstiicksgrof3en
schwanken dabei von 251 gm bis 627 gm.

5.2.3 Erschlie3ung

Die verkehrliche Erschlie3ung wird tber die Einbindung in die angrenzende Orts-
durchfahrt gesichert.

5.2.4 Ver- und Entsorgung

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 Nordosten vorhandenen Mischwassersammler gewahr-
leistet.

Die Ableitung des Dach- und Oberflachenwassers erfolgt Giber ein neues Regen-
wassernetz, dessen Abfllisse in den im Stden befindlichen Schlehwiesengraben
eingeleitet werden, der im Zuge des festgesetzten Gringurtels aufgeweitet wird.
Durch naturnahe Umgestaltung und Schaffung von Gumpen sollen Retentions-
raume geschaffen werden, die Regenwasserabflisse vor Weiterleitung drosseln
sollen.

Des Weiteren werden zur Drosselung und Rickhaltung des Niederschlagswas-
sers Retentionszisternen auf den Baugrundstiicken mit einem Speichervolumen
von 4 m3 festgesetzt, so dal? daraus ein Gesamtriickhaltevolumen von knapp 100
m3 generiert wird. Der restliche Riuckhaltebedarf wird tGber die o.e. Retentions-
raume im Zuge des Schlehwiesengrabens in der sudlichen Grinflache generiert,
dessen Drosselabfluss in das vorhandene Regenwassernetz 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 kdnnen.
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6.1

6.2

Stromversorgung:
Das Plangebiet wird Uber das vorhandene Netz von Ortsnetzkabeln bzw. deren
erforderliche Erweiterung versorgt. Versorgungstrager ist der Energiedienst.

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.

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 n&heren
Umgebung.

Um das Plangebiet ausschliel3lich der Wohnfunktion vorzubehalten und
gleichzeitig Stérungen der Wohnnutzung méglichst gering zu halten, werden die
im Allgemeinen Wohngebiet nach 8§ 4 BauNVO) grundséatzlich zulassungsfahigen
Nutzungen nur auf Wohngebaude begrenzt.

Samtliche moglichen ausnahmsweise Zulassigkeiten werden ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl, der héchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hoéhe
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 Grundsticksflachen, eine
dem Umfeld angemessene Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt.

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

Geb&udehohen

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Gebaudehéhen dienen zur Reali-
sierung der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstitzen die
geplanten Proportionen der Baukorperentwicklung. Eine dbermaRige
Hohenentwicklung der Gebdude soll ausgeschlossen und eine harmonische
Hoheneinbindung der Gebaude in den Gelandeverlauf und die Umgebung
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6.3

6.4

6.5

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 zeitgemale Bauweise mit zwei
Vollgeschossen ermdglicht werden. Hierzu wird im Bebauungsplan eine
maximale Geschol3zahl von zwei Vollgeschossen und eine Wandhdhe von
maximal 6,50 m (Bezugshohe ist die Erdgeschol3fu3bodenhthe) 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.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan werden Erdgeschossful3bodenhdhen (EFH) mit expliziten HO-
hen tber NN festgesetzt, um die Hohenlage der Geb&aude und den Hohenbezug
zum Gelande und zu den ErschlieRungsstraRen zu steuern. UberméaRige
Uberhéhungen 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 fur das Plangebiet die offene Bauweise
festgesetzt. Zuldssig sind dabei neben freistehenden Einzelhdusern 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&dudeausrichtung (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 und Parkstanden 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 Straf3e mindestens ein Abstand von 5,00
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6.6

6.7

6.8

6.9

7.1

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
Verfiigung, wodurch wirksam zu einer Reduzierung des Parkens im 6ffentlichen
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.

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 19.11.2020 festgelegt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbestimmun gen

Siehe Planeintrag.

Hinweise und Empfehlungen

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

Begruindung 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 gewahrleistet.

Nichtglanzende Materialien und gedeckte Farbtdone sollen eine zurtickhaltende
Dachgestaltung festschreiben und eine Anpassung an das Ortsbild fordern.

Die notwendige Bau- und Gestaltungsfreiheit fir die Wohngebaude wird dadurch
nicht eingeschrankt.
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7.3

7.4

7.5

Abgrabungen und Aufschiittungen

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 bertcksichtigen, 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. 7-9 %.

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 GrundstiicksgroRen - als zumutbar zu betrachten und
gegenuber 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

Fir die Neubebauung von Grundstiicken wird die Anlage von Retentionsanlagen
wie Zisternen o.A. festgesetzt, um die Abwasseranlagen zu entlasten,
Uberschwemmungsgefahren zu reduzieren und den Wasserhaushalt zu
schonen.
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7.6

8.1

8.2

Ordnungswidrigkeiten

Verstdl3e gegen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kdnnen mit einem
BuR3geld geahndet werden.

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 klassifizierte Kreisstral3e unmittelbar erreichbar.

8.3 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

8.4

8.5

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
Umweltbericht im Anhang der Begrindung abgehandelt. Dort ermittelte Aus-
gleichs- und KompensationsmalRnahmen werden verbindlich im Bebauungsplan
festgesetzt.

Auswirkungen auf das Grund- und Oberflachenwas  ser

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

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen werden im Bebau-
ungsplan entsprechende Mal3hahmen festgesetzt wie z.B. Gestaltung der Hof-
flachen etc.
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8.7

10.

Larmimmissionen (Schalltechnische Untersuchung)

Das Vorsorgeprinzip wird in weiten Teilen des Plangebietes erflllt. Im Erdge-
schoss und 1. OG sind an der geplanten Bebauung keine erganzenden passiven
Mafinahmen erforderlich. Ein erhdhtes Abwagungserfordernis liegt im 2. OG/DG
im Stdwesten des Bebauungsplangebietes vor. Zusatzliche passive Mal3nah-
men beschrénken sich somit auf das 2. OG/DG in Teilbereichen der sudlichen
Baureihe. Entsprechende Festsetzungen wurden in die planungsrechtlichen
Festsetzungen ibernommen.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Ha  ushalt

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

Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,21 ha
Offentliche Griinflache 0,64 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,32 ha
Gesamt 2,17 ha

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. I S.
4147) m.W.v. 15.09.2021

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802

- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 G vom 14. Juni 2021; (BGBI. | S. 1802, 1808)
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- Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Hufingen, XX.XX.2022

Michael Kollmeier
BlUrgermeister
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