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Frihzeitige Beteiligung

Offenlage 11.11.2021 bis einschliel3lich 23.12.2021

Planzeichnung (Vorentwurf) 13.10.2021

= Planzeichnung (Vorentwurf) 13.10.2021
=  Textteil (Vorentwurf) 13.10.2021

=  Begrindung (Vorentwurf) 13.10.2021

Umweltbezogene Informationen
=  Artenschutzrechtliche Beurteilung 16.07.2021
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Zeichenerklarung

Grenze des rauméichen Geltungsbareichs des
Bebauungsplans und der rtkchen Bauvorschriten

Filllschema der Nutzungsschablone

GRZ = Grundfscherzatd | max, Gebdudshthen

Bauwoiso. Dachtom / Dachewigung

Bozugshohe & NHN

Art der Baulichen Nutzung (Baugeblote)

TR s e

Sonstige Planzeichen
— — — —  geplante Flursticksgrenze (unverbindich)
‘geplante Hohen Gber Nommahahen-Null (NFN)
AT, (nachrichtiich)
Hinweise - Plangrundiage
2611 Flursticknummer

E bestehende Gebéude mit Hausnummer

-
~ BN

MaB der baulichen Nutzung
04 Grundfiachenzahi
B247300ma. N Bozugshohe fir Hohenfestsetzung in m iber NHN
Fhmac. max. Firsthéhe in Meter dber Bezugshohe
THmac max. Traufhohe in Meter dber Bezugshahe
s0/POIFDIZD (PO I
o3 Dachnegung in Grad
o A, CfeneBaumeise (o) Enzol E)/
Einzel- oder Doppelhauser (ED) zullssig
(RH)
o ANA Knenrauser (KH) zulassig.
Oberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenze
1]
u.
Gehweg
Stallenverkehrsfiache
Landvwirtschallicher Weg
Oftentiiche Parkiorungsfiache

Verkehrsgrinfiache (§ 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

Bereich ohne Ein- und Ausfahren

Flichen fir das Baumen und
Umgrenzung von Fischen fur das
m PFG1:  Anpflanzen von Biumen und Strduchern zur
Eingrinung
Umgrenzung von Fiachen fur das.
m PFG2:  Anpflanzen von Biumen und Strduchern aks
Abstandsgein

® PFG3.  Einzebaum (Standort als Richtinie)

Grinflaichen

n affentliche Grinflache mit Spielplatz

Mit Geh-, Fahr- und

Gemeinde Grafenau
Landkreis Boblingen

und ortliche
“Oberédcker" - Vorentwurf

(§9 Abs. 1 Nr. 21)

Abgrenzungen
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Frihzeitige Beteiligung

Eingegangene Stellungnahmen

10 Stellungnahmen der Offentlichkeit

16 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(angeschrieben 23)
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Frihzeitige Beteiligung

Wesentliche Anregungen Offentlichkeit



Frihzeitige Beteiligung

ErschlieBung / Nutzung Restgrundsticke
= Flurstggk Nr. 779 nicht mehr nutzbar. Tausch?
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Frihzeitige Beteiligung

Uberplanung Feldscheuer

= Wer tbernimmt Kosten flr erforderlichen Rickbau?
» Liegt bei der weiterverfolgten ErschlielRungsvariante aul3erhalb des Geltungsbereichs
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Frihzeitige Beteiligung

Erschlielung Plangebiet / geplante Zufahrt

= Unfallgefahr mit steigendem Verkehrsaufkommen bei der Schule

= Die SchulstralRe und im weiteren Verlauf die Obere Gasse sind aulderst stark belastet
durch:

— sehr grol3e landwirtschaftliche Fahrzeuge. Ein Mahdrescher z.B. bendtigt die
komplette Stral3e, ein Ausweichen, bzw. ein eventuell geparktes Auto am
Stral3enrand ist schon eine deutliche Herausforderung ftr den Fahrer.

— Anfahrt und Nutzung des Wanderparkplatzes bei den drei Buchen durch
Hundefreunde und Wanderer.

— Radfahrer auf dem Radwanderweg in grof3er Zahl.
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Frihzeitige Beteiligung

ErschlieBung Plangebiet / geplante Zufahrt

= Alternativ steilere Zufahrt am Kleintierziichterverein
» Alternativen wurden gepruft.

11



Frihzeitige Beteiligung

Sicherer Stral’enverkehr- Gehweg Obere Gasse
Ausbau fur Fu3ganger / Landwirtschaftliche Fahrzeuge
» Wurde bei der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt

T80/2
AR
<

4

80/8

KE

Menschen
Ideen
Losungen

.\‘\/!

l



KE

Menschen
Ideen
Losungen

Frihzeitige Beteiligung

Anbindung Sportanlage auf dem Holzberg

= Keine ausreichende Stral3enbreite zum Sportplatz aktuell vorhanden
= Kein Gehweg

» Geschwindigkeit Fahrzeuge zu hoch

» Thema wird bei der weiteren Gemeindeentwicklungsplanung geprift
» Kein Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens
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Frihzeitige Beteiligung

Ver- und Entsorgungsleitungen
Elektrisch / Gas: Ausreichende Dimensionierung
» Wird im Rahmen der Erschlie3ungsplanung berlcksichtigt

Bulrgerbeteiligung
Wie werden Fragen beantwortet.
» Die Beantwortung der Fragen findet jeweils in Offentlicher Sitzung statt und nach

Satzungsbeschluss uber die Mitteilung des Abwagungsergebnisses
> in § 3 BauGB geregelt
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Frihzeitige Beteiligung
Erforderlichkeit |
Erforderlichkeit der Bebauung ,Oberacker, fraglich, da die e EES A n-\
Bebauung dem organischen Wachstum der Ortschaft © s
widerspricht und einen starken Eingriff in Natur und Landschaft E; S0y
bedeutet. 'Lw_:g ; m A
> Mehr als die Halfte der Flache bereits im FNP enthalten. NG W e U
Infrastruktur

Die im Ortsteil Datzingen vorhandene Infrastruktur ist keinesfalls |
ausreichend ausgeleqgt fir eine derart massive Erweiterung.
» Ist in der Gemeindeentwicklungsplanung bertcksichtigt.
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Frihzeitige Beteiligung

Artenschutz

YV VY

Gebiet ,Oberacker” ist Lebensraum fur geschitzte und streng geschutzte Arten. z.B.
Amphibien wie Erd- und Wechselkréten.

Feuersalamander und Zauneidechsen wurden im Garten der Oberen Gasse 43/2 gesehen.
Vorkommen von Tagfaltern / Brutvogel

Fledermausquartiere / Fuchs, Wildschwein, Silberdistel etc.

Im Rahmen der umfangreichen Begehungen bzw. Untersuchungen des Gebiets wurden
keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur Amphibien und keine Individuen von
Amphibien nachgewiesen. Auch von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde Boblingen
als zustandige Fachbehotrde wurde dies so akzeptiert.

Das genannte Grundstlck ,Obere Gasse 43/2" liegt aulderhalb des Geltungsbereichs.
Eine Aussage zu Tagfaltern wird erganzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden lediglich haufige, weit verbreitete und
ungefahrdete Brutvdgel nachgewiesen.

Es sind keine Quartiersmoglichkeiten fur Flederméause vorhanden. In der Umgebung sind
weitere geeignete Jagdhabitate fir Fledermause vorhanden.

Fuchs, Wildschwein, Silberdistel etc. sind weit verbreitet und ungefahrdet und sind nicht
Prifgegenstand der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

Es wird auf die artenschutzrechtliche Prifung mit Datum vom 26.11.2021 verwiesen.
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Frihzeitige Beteiligung

Bodenversiegelung/Uberschwemmungsrisiken
Die Lage des geplanten Retentionsbeckens linker
Hand des Flurstiickes 764 sehen wir als erganzendes
Risiko bei dessen Uberlauf fur die unterhalb des
geplanten Neubaugebietes liegenden Baugebiete und
lehnen die geplante Lage des Retentionsbeckens an
dieser Stelle daher ab.

Q R N
0
NN
> \. ,
o O :

» Ein Retentionsbecken muss am Tiefpunkt des
Einzugsgebietes angeordnet werden.
» Die Anregungen werden bei der

Entwasserungskonzeption bericksichtigt.
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Frihzeitige Beteiligung

Erweiterung des bestehenden Abwasserkanalsystems
Anpassen Abwassersystem an erhohte Anforderungen.

» Das Wohngebiet wird im Trennsystem erschlossen.

» Die geringe Schmutzwassermenge hat keinen Einfluss auf die Kapazitat des best.
Abwasserkanals.

» Das anfallende Regenwasser wird gedrosselt abgeleitet. Entsprechend der
Kanalnetzhydraulik, wird die zus. Abflussmenge die Auslastung des best. Kanals nicht
Uberschreiten.
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Frihzeitige Beteiligung

Gebaudehthen

Firsthohe auf 8 m begrenzen.

Bei 'Oberacker' wirde durch ca. 14 m hohe
Gebaude, die nahe an einer Steilhanglage stehen,
grol3e Teile vom Datzinger Ortskern beschattet.

» Bau von Mehrfamilienhauser ware bei einer
Firsthéhe von 8 m stark eingeschrankt

» Aufgrund des Abstandes zur bestehenden
Wohnbebauung ist nicht mit einer zusatzlichen
Verschattung zu rechnen.

19



Frihzeitige Beteiligung
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Frihzeitige Beteiligung

Heizung

Im gesamten Neubaugebiet sollen keine fossilen Energien flr Heizung und

Warmwasserbereitung zugelassen sein (also weder Erdgas noch Heizol).

» Wird durch gesetzliche Vorgaben geregelt. Festsetzung aus stadtebaulichen Grinden schwer
durchsetzbar.

,Kaltes Nahwarmenetz* um elektrische Warmepumpenheizungen besonders effizient betreiben
zu kdnnen. Vorschlag: Fordermittel beantragen
» Wird im Rahmen der Erschliel3ungsplanung und Ausschreibung geklart.

Warmepumpen

» Larmbelastigung der Nachbarn

» Gesetzliche Regelungen mussen beachtet werden. Anforderungen der "Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm" (TA Larm) sind einzuhalten. Zulassige
Gerauschemissionen im allgemeinen Wohngebieten nachts 40 dB(A).

Photovoltaik
Dachflache weit moglichst mit PV-Panels versehen
» Die gesetzliche Vorgaben werden im Baugenehmigungsverfahren gepruft

21



Frihzeitige Beteiligung

Wesentliche Anregungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
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Frihzeitige Beteiligung

Einfriedungen
Art / HOhe der Einfriedungen / Hecken
» Wird berucksichtigt / geprift

Klimaschutz
= Belang soll im Verfahren behandelt werden
» Begrindung wird entsprechend erganzt

Immisionsschutz

= Sddlich des geplanten Wohngebietes ,Oberacker“Sportplatz Holzberg und Tennisclub
Datzingen, sodass Larmbelastigungen mdglich sind.

= Westlich des geplanten Wohngebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Hof mit evtl.
Tierhaltung. Daher empfehlen wir im weiteren Verfahren die moglichen Larm- und
Geruchsimmissionen auf die Wohnbebauung zu betrachten, um evtl. Konfliktpotential zu
vermeiden bzw. evtl. notwendige Schutzmalinahmen zu veranlassen.

» Wird bis zur Entwurfsoffenlage erganzt
Gutachten zum Schallschutz beauftragt.
» Erforderlichkeit einer Geruchsuntersuchung wird gepruft

A\
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Frihzeitige Beteiligung

Heckenbiotope

» Ersatzpflanzung optimal zeitlich zur Rodung der alten Hecke.
Auch ein Umsetzen der Hecke mit ergdnzenden Pflanzungen ist
vorstellbar.

= Ausnahmeentscheidung - Offentlich rechtlicher Vertrag
erforderlich

» Berlcksichtigung vor Baufeldraumung

» Ein oOffentlich-rechtlicher Vertrag bzgl. der artenschutzbezogenen
MalRnahmen wird erstellt.

» Bei Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmalinahmen werden keine planexternen
Ausgleichsmal3inahmen erforderlich.

Kompensationspflichtige Beeintrachtigungen minimieren? >

Auf eine Bebauung des strukturreichen, suddstlichen Tells

(Flurstiicke 766 und 1047) moglichst verzichten

» Wie dargestellt werden im betroffenen Bereich offentliche
Grinflachen eingeplant.

24
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Frihzeitige Beteiligung

Landwirtschaft

= Das Plangebiet wird von zwei Landwirten bewirtschaftet. Bei beiden Landwirten kann zum
jetzigen Zeitpunkt nicht von einer Existenzgefahrdung ausgegangen werden. Um eine
ordentliche Abwagung der 6ffentlichen Belange zu gewéahrleisten, ist die
landwirtschatftliche Betroffenheit anhand der digitalen Flurbilanz darzustellen.

= Keine Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen auf Landwirtschaftlichen Flachen

» Berucksichtigung bis zur Entwurfsoffenlage

Wasserwirtschaft

Entwasserungskonzept ist zu erstellen und mit dem Landratsamt abzustimmen.
» Wird berucksichtigt. Erfolgt bis zur Entwurfsoffenlage

Bodenschutz

Hinweise zum Umgang mit Bodenaushub / Bodenschutzkonzept in Textteil aufnehmen.
Bodenverwertungskonzept mit Landratsamt abstimmen
» Wird berucksichtigt. Erfolgt bis zur Entwurfsoffenlage

25
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Frihzeitige Beteiligung

Altlasten
Keine Bedenken

Grundwasserschutz/Oberflachengewéasser
= \Wasserrechtliche Erlaubnis ist zu beantragen
» Wird bei der Abstimmung des Entwasserungskonzepts bertcksichtigt.

= Es wird angeregt fr die Dachbegriinung zertifiziertes, 6kologisch unbedenkliches und
phosphatarmes Substrat vorzusehen (Gltezeichen RAL-GZ 253, das Substrat muss den
Vor-sorgewerten der Bodenschutzverordnung bzw. dem Zuordnungswert Z 0 in Feststoff
und Eluat nachweislich entsprechen).

» Wird im Texttell erganzt.

Starkregen

Es wird empfohlen, fur Grafenau ein kommunales Starkregenrisikomanagementkonzept zu

erarbeiten und ggf. resultierende Malinahmen in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

> Ist eine mittelfristige Aufgabe, die ganzheitlich fir die Gesamtgemeinde angegangen wird.

» Im Plangebiet erfolgt die Ausbildung des Stral3enprofils dementsprechend, dass kein
Regenwasser aus der Offentlichen Flache auf die privaten Grundstiicke gelangt.

» Regenwasserrickhaltung 26
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Frihzeitige Beteiligung

Regionalplan

Dem im Regionalen Griinzug liegenden Teilbereich des Bebauungsplans stehen Ziele der
Regionalplanung entgegen. Daher bestehen Bedenken.

» Regionalplan nicht flurstiicksgenau

» Wird bis zur Entwurfsoffenlage in der Begrindung behandelt und erganzt.
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Frihzeitige Beteiligung

Wohnbedarf

Bei der Ermittlung des Bedarfs der Bebauungsplane ist stets auf den aktuellen
Planungszeitpunkt abzustellen. Des Weiteren ist zu beachten, dass die Gemeinde Grafenau
gemal Plansatz 2.4.2 (Z) Regionalplans Stuttgart auf Eigenentwicklung beschrankt ist.
Eigenentwicklung ist durch Plansatz

» Bedarf ist teilweise tber die Ermittlung fir den FNP nachgewiesen. Wird bis zur
Entwurfsoffenlage erganzt. —a e

- e
- ——
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Frihzeitige Beteiligung

Versorgungsleitungen
Anregungen der Versorgungstrager zur Abstimmung der Erschliel3ung
> Erfolgt im Rahmen der Erschlie3ungsplanung

§ 13 b BauGB

§ 13b BauGB kann angewandt werden, wenn der Siedlungsrand abrundend in den

AulRenbereich erweitert wird und die Grundflache kleiner 10000 gm ist. Dabei werden alle

Gebiete, die in einem engen sachlichem, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen,

zusammengerechnet.

» Gebiete liegen in zwei Ortsteilen und stehen daher nicht in einem raumlichen
Zusammenhang

29
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Gutachten

Artenschutz / Biotopersatz

— 3 Standorte mit ungefahrer Lage ftr mogliche Heckenpflanzungen
— Heckenbreite von 5 m

— Insgesamt umfasst die Flache 2.710 m?

Flurstlicke 471, 3540, 3541, 3572 Gemarkung Do6ffingen sowie
Flurstlick 829 Gemarkung Datzingen

31
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Gutachten

Schall / Verkehr
Gutachten wird von BS Ingenieure erarbeitet

Entwasserungskonzeption
Wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung durch das Ingenieurbiros Woérn erarbeitet

32



O 3 Verfahrensstand / Welteres Vorgehen
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Vorlaufige Terminlubersicht* KE. cin nterehmen der  LBEBW Irlﬁg‘gguen

Ldésungen
ll. Qu. V. Qu. l. Qu. Il. Qu. . Qu. IV. Qu. l. Qu.
2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023
Stadtebauliches Konzept

Fruhzeitige Beteiligung

Entwurfs-/Genehmigungsplanung
Erschliel3ung

Offenlagebeschluss B-Plan
Ankauf der Grundstiicke
Ausfuhrungsplanung Erschliel3ung
Vorbereitung Grundsticksvergabe
Satzungsbeschluss B-Plan

Ausschreibung ErschlieRung

Start Erschliel3ung +
Start Grundsticksvertrieb

*Anderungen kénnen sich im Laufe des Projektes ergeben,
insbesondere durch CEF-Maflinahmen kann sich der Start der ErschlieBung deutlich verschieben. 34



