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L Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Geset-
zes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

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

* Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 403)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wirttemberg werden fiir das Ge-
biet des Bebauungsplanes - in Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich auller Kraft.
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Il. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Lageplan schwarz gestrichelt

dargestellt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

2.1. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen Gebau-

dehohe (GHmax) begrenzt.

Die Geb&dudehdhe wird gemessen von der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebdudedach am héchsten

in Erscheinung tritt.

Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximalen Gebaudehohe als Obermal ist die im zeichnerischen Teil

festgesetzte ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe (EFH).

Abweichungen sind um +/- 0,50 m von der festgelegten EFH zulassig.

2.2. Grundflaichenzahl (GRZ) / Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal Uberbaubare Grundflache ist der Nutzungsschablone des Planteils zu entnehmen und durch die
Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen uber-

baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) eingeschrankt sein konnen.

2.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist der Nutzungsschablone im Planteil zu entnehmen und wird

als Hochstwert festgesetzt.

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 10 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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4. Flachen fiir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Flachen
fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und
14 BauNVO)

4.1. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO kdnnen ausnahmsweise auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind und sie dem Nutzungszweck der im Gel-
tungsbereich gelegenen Grundstiicke oder dem Plangebiet selbst dienen und keine anderen Festsetzungen
bzw. Belange entgegenstehen: Nebenanlagen missen zu Feldwegen einen Abstand von mind. 1,00 m, zur

Fahrbahn von mind. 0,50 m und zum Gehweg von mind. 0,30 m einhalten.

Die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans zulas-

sig. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen.

Auf Flachen mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten sowie innerhalb des Gewasserrandstreifens sind Neben-

anlagen nicht zulassig.

4.2. Flachen fir Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports kdnnen ausnahmsweise auch auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zuge-

lassen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-
stand von 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m einhalten. Carports

miussen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Stellplatze sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig,

sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

5. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt und dort na-

her bestimmt.

6. Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind einschlieBlich ihrer Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 BauGB)

Auf den im Lageplan festgesetzten ,von Bebauung freizuhaltenden Flachen® sind bauliche Anlagen unzulas-
sig und Bepflanzungen so zu gestalten, dass die Verkehrssicherheit in Bezug auf notwendige Sichtbeziehun-

gen im Kreuzungsbereich der Stra3en nicht beeintrachtigt werden.
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7. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereiche,
Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.)
und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1. StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festgesetzt. Die Ein-

teilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

7.2. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den im Lageplan festgesetzten Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt (Zufahrtsverbot) durfen keine Ein- oder

Ausfahrten realisiert werden.

Der Einfahrtbereich (hier: Alarmzufahrt) ist von Stiden, Gber die Strale ,Stegmuhle®, festgelegt.

8. Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zulassig.

9. Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Details zur Entwasserungsplanung werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren erlautert.

Bei Flachen von denen ein mit Grundwassergefahrdungspotential ausgeht, z.B. Umschlagflachen mit was-
sergefahrdenden Stoffen, sind diese wasserundurchlassig auszufiihren und die Flachen sind ggf. nach Vor-

reinigung des anfallenden Schmutzwassers an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en.

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

Die als o6ffentliche Grinflache festgesetzten Bereiche sind als solche anzulegen und dauerhaft zu unterhal-

ten.

11. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fir Hochwasserschutzanlagen und
die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil verlauft westlich angrenzend die Wiarm. Entlang des Flusses ist ein
Gewasserrandstreifen von mindestens 5,00 m (gemessen von der Béschungsoberkante des Gewassers)
einzuhalten. Im Gewasserrandstreifen dirfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet, keine Gelan-
deauffillungen oder Gehdlzrodungen vorgenommen werden sowie auch keine dauerhaften Ablagerungen

von Gegenstanden erfolgen.
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12. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der durch den Bebauungsplan verursachte naturschutzrechtliche Eingriff wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans vollstandig im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB ausgeglichen. Auf die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung im Umweltbericht (Anlage zur Begriindung) wird verwiesen.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-
setzungen getroffen:

e Zum Schutz von Végeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlie3lich aulRer-
halb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also insgesamt nicht im Zeitraum
vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig.

*  Entwicklung von Magerwiesen am Westrand des Plangebiets und Pflanzung von 6 Obstbaumen auf
dieser Flache.

*  Baumheckenpflanzung an den neu entstehenden Béschungen am Westrand des Gebiets.

+  Uberstellung der Parkplatzflachen mit 10 Laubb&dumen.

13. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewéassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen und im Planteil gekennzeichneten Einzelbdume (6 Stk.) sind zu erhalten, zu pflegen und

falls notwendig zu ersetzen. Schutz der Gehdlze vor, wahrend und nach der Bauphase.

14. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Es sind keine Larmschutzmaflnahmen erforderlich.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden oder zur Verbesserung der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen
Nutzflachen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporare Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind mdglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemaR § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung von BaumafRnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

* Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie flir die Er-
schlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unter-
boden durchzufiihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen

ist nicht zuldssig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-

rung erfolgen.

+ Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Griinanlagen,

Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden,

Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

* Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehor-

de zu melden.

2. Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mdgliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf kei-

nen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.
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3. Geologie, Geotechnik und Baugrund

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro

empfohlen.

4, Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten — sind au-
Rerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAWS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung

von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fur Baden-Wdrttemberg un-

verziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

5. Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal dem Wasserhaushaltsgesetz gilt das Gebot der dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung ist im Zuge des Entwasserungsgenehmi-

gungsverfahrens zu erbringen.

6. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemal Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Hélzer, Pfahle, Mauerres-
te, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Humushorizonte) umgehend dem Regierungs-
prasidium Stuttgart zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu be-

lassen, eine angemessene Frist zur Dokumentation und Bergung ist einzuraumen.

Mit den Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorhandene Bodendenkmale sachgerecht freigelegt,

dokumentiert und geborgen wurden. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Auch ist die Archaologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder ahnliches von den BaumalRnahmen betroffen sein sollten.

7. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfiihrung zu schitzen und soweit erforderlich,
unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.
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8. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Stralenverkehrsfla -
chen wahrend der Bauphase voriibergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-
gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fir die Strallenbeleuchtung einschlieRlich Beleuchtungskdrper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen befinden sich aus verschiedenen
Griinden sinnvollerweise zum Teil neben der Stralenverkehrsflache auf den privaten Grundstiicken. Zudem
werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen zum Teil Boschungen, Stiitzmauern und Hinterbe-

tonstutzen fir die StraBenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erértern

und notwendige Einbauten tber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

9. Bestandsschutz

Vorhandene Gebaude und sonstige bauliche Anlagen haben Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Bau-
genehmigungen. Auf dieser Basis bleiben grundsatzlich zulassig:

* Instandsetzungen

* untergeordnete, unwesentliche Erweiterungen

* den veranderten Lebensgewohnheiten angepasste bauliche Verdanderungen und Verbesserungen in

untergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschitzte Nutzung nicht mdglich ware

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 24.09.2020 fur die Sitzung am 11.12.2020 BUROGFRORER

UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0

Jochen Schittenhelm info@buero-gfroerer.de
Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Grafenau, den .....................

Martin Thiringer (Birgermeister)
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