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1 ALLGEMEINES
11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
In der Gemeinde Grafenhausen besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland
insbesondere durch ortsansassige junge Familien. Um einer Abwanderungstendenz und
einer Entleerung des landlichen Raumes entgegenzuwirken, ist die Gemeinde bemiht,
in allen Ortsteilen, so auch in Brunlisbach, ein bedarfsgerechtes —wenn auch moderates
— Baulandangebot bereitzuhalten.
Der Bebauungsplan ,Ebnet” aus dem Jahr 1989 schaffte die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Ostliche Siedlungserweiterung im Ortsteil Brinlisbach der Ge-
meinde Grafenhausen. Das Gebiet hat sich gut entwickelt und ist mittlerweile weitestge-
hend mit Einfamilienh&usern aufgesiedelt, wahrend das Sondergebiet fur ein Hotel am
Ortsrand (Teile des Flurstiickes 156) und die Gemeinbedarfsflache (Flurstiick 2767) un-
bebaut blieben. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland mdéchte die
Gemeinde das ungenutzte Potenzial mobilisieren und zur Vervollstandigung des Wohn-
gebiets auch hier Wohnnutzungen zulassen.
Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:
= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
= Sinnvolle Ausnutzung bestehender Infrastruktur
= Mobilisierung von Bauland
= Schaffung und Sicherung von Wohnbauflachen zur Deckung
der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbebauung
= Schutz wertvoller Strukturen sowie Schaffung eines
angemessenen Ubergangs am Ortsrand von Briinlisbach.
1.2

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Luftbild mit Lage des Geltungsbereichs (Teilbereich 1 und Teilbereich 2), Quelle: Google Maps 2020
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1.4

Das Plangebiet hat insgesamt eine Grof3e von ca. 0,58 ha und befindet sich in Brinlis-
bach in Grafenhausen. Der Bebauungsplan ,Anderung Ebnet“ besteht aus zwei Teilge-
bieten entlang des Furstabt-Gerbert-Wegs. Der Teilbereich 1 wird im Norden und Wes-
ten durch Wohnbebauung begrenzt und schliefdt im Osten und Stiden jeweils an beste-
hende Stral3en an. Der Teilbereich 2 schliel3t an den vorgesehenen Stich des Furstabt-
Gebert-Wegs an. Im Westen wird das Baugebiet durch die bestehende Bebauung be-
grenzt. Im Siden, Osten und Norden schief3t es an die freie Landschaft an und bildet
somit den neuen Ortsrand.

Bestehende Bebauungspléne

Der Bebauungsplan ,Ebnet* aus dem Jahr 1989 wurde bereits im Jahr 1993 geandert.
Der Bebauungsplan ,Anderung Ebnet* iberlagert den bestehenden Bebauungsplan ,Eb-
net“ in seiner zuletzt giltigen Fassung. Das Sondergebiet sowie die Gemeinbedarfsfla-
che sind noch unbebaut.

Im Bebauungsplan Ebnet aus dem Jahr 1989 bzw. der Anderung von 1993 wird die
Uberlagerung nach der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans ,Anderung Eb-
net“ in den beiden Teilbereichen durch jeweils ein weil3es Deckblatt kenntlich gemacht.

Uberlagerung des BPLs Ebnet (ohne MaRstab)

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes
Schlichttal stellt im raumlichen Geltungsbereich eine Gemeinbedarfsflache (Teilbereich
1) und eine Sonderbauflache (Teilbereich 2) dar. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
werden diese Baufelder dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet, damit entsprechend
der benachbarten Gebiete Wohnhauser realisiert werden kdnnen.
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A g LA e ABGRENZUNG BEBAUUNGSPLA}
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten GVV Oberes Schliichttal
mit schematischer Darstellung des Plangebietes (weil3e Markierung)

Damit der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden kann, wird der Flachennutzungsplan im Rahmen einer 10. Flachennutzungs-
plandnderung punktuell gedndert.

1.5 Planungsverfahren

Die Bebauungsplananderung bzw. Neuaufstellung erfolgt nach einer Verfahrensumstel-
lung nicht weiter im 13a-Verfahren, sondern im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbe-
richt ist entsprechend § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebau-
ungsplan beizufugen.

Mit der Verfahrensanderung wird der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
vom Juni 2020 entsprochen, wonach Bebauungsplane im Bereich unbebauter Ortsrand-
lagen nicht weiter im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB geandert werden
koénnen.

Damit der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden kann, wurde ein Verfahren zur Flachennutzungsplananderung nachgezogen.
Die nachtragliche Einleitung der Flachennutzungsplanadnderung hat zu einer Verzdge-
rung im Bebauungsplanverfahren gefihrt. Die punktuelle Flachennutzungsplanande-
rung und die Bebauungsplanaufstellung werden im Parallelverfahren zum Abschluss ge-
bracht.
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2.1

Verfahrensablauf

09.07.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften
»2Anderung Ebnet‘ gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
»+Anderung Ebnet® und beschlie3t die Durchfuhrung der
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

27.07.2020 bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
28.08.2020

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 22.07.2020

mit Frist bis

28.08.2020

12.11.2020 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung
nahmen aus der Offenlage, billigt den Planentwurf und
beschliel3t eine 2. Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
durchzufiihren

14.12.2020 - Durchfiihrung der 2. Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
18.01.2021

Anschreiben vom Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
01.12.2020 bis
18.01.2021

10.03.2022 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung
nahmen und beschlieBt den Bebauungsplan ,Anderung Ebnet*
und die o6rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung.

INHALT DER ANDERUNG

Stadtebau

Der Teilbereich 1 ist im Osten durch den Firstabt-Gerbert-Weg erschlossen. Vorgese-
hen sind fir diesen Bereich insgesamt vier Baugrundstiicke, wobei sich in diesem Fall
die Grin- bzw. Gartenflachen nach Westen orientieren.

Das stadtebauliche Konzept sieht fur den Teilbereich 2 eine Verlangerung der bereits
vorhandenen Stichstralle des Firstabt-Gerbert-Wegs und eine Wendemdglichkeit vor,
die zumindest ein Vor- und Zurticksto3en (mehrzugiges Wenden) von Kleinfahrzeugen
ermoglicht. Die Stichstral3e wurde im Zuge der GesamterschlieRung einschlief3lich Kanal
hergestellt und fur die Erschliefung des urspriinglich vorgesehenen Hotels mit 6,8 m
Breite ausreichend dimensioniert. Mit der nun geplanten Verlangerung hat sie eine
Lange von insgesamt ca. 35 m und eine durchschnittliche Langsneigung von 13%. Das
Gefélle variiert im Verlauf der StralRe und liegt mit 12-15% in einem ortstypischen und

22-03-10 Begrundung (22-02-24).docx



Gemeinde Grafenhausen . Stand: 10.03.2022
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Anderung Ebnet“ Fassung: Satzung

gem. 8§ 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 6 von 10

2.2

3.1

3.2

hinnehmbaren Bereich. Die Stichstral3e ist grof3ziigig dimensioniert und bietet tber die
ErschlielBung der drei Bauplatze hinaus Spielrdume fir eine zukinftige Siedlungsent-
wicklung am Ortsrand. Eine spatere Durchbindung zur ErschlieRung eines Neubauge-
biets ist mdglich, wodurch eine Wendeanlage an dieser Stelle obsolet wéare. Damit bietet
die geplante Erschlie3ung auch in Zukunft die Mdglichkeit einer Weiterflihrung der Sied-
lungsentwicklung. Die Milltonnen aus dem Teilbereich 2 kdnnen am Abholtag an den
Furstabt-Gerbert-Weg hinuntergebracht und dort aufgestellt werden. Der Stralenraum
des Furstabt-Gerbert-Wegs bietet auch bei einer vorlbergehenden Einschrankung
durch Milltonnen noch ausreichend Platz fur eine sichere Verkehrsabwicklung. Die Er-
schlie3ungssituation ist insgesamt zumutbar und ortstypisch.

Anstelle des ehemals vorgesehenen Hotels lassen sich am Ortsrand bis zu drei Einfa-
milienhduser realisieren. Eine Grundstiicksteilung des sidlichen Baufensters zugunsten
einer kleinteiligen Bebauung ist moglich. Die ErschlieBung des sudlichen Bauplatzes
kann dann Uber einen langen Zufahrtsweg am westlichen Grundstiicksrand erfolgen. Die
Parzellierung wird im Bebauungsplan nicht verbindlich geregelt. Die Zufahrt sollte im
Falle einer kleinteiligen Parzellierung dem sudlichen Bauplatz zugeordnet werden.

Ver- und Entsorgung

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

Das anfallende Niederschlagswasser soll nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsge-
setzes grundséatzlich auf den Baugrundstiicken selbst zur Versickerung gebracht wer-
den. Aufgrund der Hanglage wird zum Schutz der seitig angrenzenden Baugrundstiicke
im vorliegenden Fall jedoch von einer Versickerung abgesehen. Das Regenwasser ist
zur Entlastung der Kanalisation und der Vorflut auf dem Baugrundstiick in Retentions-
mulden oder Zisternen zuriickzuhalten. Das Wasser soll gedrosselt dem Regenwasser-
kanal zugefiihrt werden. Die Einzelheiten wie das Retentionsvolumen und der Drossel-
wert sind im Entwéasserungsgesuch zu klaren. Zusatzliche Abflisse werden durch die
vorliegende Planung nicht begriindet, da die Flachen auf der Grundlage des vorliegen-
den Bebauungsplans ,Ebnet” bereits bebaubar waren. Insofern waren die Abflussmen-
gen auch bereits im bestehenden Trennsystem beriicksichtigt worden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung und in Anlehnung an
die benachbarten Baugebiete als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Ausschluss
von Gartenbaubetrieben und Tankstellen dient der Vermeidung stérender bzw. flachen-
intensiver Nutzungen, der Vermeidung von Besucherverkehr und somit der Starkung
der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung.

MalR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MalR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen (FH) bestimmit.

Fir die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Allgemeinen Wohngebiet die in 8 17 BauNVO
dargestellte Obergrenze fur die Grundflachenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies ermog-
licht einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, gleichzeitig ist eine aufgelockerte
Siedlungsstruktur mit qualitatsvollen Freiraumen maoglich. Zudem entspricht die Grund-
flachenzahl dem Bebauungsplan ,Ebnet® und somit der umliegenden Charakteristik.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Die Zahl der Vollgeschosse (Z=I) ermdglicht eine Bebauung, die der Umgebung ent-
spricht und einer unerwartet hohen Bebauung entgegenwirkt. Die Hohenfestsetzung
tragt dazu bei, dass sich die Geb&ude gut in die Nachbarschaft einfiigen und das Ortsbild
durch einen moderaten Ortsrand abrunden (Baugebiet). Dabei werden die H6hen vor-
handener Hohenfestsetzungen aufgegriffen und als MalR3stab fir die zukinftige Bebau-
ung definiert. Die Firsthohe wurde entsprechend dem Hohenprofil des Gelandes festge-
setzt (siehe Planzeichnung, Firsthéhe in m 4. NHN). Dies entspricht einer Firsthéhe von
ca.11m.

Bauweise

Um eine aufgelockerte Bebauung sichern und die landlich gepragte Umgebungsbebau-
ung zu bericksichtigen, wurde eine offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen - sog.
Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen die Lage und die stadtebau-
liche Struktur der Hauptgeb&aude definiert. Die Baufenster bieten dabei einen gewissen
Spielraum zur architektonischen Gebaudegestaltung.

Stellung baulicher Anlagen

In beiden Wohngebieten soll durch die Festsetzung der Firstrichtung sichergestellt wer-
den, dass die Gebaude giebelstandig zum Furstabt-Gerbert-Weg angeordnet werden
und sich damit an dem Bebauungsplan ,Ebnet* von 1989 orientieren und sich somit an
den Bestand anlehnen. Die Ausnahme bildet das stdliche Grundstlick im Teilbereich 2,
dort sind sowohl giebelstandige, als auch traufstandige Gebaude zulassig. Dies lasst
sich mit dem Grundstlickszuschnitt und der Ausrichtung nach Stden begrinden. Auf-
grund der abgeriickten Lage am Ortsrand ist dies aus stadtebaulicher Sicht vertraglich.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen ab einem Bruttorauminhalt von 25 m3 sind nur im
Baufenster zugelassen, um die Gartenbereiche als Freiflachen zu sichern und die hoch-
baulichen Anlagen auf einen Standort zu konzentrieren.

Um eine effiziente, bedarfsgerechte Grundstiicksorganisation zu erzielen, sind Kfz-Stell-
platz im Bereich zwischen Erschliel3ungsstraf3e und rickwartiger Baufensterflucht zul&as-
sig. Somit konzentriert sich die Unterbringung der Autos zur Erschliel3ungsstrafe hin. In
den ruckwartigen Bereichen entstehen zusammenhangende Gartenflachen, die das
Plangebiet als wirksame Freiflachen gliedern und durchgriinen.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt
werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aul3enbauteile sind nur zul&ssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Griin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-anteilar-
mer Aul3enbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-Leuch-
ten).
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3.8 PflanzmalRnahmen

4.1

4.2

4.3

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen dienen insbesondere der Ein- und
Durchgrunung des Plangebiets und schaffen einen angemessenen Ubergang in die freie
Landschaft, insbhesondere im Teilbereich 2.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Déchern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Auf3enan-
tennen und Freileitungen dienen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in den
l&ndlich gepragten dorflichen Kontext. Hierbei werden die Anforderungen an eine zeit-
gemalie und vertragliche Gestaltung im gesamtdrtlichen Zusammenhang bertcksichtigt.

Dacher

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen (Satteldacher, Walmdacher) entspre-
chen der ortstypischen Bauweise, von der zur Erhaltung eines harmonischen Ortsbildes
nicht abgewichen werden soll. In dieses Bild sollen sich Garagen und Carports ebenfalls
integrieren bzw. ist die Dachform den Hauptgebauden anzupassen. Flache bzw. flach-
geneigte Déacher bei Garagen und Carport sind aus gestalterischen sowie dkologischen
und klimatischen Griinden nur in Verbindung mit einer Dachbegriinung zulassig.

Auch die Dachoberflache und Farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfiigen
in das landliche Ortsbild. Daher werden Farbe und Material der Eindeckung einge-
schrénkt.

Anlagen zur Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) sind nur am Geb&ude
(Dachflachen) zuléassig, um den Umfang der storenden Aufstdnderungen zur Schragstel-
lung zu minimieren. Zugleich wird sichergestellt, dass sie auf geeigneten Standorten be-
zuglich der Neigung und der Verschattung konzentriert platziert und die Gartenbereiche
von unerwiinschten Anlagen freigehalten werden. Dabei sind nur reflektionsarme und
somit bleifreie Materialien zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Die Festsetzung, dass unbebaute Flachen als Grunflachen zu unterhalten sind, unter-
stutzt die Qualitat des Freiraums der Baugebiete und unterstreicht den Wohngebietsch-
arakter. Schottergarten sind zur Sicherung eines ansprechenden Orts- und Landschafts-
bilds sowie aus 6kologischen Griinden ausgeschlossen. Auf den Grundstticken missen
Standorte fiir Abfallbehalter mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz versehen
werden. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung der Baugebiete und sorgt
zudem fir eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Einfriedungen und Mauern

Um unerwiinschte Auspragungen von_Einfriedungen zu vermeiden, wurden dementspre-
chend Festsetzungen getroffen. Einerseits wurden ortsuntypische Materialien ausge-
schlossen, andererseits wurde festgelegt, dass Einfriedungen aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit sowie zur Sicherung eines ansprechenden Ortsbildes in der Hohe auf
maximal 0,8 m begrenzt sind und nur aus Zaunen oder Hecken zuldssig sind. Zudem
muss ein Abstand von der StraRen- oder Gehwegkante von mindestens 0,5 m eingehal-
ten werden, damit unerwiinschte Einschrdnkungen der Verkehrsflache vermieden wer-
den. Zur Minimierung der Verletzungsgefahr sind Holzzaune nur als Latten- oder Bret-
terzaune mit stumpfen Enden zuléassig. Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wande,
Gabionenwande etc.) sind zum Schutz des Ortsbildes und aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit ausgeschlossen.
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4.4 AulRenantennen

4.5

Grafenhausen, den 10.03.2022

Zum Schutz des Orts - und Landschaftsbild sind Auf3enantennen und/oder Parabolanla-
gen ausschlieRlich auf einen Standort am Gebaude zu konzentrieren.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird fur groRe Wohnungen auf 1,5 Stellplatze pro Wohnein-
heit erhdht. Damit wird dem hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum Rechnung
getragen. Ein unerwiinschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum soll vermieden werden.
Halbe Stellplatzzahlen sind nach oben aufzurunden.

UMWELTPRUFUNG

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die umweltschiitzenden Belange
in die Abwagung einzubeziehen und gem. § 2 a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht
zu ermitteln und zu bewerten. Der Umweltbericht mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung sowie mit den geeigneten Minimierungs-, Ausgleichs- und Kompensations-
mafhahmen wird als Bestandteil des Bebauungsplans den Unterlagen beigefligt. Au-
Rerdem wurden auch artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefuhrt und dem Be-
bauungsplan bzw. dem Umweltbericht als Anlage beigeflgt.

Der Umweltbericht und die artenschutzrechtliche Prifung wurden durch das Land-
schaftsbiro Kunz GalLaPlan aus Todtnauberg erstellt.

BODENORDNUNG

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

KOSTEN

Die Planungs- und Erschlieiungskosten werden von der Gemeinde Grafenhausen ge-
tragen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca. 5.546 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 267 m?2
Summe / Geltungsbereich ca. 5.813 m2

fsp.stadtplanung

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

Christian Behringer
BlUrgermeister Planverfasser
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Gemeinde Grafenhausen

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Anderung Ebnet*

BEGRUNDUNG

Stand: 10.03.2022

Fassung: Satzung
gem. 8§ 10 (1) BauGB

Seite 10 von 10

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Grafenhausen Ubereinstimmen.

Grafenhausen, den

Christian Behringer
BlUrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der .

Grafenhausen, den

Christian Behringer
Blrgermeister
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