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Satzung
uber den Bebauungsplan

Gewerbegebiet ,,Kopfacker"

Stadt Hufingen

Gemal § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) und § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der

jeweils gultigen Fassung hat der Gemeinderat der Stadt Hifingen in 6ffentlicher Sitzung am
07.10.2015 den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Kopfacker” als Satzung beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil
in der Fassung vom 07.10.2015 malRgebend.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Unterlagen:

Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 07.10.2015
Planungsrechtliche Festsetzungen (Textteil) in der Fassung vom 07.10.2015.

Folgende Anlagen sind beigefiigt:
Begrindung vom 07.10.2015.

§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.
§4 In Kraft treten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Kopfacker” tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hufingen, den .....................

Anton Knapp,
BlUrgermeister

Vermerk zur Rechtskraft:
Die Satzung wurde durch amtliche Bekanntmachung am 09.03.2016 rechtskraftig.



) Satzung
uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Gewerbegebiet ,,Kopfacker"

Stadt Hufingen
Gemal § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.V.m. der
Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der jeweils gltigen Fassung hat der
Gemeinderat der Stadt Hufingen in offentlicher Sitzung am 07.10.2015 die Ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Kopfacker" als Satzung beschlossen.
§1 Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften ist mit dem
raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung Gewerbegebiet ,Kopfacker*
deckungsgleich. MaRgebend ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 07.10.2015.
§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung uiber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Gewerbegebiet
.Kopfacker” besteht aus folgenden Unterlagen:

Ortliche Bauvorschriften (Textteil) in der Fassung vom 07.10.2015
in Verbindung mit dem zeichnerischen Teil vom 07.10.2015.
§3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den
Bestimmungen der Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
§4 In Kraft treten

Die Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Gewerbegebiet
.Kopfacker* tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Hufingen,den .....................

Anton Knapp,
Bilrgermeister

Vermerk zur Rechtskraft:
Die Satzung wurde durch amtliche Bekanntmachung am 09.03.2016 rechtskraftig.
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Stadt Hufingen — Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Gewerbegebiet ,Kopfacker®
-Planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften-
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1.1

21

2.2

-Planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften-

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01. Marz
2015

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)

(§ 8 BauNVO)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

GemaR § 1 Abs. 5 u.6 BauNVO werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:
- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnigungsstatten,

- Tankstellen,

- Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als Aulienwerbung der
Fremdwerbung dienen.

- Einzelhandelsbetriebe

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Einschrieb der maximal zuldssigen
Gebaudehdéhen (GH max.) in Metern Gber NN (m 4. NN) im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt der Dachfirst bzw. die oberste Dachbegrenzungskante.

Die Festsetzungen gelten nicht flr erforderliche technische Einrichtungen wie z.B.
Abluftanlagen oder Schornsteine.

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1425 Seite 3 von 10



Stadt Hufingen — Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Gewerbegebiet ,Kopfacker*  Endfassung 07.10.2015

31

3.2

41

4.2

4.3

6.1

-Planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften-

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen durch Baugrenzen festgesetzt.

Bauweise
Die Bauweise wird durch Einschrieb in die Nutzungsschablone festgesetzt als:
a abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude im Sinne der offenen Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend sind jedoch Gebaudelangen Gber 50
m zulassig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflichen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Die Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Verkehrsgriunflachen
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Grunflachen sind entsprechend den jeweils
zugewiesenen grunordnerischen MalRnahmen zu entwickeln und zu nutzen. Alle
Neupflanzungen sind ordnungsgemafll zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Pflanzausfalle sind in der gleichen Qualitat zu ersetzen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

MaRnahmen M1, M2: Entwicklung einer artenreichen, mageren Mahwiese

Auf den mit M1 und M2 gekennzeichneten 6&ffentlichen Grinflachen ist eine artenreiche,
magere Mahwiese anzulegen (FFH-Lebensraumtyp Flachland-Mahwiese). Vorab ist die
vorhandene Ackerflache zunachst abzumagern. Hierzu sollte die Flache fir ein Jahr mit
Hafer eingesat werden (ohne Dungung). Der Hafer ist im Sommer als Ganzflachensilage
unreif abzumahen (Verwertung in einer Biogasanlage).

AnschlieRend ist eine Uberprifung der Nahrstoffverhaltnisse (Bodenuntersuchung)
vorzunehmen. Ggf. ist die Hafereinsaat im Folgejahr / in den Folgejahren einschl.
Uberpriifung zu wiederholen.

Um eine optimal an den Standort angepasste, autochthone Artenzusammensetzung zu
erreichen, ist die Flache nach erfolgter Abmagerung und entsprechender Bodenvor-
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

-Planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften-

bereitung im Herbst im Heudrusch-Verfahren zu begriinen. Zur Gewinnung des
Druschguts sind Spenderflachen in Abstimmung mit dem Umweltbliro des GVV Do-
naueschingen / der Unteren Naturschutzbehdrde auszuwahlen, maximal aber in einem
Umkreis von 30 km bei vergleichbarer Hohenlage. Als Hilfssaat ist dem Druschgut Win-
tergetreide beizumischen.

In den ersten beiden Jahren sind drei Schnitte durchzufihren: Erste Mahd vor dem 1.
Mai, zweite Mahd Ende Juni/Anfang Juli, dritte Mahd Anfang September.

In den darauf folgenden Jahren ist eine ein- bis zweimalige Mahd/Jahr mit Abfuhr des
Mahguts durchzufiihren (Schnittzeitpunkt 2. Junihalfte und ggf. September).

Das Mahgut ist grundsatzlich zu entfernen. Eine moderate Phosphor-Kali-Dingung zur
Erhaltung der Artenvielfalt ist sinnvoll (20/60 - 40/120 kg P205/K20 pro Hektar in Ab-
hangigkeit von der Bodenuntersuchung).

Die Wiesenflache ist dauerhaft zu erhalten.

Pflanzbindungen
Die mit Pflanzbindung versehenen Baume (Planeintrag) sind zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang mit standortgerechten gleichwertigen Baumen zu ersetzen.

Die Baume sind wahrend der gesamten Bauzeit mit geeigneten Schutz- und Siche-
rungsmaflnahmen gem. DIN 18920 zu schitzen.

Pflanzgebote

Die Pflanzung der 7 Baume entlang der Stral3e ,Im Weiher* ist gemafR Eintrag im Bebau-
ungsplan vorzunehmen. Die GréRe der Baumscheiben soll ein Maf von 2,0 x 2,0 m nicht
unterschreiten. Es sind Arten der folgenden Liste zu verwenden:

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Betula pendula (Hangebirke)

GroRRe, mindestens H, 3xv, mB 14-16 cm StU

Vom festgesetzten Standort kann aus erschliefungs- oder versorgungstechnischen
Griinden bis 5 m entgegen der Planzeichnung abgewichen werden.

Verwendung wasserdurchlassiger Beldage

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Befestigung von privaten
Stellplatzen, bei denen eine Verunreinigung durch den Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen oder betrieblichen Verkehr nicht zu erwarten ist, nur in wasser- und
luftdurchlassigen Belagen zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf®, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

Verwendung insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung

Fur die Aulienbeleuchtung sind insektenschonende LED-Leuchtmittel und Lampentrager
zu verwenden. Zur Vermeidung von Lichtemissionen in die freie Landschaft und zur B 31
hin sind die Leuchten so auszurichten, dass es zu keiner Abstrahlung aus dem Gebiet
kommt.

Metalleindeckungen von Dachern

Fur Bedachungen dirfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes keine
unbeschichteten Metalle bzw. nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft
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-Planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften-

sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in das
Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen (bestehende Trafostation).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen.

Mit Geh-, Fahr wund Leitungsrechten zu Gunsten des Versorgungstragers
(Gashochdruckleitung) zu belastende Flachen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01. Marz
2015

Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

Gestaltung von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung zulassig. Werbung flir betriebsfremde
Zwecke, Unternehmen oder Artikel sind unzulassig.

Werbeanlagen und Beschriftungen durfen nur an der Fassade der Gebaude angebracht
werden. Sie ddrfen nicht auf dem Dach errichtet werden bzw. die Dachflache nicht
Uberragen.

Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass sie sich als integrierter Bestandteil der
Gestaltung und Architektur des Gebaudes und der Nachbarbebauung unterordnen. Dies
gilt insbesondere flir die Grofle, Farbgestaltung, Beleuchtung und Anordnung der
Werbeanlagen. Dynamische Werbeanlagen wie Laufschriften, Lichtspiele, bewegliche
Konstruktionen etc. sind unzulassig.
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C NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE, EMPFEHLUNGEN

Schutz des Grundwassers
Die gesetzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes sind zu beachten.

Wasser von unbeschichteten metallischen (Kupfer, Zink, Blei) Dachern dirfen nicht ohne
Vorbehandlung versickert oder ortsnah eingeleitet werden.

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

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswirkungen
auf das Grundwasser haben kénnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden eindringen, sind
dem Amt fur Wasser- und Bodenschutz — gemal § 49 Abs.1 WHG i. V. m. § 37 Abs. 2
WG spatestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Sofern bei ErschlieBungsmalRnahmen unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird, ist
dies gemaf § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. § 37 Abs. 4 WG unverzuglich dem Amt fur Wasser-
und Bodenschutz — anzuzeigen und die Arbeiten, die zur Erschlielung gefuhrt haben,
einstweilen einzustellen.

Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben
wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen.

Erdarbeiten sollen zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur auf gut
abgetrocknetem und brdseligem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begrinungen und eine flachige
Versickerung von Oberflichenwasser gewahrleistet ist, sind Bodenverdichtungen und -
belastungen zu minimieren. Kulturboden soll maglichst nicht befahren werden. Wenn das
Befahren unvermeidlich ist, darf der Boden nur durch Kettenfahrzeuge mit geringer
Bodenbelastung (< 4 N/cm?) befahren werden.

Baustralien sollen mdoglichst dort geplant werden, wo spater befestigte Flachen sind.
Durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen sind bei
abgetrocknetem Bodenzustand wieder aufzulockern.

Das bei den Bautatigkeiten anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden auszubauen und soweit als mdglich an
geeigneten Stellen innerhalb des Plangebietes wiederzuverwerten (z. B. zum
Massenausgleich) oder einer sinnvollen Verwertung zuzufihren.

Wenn eine Zwischenlagerung unvermeidbar ist, hat diese in max. 2 m hohen Mieten zu
erfolgen, die durch Profilierung und Glattung vor Vernadssung zu schitzen sind. Bei
langeren Lagerungszeiten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten zu begrinen.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN 19731 zu beachten.

Bodenmaterial, welches von auf3erhalb in das Plangebiet antransportiert und eingebaut
wird, ist vor dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Selbiges gilt fur
mineralische Abfélle zur Verwertung (z. B. Recycling-Bauschutt), sofern diese nicht einer
externen Qualitatsiberwachung unterliegen. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft,
Deklarationsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu flihren und unaufgefordert
an das Landratsamt - Amt fur Wasser- und Bodenschutz - zu Ubermitteln.
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Untersuchungen flir Bodenmaterial, welches aus dem Plangebiet stammt, sind nicht
erforderlich.

Beim Einbringen von nicht zum Plangebiet gehdrendem Bodenmaterial in die
durchwurzelbare Bodenschicht sind die Vorsorgewerte der Bundes Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) in der glltigen Fassung einzuhalten. Sofern das
Bodenmaterial nicht zum Erstellen einer durchwurzelbaren Bodenschicht dient, sind die
Zuordnungswerte der Verwaltungsvorschrift fir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. der aktuell gultigen, gesetzlichen
Regelungen einzuhalten.

Unabhangig davon ist im Rahmen der Ublichen Bauuberwachung vom Beginn der
Anlieferung bis zum Abschluss des Einbaus des nicht zum Plangebiet gehérenden
Bodenmaterials eine sensorische Prufung durchzufuhren. Auffalligkeiten sind zu
dokumentieren und dem Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - mitzuteilen.

Die Bodenversiegelung ist gemall § 1a Abs. 2 BauGB auf das notwendige Mal} zu
beschranken. Dazu ist zu beachten, dass die ErschlieRungsflachen (StralRen, Wege etc.)
auf das technisch vertretbare Mindestmal® zu begrenzen sind, um die
Versiegelungsflache zu minimieren. Bei Bauvorhaben mit hohem Kfz Aufkommen sollen
mdglichst mehrgeschossige Parkanlagen, Tiefgaragen etc. vorgesehen werden.

Geotechnik
Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus ingenieurgeologischer
Sicht folgende Hinweise vorgetragen:

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschliefien. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, Verweis auf das Arbeitsblatt DWA-A 138
(2005) und im Einzelfall Empfehlung, Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte eine
Versickerung nur bei ausreichendem Kenntnisstand Uber die tatsachlichen geologischen
Verhaltnisse in Erwagung gezogen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Trag-
fahigkeit des Grindunghorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
Empfehlung objektbezogener Baugrunduntersuchungen gemar DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurburo.

Anbaubeschrankungszone B 31
Entlang der Bundesstralle B 31 qilt It. § 9 FernstralRengesetz (FStrG) eine
Anbaubeschrankung bis zu 40,0 m Tiefe gemessen ab Fahrbahnrand (gem. Planeintrag).

Da ein spaterer 4-streifiger Ausbau der B 31 nicht auszuschliefen ist, ist die
Anbaubeschrankungszone von samtlichen baulichen Anlagen (im Sinne § 2
Landesbauordnung) frei zu halten. Bauliche Anlagen, Garagen, Verkehrs- u Stellflachen
sowie  Nebenanlagen gemal §§ 14 und 23 BauNVO dirfen  im
Anbaubeschrankungstreifen (40m) nicht errichtet bzw. angelegt werden.

Hinweise der StraBenbaubehérde
Aus dem Baugebiet darf kein Abwasser oder Oberflachenwasser der Bundesstralle B
31und deren Entwasserungseinrichtungen zugeleitet werden.
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Sollten aufgrund des geplanten Baugebietes Anderungen an den
Entwasserungseinrichtungen (Leitungen, Muldeneinlaufschachte u.d.) der Bundesstralle
B 31 erforderlich sein, mussen diese mit dem StralRenbauamt abgestimmt werden.

Hinweis, dass aufgrund der Zustimmung zum vorgelegten B-Plan keine Forderungen auf
Schutzmallnahmen wegen von der B 31 ausgehenden und auf das Baugebiet
einwirkenden Immissionen abgeleitet werden kénnen.

Evtl. weitergehende Forderungen des Straltenbaulasttragers der B 31, vertreten durch
das Regierungsprasidiums Freiburg, bleiben hiervon unberihrt.

Umgang mit Niederschlagswasser
Entwasserung: Zu verwendender Leitfaden: ,Arbeitshilfe fur den Umgang mit
Regenwasser in Siedlungsgebieten“ (LUBW, 2005)

Fur das auf den Dachflachen und den befestigten Freiflachen (PKW-Stellplatze, Strallen)
anfallende Niederschlagswasser ist eine Bewertung gemaf o.g. Leitfaden im Hinblick auf
die mogliche stoffliche Belastung und ggf. erforderliche Behandlung durchzufiihren.

Nicht tolerierbar verschmutztes Niederschlagswasser (z. B. entsprechend verschmutztes
Strallenabwasser) muss der Kanalisation zugeleitet werden, sofern keine ausreichende
Vorbehandlung erfolgen kann. Sofern es sich dabei um einen Regenwasserkanal handelt,
missen evt. Regenwasserbehandlungsanlagen vorgeschaltet werden.

Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen mussen wasserdicht und mit
einem definierten Ablauf ausgefiuhrt werden. Bei der Entwasserung dieser Flachen ist
eine Einleitung in die Kanalisation eventuell erst nach Vorschalten von
Abwasserbehandlungsanlagen mdglich.

Regenruckhaltung: Zu verwendender Leitfaden: ,Arbeitshilfe fur den Umgang mit
Regenwasser: Regenriickhaltung“ (LUBW, 2006)

Bei der Einleitung des Niederschlagswasser in den vorhandenen Entwasserungsgraben
sind erhebliche hydraulische Belastungen, die den Zustand eines Gewassers nachteilig
verandern, zu vermeiden.

Anlagen zur Versickerung, Behandlung und Rulckhaltung von Niederschlagswasser
missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Dachbegriinung

Die Begrinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern wird empfohlen, u.a. zur
Minimierung des Oberflachenabflusses sowie zur Férderung der landschaftsgerechten
Einbindung.

Aufgestellt:
Tuttlingen, 07.10.2015
kommunalPLAN GmbH

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Proj. 1425 Seite 10 von 10



Eili
StadtHiinngen

Okologie
Geschichte
Kunst

Schwarzwald-Baar-Kreis

Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften

Gewerbegebiet ,,Kopfacker

BEGRUNDUNG

Endfassung

Stand: 07.10.2015

kommunal PLAN

stadtplaner + architekten

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen
Tel.: 07461/ 73050
e-mail: info@kommunalplan.de

Projekt: 1425



Stadt Hufingen — Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Gewerbegebiet ,Kopfacker® Endfassung 07.10.2015

-Begrindung-
INHALT

1 PLANUNGSGEGENSTAND.........coiiiiiiiriais i sssss s s ssss sssss s ssss s sss s ssms s sas s s as s ssnsams s asnssssnnas 3
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung ..........cccoomiiiiicciicmiiiiicscccsecrre s s s ssmse e e e s s nnnes 3
1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans ..........cccccciiiiiiiccieciineiin s sssssnr e smnne e ee s 4
2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN .......ccoiriiiririrtresasasasssss s s sese s seessssesesesssssssssssasssssssassessssssssssssees 6
3 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN..........cocioiiiiiiinies s s s s s s s s s snn s 7
4 PLANUNGSKONZEPT .....coiceiiitrinssmisnsisisss s ssssssssss s s ssss s sss s s s sss s sssms sasas s sssss sasssasssnsssssnsssnness 7
41 BebauungSKONZEPL .......coovcuiiiiiiiii i ———— 7
4.2 Verkehr / ANAIENUNG .........ciiiiiiiiiir it s s s e as e e an e e ea s aaeea s ann e nas 7
4.3 L AT LT =T 1T 4V S 7
4.4 Ly = Lo 3 =T g 1] = o 8
5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN.........ccoceoirirrccrtrnsesesssse e s e s sssesas s e sassssesssssssnsnsns 9
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen........... .o e 9
5.2 Ortliche BaUVOIrSCRIftEN .......c.coceeeeeceieereeeiete et es s easss e e s as s sasse e s sasas e s sasse e nesanasasnsees 10
6 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE ..........cccoeeueeuecccrererereresesassssssssssssssesessessnssenes 11
6.1 Umweltprifung / Umweltbericht...........oo s e 1
6.2 KompensationsmafRnahmen ausserhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ......... 1
7 IMMISSIONSSCHUTZ.......cccciiiiriir s s as e e s s e am e e ae s d e e s e me e e am e e ae s an s 12
8 BETEILIGUNGSVERFAHREN / ABWAGUNG DER BELANGE ........ccccocnnirrirerereressaseeseseenenes 12
8.1 Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange ....12
9 BEBAUUNGSPLAN-VERFAHREN / TERMINE ..ot s sssne s 13
10 RECHTSGRUNDLAGEN........coiiiiiiiiirisr s s s s s s s s s nssns snss s e 13
Anlagen:

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kopfacker®, Stadt Hiifingen
Btiro Horst Dietrich, Freiburg i. Br. vom 07.10.2015

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB vom 07.10.2015

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1425 Seite 2 von 13



Stadt Hufingen — Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Gewerbegebiet ,Kopfacker® Endfassung 07.10.2015

1.1

-Begrindung-

Planungsgegenstand

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Stadt Hiifingen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 06.02.2014 den
Einleitungsbeschluss fiir das Bebauungsplanverfahren Gewerbegebiet ,Kopfacker*
gefasst.

Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
beabsichtigte Ansiedlung eines Betriebes des produzierenden Gewerbes der
Lebensmittelbranche sidlich der B31 an der Stral3e ,Im Weiher* geschaffen werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird ein Teilbereich der im
Flachennutzungsplan als G (gewerbliche Bauflache) ausgewiesenen Flache als
Gewerbegebiet entwickelt.

Das geplante Gewerbegebiet ist direkt Gber die anliegende Stralle ,Im Weiher" verkehrlich
angebunden.

Das Projektareal befindet sich in kommunalem Eigentum. Im Rahmen der
Voruberlegungen und der Suche nach einem geeigneten Standort fur die
Betriebsverlagerung und -erweiterung konnte keine geeignete Alternativilache mit
Planungsrecht oder im Innenbereich gefunden werden.

Aufgrund der Rahmenbedingungen des Betriebs, der verkehrlichen Anbindung, der
Moglichkeit einer spateren Erweiterung, etc. wird auf die vorliegende, im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan gesicherte Bauflache zuriickgegriffen. Die Inanspruchnahme
bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflachen wird somit im Rahmen der Gesamtabwagung
zu Gunsten der gewerblichen Entwicklung gebilligt.
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Die vorliegende Gebietsabgrenzung mit einer Flache von ca. 3,31 ha umfasst im
Wesentlichen die geplante gewerbliche Bauflache (2,03 ha). Im Norden und Westen
werden die erforderliche Anbaubeschrankungszone zwischen der Bundesstralie B31 und
der geplanten gewerblichen Bauflache bzw. die westlich verbleibende Restflache zur
Bahnlinie als ,0kologische Ausgleichsflache® in den Bebauungsplan einbezogen.

Die ostlich anliegende StraRe ,Im Weiher® wird bis zur Fahrbahnmitte in den
Bebauungsplan aufgenommen (analog zum Vorgehen beim 0Ostlich anschlielenden B-
Plan ,Benediktsholz®), um bei Bedarf Regelungen im Verknipfungsbereich zur
offentlichen Verkehrsflache aufzunehmen.

R
P
e :
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kommunal PLAN

stadiplaner + architeklen "
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Lageplan: Geltungsbereich des Bebauungsplans

/4

Das Planareal liegt am sidlichen Ortsrand von Hufingen, im bisherigen Au3enbereich und
ist Teil der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbeentwicklung, die sich siidlich
an den Stadtkdrper Hifingens anschliel3t.

Das Gebiet selbst wird gegenwartig im Wesentlichen als Acker genutzt. Es ist durch die
StraRe ,Im Weiher* auf der Ostseite erschlossen. Westlich der Flache flihren die Gleise
der hinteren Hoéllentalbahn von Hausen vor Wald nach Hufingen.

Noérdlich, sudlich und westlich des Bereichs befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen, sowie einige Offenlandbiotope. Am westlichen Rand ausserhalb der geplanten
Bauflache stehen hochstdmmige alte Obstbaume und Holundergebische. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind ansonsten keine besonderen landschaftspragenden Strukturen
vorhanden (s. Umweltbericht).

Unmittelbar 6stlich gelegen, gegeniber der Stralle ,Im Weiher®, befindet sich das bereits
bebaute Gewerbegebiet ,Benediktsholz® (Lidl Logistikzentrum). Noérdlich der B 31
schlielen weitere Gewerbeflachen an.
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Der Standort verflgt in sudlicher Richtung Uber die StralRe ,Im Weiher* und die L171 eine
sehr gute Verkehrsanbindung fir den Uberdrtlichen Verkehr an die B31 bzw. B27.

[B31]

“500m e
E!aanh 1:14.000 x| =

2450490 E340NE

-

Ubersichtsplan: Lageplan des Bebauungsplangebietes rot bandiert (Plangrundlage: www.lubw.de)

- o =
Hufingen x

Sz v@= 4205

Ubersichtsplan: Lageplan des Bebauungsplangebietes (rot bandiert) mit hinterlegtem Luftbild (Plangrundlage:
www.lubw.de)
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2 Ubergeordnete Planungen
Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg ist das Planareal als landwirtschaftliche
Nutzflache dargestellt.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der VG Donaueschingen, Braunlingen,
Hufingen ist der Planbereich als ,Gewerbliche Bauflache® (G-Planung) dargestellt. Mit
dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird die Flache als Gewerbegebiet
entwickelt. Dem Entwicklungsgebot wird somit entsprochen.

Ausschnitt Flachennutzungsplan der VG Donaueschingen, Braunlingen, Hufingen
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4.2

4.3

-Begrindung-

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB), mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltpriifung
und Umweltbericht (gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB), verbunden mit dem Erfordernis
einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, durchgefuhrt.

Planungskonzept

Bebauungskonzept

Der Zuschnitt des geplanten Grundstlicks entwickelt sich in Ost-West-Richtung, parallel
zur anliegenden Bundesstralle B 31. So wird gewahrleistet, dass eine spatere Nutzung
der sudlich angrenzenden, nach FNP verbleibenden Gewerbeflache moglich ist.

Das Grundstlick wird von der Strafde ,Im Weiher“ aus angefahren und mit LKW angedient.
In diesem Bereich sind private Stellplatze sowie der LKW Anlieferbereich (Rampen)
vorgesehen.

Die geplante Bebauung entwickelt sich entsprechend der Geometrie des Grundstlickes in
Ost-West-Richtung. Es ist eine Bebauung in drei Bauabschnitten von Ost nach West
vorgesehen.

Bauabschnitt 1: Produktionshalle mit Lager und 3-geschossiger Verwaltung,
Gebaudehohe zunachst 13,0 m. Um eine eventuelle spatere Erweiterung um ein viertes
Geschoss zu ermdglichen, wird eine Gebaudehdhe von 16,50 m Uber EFH im
Bebauungsplan ermdéglicht.

Bauabschnitte 2 und 3: Erweiterung der Produktions- und Lagerhalle nach Westen,
Gebaudehohe bis 20,0 m.

Verkehr / Andienung

Die geplante Gewerbeflache ist durch die Strale ,Im Weiher® bereits verkehrlich
erschlossen. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung der gesamten Flache durch einen
Einzelbetrieb ist keine weitere 6ffentliche innere Gebietserschlielung erforderlich.

Eine sehr gute Verkehrsanbindung an die B 31 bzw. B27 ist durch den westlich gelegenen
Anschluss B 31 / L 171 gegeben. Die Uberértliche Andienung und Anlieferung der
Gewerbeflache ist somit aus stidlicher Richtung, ohne eine Beeintrachtigung der Ortslage
von Hufingen maglich.

Entwasserung

Die Entwasserungskonzeption (Ing.-Buro fur Bauwesen und Umweltschutz, Dipl-Ing.
Heinz Necker, Horb a.N.) sieht vor, die geplante Entwasserung im modifizierten
Mischsystem zum einen an die bestehende Kanalisation in der Strale ,Im Weiher*
anzuschlieBen. Hierbei werden die Zufahrten, gewerbliche Anlieferungsbereiche
(Hofflache) sowie Lkw-Stellplatze wasserundurchlassig befestigt und an den Mischwasser
kanal angeschlossen.

Die Schmutz- und gewerblichen Abwasser werden generell ebenfalls in die Mischwasser-
Kanalisation der Stadt Hifingen eingeleitet.

Zum anderen erfolgt die Regenwasserableitung aus der Dachflache separat in ein
geplantes  Retentionsbecken, um dort die nicht behandlungsbedirftigen
Niederschlagswasser kurzfristig zu speichern. Das Retentionsbecken fur das
Bauvorhaben (1. BA und 2.BA) ist mit einem erforderlichen Speichervolumen von V=215
m? rechnerisch als reiner Riickhalteraum mit gedrosseltem Abfluss konzipiert, da auf eine
Versickerung wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften eher
verzichtet werden soll.
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4.4

-Begrindung-

Das Retentionsbecken erhalt einen gedrosselten Abfluss sowie einen Notlberlauf zum
bestehenden Graben hin. Bei der Beckenbemessung ist der Drosselabfluss nicht groRer
als der Abfluss aus dem unbebauten Gebiet festgelegt worden (bei der Bemessung des
Retentionsbeckens wurde eine Drosselmenge mit Q Dr ~ 12 I/s zugrunde gelegt).

Die Pkw-Parkflachen werden mit einem offenporigen Belag angelegt, bei denen
flachenférmige Versickerung von Niederschlagswassern vorgesehen ist.

In beiliegendem Entwasserungslageplan ist die vorgesehene Entwasserung des
Betriebsstandorts, Fist. Nr. 3395 dargestellt.

Lageplan Entwasserungskonzeption (Ing.-Biro fir Bauwesen und Umweltschutz, Dipl-Ing. Heinz Necker,
Horb a.N.)

Flachenbilanz

GE Bauflachen 20.329 gm 61,4 %
Okologische Ausgleichsflache 10.456 gm 31,6 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.101 gm 3,3%
(Wirtschaftsweg am Bdschungsfuld zur B 31)

Verkehrsflache ,Im Weiher” (Bestand): 628 gm 2,0%
Flache fur Versorgungsanlagen (Bestand): 12 gm 0,0 %
Verkehrsgrinflachen (Bestand): 592 gm 1.8 %
Gesamtflache: 33.118 gqm 100%
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5.1

-Begrindung-

Begriindung der Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Das Plangebiet soll der Ansiedlung eines produzierenden Handelsbetriebes der
Lebensmittelbranche dienen. Im Bebauungsplan werden weitere Differenzierungen der
zulassigen Nutzungen vorgenommen:

Ausschluss von Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

Das Baugebiet soll vorrangig der Betriebsansiedlung bzw. der értlichen und regionalen
Schaffung von Arbeitspldtzen im produzierenden Gewerbe, Handels- und
Dienstleistungsbereich vorbehalten sein. Hierfir liegt eine konkrete Anfrage vor, die im
Zuge des Planungsverfahrens bedient werden soll.

Ausschluss von Vergniiqungsstétten und Tankstellen

Die Stadt Hufingen strebt einen in Bezug auf Gestaltung und baulicher Nutzung
gehobenen Gewerbestandort an. Um diese Zielsetzung zu unterstitzen, um
Fehlentwicklungen zu unterbinden und eventuelle Nutzungskonflikte auszuschlief3en,
werden Tankstellen wie auch Vergnlgungsstatten vorsorglich ausgeschlossen.
Hintergrund dieser Regelungen sind auch Erkenntnisse, dass durch eine unkontrollierte
Ansiedlung von Vergnugungsstatten sog. , Trading-Down-Effekte* entstehen kdnnen, die
auch den Charakter von Gewerbegebieten entwerten kdnnen.

Ausschluss von Werbeanlagen als eigenstdndige gewerbliche Nutzung

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes soll ein Aufkommen von Werbeanlagen Uber
das fir die Eigenwerbung ansassiger Betriebe Ubliche MalRR hinaus unterbleiben.
Insbesondere aufgrund des werbewirksamen Standortes an der B 31 ist diese
Festsetzung ein Baustein der kommunalen Bemihungen um eine Imagewahrung und
Attraktivitatssteigerung hinsichtlich der Gestaltung und Nutzung des Gewerbegebietes.
Mdglichen Fehlentwicklungen soll diesbeziiglich vorgebeugt werden.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Zur Vermeidung eventueller Fehlentwicklungen bzw. negativer Auswirkungen auf die
umliegenden Innenstddte werden Einzelhandelsbetriebe im vorliegenden Baugebiet
ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenze der Baunutzungsverordnung (§
17 BauNVO) fur das gesamte Plangebiet mit 0,8 festgesetzt, um eine effiziente und
flachenschonende Baulandnutzung zu unterstitzen und eine angemessene Flexibilitat fur
die Bebauung und Nutzung der Grundstlicke einzurdumen.

Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der zuldssigen Gebaudehdéhen erlaubt die Realisierung der
beabsichtigten Bauplanung mit Hohen im Bereich des Lager- und Produktionsgebaudes
von bis zu 20 m Uber Gelande. Die Festsetzungen erlauben damit ein hohes Mal}
gewerblicher Flexibilitat.

Aufgrund der Entfernung des Standortes von der Ortslage Hifingens, stdlich der B 31
gelegen, werden keine erheblichen Auswirkungen auf bestehende Nutzungen durch die
geplante Hohenentwicklung erwartet.
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-Begrindung-

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den geplanten Baukoérpern der
gewerblichen Nutzung. Damit erlauben sie ein hohes Mal} an Flexibilitéat in Bezug auf die
Grundstlicksnutzung.

Mit Festsetzung der abweichenden Bauweise werden die Voraussetzungen flr die
geplante Bebauung mit Gebaudelangen von tber 50 m geschaffen.

Verkehrsflachen

Die 0stlich anliegende Strale ,Im Weiher* wird bis zur Fahrbahnmitte in den
Bebauungsplan aufgenommen (analog zum Vorgehen beim &stlich anschlielRenden B-
Plan ,Benediktsholz®), um bei Bedarf Regelungen im Verknipfungsbereich zur
offentlichen Verkehrsflache aufzunehmen.

Der entlang der Bundesstrale verlaufende, bestehende Wirtschaftsweg wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert.

Randbereiche der Verkehrsflachen und der best. Entwasserungsgraben an der Stralle ,Im
Weiher* werden als Verkehrsgrinflachen gesichert.

Offentliche Griinflichen sowie Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung
und ErschlieBung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen. Die Malinahmen
sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Gewerbegebietes fordern und
tragen zur Qualitat des Ortsbildes bei.

Fur differenzierte Darstellungen hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen, der
Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die festgesetzte Flache dient der Sicherung einer bestehenden Umspannstation der
Stromversorgung am Bdschungsfuld der B 31.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zur Sicherung der im Gebiet verlaufenden Gashochdruckleitung zu Gunsten des
Versorgungstragers wird eine entsprechende Trasse festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Werbeanlagen wird ein Mindestmal® an
gestalterischer Einbindung des Plangebietes gewahrleistet. Die notwendige Bau- und
Gestaltungsfreiheit flir das Gewerbe wird dadurch nicht wesentlich eingeschrankt.
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6.1

6.2

-Begrindung-

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltpriifung / Umweltbericht
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt und ein
Umweltbericht erstellt (Biro Horst Dietrich, Freiburg, Anlage).

Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlich  erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet. Auf Grundlage der Bewertung
in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Biotoppotenzial, Landschaftsbild und
Erholung wird unter Einbeziehung der grinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans ein Eingriffs- und Ausgleichskonzept erarbeitet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung, die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie die Festlegung
der Ausgleichsmaflinahmen sind im Umweltbericht dargestellt.

Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung des Umweltberichts:

L,Der Bebauungsplan ,Kopfacker” bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Von dem
geplanten Eingriff in Form einer Gewerbebebauung sind vorwiegend die Schutzgiiter
Boden und Tiere und Pflanzen betroffen. Durch die ErschlieBung und Bebauung werden
Flachen versiegelt, was u.a. mit einem Verlust der 6kologischen Funktionen des Bodens
und einer Verdnderung der Biotope einhergeht.

Auf die Eingriffe reagiert der Bebauungsplan u.a. mit folgenden MaBnahmen zur
Minimierung und zum Ausgleich:

- Minimierung der Bodenversiegelung und der Eingriffe in den Wasserhaushalt durch
entsprechende Bebauungsvorschriften und eine qualifizierte Entwédsserungsplanung

- Umwandlung einer ca. 1 ha groBen Ackerflache in eine magere Méahwiese.
- Pflanzung von Laubbdumen.

Zur vollstédndigen Kompensation des zu erwartenden Eingriffs sind aber auch
MaBnahmen auBlerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
erforderlich. Die Renaturierung des Ottengrabens (Ortsteil Sumpfohren) wird anteilig als
Kompensationsmalinahme herangezogen.

Mit den geplanten MalBnahmen kénnen die zu erwartenden Beeintrdchtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ausgeglichen werden.”

Die Ergebnisse der Umweltprifung, der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung, die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie die Festlegung der externen
Kompensationsmaflinahmen sind im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan dargestellt
(Anlage).

KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nach Bertcksichtigung der MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich innerhalb
des Bebauungsplangebietes verbleibt gemall Umweltbericht ein Ausgleichsdefizit von
81.450 Okopunkten (OP), welches nach Abstimmung mit den Fachbehérden im Rahmen
der Gewasserrenaturierung ,Muhlbach, Marbengraben und Sichengraben®, vorzugsweise
wie vorgesehen im Bereich Ottengraben, Gemarkung Hufingen, Ortsteil Sumpfohren,
ausgeglichen werden soll.

Im Einzelnen sind folgende Malinahmen vorgesehen:
- Aufweitung des Gewasserquerschnitts

- Verschwenkung der geradlinigen Grabenfihrung hin zu einem naturnahen
maandrierendem Gewasser

- Schaffung von Retentionsraum

- Biotopaufwertung im Fliekgewasser und im Uferrandstreifenbereich
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8.1

-Begrindung-

- Biotopmanagement zum Schutz des Bibers

- Schaffung eines Lickenschlusses zum bereits renaturierten Marbengraben
(Biotopvernetzung)

Die Gesamtmalnahme wirkt sich nicht nur flachig unmittelbar auf das FlieRgewasser und
seine Umgebung aus, sondern auch weitrdumiger durch seine verbesserte Durchgan-
gigkeit und seine Bedeutung fur den Biotopverbund. Die untere Naturschutzbehdrde
stimmt daher dem vereinfachenden Vorgehen zu, den Eigenanteil der Stadt Hifingen an
den Baukosten (15 %) in Okopunkte umzurechnen (1 € = 4 Okopunkte). Fir das
verbleibende Defizit von 81.450 OP gemaR Umweltbericht Bebauungsplan ,Kopfacker*
ergibt sich somit ein Betrag von 20.362 € fur den Eigenanteil der Baukosten.

Zur Sicherung der planexternen Malnahme wird ein o6ffentlich-rechtlicher Vertrag
zwischen der Stadt Hifingen und dem Landratsamt abgeschlossen. Fir das verbleibende
Defizit von 81.450 OP verpflichtet sich die Stadt, einen entsprechenden Betrag von
20.362 € als ihren 15 %-Anteil fir die Umsetzung von Mallhahmen entsprechend dem
Forderantrag und der wasserrechtlichen Genehmigung zu Ubernehmen und dem
Bebauungsplan ,Kopfacker* als AusgleichsmafRnahme zu zuordnen.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Die Ortslage Hifingens mit den nachstgelegenen Wohngebieten befindet sich in rd. 320
m Entfernung. Aufgrund des Standortes sudlich der B 31 und der gegebenen Abstande,

sind durch den Bebauungsplan keine unzuldssigen Immissionsbelastungen im Bereich
der Wohngebiete zu erwarten.

StraRenverkehrslarm

Aufgrund der Lage des Plangebietes an den B 31 muss davon ausgegangen werden,
dass im Bebauungsplangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete
(tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A)) tberschritten werden.

Da im geplanten Bauvorhaben die schutzbediirftigen Raume (Biro-, Aufenthaltsraume)
an der larmabgewandten Gebaudesldseite angeordnet werden, wird nach aktuellem
Planungsstand keine weitere fachgutachterliche Untersuchung und keine Festsetzung von
LarmschutzmalRnahmen auf Bebauungsplanebene fir erforderlich gehalten.

Beteiligungsverfahren /| Abwagung der Belange

Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher
Belange

Zur frithzeitigen Information der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde der
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 27.03.2014 bis 27.04.2015 o&ffentlich
ausgelegt. Es wurden keine Stellungnahmen zur Planung abgegeben. Zusatzlich wurde
eine Informationsveranstaltung zum B-Plan Verfahren am 13.04.2015 im Rathaus
Hufingen angeboten, zu welcher zwei Personen (Bl ,Hifinger AulRenstadt®) erschienen
sind. Gedullert wurden insbesondere Bedenken hinsichtlich einer weiteren Zunahme des
Schwerlastverkehrs im Bereich der Ddgginger- und Schaffhauser StralRe, die durch
weitere Gewerbeansiedlungen an den Stralen ,Im Weiher” und der Hausener Stralle
verursacht werden kdnnte.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im selben Zeitraum.

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung / Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden
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-Begrindung-

gepruft und soweit auf planungsrechtlicher Ebene relevant, im weiteren
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.

Das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in
der Zeit vom 16.07.2015 bis 21.08.2015 durchgefihrt.

Es wurden sowohl von Behérden, als auch der Offentlichkeit Stellungnahmen abgegeben.
Im Zuge der Beteiligung waren keine weiteren Erganzungen oder Anderungen der
Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich. Auf Anregung der beteiligten Behdrden
wurden verschiedene Hinweise im Bebauungsplan erganzt. In der Abwagungsvorlage ist
dies im Einzelnen dokumentiert.

Samtliche im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen Hinweise und
Anregungen wurden protokolliert und dem Gemeinderat im Rahmen der Abwagung und
der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan vorgelegt.

Bebauungsplan-Verfahren / Termine
06.02.2014 Gemeinderat — Aufstellungsbeschluss

25.03.2015 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

27.03.2015 bis  Fruhzeitige 6ffentliche Auslegung (§ 3 (1) BauGB) sowie
27.04.2015 frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB)

06.05.2015 Entwurfsfeststellung und Auslegungsbeschluss durch den Gemeinderat
08.07.2015 Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Auslegung
16.07.2015 bis 21.08.2015 offentliche Auslegung und

Behordenbeteiligung (§§ 3 (2); 4 (2) BauGB)
07.10.2015 GR — Abwagung und Satzungsbeschluss
09.03.2016 ortslibliche Bekanntmachung, Rechtskraft des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 11. November 2014 (GBI. S. 501) m.W.v. 01. Marz
2015

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)
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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Stadt Hiufingen (Schwarzwald-Baar-Kreis)

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Kopfacker*

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplans
Mit dem Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
beabsichtigte Ansiedlung eines Betriecbes des produzierenden Gewerbes der
Lebensmittelbranche sidlich der B31 an der Stralze ,Im Weiher* geschaffen werden.

2, Planungsverfahren / Alternativenpriifung
Bebauungsplanverfahren
Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches (BauGB), mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltprifung
und Umweltbericht (gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB), verbunden mit dem Erfordernis
einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, durchgefihrt.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der VG Donaueschingen, Braunlingen, Hifingen
ist der Planbereich als ,Gewerbliche Bauflache® (G-Planung) dargestellt. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird die Flache als Gewerbegebiet entwickelt. Dem
Entwicklungsgebot wird somit entsprochen.

Alternativenprifung

Das Projektareal befindet sich in kommunalem Eigentum. Im Rahmen der Voriberlegungen
und der Suche nach einem geeigneten Standort fir die Betriebsverlagerung und —
erweiterung konnte keine geeignete Alternativflache mit Planungsrecht oder im
Innenbereich gefunden werden.

Unmittelbar Ostlich gelegen, gegentber der Stralle ,Im Weiher®, befindet sich das bereits
bebaute Gewerbegebiet ,Benediktsholz® (Lidl Logistikzentrum). Nordlich der B 31 schlie3en
weitere Gewerbeflachen an.

Der Standort verfiigt in sldlicher Richtung Uber die Strale ,Im Weiher* und die L171 eine
sehr gute Verkehrsanbindung fir den Uberdrtlichen Verkehr an die B31 bzw. B27.

Aufgrund der Rahmenbedingungen des Betriebs, der verkehrlichen Anbindung, der
Moglichkeit einer spateren Erweiterung, etc. wird auf die vorliegende, im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan gesicherte Bauflache zurlickgegriffen.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefthrt und
ein Umweltbericht erstellt.
Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlich  erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet. Auf Grundlage der Bewertung in
Bezug auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Biotoppotenzial, Landschaftsbild und
Erholung wird unter Einbeziehung der grinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans ein Eingriffs- und Ausgleichskonzept erarbeitet.
Die Ergebnisse der Umweltpriifung, die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie die Festlegung
der Ausgleichsmaflinahmen sind im Umweltbericht dargestelit.
Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung des Umweltberichts:
,Der Bebauungsplan ,Kopfacker” bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Von dem
geplanten Eingriff in Form einer Gewerbebebauung sind vorwiegend die Schutzgiiter
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Boden und Tiere und Pflanzen betroffen. Durch die ErschlieBung und Bebauung werden
Fldchen versiegelt, was u.a. mit einem Verlust der ékologischen Funktionen des Bodens
und einer Verdnderung der Biotope einhergeht.

Auf die Eingriffe reagiert der Bebauungsplan u.a. mit folgenden MaBnahmen zur
Minimierung und zum Ausgleich:

Minimierung der Bodenversiegelung und der Eingriffe in den Wasserhaushalt durch
entsprechende Bebauungsvorschriften und eine qualifizierte Entwédsserungsplanung
Umwandlung einer ca. 1 ha grof3en Ackerfldche in eine magere Mahwiese.

Pflanzung von Laubb&umen.

Zur vollstdndigen Kompensation des zu erwartenden Eingriffs sind aber auch MaBnahmen
aullerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes erforderlich. Die
Renaturierung  des  Ottengrabens  (Ortsteil ~ Sumpfohren)  wird  anteilig  als
Kompensationsmallnahme herangezogen.

Mit den geplanten Mallnahmen kbnnen die zu erwartenden Beeintrdchtigungen der
Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes ausgeglichen werden.”

Die Ergebnisse der Umweltprifung, der artenschutzrechtlichen Relevanzprufung, die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie die Festlegung der externen Kompensationsmaflinahmen
sind im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan dargestellt (Anlage).

4. Verfahrensablauf
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden / Abwéigungsvorgang
Zur friihzeitigen Information der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde der
Vorentwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom 27.03.2014 bis 27.04.2015 o&ffentlich
ausgelegt. Es wurden keine Stellungnahmen zur Planung abgegeben. Zusatzlich wurde
eine Informationsveranstaltung zum B-Plan Verfahren am 13.04.2015 im Rathaus Hifingen
angeboten, zu welcher zwei Personen (Bl ,Hufinger Aufienstadt) erschienen sind.
GeaulRert wurden insbesondere Bedenken hinsichtlich einer weiteren Zunahme des
Schwerlastverkehrs im Bereich der Dégginger- und Schaffhauser Strale, die durch weitere
Gewerbeansiedlungen an den Stralen ,Im Weiher* und der Hausener Stral’e verursacht
werden kénnte.
Die frGhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB erfolgte im selben Zeitraum.
Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung / Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden
geprift und soweit auf planungsrechtlicher Ebene relevant, im weiteren
Bebauungsplanverfahren bericksichtigt.
Das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der
Zeit vom 16.07.2015 bis 21.08.2015 durchgefihrt.
Es wurden sowohl von Behérden, als auch der Offentlichkeit Stellungnahmen abgegeben.
Im Zuge der Beteiligung waren keine weiteren Erganzungen oder Anderungen der
Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich. Auf Anregung der beteiligten Behdrden
wurden verschiedene Hinweise im Bebauungsplan erganzt.
Samtliche im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen Hinweise und
Anregungen wurden protokolliert und dem Gemeinderat im Rahmen der Abwagung und der
Beschlussfassung tber den Bebauungsplan vorgelegt.

Der Gemeinderat der Stadt Hufingen hat in offentlicher Sitzung am 07.10.2015 Uber die im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Anregungen und Hinweise beraten
und entsprechend dem Abwagungsergebnis beschlossen sowie den Bebauungsplan und
die ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.
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