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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Haringerhof in der Gemeinde Grafenhausen im Teilort Geroldshofstetten plant die
Weiterentwicklung des bestehenden Hotelbetriebs durch einen Wellnessbereich. Hier-
zu soll im rickwartigen Bereich ein eigenstéandiges Saunagebaude errichtet und der
nordlich angrenzende Garten mit einem Naturbadeteich neu angelegt werden. Fir die
Erweiterung des Hotelbetriebs nach Norden liegt bereits eine detailliert ausgearbeitete
Plankonzeption vor.

Die Gemeinde Grafenhausen unterstitzt die Erweiterung des Hotelbetriebs hinsichtlich
zur Aufwertung des touristischen Angebots innerhalb der Gemeinde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften ,Haringer-
hof* werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

= Starkung der gewerblichen und touristischen Strukturen

= Bedarfsgerechte Erweiterung des bestehenden Hotelbetriebs

=  Geordnete stadtebauliche Entwicklung am Ortsrand des Teilorts Geroldshofstetten
= Erhalt 6kologischer wertvoller Strukturen sowie Eingrinung des Ortsrands

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltprifung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB. Der Bereich ist im wirksamen FNP noch nicht als Sonderbau-
flache dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans kann im Wege der Berich-
tigung bzw. im Rahmen der Gesamtfortschreibung erfolgen.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Grafenhausen entlang des Brand-
haldenwegs am Ortsrand des Teilorts Geroldshofstetten. Im Norden und Osten schlief3t
Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Siden befindet sich die Strale ,Brand-
haldenweg“ und im Westen grenzt die freie Landschaft an das Plangebiet an. Insge-
samt wird eine Flache von ca. 0,45 ha Uberplant. Im Plangebiet befinden sich neben
dem Hauptgebaude des bestehenden Hotelbetriebs, ein Schuppen im riickwartigen
Bereich, Stellplatzflachen sowie Grin- und Freiflachen.
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Lage des Plangebiets (wei3e Markierung) Quelle: Google Maps 2020

1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes
Schlichttal stellt den raumlichen Geltungsbereich Uberwiegend als Mischbauflache
dar. Teilebereiche des Plangebiets sind als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der
Bebauungsplan ,Haringerhof* setzt ein Sondergebiet fest.

Aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB kann der Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéandert wird. Die Flachennutzungsplananderung
erfolgt im Wege der Berichtigung bzw. im Zuge der aktuellen Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten GVV Oberes Schliichttal mit schematischer Dar-
stellung des Plangebietes (wei3e Markierung)
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1.4 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er einen Beitrag dazu, die Flachenin-
anspruchnahme im AufRenbereich zu minimieren. Die Bebauungsplanaufstellung dient
insbesondere der Nachverdichtung im zentral gelegenen und bereits gut erschlosse-
nen Innenbereich.

Die GrolRRe des Plangebiets liegt bei rund 4.506 m2. Die zulassige Grundflache im Sinne
des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei rund 1800 m2 und ist damit deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m2. Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raum-
lichen und sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch
Kumulation mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht Gberschritten.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet Wohnnutzungen zuléssig sind. Von diesen Nutzungen
ist kein Storfallrisiko bzw. ein Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten. Auch in der
Umgebung sind keine Nutzungen angesiedelt, von denen im Zusammenhang mit der
Planung ein Storfallrisiko bzw. ein Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten ist.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vollumfanglich erfillt.

Im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Daruber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung
eines Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zu-
sammenfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange von Na-
tur und Umwelt beriicksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Prifung des Ar-
ten- und Naturschutzes notwendig, die in einer ,Artenschutzrechtlichen Prifung® /
,Umweltanalyse“ vom Bulro KunzGalaPlan aus Todtnauberg dokumentiert wird und die
Umweltbelange fir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu-
sammenfassend behandelt.
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Verfahrensablauf

09.07.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Anderung Eb-
net“gem. 8 2 (1) BauGB
Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,An-
derung Ebnet* und beschlief3t die Durchfihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB

. bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom . .

. MmitFrist

bis .

. Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschliet den Bebauungsplan ,Ha-
ringerhof‘ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Stadtebau

Der Bebauungsplan ,Haringerhof“ erméglicht eine weitsichtige und konsequente Wei-
terentwicklung des bestehenden Hotelbetriebs. Das Plangebiet ist durch die bestehen-
de StralRe ,Brandhaldenweg“ erschlossen. Das Vorhaben sieht nérdlich des bestehen-
den Gebaudes ein Saunahaus sowie die Gestaltung eines Griin- und Aul3enbereichs
mit einem Naturbadeteich inkl. Liegeflache fir die Gaste vor. Das geplante Saunahaus
hat eine Hohe von ca. 6 m und verfligt tGber ein begrintes Flachdach. Aufgrund der ge-
ringen Gebaudehthe sowie der Dachbegriinung fiigt sich das Vorhaben gut in das
Orts- und Landschaftsbild ein.

Badesee mit
Liegeflache
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a0

Neubau Saunahaus im 0G
und Lagerflsche im EG

Abriss
Schuppen

Geplanter Steg vom /

best. Hotel zum Saunahaus

—

284

[ |

Holzbau BRUNO KAISER
Planung GmbH

Lageplan des Vorhabens, Quelle: Holzbau Buno Kaiser GmbH
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Konzept Saunabereich und Naturbadeteich, Quelle: Holzbau Buno Kaiser GmbH
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2.2

‘\v
o

Ansu:ht West, Qu-elle Holzbau Buno Kalser GmbH Ansicht Ost Quelle Holzbau Buno Kaiser GmbH

Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um ein bereits erschlossenes Baugebiet. Die Ver- und Entsorgung er-
folgt unverandert Uber das bestehende Netz.

Das anfallende Niederschlagswasser soll nach den Vorgaben des Wasserhaushalts-
gesetzes grundsatzlich auf den Baugrundstiicken selbst zur Versickerung gebracht
werden. Aufgrund des geringen Ausmalies des Vorhabens (Saunahaus) auf den Ver-
sieglungsgrad im Gebiet ist vorgesehen, dass anfallende Niederschlagswasser, wie
bisher, der Kanalisation (Mischsystem) zu zufiihren. Die Versiegelung im Plangebiet ist
bereits durch den Bestand (Gasthof, Schuppen im rickwértigen Bereich Hofflachen
und Stellplatze) verhéltnismafiig hoch. Da der Schuppen dem geplanten Saunahaus
weichen wird, erhéht sich der Umfang der Uberbauung durch die vorgesehene Planung
nur geringfugig. Durch die Dachbegriinung auf dem geplanten Saunahaus kann der
Regenwasserabfluss minimiert und die zuséatzliche Versiegelung kompensiert werden.
Durch die Planung wird sich die Abflussmenge allenfalls nur unwesentlich verandern
und kann vom Mischwasserkanal aufgenommen werden.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung gem. 8§ 11 BauNVO ein
Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Hotel* festgesetzt. Zuldssig sind in diesem Ge-
biet fir den Hotelbetriebe notwendige Einrichtungen im Bereich der Beherbergung,
Schank- und Speisewirtschaft und Wellness. Dazu z&hlt im Einzelnen:

=  Gebaude und Einrichtungen zur Betreibung eines Hotel- und Beherbergungsbe-
triebs

=  Schank- und Speisewirtschaften

= die erforderliche Nebenanlagen und Nebengebaude
= der zugehdrige Wellness- und Saunabereich

= Stellplatze

=  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

Die Auflistung umfasst Uberwiegend Nutzung die bereits heute am Standort angesie-
delt und fur den Hotelbetrieb notwendig sind. Neben den bereits vorhanden Nutzun-
gen, dazu z&ahlt das Hauptgebaude inkl. dem Restaurant und den Gastezimmern, den
Parkflachen sowie den Nebenanlagen, wurde durch die Art der baulichen Nutzung die
Mdglichkeit geschaffen das Hotel im Norden um einen Wellnessbereich zu erweitern.
Dennoch sind im Plangebiet grundsatzlich nur bauliche Anlagen, die dem Hotel zuge-
ordnet werden konnen, zuléssig. Unerwiinschte Nutzungen und Entwicklungen werden
durch den konkretisierten Nutzungskatalog ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmit.

Fur das Sondergebiet wird die Grundflachenzahl GRZ 0,4 festgesetzt, sodass die bau-
liche Entwicklung umgesetzt werden kann und zugleich der Freiflachenanteil bestehen
bleibt. Der Versiegelungsgrad (0,4 GRZ) ermdglicht dem Hotel eine bauliche Weiter-
entwicklung im Bereich Wellness und rédumt zukiinftig Entwicklungsspielrdume durch
bauliche Anlagen in geringem Umfang ein. Zugleich soll der Ubergang zur freien Land-
schaft nach Westen und Norden bestehen bleiben und somit ausschlieRlich eine mal3-
voll bauliche Entwicklung ermdglicht werden.

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet durchHof-
und Stellplatzflachen, darf die GRZ durch Hof-, Wege- und Stellplatzflachen mit ihren
Zufahrten sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache und Dach-
Uiberstande bis zu einem Wert von 0,9 uiberschritten werden. Diese Uberschreitung ist
erforderlich, um ein weiteres Ausufern des Sondergebiets zu vermeiden und um
gleichzeitig das erforderliche Stellplatzangebot zu ermdglichen. Damit soll auch ein
Parkdruck in benachbarten Gebieten vermieden werden. Die erhthte Versiegelung im
Sondergebiet wird kompensiert durch die festgesetzten Grunflachen auf dem Hotel-
grundstick, die ein ausgewogenes Verhaltnis von Bauflachen und 6kologisch wirksa-
men Freiflachen gewahrleisten. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind daher
auch nicht zu befirchten.

Die Bebauung wird im sidlichen Teil des Baufensters auf maximal 3 Vollgeschosse
und eine Gebaudehthe von 922 m iU. NHN (Meter tber Normalhéhennull) begrenzt
und orientiert sich an der Hohe des bestehenden Hotelbetriebs. Daraus ergibt sich eine
Gebaudehohe von rund 14 m. Dies entspricht in etwa der Hohe des bestehenden Be-
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3.3

3.4

3.5

3.6

triebs mit rund 13m.Fur den nérdlichen Teil des Baufensters wird die Bebauung auf
maximal 2 Vollgeschosse und eine Gebaudehthe von 917 m G. NHN (Meter Uber
Normalhéhennull) begrenzt. Somit kann das geplante Vorhaben (Saunahaus) umge-
setzt werden und zugleich wird sichergestellt, dass die baulichen Anlagen im rickwar-
tigen und naturnahen Bereich nicht zu sehr in Erscheinung treten.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der ortstypischen stadtebaulichen Struktur wird fir das Sondergebiet die
offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch das Baufenster so festgesetzt, dass
das Bestandsgebaude (Hotel) mit einbezogen und die Erweiterung durch das Sauna-
haus im Norden ermdglicht wird. Durch das rdumlich begrenzte Baufenster wurde je-
doch dafiir Sorge getragen, dass der Ubergang zur freien Landschaft im Westen unbe-
baut bleibt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Ge-
simse oder Dachiberstande bis zu 1,50 m zugelassen werden, um den Bauherren ge-
stalterische Spielrdume einzuraumen. Vorbauten wie z.B. Balkone sind zuléssig, wenn
sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m Uber die Baugrenze hinausra-
gen. Die leichten Uberschreitungen durch Vorbauten und untergeordnete Gebaudeteile
wird gewdahrt, da diese Bauteile in der Regel nur untergeordnet in Erscheinung treten
und die stadtebauliche Konzeption nicht wesentlich verandern. Dachvorspriinge dirfen
die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 0,6 m Uberschreiten, um der
schwarzwaldtypischen Bauweise einen Vorrang einzuraumen.

Nebenanlagen und Stellplatze

Um Orts- und Landschaftsbild zu schitzen und die hochbaulichen Anlagen auf einen
Standort zu konzentrieren sind Garagen, Carports und Nebenanlagen tber 25 m3 nur
innerhalb der Baugrenzen zulassig. Kfz-Stellplatze sind hingegen im gesamten Son-
dergebiet zulassig. Diese Festsetzung ist angelehnt an die Bestandsituation, da sich
bereits heute einige Parkflachen, insbesondere entlang der StralRe, im Plangebiet be-
finden. Durch die Festsetzung der privaten Griinflachen im Norden, wird dennoch ein
hoher Griin- und Freiflaichenanteil gewahrleistet.

Private Grinflache

Die privaten Griinflachen nordlich des Hotelbetriebs sollen als Wellnessgarten mit Na-
turbadeteich naturnah angelegt und in dieser Form dauerhaft erhalten und gepflegt
werden. Wege-, Terrassen- und Podestflachen sowie Betriebsgebéude bis zu 25 m3
sind als Nebenanlagen innerhalb der privaten Grinflache zulassig.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gebaude mit 0° - 15° Dachneigung sind zur landschaftlichen Einbindung und zur Ver-
besserung des Wasserhaushalts mit einer Substratschicht von min. 10 cm zu begri-
nen. Durch die Begrinung kann das anfallende Niederschlagswasser auf den Dachfla-
chen gesammelt, zurtickgehalten und zum Teil verdunstet werden.

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet moglichst gering zu halten, missen Wege-
und Stellplatzflichen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag ausge-
fuhrt werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsmaoglichkeit von Nieder-
schlagswasser im Plangebiet. Aufgrund der geringeren Anforderungen an die Begeh-
barkeit von Stellplatzflachen, konnten diese sogar als Rasengitter festgesetzt werden.
Aus Grunden der Unterhaltung (Schneeraumen) und der Gerauschentwicklung werden
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3.7

4.1

4.2

Zufahrten, Hauszugange sowie stark frequentierte Besucherflachen hiervon ausge-
nommen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach- und/oder Fassaden-
bereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher Weise (z. B. Ti-
tanzink) behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen wer-
den kann.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer AuRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchten).

PflanzmaRRnahmen und Erhaltungen

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Einzelb&umen sichern eine
Mindestbegriinung des Plangebiets und schaffen einen angemessen Ubergang in die
freie Landschaft nach Norden und Westen. Zudem werden die Biotopstrukturen fir
Pflanzen und Tiere aufgewertet. Uber die festgesetzten Griinstrukturen hinaus werden
im Interesse des Hotelbetriebs weitere Anpflanzungen erwartet.

Sollten die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte zum Beispiel aus gestalterischen
oder technischen Griinden nicht exakt umgesetzt werden kdnnen, kann von diesen
Baumstandorten bis zu 6,0 m abgewichen werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
entsprechen den Empfehlungen, die im Umweltbeitrag naher erlautert werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Freiletungen und Solar-
anlagen sollen der gestalterischen Einbindung des Gebiets in das Landschaft- und
Ortbildes dienen. Hierbei werden die Anforderungen an eine zeitgemaf3e und vertragli-
che Gestaltung im stadtebaulich-landschaftlichen Kontext bertcksichtigt.

Déacher

Die zulassigen Dachformen (Satteldacher, Walmdéacher) und Dachneigungen entspre-
chen der ortstypischen Bauweise und tragen einem harmonischen Ortsbild bei. Ergan-
zend werden begriinte Flachdacher zugelassen, um der architektonischen Gestaltung
weitere Freirdaume zu bieten. Die Dachbegriinung dient dem Einfiigen in das Ortsbild
und der Entlastung der Kanalisation. Garagen und Carports sind hinsichtlich der Dach-
neigung in die Gestaltung zu integrieren bzw. ist die Dachform den Hauptgebauden
anzupassen. Flache bzw. flachgeneigte Dacher bei Garagen und Carport sind aus ge-
stalterischen sowie 6kologischen und klimatischen Grinden nur in Verbindung mit ei-
ner Dachbegriinung zulassig.

Auch die Dachoberflache und Farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfligen
in das landliche Ortsbild. Daher werden Farbe und Material der Eindeckung auf das
ortstypische Spektrum eingeschrankt.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Unbebaute Flachen sind als Griunflachen zu gestalten und zu unterhalten damit sie
sich in das dorfliche Ortsbild einfligen und ein qualitatsvolles Ortsbild férdern. Auf den
Grundstiicken mussen Standorte fur Abfallbehalter mit einem baulichen oder pflanzli-
chen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung dient dem Schutz des Ortsbild-
sund sorgt zudem fiur eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.
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4.3 Aul3enantennen

Zum Schutz des Orts - und Landschaftsbild sind AuRenantennen und/oder Parabolan-
lagen ausschlieRlich auf einen Standort am Gebaude zu konzentrieren.

5 UMWELTBERICHT

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind
die Umweltbelange und die Belange des Artenschutzes zu ermitteln, darzustellen und
ggof. geeignete Malinahmen zur Minderung des Eingriffs zu ergreifen und in die Abwé-
gung einzustellen. Diese Belange werden in einem gesonderten Umweltbeitrag und ei-
ner artenschutzrechtlichen Einschatzung behandelt. Diese wurden vom Landschaftsbi-
ro KunzGalaPlan erstellt und liegen den Unterlagen als Teil der Begriindung bei.

6 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine BodenordnungsmalRnahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

7 KOSTEN

Die Planungskosten tragt der von der Planung beglnstigte Hotelbetrieb Haringerhof.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Sondergebiet ca. 2.688 m2
Private Grunflache ca. 1.818 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 4.506 m2
Gemeinde Grafenhausen, den fSp stadtpla nuy ng

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Christian Behringer
Birgermeister Planverfasser
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