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ALLGEMEINES
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Grafenhausen soll aufgrund der anhaltenden und dringenden Nachfra-
ge an Gewerbegrundstiicken ein neues Gewerbegebiet erschlossen werden.

Die Gemeinde Grafenhausen verfligt Uber einen guten Gewerbebesatz. Allerdings ist
die Entwicklung vorhandener und die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe kaum mehr
moglich, da es innerhalb der Gemeinde keine verfigbaren Gewerbeflachen mehr gibt.
Der nordliche Bereich Grafenhausens stellt den gewerblichen Schwerpunkt in der Ge-
meinde dar und soll nun Uber die GewerbestraRe hinaus weiterhin gewerblichen Zwe-
cken dienen. Durch die Gewerbestral3e ist das Gebiet bereits sehr gut angebunden.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich, in dessen Rahmen die 6ffentlichen und
privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen sind.

Konkret sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Morgenwaide®
folgende Ziele verfolgt werden:

=  Entwicklung eines attraktiven Gewerbegebietes und damit Schaffung von Erwei-
terungsmoglichkeiten flr bereits ortanséssige sowie sich neu ansiedelnde Fir-
men und Betriebe

= Okonomische ErschlieRung durch Anschluss an bestehende Gewerbestral3e

=  Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung

= Integration eines attraktiven Gewerbegebietes in den stadtebaulichen und land-
schaftlichen Kontext

=  Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortshildgerechte Neubebau-
ung

=  Sicherung einer angemessenen Eingriinung des Gebietes und Festsetzung von
Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft

Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das ca. 4,5 ha groR3e Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Gemein-
de Grafenhausen. Der Geltungsbereich wird im Osten vom bestehenden Gewerbegebiet
bzw. von der GewerbestralRe und einer Griinflache mit Hochspannungsfreileitung be-
grenzt. Im Norden, Siden und Westen schliel3t die freie Landschaft in Form von land-
wirtschaftlichen Flachen an das Plangebiet an. Die genaue Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Beim Signauer Schachen

Lage des Plangebiets im Katasterauszug

Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: LUBW 2018)
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes
Schlichttal stellt die Flache gegenwartig als landwirtschaftliche Flache dar. Damit der
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Morgenwaide® aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden kann, wird im Parallelverfahren die 8. Flachennutzungs-
plananderung durchgefuhrt und der Geltungsbereich des Bebauungsplans als geplante
Gewerbeflache, Verkehrsflache und Griinflache dargestellit.
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Ausschnitt des Flachennutzungsplans (inkl. 8. FNPA) mit Darstellung des Geltungsbereichs

14 Verfahren

Der Bebauungsplan wird gemall § 3 und § 4 BauGB in einem zweistufigen Beteili-
gungsverfahren mit Umweltprifung aufgestellit.

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

31.10.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Gewerbe-
gebiet Morgenwaide®. Der Gemeinderat billigt den vorgeleg-
ten Planentwurf sowie den Bebauungsvorschriften und be-
schlie3t die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB.

02.12.2019 - Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
16.01.2020 gem. 8§ 3 (1) BauGB
Schreiben vom Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-

27.11.2019 mit Frist gen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
bis zum 16.01.2020
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17.09.2020 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen aus der frihzeitigen Beteiligung, billigt den Bebau-
ungsplanentwurf sowie der ortlichen Bebauungsvorschriften
und beschlief3t, die Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB
durchzufiihren

19.10.2020 — Durchfihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) BauGB (Beteili-

20.11.2020 gung der Offentlichkeit)

Schreiben vom Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-

09.10.2020 mit Frist gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
bis zum 20.11.2020

25.02.2021 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen aus der Offenlage und beschlie3t den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Morgenwaide“ und die ortlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen

KONZEPTION DER PLANUNG
Konzeption

Das Bebauungskonzept sieht zwei neue Verkehrsanschlisse an die Gewerbestralie
und eine effiziente RingerschlieBung vor. Somit kénnen grof3flachige Wendeanlagen
und unerwinschte Wendevorgange vermieden werden. Zudem kénnen durch die Lage
am Gebietsrand mittel- bzw. langfristig bei Bedarf weitere Grundstiicke im Stdosten an-
gebunden werden.

Durch die Fortfihrung der sidlichen Gewerbestralie ist eine direkte und orientierungs-
leichte Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz gewahrleistet. Die Dimensionierung
und Gestaltung des StraRenraumes richtet sich nach dem bestehenden Gewerbegebiet.
Das StralRennetz wird mit 6,5 m Fahrbahnbreite fortgesetzt. Die Fahrbahn bietet damit
ausreichend Raum fiir den Begegnungsfall Lkw/Lkw. Ein Gehweg ist im bestehenden
Gewerbegebiet nicht vorhanden. Die Gemeinde sieht auch bei der Erweiterung des Ge-
werbegebiets zuklnftig keinen Bedarf fir einen zusétzlichen Gehweg. Daher soll dem
Flachensparen ein Vorrang eingeraumt und weiterhin auf eine zusatzliche Gehwegfla-
che verzichtet werden. Damit sollen auch die ErschlieBungskosten auf das notwendige
Malf3 begrenzt werden.

Infolge der geplanten Verkehrserschliel3ung ergeben sich zwei Baufelder, die aufgrund
der grof3en Baufenstern gro3e Flexibilitat fir die zukiinftige Parzellierung bieten. Da sich
am oOstlichen Rand eine Hochspannungsleitung (220 kV) befindet, ergeben sich hier al-
lerdings unterschiedliche Bebauungs- und Nutzungsmdéglichkeiten.

Die bereits vorhandenen Grunstrukturen sollen erhalten und erganzt werden, um eine
angemessene Eingriinung und 6kologische Vernetzung sicherzustellen. Zudem soll das
Plangebiet zur offenen Landschaft (westlicher Teilbereich) sowie entlang der Stral3e
eingegrint werden.

Die Abstande von den Grundstiicksgrenzen zu den Baufenstern betragen in der Regel
3 m. Aufgrund der Hochspannungsleitungen der TransnetBW betragen die Abstande
vom o6stlichen Geltungsbereichsrand zu den Baufenstern ca. 22 m.
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2.2  Ver-und Entsorgung
2.2.1 Entwasserungskonzept

Das geplante Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Das anfallende Schmutzwasser
kann dem bestehenden Mischwasserkanal in der GewerbestraBe zugefihrt werden.
Das unverschmutzte Oberflachenwasser von privaten Dach- und Hofflachen sollte nach
Maoglichkeit tGber belebte Bodenschichten auf den Grundstiicken versickert werden. Die
Uberlaufe der Mulden kénnen an die im Plangebiet vorgesehen Versickerungsbecken
angeschlossen werden.

Oberflachenwasser von den 6ffentlichen StraRenflachen ist an den geplanten Regen-
wasserkanal anzuschlieRen. Da keine geeigneten Vorfluter vorhanden sind, sollte das
verschmutzte Oberflachenwasser grof3flachig Uber belebte Bodenschichten abgeleitet
und nach Mdglichkeit versickert werden. Die Versickerungsbecken wurden in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Einen schadlosen Abfluss der Uber die Notlberldufe der Versickerungsanlagen abge-
schlagenen Wassermengen wird sichergestellt.

2.2.2 Loschwasserversorgung

Die geforderte Loschwassermenge von 192ms/h kann nicht Uber das bestehende Orts-
netz gewahrleitet werden. Aufgrund dessen werden zwei Léschwassertanks mit einem
Volumen von ca. 200 m3 in der 6ffentlichen Grinflache zwischen der bestehenden Stra-
Re und dem Gewerbegebiet unterirdisch integriert. Die geforderte Loschwasserversor-
gung ist somit gesichert.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden zweckméaRig als Gewerbegebiete festgesetzt.

Die Errichtung von Vergnigungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergniigungsstatten und deren
Dichte musste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Eine explizite
Vergnugungsstattenkonzeption liegt in der Gemeinde Grafenhausen nicht vor. Dies be-
deutet, dass Vergnugungsstatten Uberall dort zulassig sind, wo sie nicht ausdrtcklich
durch Bebauungspldne ausgeschlossen wurden.

Da durch Vergnigungsstatten haufig eine hdhere Rendite erzielt werden kann als mit
klassischen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben, kdnnte es ohne den Ausschluss von
Vergnigungsstatten zu einer ungewinschten Konkurrenz kommen, die im Extremfall
zur Folge hatte, dass ein bestehender Gewerbe- oder Handwerksbetrieb seine Entwick-
lungsabsichten nicht in diesem Gebiet umsetzen koénnte. Da das Halten von bestehen-
den Betrieben, auch im Hinblick auf die Versorgungssituation mit Dienstleistern vor Ort,
einen hohen Stellenwert im Rahmen der gemeindlichen Entwicklung hat, wurden Ver-
gnlgungsstatten ausgeschlossen.

Aufgrund der abgesetzten Lage zum Kernort und der schlechten Erreichbarkeit des Ge-
bietes mit dem OPNV wurden zudem Sportstatten sowie Einrichtungen kultureller, kirch-
licher, sozialer oder gesundheitlicher Zwecke ausgeschlossen. Zudem méchte die Ge-
meinde Grafenhausen exklusiv Flachen flr rein gewerbliche Betriebe schaffen.

Nach dem Willen der Gemeinde soll im Gewerbegebiet kein Einzelhandel als Konkur-
renz zum Kernort entstehen. Es gilt lediglich das sogenannte Handwerkerprivileg, d. h.
der Verkauf von Waren an Endverbraucher ist nur zulassig, wenn sie auf dem Grund-
stick mit einem Produktions- oder Handwerkerbetrieb verbunden sind, um ausschliel3-
lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende Produkte zu verauf3ern und die Ver-
kaufsflache der sonstige Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Dies ist bei einer
Verkaufsflache von nicht mehr als 5 % der Geschossflache des jeweiligen Betriebes der
Fall. Die maximale Verkaufsflache darf insgesamt jedoch nicht mehr als 100 m? betra-
gen.

Malf der baulichen Nutzung
Grund- und Geschossflachenzahl

Unter der Berticksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde im
Plangebiet die Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Dies ermdglicht einerseits die ho-
mogene 6konomische Ausnutzung der vorhandenen Gewerbeflachen, sorgt anderer-
seits jedoch auch dafur, dass gewisse Mindestflachen von der Bebauung frei gehalten
werden, sodass der Eingriff in die natirlichen Funktionen begrenzt ist.

Gebaudehohen

Die maximale Geb&udehdhe (s. Nutzungsschablone) entspricht dem benachbarten Be-
bauungsplan ,Signauer Schachen — Teil 1I“ und erméglicht eine héhengleiche bauliche
Entwicklung zwischen den bestehenden den zukinftigen Gebauden im Gewerbegebiet.

Bei Gewerbebetrieben sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgelegte
maximale Bauhdhe punktuell Gberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder techni-
schen Erfordernisse reagieren zu kénnen, sind im Gewerbegebiet GE Uberschreitungen
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der festgesetzten maximalen Bauhdhen fir technische Aufbauten und Bauteile, wie z.B.
Aufziige, Silos, Turme, Schornsteine und Liftungsschachte etc. bis max. 1,0 m zulassig.
Solar- und Photovoltaikanlagen auf Gebauden dirfen die tatsachlich realisierte Bauhdhe
bis zu 1,5 m Uberschreiten.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudeldngen tber
50 m zul&ssig sind. Damit wird den Anforderungen insbesondere der grol3en Gewerbe-
betriebe entsprochen.

Die Gemeinde Grafenhausen beabsichtigt eine Entwicklung, die den Gewerbebetrieben
bzw. Bauherren notwendige Spielrdume zur flexiblen Grundstiicksorganisation einrdumt,
was die Festsetzung der grof3ziigigen Baufenster begriindet.

3.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab, dass
Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten, nicht an die Grundstiicksgrenze
gebaut werden. Damit sollen die hochbaulichen Anlagen am Hauptgebaude gebindelt
und insbesondere ein Heranriicken an die o6ffentlichen Verkehrsflachen und an den
Ortsrand vermieden werden.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind aus praktischen Griinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.

3.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aus erdungstechnischen Griinden ist der Bereich der Maste im 6stlichen Plangebiet be-
zogen auf das Mastgewerk im Abstand von ca. 15,8 m von Hochbauten aller Art sowie
von unterirdischen leitfahigen Systemen freizuhalten. Die genauen Abstinde sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

Unter Beriicksichtigung bestimmter Abstande kénnen unter den Leiterseilen neben den
zulassigen Lager- und Stellplatzflachen auch Nebenanlagen, Garagen und Carports er-
richtet werden. Hierzu ist eine Abstimmung mit der TransnetBW erforderlich.

3.6 Grinflachen

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung des Gewerbegebiets bedarf es zwei Losch-
wassertanks, da das Ortsnetz die geforderte Léschwassermenge von 192m3/h nicht leis-
ten kann. Hierzu werden zwei Loschwassertanks zwischen der bestehenden Strafl3e und
dem geplanten Gewerbegebiet auf der Hohe der beiden Zufahrten in die 6ffentliche
Grunflache unterirdisch eingelassen.

3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung vorhandener Leitungstrassen sind die Flachen R1 mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Leitungsbetreibers zu belasten. Anlass sind die Hoch-
spannungsleitungen (220 kV) dstlich des Plangebiets, deren Begehbarkeit fur etwaige
Wartungsarbeiten etc. durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert werden soll.
Die Bebaubarkeit dieser Flachen ist 1.7 der Bebauungsvorschriften bzw. 3.5 der Be-
grindung zu entnehmen.

Zur Sicherung der Leitung, welche zum Versickerungsbecken (Entwéasserung) fuhrt, ist
die Flache R2 mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers belastet.
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3.8

3.9

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

Zur Sicherung von unbebauten Freiflachen die dem naturlichen Umgang mit Nieder-
schlagswasser diesen wurden jeweils zwei Flachen (Flache F3) festgesetzt. Der lokale
Umgang fordert und dient dem Erhalt eines nattrlichen Grundwasserspiegels.

Auf der Flache F2 sowie auBRerhalb des Gewerbegebiets befindet sich ein nach § 30
BNatSchG geschutzte Feldgeholz. Zudem soll auf der Flache 1 im Sinne eines ange-
messenen Ubergangs zur freien Landschaft eine Feldhecke angepflanzt werden. Zum
Schutz der oben aufgefuhrten Flachen und Biotope ist mit einer Hohe von 1,80 m ein
Zaun zu errichten. Die Z&aune sind zwischen der Flache F1 und den gewerbebaulichen
Flachen, der Flache F2 und den gewerbebaulichen Flachen sowie entlang des 6stlichen
Geltungsbereichs zu errichten. Die genauen Standorte sind im Anhang 4 der Bebau-
ungsvorschriften sowie im MalRnahmenplan des Umweltberichts festgehalten (magenta-
farbene Linie).

Fur den Erhalt der Durchgangigkeit des Gebiets flir vorkommende Kleintiere miissen bei
der Anlage von Zaunen ein Bodenabstand zwischen Zaununterkante und dem anste-
henden Gelande von 10 cm eingehalten werden.

Alle Gebaude mit Dachneigungen von 0° - 15° sind auf mindestens 80% der Dachflache
(Substratschicht von min. 10) zur landschaftlichen Einbindung und zur Verbesserung
des Wasserhaushalts zu begriinen. Durch die Begriinung kann das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Dachflachen gesammelt, zuriickgehalten und zum Teil verduns-
tet werden. Zudem bietet diese Dachbegriinung vielen Tieren und Pflanzen einen Le-
bensraum. Von der Dachbegriinung kann nur aufgrund eines Nachweises (z.B. be-
triebsbedingte Griinde) im Einzelfall abgesehen werden. Eine Kombination mit Solaran-
lagen ist erwiinscht bzw. wurde verbindlich festgesetzt (s. Ziffer 3.9).

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken moglichst gering zu halten, missen
Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt
werden. Zum Schutz des Bodens miissen Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen zu rechnen ist zusatzlich mit einer Reinigungsanlage versehen werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuRenbauteile sind nur zulassig, 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 Grin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer Auf3enbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchten). Zudem wird die Dauerbeleuchtung der Geb&audefassaden (in Richtung der
offenen Landschaft bzw. Westen) zum Schutz der Fledermause geregelt.

Installation von Solaranlagen

Die Gemeinde Grafenhausen bekennt sich zu einer aktiven klimafreundlichen Politik,
sodass die Errichtung von Kollektoren auf den Dachflachen festgesetzt wurde. Dabei
muss eine Kollektorflache von min. 40% der Geb&udegrundflache nachgewiesen wer-
den. Von der Installation von Solaranlagen kann nur aufgrund eines Nachweises (z.B.
betriebsbedingte Griinde) im Einzelfall abgesehen werden. Eine Kombination mit Dach-
begrinung ist erwtinscht bzw. wurde verbindlich festgesetzt (s. Ziffer 3.8).
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BEGRUNDUNG

3.10

PflanzmalRnahmen und Erhaltungen

Durch die Festsetzungen von Anpflanzungen von Baumen sowie die der Erhaltung soll
im gesamten Plangebiet eine Mindestdurchgriinung sichergestellt werden. Die in der
Planzeichnung festgesetzten Baume entlang der geplanten Erschliel3ung dienen der
Eingrinung und der gestalterischen Qualitat des StralRenraums. Die Baumstandorte
konnen von der Planzeichnung bis zu 8,0 m abweichen, um bei der Planung der Zufahr-
ten sowie bei der Gestaltung einen gewissen Spielraum zu ermdglichen. Zur weiteren
Eingriinung soll pro 10 Stellplatze ein Baum gepflanzt werden. Fiir einen sanften Uber-
gang in die freie Landschaft soll zudem auf der Flache F1 (s. Planzeichnung) eine Feld-
hecke hergestellt werden. Das auf der Flache F2 nach § 30 BNatSchG geschutzte Feld-
gehdlz ist zu erhalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
entsprechen den Empfehlungen, die im Umweltbericht n&her erlautert werden.
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4.2

4.3

4.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestalterische Vorschriften

Zum Schutz und zur Weiterentwicklung des vorhandenen Erscheinungsbildes des Ge-
werbegebiets sind in den Gewerbegebieten nur Dacher mit 0-15° Dachneigung zulassig.
Damit wird auch sichergestellt, dass die Dachneigung einer Dachbegriinung nicht ent-
gegensteht. Die Dachbegrinung wird neben dkologischen, klimatischen und abwasser-
technischen auch aus gestalterischen Griinden als sehr sinnvoll erachtet.

Durch ortliche Bauvorschrift zur Dachgestaltung wird klargestellt, dass Anlagen zur
Energiegewinnung ausdrticklich erwiinscht und deshalb auf den Dachflachen zulassig
sind. Dies entbindet jedoch nicht von den Festsetzungen zur Gebaudehdhe und zur
Dachbegriinung, die sich mit Solaranlagen kombinieren lasst.

Leuchtfarben und reflektierende Materialien wurden als Dacheindeckung und bei der
Fassadengestaltung ausgeschlossen, weil das Gebiet gut einsehbar ist und die Oberfla-
chen keine stérenden Auswirkungen auf die Umgebung haben sollen. Solarmodule und
Fensterflachen sind deshalb nur mit reflektionsarmen Frontglasern zulassig. Damit sol-
len optische Beeintrachtigungen wie Blendwirkungen und Spielgelungen ausgeschlos-
sen werden, was auch das Kollisionsrisiko fur Vogel mindert.

Aus gestalterischen Grinden wurden Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen aus-
geschlossen.

Werbeanlagen

Aufgrund der attraktiven und gut einsehbaren Lage ist eine Einschréankung der Werbe-
anlagen notwendig, um einen UbermaRigen ,Werbe-Wildwuchs* zu verhindern. Untypi-
sche und Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbilds wird festgelegt, dass Werbeanlagen am Gebaude nur unter-
halb der Traufe zulassig sind und eine Flache von 10,0 m? je Fassadenseite nicht Uber-
schreiten durfen. Aus demselben Grund werden freistehende Werbeanlagen in Ihrem
Ausmald beschrankt.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, werden dariiber hinaus selbst-
leuchtende Werbung sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) ausgeschlossen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Teile der Grundstiicke wurden auf-
genommen, um eine Mindestqualitat zu erreichen und Fehlentwicklungen, wie z.B. voll-
standige Versiegelungen fur Lagerflachen oder das Anlegen von Schottergarten, zu
verhindern.

Einfriedungen

Um einen ansprechenden Stralenraum zu gestalten, wurden auch ortliche Bauvor-
schriften zur Gestaltung der Einfriedungen getroffen. Einfriedungen werden nur als Z&u-
ne oder Hecken zugelassen und in Anlehnung an das Nachbarschaftsgesetz auf 1,80 m
Hohe begrenzt. Zur Sicherung eines ausreichenden Lichtraumprofils muss ein Abstand
von der Verkehrsflache von mindestens 0,5 m eingehalten werden. Zugunsten eines
ansprechenden Orts- und StraRenbildes wurden Nadelgehdlze und Koniferen (z.B. Thu-
ja) sowie ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Maschendrahtzdune werden auf-
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4.5

grund der geringen Formstabilitdt ausgeschlossen, wahrend Stabgitterzaune als geeig-
nete Losung zuldssig bleiben.

Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von Niederschlagswasser

Um eine Uberlastung der Kanalisation zu verhindern, wird festgesetzt, dass das auf den
unbelasteten Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser auf dem Grund-
stuck breitflachig Gber eine bewachsene, mindestens 30,0 cm méchtige Bodenschicht
zu versickern ist. Dabei ist ein Notuberlauf an die Versickerungsbecken herzustellen.
Sofern im Einzelfall der Nachweis erbracht wird, dass eine Versickerung aufgrund der
Bodenbeschaffenheit nicht moglich ist, kann das anfallende Regenwasser tber eine Re-
tentionszisterne oder sonstige Rickhalteeinrichtungen zuriickgehalten werden und an
die Versickerungsbecken angeschlossen werden.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biiro Kunz GalLaPlan eine Um-
weltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert
mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen
Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwé-
gungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose uber die
Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfilhrung der Planung enthalt dieser
auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vorgeschlagenen
grunordnerischen und landschaftsplanerischen Mal3nhahmen sowie weitere umweltrele-
vante MalRnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des
Bebauungsplans integriert. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
grundung. Die Umweltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche Einschatzung er-
ganzt, um die Belange des Artenschutzes in der Planung zu beriicksichtigen.

Weiterhin wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Diese hatte zum Er-
gebnis, dass die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeglichen werden kénnen. Daher findet ein externer Ausgleich
statt, welcher vertraglich mit der Gemeinde gesichert wird. Die externen Ausgleichs-
mafnahmen sind im Einzelnen dem Umweltbericht zu entnehmen.
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6 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Durch die Realisierung des Bebauungsplans gehen der landwirtschaftlichen Nutzung ca.
4.5 ha Flache verloren. Dieser Verlust wurde gegeniiber dem Wunsch der Gemeinde,
neue Gewerbeflachen zu entwickeln, gewichtet und in die Abwéagung eingestellt.

Da die Gemeinde jedoch vollstdndig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben ist und
die gewerblichen Innenentwicklungsmdglichkeiten ausgeschopft sind, stiinden ohne ei-
ne Inanspruchnahme dieser Bdden keine weiteren baulichen Entwicklungsoptionen
mehr offen. Aufgrund des Drucks auf das Gewerbegebiet der Gemeinde sowie der
glunstigen Eigentumsverhaltnisse der landwirtschaftlichen Flachen sind diese in diesem
Fall entbehrlich.

Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten angrenzenden Grundstiicke wird
weiterhin sichergestellt.

7 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Neuordnung der Grundstiicke erfor-
derlich.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Gewerbegebiet ca. 38.399 m2

Verkehrsflache ca. 2.998 m?2

Offentliche Grunflache ca. 4.365 m?

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 45.762 m?2
9 KOSTEN (SCHATZWERTE)

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Gemeinde Grafenhausen ge-
tragen und sind im Haushalt der Gemeinde vorgesehen. Uber ErschlieBungsbeitrage
kann eine teilweise Refinanzierung erreicht werden.

Nachfolgend werden die der Gemeinde bereits bekannten ErschlieBungskosten sowie
die Kosten die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen aufgelistet:

Kosten gesamt (ErschlieRung, Ver- und Entsorgung) ca. 1.400.000 Euro (brutto)
ErschlielBungskosten ca. 443.000 Euro
Ver- und Entsorgung ca. 410.000 Euro

Loschwassertanks ca. 170.000 Euro
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Kosten gesamt (erforderliche AusgleichsmafRnahmen)

ca. 210.000 Euro (brutto)

vorb. Arbeiten (u.a. Dachbegriinung 80%, Zaun) -

Ansaaten und Planzungen (intern)
Ansaaten und Planzungen (extern)
Waldumbau (extern)

Gemeind Grafenhausen, den 25.02.2021

tfgermeiste
Christian 87}<ring r

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der zugehorigen planungsrechtlichen Festset-
zungen und der 6rtlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlussen des Gemeindera-
tes der Gemginde Grafenhausen ibereinstimmen.

ca. 42.800 Euro
ca. 87.600 Euro
ca. 46.100 Euro

fsp.stadtplanung

Fz@jt\plane(
SckwabentorringAl ¢
__FemsTRIBEAL Gt

- N 'g
: Gfﬁ?anung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der 24.07.2021.
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