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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und drtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S.1728)

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

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Abweichend von § 4
(3) BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert

= der Grundflachenzahl (GRZ),
= der H6he baulicher Anlagen (FH),
= der Zahl der Vollgeschosse (Z).

Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 (3) BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Die maximale Firsthéhe (FH) in m (. NHN ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die Firsthohe (FH) bemisst sich an der obersten Dachbegrenzungskante.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mafl3gebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Eingangs- und Terrassenuberdachungen,
sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten dirfen die
Baugrenze bis zu 1,5 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind. Dach-
vorspriinge durfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 0,5 m tber-
schreiten; mal3gebend ist der ul3erste Begrenzungspunkt (z.B. Aul3enkante Dach-
rinne).
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Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, §
12 und § 14 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Garagen mussen zur 6ffentlichen Verkehrsflache, senkrecht vor der Einfahrt ge-
messen, einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten, Carports mussen einen Min-
destabstand von 2,0 m einhalten. Werden Garagen oder Carports mit der Langssei-
te an offentliche Verkehrsflachen gebaut, ist ein Mindestabstand von 1,0 m zur
Grenze einzuhalten.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstlicksgrenze gelten die H6hen-, Flachen- und
Langenbeschrankungen nach § 6 LBO.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB)

In den von ,Bebauung freizuhaltenden Flachen® sind hochbaulich in Erscheinung
tretende Anlagen unzulassig (siehe Planzeichnung). Nebenanlagen wie z. B. offene
Stellplatze und Zufahrten treten nicht hochbaulich in Erscheinung und sind in diesen
Bereichen weiterhin zuldssig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster) auszufiihren und zu
begrinen.

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Au3enbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten).

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25b
BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zur Erhaltung festgesetzten Baume
sind zu pflegen und dauerhalt zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzge-
holze gemaf Pflanzliste zu pflanzen. (Pflanzqualitat Hochstamm 3x verpflanzt,
Stammumfang min. 20 cm). Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Koniferen ist
nicht zulassig.
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Pflanzliste:

Baume: Zulassig sind nur standortgerechte, landschaftstypische und hochstdmmige
Obstbaumarten mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, z. B.:

Apfel: Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fischer, Brettacher, Boskoop,
Gewdlrzluiken, Blenheim Goldrenette, Trierer Weinapfel, Ananasrenette, Graven-
steiner, Danziger Kant, Goldparméne, Berlepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuccal-
maglio

Birnen: Gute Luise, Sulibirne, Gelbmadstler, Conference, Gellerts Butterbirne, Ale-
xander Lucas, Schweizer Wasserbirne

Kirschen: Burlat, Beutelsbacher, Bittners rote Knorpelkische
Nussbaume: Walnuss

Pflaumen / Zwetschgen: Bihler Frihzwetschge, Ontariopflaume, The Czar, Hanita
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachform sind Sattel- und Walmdacher mit 30°- 47° zuldssig. Die Dachneigung
direkt aneinander angrenzender Doppelhduser muss einheitlich sein. Ein Versatz
der Firstlinie ist zulassig.

Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich rote bis rotbraune oder graue bis anthrazit-
farbene Ziegel oder Dachsteine zulassig. Die Dachfarbe direkt aneinander angren-
zender Hauseinheiten muss einheitlich sein. Wenn keine Einigung erzielt wird, sind
rotbraune Ziegel zu verwenden. Glanzende Materialien, Wellfaserzement und
Dachpappe sind als Dacheindeckung nicht zulassig.

Garagen und Carports sind entweder in das Gebaude einzubeziehen oder mit ei-
nem der Dachneigung des Hauptgeb&audes entsprechenden Dach zu versehen. Un-
abhangig von der Dachform des Hauptgebaudes sind flache und flachgeneigte Da-
cher (0° -15° Dachneigung) von Garagen und Carports in Verbindung mit einer ve-
getativen Dachbegriinung (mind. 10 cm Substratstarke, extensiv begrint) zulassig.
Von der Begrinung kann abgesehen werden bei Bereichen die als Dachterrasse
dienen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solarthermie)
sind ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig und aus reflektionsarmen Material und
somit blendfrei herzustellen.

Hinweis:

Die Nutzung von Dachflachen zur solaren Energiegewinnung (z. B. Photovoltaikan-
lagen) wird dringend empfohlen. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, sind auf den gesamten Dachflachen in Kombination mit der festgesetzten
Dachbegriinung zulassig.

Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundsticke (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Vegetationsflache gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte
Beet- und Griinflachen (z.B. sogenannte Schottergarten) sind nicht zulassig.

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind abzuschir-
men und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschir-
mung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdélze (Hecken) handelt -
zu begrunen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur bis zu einer Héhe von insgesamt 0,8 m (ab StraRen- bzw.
Gehwegoberkante bzw. Gelande) als Zaune und/oder Hecken zulassig. Maschen-
draht und Drahtz&dune sind nur mit Heckenhinter- oder Vorpflanzung zul&ssig. Der
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Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss von der Stral3en- oder Gehwegkante
mindestens 0,5 m betragen.

Holzz&aune sind nur als Latten- oder Bretterzaune mit stumpfen Enden zulassig.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wéande, Gabionenwande etc.) sind
unzulassig.

AulRenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AulRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohnge-
baude zu konzentrieren.

Niederspannungsfreileitungen (8§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Die entsprechenden Netze
sind in Erdverkabelung auszufiihren.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen tber 35 m2 Wohnflache wird auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit erhéht. Als notwendige Stellplatze werden auch Garagen,
Carports und die betreffenden Stauraume angerechnet.

Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von Niederschlagswasser
(8 74 (3) Nr. 2LBO)

Zur Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers sind auf dem
Baugrundstiick Versickerungsanlangen herzustellen und mit einem NotlUberlauf an
das sudlich verlaufende Rétenbergbachle anzuschliel3en.

Sofern im Einzelfall der Nachweis erbracht wird, dass eine Versickerung (z.B. auf-
grund von Felsnasen) nicht méglich ist, kann das anfallende Regenwasser Uber Re-
tentionsmulden oder Zisternen auf den Grundstiicken zurtickgehalten werden und
dem Roétenbergbachle gedrosselt zugefuhrt werden.

Hinweis:

= Die Einleitmenge, die Drosslung sowie der Anschluss an die Vorflut sind im
Rahmen des Entwasserungsgesuchs abzustimmen. Der Anschluss soll nach
Maoglichkeit Gber offene Graben erfolgen.

= Informationen hierzu sind der Broschire des Landkreis Waldshut ,Naturvertrag-
liche Regenwasserbewirtschaftung” zu entnehmen.
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3 HINWEISE

3.1 Altlasten / Geogene Bodenbelastungen

3.2

Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderung
im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
horde unverzuglich mitzuteilen.

Aufgrund der geographischen Lage im Schwarzwald kénnen Belastungen des Bo-
dens mit Arsen und Schwermetallen nicht ausgeschlossen werden. Im Baugeneh-
migungsverfahren kann eine Analyse nach VwV Boden gefordert werden. Uber-
schissiger Boden ist idealerweise vor Ort wiederzuverwenden.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zul&ssig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Giberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffiillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemar zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= FUr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist. Bei Lagerung des Oberbodens langer als 6 Monate, ist eine fachgerechte
Zwischenbegriinung einzusaen.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewéhrleistet sind.

= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.
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3.3 Denkmalschutz

3.4

3.5

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Ausstrichbereich der Gesteine des kristallinen Grundgebirges. Mit lokalen Auffil-
lungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
ist zu rechnen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geolo-
gischen Kartenwerk, eine Ubersicht tber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Artenschutz

= Die Abbrucharbeiten an der Scheune missen aul3erhalb der Brutperiode der
Avifauna stattfinden (in Kombination mit dem Schutz von Fledermausen Anfang
Dezember bis Ende Februar). Sollte dies nicht mdglich sein, ist das betroffene
Gebaude vor dem Abbruch von einer Fachkraft auf Nester zu tberprifen und
ggf. die Abbrucharbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu verschieben.

= Die Bauarbeiten sind tagsiber auszufuhren, da sich die Flederm&use dann in
der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore wéhrend der Jagdphase in der
Dammerung nicht beeintrachtigt werden.

= NA&chtliche Dauerbeleuchtungen der Gebaudefassaden und der Gartenflachen
sind zu unterlassen. Sind nachtliche Beleuchtungen nicht zu vermeiden, muss
eine fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht werden (Anbringung der
Beleuchtung nur dort wo unbedingt notwendig; Verwendung von ,Fledermaus-
leuchten mit Lichtspektrum um 590 nm, ohne UV Anteil; Die Leuchtkérper sind
ausschlie3lich im oberen Geb&udebereich an der AuRenfassade anzubringen,
wobei der Lichtkegel nach unten zeigen muss).

= Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme sind drei Fledermausflachkasten an ei-
nem umliegenden Gebaude anzubringen.
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= Falls es im Rahmen der Bauarbeiten wider Erwarten zum Verlust der Walnuss
inkl. des Nistkastens und des Berg-Ahorns an der nérdlichen Baufenster-Grenze
von Baugebiet | kommt, ist der Nistkasten, falls noch funktionstiichtig, in einen
nahegelegenen Baum umzuhangen oder durch einen Ersatzkasten vergleichba-
rer GroRe und Bauart zu ersetzen.

/
Gemeinc/ié Grafenhausen, den 10.12.2020

/

Burgermeister

Ausfertigungsvermerk

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

Gemei/nde/Grafe hausen, den 17.12.2020

fsp.stadtplanung

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB oéffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tens ist der 19.12.2020.

Blrgermeister

/‘
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