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1.1

ALLGEMEINES

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage von Epfendorf. Im Siiden
des Plangebietes verlauft der “Mahlbach” welcher frither zur Speisung
der Epfendorfer Muhle diente. Im Norden des Plangebietes verlauft ein
landwirtschaftlicher ErschlieRungsweg, welcher in Richtung Steinbruch
fahrt.

Markant am Plangebiet ist, dass es mit seinen ganzen Flachen in einem
FFH — Gebiet liegt. Das Grundstiick ist mit Heckenstrukturen einge-
saumt, welche zum gréRten Teil auch erhalten bleiben sollen. Im Be-
bauungsplan sind groziigige Fléchen zur weiteren Ausbreitung des
Feldhecke vorgesehen.

Im Plangebiet steht bisher auch ein Gebaude, welches erhalten bleibt
und zu Vereinszwecken als Versammlungsstatte genutzt werden soll.
Durch die vorliegende Planung wird eine Koexistenz von Bauhof und
Nachbarschaft erreicht. Der Bauhofbetrieb kann am Ortsrand ohne gro-
Re Einschréankung erfolgen.

Durch starke griinordnerische MaRnahmen in den Randbereichen des
Plangebietes sollen Pufferzonen zum Bestand und vor allem eine In-
tegration in das Landschaftsbild erreicht werden.

Im Vorfeld der Planung hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Epfen-
dorf intensiv mit der Standortwahl fur den Bauhof der Gemeinde ausei-
nandergesetzt. Die Alternativstandorte waren breit gefachert, sogar
Standorte in den Teilorten wurden ins Auge gefasst. Als erste Entschei-
dung war dann aber klar, dass der Standort des Bauhofs dann doch im
Hauptort Epfendorf sein soll, zumal dort die meiste Arbeit fir den Bau-
hof anfalit und dort auch der Hauptsitz der Verwaltung ist.

In einem weiteren Schritt wurde untersucht, ob der neue Bauhof im
sLangental* oder im Gewerbegebiet ,Sandbiihl* gebaut werden soll.
Nach langen Abwéagungs- und Diskussionsrunden fie! dann die Ent-
scheidung auf das Gebiet ,Langental“.

Planungsziel

Durch die Planung méchte die Gemeinde Epfendorf die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen schaffen, um den zu kleinen Bauhof in der
Ortsmitte, an den Ortsrand auslagern zu kénnen. Im Piangebiet soll ein
Gebéaude zur Abstellung und Wartung der bauhofeigenen Fahrzeuge
und Geratschaften entstehen. Im Geb&ude sollten auch Gruppenraume
und sanitare Anlagen angelegt werden. Die Nutzungsform wird als
Sondergebiet >> Bauhof<< und Sondergebiet >> Versammlungsstt-
te<< festgelegt. Hauptnutzungsform wird zum einen das Abstellen und
Warten der Geratschaften und Fahrzeuge sein, zum anderen die Nut-
zung als Probe- und Versammilungsstatte fir értliche Vereine. Wohn-
nutzungen sind ausgeschlossen. Nattrlich missen entsprechende La-
gerflachen auf den Freiflachen fur z.B. Streusalzbehalter und anderem
méglich sein. Im Bereich des bestehenden Gebaudes wird die Nutzung
als “Versammlungsstatte- Vereinsheim™ festgesetzt. Wohnnutzung wird



auch hier ausgeschlossen. Notwendige Parkflachen werden in gent-
gender Anzahl auf dem Grundstiick ausgewiesen.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Dadurch, dass die Flachen des Bauhofs im Ortskern nicht mehr ausrei-
chen, hat sich die Gemeinde Epfendorf entschieden, den Bauhof aus-
zulagern.

So kann erreicht werden, dass die Einrichtungen fiir Abstell- und War-
tungsdienste auf den Stand der Technik, durch Neubau, gebracht wer-
den kénnen, und gleichzeitig auch die Personalrdume den Anforderun-
gen entsprechen kénnen. Die Planung schafft die Voraussetzungen fir
einen reibungslosen und deutlich verbesserten Arbeitsablauf fur die
Dienste des Bauhofes. Durch die Nutzung des Bestandsgebgudes zu
Vereinszwecken, wird die Gemeinde den Bediirfnissen der 6rtlichen
Vereine gerecht.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet (Geltungsbereich) des Bebauungsplanes >> Bauhof Lan-
gental << sowie der Bereich fir die értlichen Bauvorschriften sind im
zeichnerischen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellit.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist so gewéhlt, dass die durch
eine Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Prob-
lemfelder innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und
gelost werden kdnnen.

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Epfendorf hat am 21.02.2006 be-
schlossen, den Bebauungsplan >> Bauhof Langental << aufzustellen

und eine Satzung Gber die értlichen Bauvorschriften fiir den Geltungs-
bereich des Plangebietes zu erlassen.

Die Gemeinde Epfendorf ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft O-
berndorf — Epfendorf - Winzeln. Im rechtswirksamen FNP der VG ist
das Plangebiet als “Gemeinbedarfsflache” ausgewiesen. Die Planung
ist somit aus dem FNP entwickelt.
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5-1

5.2

5.3

5.4

6.1

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Epfendorf ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft O-
berndorf — Epfendorf - Winzeln. Im rechtswirksamen FNP der VG ist
das Plangebiet als “Gemeinbedarfsflache” ausgewiesen. Die Planung
ist somit aus dem FNP entwickelt.

Rechtskriftige Bebauungspline

An den Bebauungsplan >> Bauhof Langental << grenzen keine weite-
ren rechtskraftigen Bebauungsplane.

Ortsabrundungssatzung

Die bestehende Bebauung ist bisher durch die Ortsabrundungssatzung
der Gemeinde Epfendorf rechtlich abgesichert. Mit Erlangen der
Rechtskraft des Bebauungsplans >> Bauhof Langental<< sind die U-
berschneidungsbereiche mit der Ortsabrundungssatzung aus dieser
auszugliedern.

FFH - Gebiet

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen FFH — Gebiet. Eine FFH — Er-
heblichkeitsstudie wurde bereits durchgefiihrt. Diese findet im Umwelt-
bericht entsprechende Berticksichtigung. Die Ergebnisse der Erheblich-
keitsstudie macht sich die Gemeinde Epfendorf zu Eigen.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung >>Sondergebiet — Bauhof << nimmt die Planung
die Vorgaben der Gemeinde nach Ansiedlung eines Bauhofes auf.
Alle notwendigen Nutzungen sind im Plangebiet zul&ssig. Nutzungen,
die nicht mit dem Ablauf des Bauhofs unmittelbar zusammenhangen,
sind nicht zuldssig.

Mit der Festsetzung >>Sondergebiet — Versammiungsstatte << bietet
die Gemeinde Epfendorf den 6rtlichen Vereinen die Méglichkeit zur
Nutzung eines Proberaums.

Wohnnutzungen sind in beiden Bereichen ausgeschlossen.



6.2

6.3

6.4.

6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

MaR der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan (zeichnerische Teil) festgesetzten maximalen
Hohenetwicklung kiinftiger Bauten entspricht die Gemeinde Epfendorf
den Anforderungen kinftiger Notwendigkeiten zur Unterhaltung des
Bauhofes.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Obergrenzen fir Grund- und Ge-
schossflachenzahlen entsprechen den gewollten, ékonomischen Erfor-

dernissen und sichern gleichzeitig ein fir das Landschaftsbild zu akzep-
tierendes MaR.

Bauweise

Flr den gesamten Geltungsbereich des Plangebietes ist eine
“‘offenen Bauweise" festgesetzt.

Verkehr
Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird an die im Stiden liegende ErschlieRungsstrate
angeschlossen. Die Ortsstrale kann den anfallenden Ziel — und Quell-
verkehr hinsichtlich Kapazitat und Ausbaustandard ohne weiteres auf-
nehmen. Der Anschluss an die K 5563 erfolgt (iber den bestehenden
Anschluss fur den Steinbruch der Fa.Bantle.

Durch die Planung >> Bauhof — Langental<< werden keine neuen Stra-
Ren erforderlich.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht

bertihrt, die bestehenden landwirtschaftlichen ErschlieRungswege blei-
ben erhalten.

Ruhender Verkehr

Parkplatze fiir Bedienstete und Besucher der Versammlungsstétte wer-
den in ausreichender Anzahl auf dem Grundstiick in wasser-
durchléssiger Form angelegt.

Forstwirtschaftlicher Verkehr

Zur Bewirtschaftung der Waldflachen im Norden des Gebietes werden
die bestehenden Wegstrukturen erhalten.



6.5

6.5.1

6.5.2

7.1

7.2

Griinordnung

Die Griinordnerische Festsetzungen sind sowohl im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans als auch in.den Planungsrechtlichen Festsetzun-
gen integriert.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans hin zur freien Flur wird dadurch
geregelt, dass entlang den jeweiligen Grenzen eine Eingriinung durch
Straucher und Einzelbdumen geschaffen wird. Damit wird auch dem
Landschaftsbild entsprochen. Umfangreiche Regelung zum Boden -
und Grundwasserschutz sind im Bebauungsplan ebenfalls enthalten.

Die Einfassung des Plangebietes im Ubergang zur freien Flur erfolgt
uber Pflanzfestsetzungen; insbesondere das bestehende Biotop wird
durch entsprechende Festsetzungen geschiitzt.

Umweltbhericht

Die Gemeinde Epfendorf hat einen dieser Begriindung beiliegenden
Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erstelien
lassen. Den Umweltbericht des Rottweiler Ing.- und Planungsbiro
GmbH vom 20.06.2006, macht sich die Gemeinde Epfendorf zu Eigen.

Archéologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planebereiches nicht zu
erwarten. Jedoch wird in den Textteilen zum Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass das Landesdenkmalamt Freiburg unverziiglich zu be-
nachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach aulen an die vorhandenen Infrastrukturen
angeschlossen.

Wasserversorqung

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser er-
folgt ein Anschluss tber die Wasserleitung in der Strale ,Langental®
Im Plangebiet wird an geeigneter Stelle ein Uberflurhydrant aufgestelit.

Abwasserableitung

Fur die anfallenden Schmutzwésser erfolgt der Anschluss an den Orts-
kanal im Baugrundstck.



7.3

7.4

7.5

Hausliche Schmutz — und Niederschlagswasser werden getrennt abge-
leitet.

Die anfallenden Niederschlagswasser aus Dachflachen werden in die
Vorflut “Mihlkanal* abgegeben. Eine entsprechende wasserrechtliche
Erlaubnis wird beim Landratsamt beantragt.

Die anfallenden Niederschlagswasser aus Hofflachen werden in die an
den Mischwasserkanal abgegeben

Stromversorgung

Die elektrische Energieversorgung erfolgt durch die EnBW Regional
AG, aufbauend auf den bestehenden Strukturen.

Fernmeldetechnik

Durch die Deutsche Telekom AG oder das Netz eines vergleichbaren
Anbieters erfolgt ein Anschluss an das bestehende Fernmeldenetz.

Im Abwé&gungsvorgang zwischen einer ober — oder unterirdischen Lei-
tungsfiihrung ist die Gemeinde zu dem Ergebnis gekommen, dass die
gestalterischen Belange im Planbereich so bedeutend sind, dass Tele-
kommunikationslinien verkabelt werden miissen.

Diese Entscheidungsmoglichkeit in der Abwagung findet ihre Rechts-
grundlage in § 50 TKG. Die Gemeinde wird durch enge Koordination al-
ler an der ErschlieBung des Plangebietes Beteiligten eine konomische
Umsetzung anstreben.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmiill und dessen Entsorgung erfolgt im Auf-
trag des Landkreises Rottweil, durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Rottweil sichergestelit.

BODENORDNUNG

Die Bodenordnung ist nicht notwendig, da die Gemeinde Epfendorf im
Besitz der Flachen ist.



9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Die Dachformen und Dachneigungen sind im Plangebiet freibleibend.

Hoéhenbegrenzung von baulichen Anlagen

Die hierfiir festgesetzten maximalen Obergrenzen orientieren sich am
angrenzenden Bestand. Damit stellt die Planung sicher, dass kiinftiges
Bauvolumen sich mit dem Bestand und dem Landschaftsbild vertraglich
zeigen.

Einfriedungen

Die Einfriedungen orientieren sich an der Nutzung als ,Bauhof* und
stellen ein entsprechendes Schutzbediirfnis sicher

Angrenzend an die landwirtschaftlichen ErschlieBungswege muss mit

Einfriedungen ein Abstand zum Fahrbahnrand von mindestens O,5 m
eingehalten werden.

Auflenantennen und Versorgqungsleitungen

Damit das kiinftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch ober-
irdische Leitungsfuhrungen beeintréchtigt wird, setzt die Planung Erd-
verkabelungen fest.

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Gemeinde Epfendorf hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
>> Bauhof Langental << sowie den &rtlichen Bauvorschriften fur den
Geltungsbereich des Plangebietes die 6ffentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander abgewogen (vgl. § 1 (5) Bauge-
setzbuch in der Neufassung vom 23.09.2004 ( BGBI). | S. 2414), im fol-
genden BauGB).

Offentliche Belange

*= die Umsetzung der vom Gemeinderat beschlossenen Konzepti-
on hinsichtlich der kiinftigen Nutzung als Bauhof



10.2

10.3

die Belange einer sicheren und leichte Aufnahme des prognosti-
zierten Verkehrsaufkommens

die Belange auf gesundes Arbeiten
einsparsamer Umgang mit Grund und Boden
die Belange der Wasserwirtschaft

die Belange Naturschutzes und des Landschaftsbildes, auch
hinsichtlich des FFH - Gebietes

die Belange der Landwirtschaft

die Gestaltung des kiinftigen Orts- und Landschaftsbildes
die Belange der Verkehrssicherheit auf 6ffentlichen StralRen
der Ausschluss von Versorgungsfreileitungen

die Belange der Forstwirtschaft

Private Belange

die Belange der Nutzer der an das Plangebiet angrenzenden
und darin liegenden Gebiete auf gesunde Wohn-, Arbeits- und
Lebensverhaltnisse, im Hinblick auf Larmimmissionen sowie
nachbarrechtliche Belange und eine angemessene Durchgrii-
nung (vgl. § 15 Nr. 1 BauGB)

die Belange der Planbetroffenen Nutzer im Umfeld auf gesunde
Lebensverhaltnisse mit Blickrichtung auf L&rm- und /oder Ge-
ruchsimmissionen und nachbarrechtliche Belange

(vgl. 1V Nr.1 BauGB)

die wirtschaftliche ErschlieRung

Abwaqungsbelange

In der Abwagung wurden folgende Belange speziell beriicksichtigt:

Flachenpotential

allgemeine Ver- und Entsorgungssituation

Mit den im Plangebiet getroffenen Festsetzungen wird das Ziel negative
stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden erreicht. Durch sparsame



ErschlieBungsaufwendungen wird vor allem auch eine optimale und
Flachensparenden Ausnutzung des Grundstlickes erreicht.

Die an das Plangebiet angrenzenden Strukturen werden im Bebau-
ungsplan folgend beriicksichtigt:
= angleichen der Nutzungstiefe an die bestehenden Strukturen.
* Malistablichkeit an bestehenden Strukturen angeglichen
* Hoéhenentwicklung am Bestand orientiert
» Planungsrechtliche Absicherung des Bestandes
Die Gemeinde Epfendorf hat der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes im Bereich der Sondergebietsflaiche >>Bauhof Lange-

tal<< durch folgende Punkte Rechnung getragen:

» Schaffung von &ffentlichen Griinbereichen als Ubergénge zur
Flur

» Hoéhenbegrenzung im Gebiet

* Eingriinung des kiinftigen Ortsrandes

*  Grinfestsetzung
Den Belangen des Natur- und Umweltschutzes hat die Gemeinde Ep-
fendorf im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan durch folgende

Punkte Rechnung getragen:

* Erstellen einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie eines Um-
weltbericht

= Festsetzung von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

* Schaffung von AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet
* Festsetzung zum Schutz der Vegetationsflachen

= offentliche Pflanzensetzung

* Entwédsserung im Trennsystem

* Erstellen einer FFH-Vertraglichkeitsabschatzung



In der Abwagung wurden folgende verkehrlichen Belange speziell be-
ricksichtigt:

= Verkehrliche Anbindung an bestehende Strukturen
» Aufrechterhaltung der Verkehrsicherheit auf 6ffentlichen Straken

Es werden vor allem keine neuen Stralen benétigt um das Plangebiet
zu erschlieen.

11. Stadtebauliche Daten

11.1 Grundflachenzahl
Sondergebiet 1: 0.8
Sondergebiet 2: 0.8

11.2 Gechossflachenzahl
Sondergebiet 1: 1.2
Sondergebiet 2: 0.8

12. ZEITLICHE REALISIERUNG

Unmittelbar nach Erlangen der Rechtskraft, werden die geplanten MaR-
nahmen umgesetzt.

Aufgestelit:

Epfendorf, den 21.02.2006
geéndertam 19.09.2006

Ausgefertigt: _
Epfendorf, den z74.... e/ .......

illinger
(Biirgermeister)




