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. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

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

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert 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-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

» Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186)

Aufgrund § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-Wurttemberg werden fir das Ge-
biet des Bebauungsplanes - in Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung - nachfolgende planungs-
rechtliche Festsetzungen getroffen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich aufler Kraft.
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ll. 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. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

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

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist gemafd Planeintrag durch die Festsetzung der maximalen
Traufhéhe (THmax) und der maximalen Gebaudehéhe (GHmax) begrenzt und bezieht sich auf die Erdge-
schossfertigfullbodenhéhe (EFH). Fur Flachdacher und Pultdacher gilt abweichend: GHmax = WHmax ge-
mal Planeintrag zzgl. 0,50 m.

Die Traufhéhe wird gemessen von der EFH bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachkonstruktion

gemal der nachstehenden Skizze. Die Gebdudehdhe wird gemafl der nachstehenden Skizze gemessen von

der EFH bis zu dem Punkt, an dem das Gebaudedach am hochsten in Erscheinung tritt.

Gebaudeho6he

Traufhdéhe

EG

ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe
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Die nachfolgend dargestellten Punkte werden dabei als Trauf- und Gebaudehohe definiert:

zuriickgesetztes
Satteldach Pultdach Pultdach Flachdach
zurlickgesetztes Beispiel
Flachdach Walmdach Tonnendach Dachkombination

@ Traufhdhe {0 Gebaudehshe

Die EFH wird mit 480,20 tGber NN plus/minus 1,00 m festgesetzt.

2.2. Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 und 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Bau-

grenzen) eingeschrankt sein kénnen.

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

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist den Nutzungsschablonen im Planteil zu entnehmen und

wird als Hochstwert festgesetzt.

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

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Ge-

baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf hdchstens 50 m betragen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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5. Garagen und Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grund-

stucksflache zuldssig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

Garagen mussen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von

mindestens 1,00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,00 m einhalten.

Carports missen einen Abstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der tUberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig, soweit sie dem Nut-

zungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sofern flr diese im Bebauungsplan kei-

ne besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

Auf Flachen mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht zulassig.

7.  Flachen fiir den Gemeinbedarf sowie fiir Sport- und Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zulassig sind:
»  Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.
*  Flachen fir Sportanlagen
8. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéangerbereiche,

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)

8.1. 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.

8.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im Planteil festge-
setzt und dort naher bestimmt. Die Einteilung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist nicht

Gegenstand der Festsetzungen.

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

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

Ausfahrten realisiert werden.
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9. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Neu geplante Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren. Die bestehenden oberirdischen Leitungen
haben Bestandsschutz.

10. Flachen fir die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist sofern moglich und zuldssig im Plangebiet zu versickern
bzw. gepuffert Gber bestehende oder neu herzustellende Leitungen abzufihren.
Weitere Details zur Entwasserungsplanung werden im Rahmen der Erschliellungsplanung erldutert.

Bei Flachen von denen ein mit Grundwassergefahrdungspotential ausgeht, z.B. Umschlagflachen mit
wassergefahrdenden Stoffen, sind diese wasserundurchlassig auszufiihren und die Flachen sind ggf. nach
Vorreinigung des anfallenden Schmutzwassers an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation anzuschlie-
Ren.

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

Die als offentliche Griinflache festgesetzten Bereiche sind also solche anzulegen und dauerhaft zu unterhal-

ten.

Der als private Griinflache “Kleingartenanlage® festgesetzte Bereich ist als durchgriinte Kleingartenanlage
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten

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

Es werden folgende Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-

bauungsplan festgesetzt:
» wird im Laufe des Verfahrens erganzt

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:

» wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt

13. Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzunehmen.

Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
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lll. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und mdglichst vollstdndig 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 moglichst im Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden
Umgang mit dem Naturgut Boden gemaf § 1a Abs.1 BauGB wird hingewiesen.

Bei der Ausfihrung von Baumalinahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

* Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fiir die Er-

schlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

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

ist nicht zulassig.

* 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 fir die Gesundheit von
Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-

schlossen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehoérde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mégliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, 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 ordnungsgemal 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 Ingenieurbiro

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 VAwWS 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 fiir Baden-Wirttemberg un-

verzlglich beim Landratsamt anzuzeigen.

5. Beseitigung von Niederschlagswasser

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

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

gungsverfahrens zu erbringen.

6. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone |l des rechtskraftigen Wasserschutzgebietsim Tale,

Im Ried“ - ZV Déffingen-Datzingen-Schafhausen.

7. Denkmalschutz

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Gemall Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Holzer, 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 einzurdumen.

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 Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder dhnliches von den Baumalnahmen betroffen sein sollten.

8. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir 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.

Planungsrechtliche Festsetzungen Seite 7



Bebauungsplan .. G
,Sportanlagen Holzberg" BUROGFRORER

I-n Détzingen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

9. Einbauten (Riickenstiitzen der StraBenverkehrsflachen, StraBenschilder etc.) auf privaten
Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung der Stralenverkehrsfla-
chen wahrend der Bauphase voriubergehend in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke ein-

gegriffen werden muss.

Haltevorrichtungen sowie Leitungen fur die Strallenbeleuchtung einschlieflich Beleuchtungskdérper und Zu-
behdr sowie Kennzeichen- und Hinweisschilder fiir 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 Béschungen, Stitzmauern und Hinter-

betonstutzen fir die StralRenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.

Die Gemeinde wird notwendige Einbauten friihzeitig mit den betroffenen Grundstlickseigentimern erértern

und notwendige Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

10. 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 Veranderungen und Verbesserungen in

untergeordnetem Umfang ohne die die bestandsgeschiitzte Nutzung nicht mdglich ware

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 25.11.19 fir die Sitzung am 13.12.19 BUROGFRORER

Dettenseer Str. 23
72186 Empfingen
Bearbeiter: 07485/9769-0
Joschka Joos 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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