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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 einheimische junge Familien. Um einer Abwanderungstendenz und
einer Entleerung des landlichen Raumes entgegenzuwirken, ist die Gemeinde bemiht,
in allen Ortsteilen, ein bedarfsgerechtes — wenn auch moderates — Baulandangebot be-
reitzuhalten. Aus diesem Grund mochte die Gemeinde auch den Bauwunsch einer Fa-
milie unterstitzten, die angrenzend an das Neubaugebiet Kélberweide Il ein Eigenheim
errichten mochte.
Mit dem Bebauungsplan ,Kalberweide Il Ost* soll auf einem Teilbereich des Flurstlicks
124/1 Baurecht fur ein Einzelbauvorhaben geschaffen werden. Die Planung verfolgt ins-
besondere folgende Ziele:
= Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum
= Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung unter Berucksichtigung
der baulichen Umgebung
= Okonomische Erschliel3ung tber bestehende Stral3en
Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB.
1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereichs

Das Grundstuick des Einzelvorhabens befindet sich im nérdlichen Bereich der Gemeinde
Grafenhausen und setzt das Neubaugebiet mit einer Grundstiicksgréf3e von ca. 750 m?2
nach Osten unmittelbar fort. Das Gebiet wird Uber die bestehende RingstralRe ,Im gro-
3en Moos* erschlossen und an die Landesstral3e L157 angebunden. Das Gebiet grenzt
im Suden und Westen an vorhandene Wohnlagen und im Norden und Osten an die freie
Landschatft.

131 ~57. U
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1.3 Planungsrechtliche Situation: Angrenzender Bebauungsplan

14

15

Der angrenzende Bebauungsplan ,Kéalberweide 11 ist am 02.03.2019 in Kraft getreten.
Das Plangebiet befindet sich Gberwiegend im Aul3enbereich. Ein als Griinflache festge-
setzter Teilbereich des Bebauungsplans ,Kalberweide 11“ wird durch den Bebauungsplan
Uberlagert.

/i s“l ‘ I
BebéUungspIan ,;Kélbemeide II“ mit Plangebiet (rote Markierung)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schliichttal stellt
fur den raumlichen Geltungsbereich zum Grofteil landwirtschaftliche Flache sowie im
westlichen Bereich Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines
Wohngebiet fest und kann deshalb nicht vollstdndig aus den Darstellungen des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Die Ausdehnung des Siedlungs-
korpers an dieser Stelle greift die vorhandene Entwicklungsflache im Flachennutzungs-
plan auf und kann bei grof3zugiger Auslegung auch als Unschérfe im Flachennutzungs-
plan betrachtet werden.

Die Entwicklung einer Wohnbauflache an dieser Stelle stellt fir die stadtebauliche Ent-
wicklung keine Beeintrachtigung dar. Vielmehr handelt es sich um eine maf3volle und
vertragliche Ortsabrundung. Der Flachennutzungsplan kann im Sinne des
§ 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB kann der Bebauungsplan aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéandert wird. Da fir den Bebauungsplan ,Kalber-
weide |l Ost* bereits ein Bauvorhaben vorliegt und die Gemeinde Grafenhausen eine
Bauverpflichtung von 2 Jahren festlegt, ist davon auszugehen, dass das Grundstick
zeitnah bebaut wird und keine neue Baulicke entsteht.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Plangebiet wird als Aul3enbereichsflache, die sich an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil anschliel3t, der Wohnnutzung zugefiihrt und gem. § 13b BauGB in das
beschleunigte Verfahren einbezogen. Da es sich um Wohnnutzungen handelt und dieser
Teilbereich an bebaute Siedlungsstruktur anschlief3t, sind die Grundvoraussetzungen fur
die Einstufung nach 8§ 13b BauGB gegeben.
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Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt im Plangebiet
ca. 300 m2. Die zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit unterhalb
des Schwellenwertes von 10.000 m?2 fir Bebauungsplane nach § 13b BauGB. Andere
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Der Bebauung dient der Schaffung von drin-
gend benétigtem Wohnraum.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach 8§ 13b BauGB bein-
haltet ausschlie3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht be-
grindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist aufgrund der
Lage aufRerhalb von Natura 2000-Gebieten und der geringen Fernwirkung der geplanten
Bebauung nicht zu erwarten. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Dennoch missen die Belange von Natur und
Umwelt entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Bebauungsplan bertcksichtigt werden.
Hierzu wird vom Buro Kunz GalLaPlan aus Todtnhauberg eine Artenschutzrechtliche Pri-
fung und eine Umweltanalyse vorgelegt.

Des Weiteren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist, soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebie-
tes nicht beeintrachtigt wird. Im vorliegenden Fall wird die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Planverfahrens nach § 13b BauGB sind
vollumfanglich gegeben. Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt deshalb im beschleunig-
ten Verfahren nach folgendem Ablauf:

02.12.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Kalber-
weide Il Ost®. Der Gemeinrat billigt den Planentwurf und
beschliel3t die Offenlage gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

20.12.2021 Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
bis 28.01.2022 (Beteiligung der Offentlichkeit)
Schreiben vom Durchfuihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-

14.12.2021 mit Frist gen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
bis 28.01.2022

10.03.2022 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan
sowie die ortlichen Bauvorschriften ,Kalberweide Il Ost*
gem. 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung oOstlich des Wohngebiets
Kalberweide Il vor, die sich auf den sudlichen Teilbereich beschrankt. Die Ausweisung
weiterer Bauplatze im Norden bleibt mdglich, ist aber derzeit noch nicht erforderlich.

Die ErschlieBung des Plangrundstiicks wird Uber die StralRe in der Kalberweide Il ,Im
groRen Moos" sichergestellt. Das Baufenster setzt die bestehende Bebauung im Suden
und die Baufenster im Baugebiet Kélberweide Il fort, womit sich die Planung gut in den
stadtebaulichen Kontext einfligt.

Die Adressierung der Bebauung entlang der Stral3e sichert gro3e Freiflachen im riick-
wartigen Bereich, die als Gartenflachen genutzt werden kdnnen und mit den vorhande-
nen Geholzstrukturen einen Ubergang zur freien Landschaft bieten.

Stéadtebauliche Entwurfsskizze (Stand 03.08.2021)

u LidaCarnm |~ Garage § af

[

Lageplan (Quelle: Rombach, Giitle)
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2.2

Entsprechend der vorliegenden Konzeption des Eigentiimers soll ein Einfamlienhaus mit
Sockelgeschoss realisiert werden. Durch die vorgesehene Geldndeanschittung kann
eine barrierefreie ErschlieBung hergestellt und eine geschickte Integration in die
Hanglage realisiert werden. Mit dem Bebauungsplan wird fir das Bauvorhaben eine
Genehmigungsgrundlage fir die Plankonzeption geschaffen. Dariiber hinaus bietet der
Bebauungsplan Spielrdume fir architektonische Anpassungen.

L o O, Gt

, Keller

!
Exemplarischer Schnitt (Quelle: Rombach, Giitle)

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz des westlich
angrenzenden Neubaugebiets ,Kélberweide 11“ (Im grof3en Moos). Fur die Trink- und
Léschwasserversorgung wird das Plangebiet entsprechend den allgemein anerkannten
Regeln der Technik an die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung (Ortsnetz) ange-
schlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser kann in den Kanal ,Im
grolen Moos* eingeleitet werden. Aufgrund der Hohenlage muss das Schmutzwasser
moglicherweise gehoben werden. Zur Sicherung einer 6ffentlichen ErschlieRung wird
von einer Anbindung an die vorhandene private Infrastruktur im Suden, die sich in einer
privaten ErschlieBungsflache befindet, abgesehen.

Eine Versickerung des unverschmutzten Regenwassers auf den Baugrundstiicken ist
nicht mdglich, da der anstehende Boden nicht versickerungsfahig ist. Zudem verhindert
die Hanglage eine Oberflachenversickerung. Dabei bezieht sich die Planung auf die Er-
kenntnisse und Untersuchungen des Neubaugebiets Kalberweide Il. Eine erneute Bo-
denuntersuchung zur Prufung der Versickerungsfahigkeit erscheint weder erforderlich
noch angemessen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll zuriickgehalten und gedrosselt in den Regen-
wasserkanal im Neubaugebiet ,Kalberweide 11 eingeleitet werden. Hierzu ist auf dem
privaten Grundstiick eine Regenwasserzisternen vorgesehen, die mit einem Drosselab-
fluss und einem Notiiberlauf an den Regenwasserkanal angeschlossen wird.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Gemald Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allge-
meine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Um den Uberwiegend ruhigen Charakter des angrenzenden Wohngebietes in Ortsrand-
lage zu sichern, sind im WA die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und Anlagen fur sport-
liche Zwecke ausgeschlossen. Zudem sind zur Starkung der Wohnnutzung als ange-
strebter Hauptnutzung, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen eben-
falls unzulassig.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe baulicher Anlagen bzw. der First-
hohe (FH) bestimmt und orientiert sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans Kal-
berweide II.

Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,4 entspricht der Obergrenze nach Baunut-
zungsverordnung und ermoglicht eine angemessene Nachverdichtung im Gebiet.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z=Il) ermdglicht eine Bebauung, die der Umge-
bung entspricht und einer unerwartet hohen Bebauung entgegenwirkt.

Die Firsthohe und die Traufhthe sind bezogen auf die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Bezugshohe (BH) in m 4. NN (Normalnull). Die Hohenfestsetzungen entsprechen
denen der benachbarten Bebauung, womit sich das Gebéaude gut in die Nachbarschaft
und das Ortsbild einfligt.

3.3 Bauweise

Entsprechend der ortstypischen Bauweise wird die offene Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand festgesetzt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen die Lage und die stadtebauliche
Struktur der Hauptgebaude definiert. Darliber hinaus bietet das Baufenster einen gewis-
sen Spielraum zur architektonischen Gebaudegestaltung.

35 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Um die bestehende StralRe nicht mit parkenden Autos zu belasten, sind die erforderli-
chen Stellplatze grundsatzlich auf dem privaten Grundstiick unterzubringen. Garagen,
Carports, Stellplatze und Nebenanlagen einschlie3lich Terrassenflachen sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. Damit wird ein grof3er Spielraum fur die
Grundstuicksorganisation und Nutzung eingeraumt.

Senkrecht zur ErschlieRungsstralRe angefahrene Garagen missen von der 6ffentlichen
Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5,0 m, Carports einen Mindestabstand von
2,0 m einhalten. Dadurch werden die ErschlieBungsstralden von wartenden Fahrzeugen
freigehalten und eine Verengung der Fahrbahn vermieden. Zusatzlich besteht die Mog-
lichkeit, vor der Garage einen zusétzlichen Stellplatz nachzuweisen.
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3.6 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

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

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Au3enbauteile sind nur zuldssig, 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 wird im Plangebiet die Verwendung UV-anteilarmer
AulRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-Leuchten).

3.7 PflanzmaRnahmen

Durch die Festsetzungen von Baumanpflanzungen soll im gesamten Plangebiet eine
Mindestdurchgriinung sichergestellt werden.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Auf3enan-
tennen und Freileitungen dienen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in den
landlich gepréagten dorflichen Kontext. Hierbei werden die Anforderungen an eine zeit-
gemale und vertragliche Gestaltung im gesamtértlichen Zusammenhang berticksichtigt.

4.1 Dacher

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen (Satteldacher, Walmdéacher) 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. Flache bzw. flachgeneigte Dacher bei Garagen und Carport sind aus gestal-
terischen sowie 6kologischen 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 und Fassade) und in reflektionsarmer Ausfiihrung zulassig. Damit wird si-
chergestellt, dass die Gartenbereiche von unerwiinschten Anlagen freigehalten werden
und Stérungen weitgehend vermieden werden.

4.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass unbebaute Flachen als Grinflachen zu unterhalten sind, unter-
stutzt die Qualitat des Freiraums der Baugebiete und unterstreicht den Wohngebiets-
charakter. Schottergérten sind zur Sicherung eines ansprechenden Orts- und Land-
schaftsbilds sowie aus tkologischen Grinden ausgeschlossen. Auf den Grundstiicken
mussen Standorte fur Abfallbehalter mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz
versehen werden. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung der Baugebiete
und sorgt zudem fur eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Notwendige Gelandeanpassungen sollen sich gut in das dorfliche Ortsbild einfligen.
Deshalb sollen mdglichst naturnahe Stlitzmauern oder Béschungen realisiert werden.
Mit den Vorgaben zu Stitzmauern sollen unerwiinscht hohe Auspréagungen ausge-
schlossen und eine ansprechende Gestaltung in Naturstein gesichert werden.
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4.3 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 Ortsbilds in der Hohe be-
grenzt sind und nur aus Zaunen oder Hecken zulassig sind. Zudem muss ein Abstand
von der Strallen- oder Gehwegkante eingehalten werden, damit unerwinschte Ein-
schrankungen der Verkehrsflache vermieden werden. Zur Minimierung der Verletzungs-
gefahr sind Holzz&une nur als Latten- oder Bretterzaune mit stumpfen Enden zulassig.
Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wénde, Gabionenwande etc.) sind zum Schutz
des Ortsbildes und aus Griinden der Verkehrssicherheit ausgeschlossen.

4.4 Aullenantennen

Zum Schutz des Orts - und Landschaftsbild sind Au3enantennen und/oder Parabolanla-
gen ausschlieRlich auf einen Standort am Gebaude zu konzentrieren.

4.5 Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch Ublich, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

4.6 Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird fur groBe 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.

4.7 Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der ortlichen Kanalisation und zum Schutz vor Uberschwemmungsgefah-
ren ist auf dem Baugrundstiick eine Retentionszisterne mit einem gedrosselten Ablauf-
herzustellen. Auf die Ver- und Entsorgungskonzeption unter dem Punkt ,Konzeption der
Planung“ wird verwiesen.

5 UMWELTBEITRAG

Da es sich um einen Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB handelt, ist die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Flache,
Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen zu bertcksichtigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB). Durch das Biuro Kunz GalLaPlan wurde
ein Umweltbeitrag erarbeitet, die die geforderten Inhalte darlegt. Der Umweltbeitrag wird
als eigenstandiger Bestandteil der Begriindung beigefigt.

6 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmaf3nahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich. Die Grundstticksneubildung er-
folgt durch Fortfihrungsnachweis.

7 KOSTEN

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom planungsbegiinstigten Eigentimer
Ubernommen. Damit verhdlt sich die MalZnahme fiir die Gemeinde kostenneutral.
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet/Geltungsbereich ca. 746,68 m?

n, den 40.03.2022

fsp.stadtplanung

Planverfasser
Birgermeister
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
Festsetzungen und der értlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- machung und somit Tag des Inkrafttretens
schlissen des Gemeinderates déer Gemeinde ist der 02.04.2022.
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