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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Brinlisbach der Gemeinde Grafenhausen méchte der Eigentimer der Gast-
statte Speckhuisli seinen Gastronomiebetrieb um ein attraktives Ubernachtungsangebot
erweitern. Damit mochte er die Auslastung seines Betriebs ganzjéhrig verbessern und
eine Beschéftigung der Angestellten auch tber den Winter hinweg ermdéglichen. Der Be-
treiber mochte mit der Betriebserweiterung einen wirtschaftlichen und damit nachhalti-
gen Fortbestand seines Betriebs sichern.

Der Eigentimer hat zusammen mit seinem Architekten ein Entwicklungskonzept vorge-
legt. Angrenzend an den Campingplatz und den Gastronomiebetrieb sollen moderne
Holz-Chalets an der Pferdekoppel errichtet werden. Damit soll ein neuartiges und attrak-
tives Ubernachtungsangebot geschaffen werden, dass die vorhandene Ubernachtungs-
angebote innerhalb der Gemeinde qualitativ und quantitativ ergéanzt. Um eine Genehmi-
gungsgrundlage fiur die vorliegende Planung zu schaffen, hat der Vorhabentréger die
Aufstellung eines Bebauungsplans beantragt.

Die Gemeinde Grafenhausen hat die Planungsabsicht des Vorhabentragers geprft. Aus
Sicht der Gemeinde ist der Vorhabentrager bereit und in der Lage das Vorhaben zeitnah
umzusetzen. Deshalb méchte die Gemeinde das Vorhaben unterstiitzen und einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufstellen. Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt
insbesondere folgende Ziele:

= Starkung der touristischen Funktion der Gemeinde Grafenhausen

= Sinnvolle Erganzung des vorhandenen touristischen Angebots (Gaststatte und
Campingplatz) und Schaffung eines ganzjahrige Ubernachtungsangebot

= Sicherung von Arbeitsplatzen (ganzjahrig)
= Moderate stadtebauliche Entwicklung entsprechend der naturnahen Umgebung
= Attraktive und naturnahe Gestaltung der Freiflachen

Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird
dieser punktuell geédndert. Die Bebauungsplanaufstellung und die Flachennutzungs-
plananderung werden im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung im Parallel-
verfahren durchgefiuhrt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das ca. 0,73 ha groRe Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Grafen-
hausen in der direkten Nahe der Brauerei Rothaus und schlieRt an den vorhandenen
Campingplatz an.

Der Geltungsbereich umfasst Teile des Flurstiicks 1009, Flurstick 1010/1 (Mettmatal-
stral3e) sowie ein Grolsteil des westlich anschlieRenden Flurstiicks 1010 (vorhandene
Pferdekoppel). Westlich des Plangebiets verlauft die 220-kV-Hbéchstspannungsfreilei-
tung Gurtweil-Eichstetten. Ostlich der MettmataltraRe befindet sich der Gastronomiebe-
trieb ,Speckhuisli“ sowie der Campingplatz ,Rothaus Camping®. Erschlossen wird das
Plangebiet Uber die Mettmatalstrafl3e, die im Norden an die Landesstralle L170 an-
schlie3t. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist nachfolgender
Lageplanskizze zu entnehmen.

Bei der Gaststatte Speckhuisli handelt es sich um ein seit Jahrzehnten etablierte Gast-
ronomiebetrieb der Gemeinde Grafenhausen, der vor allem aufgrund seiner rdumlichen
Néhe zur Brauerei Rothaus und zum ,Rothaus Camping® zahlreiche Touristen anzieht.
Der Standort ist sehr gut an das Verkehrs- und Wanderwegenetz angebunden. Er
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befindet sich im Mettmatal in einer idyllischen und landlichen Lage. Die Pferdekoppel
bietet ein hohes Potential fir ein naturnahes Ubernachtungsangebot.

Lage und schematische Darstellung (weil3e Markierung) des Plangebietes im Luftbild (Quelle: Google Earth 2021)

1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes
Schlichttal stellt den r&umlichen Geltungsbereich gegenwartig als landwirtschaftliche
Flachen dar. Damit der Bebauungsplan ,Mettmapark (Speckhusli)“ aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, wird im Parallelverfahren die
11. Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.
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1.4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB

Der Eigentimer der Gaststatte ,Speckhuisli“ hat einen Antrag auf Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahren gestellt. Der Vorhabentréager ist bereit und in der Lage auf seinem
Grundstick Holz-Chalets mit den zugehorigen Gebauden (z.B. Rezeption) und Freifla-
chen zu realisieren. Die Gemeinde Grafenhausen unterstiitzt das vorgelegte Vorhaben.
Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB auf-
gestellt werden und das notwendige Baurecht fir das Vorhaben schaffen. Dartiber hin-
aus soll die stadtebauliche Ordnung fiir das gesamte Grundstiick gesichert werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich mit dem Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung des
Ubernachtungsangebots in Form von Holz-Chalets einschlieRlich des zugehérigen Ver-
und Entsorgungsnetztes, der Zufahrten, der Stellplatze und Carports entsprechend des
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Neben dem Bereich des engeren Vorhabens beinhaltet der Bebauungsplan auch Klei-
nere Anteile eines Angebotsbebauungsplans, der in einem funktionalen Zusammenhang
mit dem konkreten Vorhaben steht. In den Bereich ohne Durchfihrungspflicht wird zum
einen die bestehenden Mettmatalstrafl3e sowie die erhaltenswerte Griinflache aufgenom-
men.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Bereich der Durchfiihrungspflicht
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Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Planungsverfahren, bestehend aus der frih-
zeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der
Offenlage gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB aufgestellt. Parallel dazu wird eine Umwelt-
prufung nach 8§ 2 (4) BauGB durchgefihrt.

Verfahrensablauf

27.01.2022

14.02.2022
bis 15.03.2022

Schreiben vom
08.02.2022 mit
Frist bis
15.03.2022

20.10.2022

21.11.2022
bis 23.12.2022

Schreiben vom
15.11.2022 mit
Frist bis
23.12.2022

09.03.2023

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Mettmapark
(Speckhusli)“.

Der Gemeinrat billigt den Vorentwurf und beschlief3t die
Durchfuhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB und der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung,
Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfuhrung der
Offenlage.

Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB.

Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen.
Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan

~-Mettmapark (Speckhisli)* und die értlichen Bauvorschriften

gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Stadtebau

<

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt
und nach §4 LBO VVO ausgearbeitet.

Grafenhausen im 28.12.2021

Lageplan, Quelle: Architekturbiro Kaiser

Ansichten, Quelle: Huser Schnell Architekten AG

Das stadtebauliche Konzept sieht ein attraktives Ubernachtungsangebot in Form von
Holz-Chalets vor und ergénzt das vorhandene Angebot der Gaststatte Speckhuisli und
des anschlieBenden Campingplatzes. Vorgesehen sind sieben Gasthauser, eine zentral
gelegene Rezeption mit Fitnessangebot sowie ein Lagerbereich mit einem vorgelagerten
Betriebshof. Die modernen Gasthauser mit Flachdach greifen die Topografie des Plan-
gebiets (Gefalle nach Sudwesten) auf und fligen sich durch die Holzfassade in die
schwarzwaldtypische und naturnahe Umgebung ein. Die Gasthauser reihen sich entlang
der privaten Verkehrsflache kettenformig auf und sind nach Westen, mit Blick in die freie
Landschaft, ausgerichtet. Auf den Flachdachern der Holz-Chalets ist eine extensive Be-
grinung sowie Solaranlagen vorgesehen. Die moderne Ferienhausarchitektur soll einen
Beitrag zur Baukultur Schwarzwald leisten.

Die verkehrliche Anbindung des Ubernachtungsangebots erfolgt zunachst tiber die Lan-
desstraf3e (L170) sowie Uber die bestehende Mettmatalstral3e. Die Holz-Chalets werden
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2.2

2.3

zukUnftig Gber eine private Stral3e erschlossen. Die Planung sieht jeweils neben den
Gasthausern ein Carport vor. Erganzt wird das Parkplatzangebot durch offene Stell-
platze fir den Empfang der Géaste sowie fur die Mitarbeitenden.

Damit das typische Landschaftsbild bestehend bleibt und fir die Touristen erlebbar ge-
macht wird, wurde auf eine naturnahe Gestaltung (z.B. Dachbegriinung) und entspre-
chende Eingrunung des Plangebiets geachtet.

Grundriss, Quelle: Architekturbiro Kaiser Schnitt A-A, Quelle: Architekturbiiro Kaiser
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt durch einen Anschluss an das vorhandene
Netz. Zur Trink- und Léschwasserversorgung wird das Plangebiet entsprechend den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik an die bestehende 6ffentliche Wasserversor-
gung (Ortsnetz) angeschlossen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser kann in den vorhande-
nen Mischwasserkanal entlang der Mettmatalstrale angeschlossen werden.

Das Regenwasser ist vor Ort zurtickzuhalten und zu versickern. Vorgesehen ist, dass
das Niederschlagswasser in eine Muldenversickerung auf Flurstiick 1010 abgeleitet
wird. Dort wird es zurtickgehalten und kann Uber eine 30 cm méachtige belebte Oberbo-
denschicht versickern. Das Volumen der Mulde betragt 1 m3 pro 50 m2 angeschlossener
Flache bei einer Einstautiefe von 30 cm.

Freileitungen

Sudlich des Plangebiets verlauft eine 220-kV-Hochstspannungsfreileitung. Diese wird im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Der Mindestabstand zwischen der Freileitung und den
Baufenstern betragt rund 8,0 m. Im Verfahren wird der Leitungstrager beteiligt, um die
entsprechenden Rahmenbedingungen (Abstand zu den Leiterseilen, Brandschutz etc.)
weiter abzustimmen.

Zum Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen durch elektromagnetische Felder wer-
den in der 26. BImSchV Grenzwerte flr Immissionen festgesetzt. Die von der Trans-
netBW ermittelten Mindestabstande werden durch die Planung nicht vollstandig einge-
halten, ein Unterschreiten der ermittelten Mindestabstande fuhrt jedoch zwangslaufig zur
Uberschreitung der Grenzwerte, jedoch sind dann bei der Trassierung Einzelbetrachtun-
gen erforderlich.

Vom Netzbetreiber TransnetBW wurde mit Mail vom 26.08.2022 bestétigt, dass die
Grenzwerte der 26. BImSchV fiur die Planung eingehalten werden, sofern fur die geplan-
ten Balkone eine Uberdachung vorgesehen ist. Es wird festgesetzt, dass zum Schutz
vor elektromagnetischen Feldern AuRenwohnbereiche ausschlieBlich mit Uberdachun-
gen zugelassen werden.
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3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung und bedingte Zuléssigkeit von Vorhaben

Entsprechend dem Vorhaben des Eigentimers der Gaststatte ,Speckhuisli“ wird ein
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Ferienhauser” dient der Unterbringung von Betrieben und Anlagen fiir die Frem-
denbeherbergung. Hierdurch wird die Erweiterung des bereits vorhandenen touristi-
schen Angebots (Gaststéatte und Campingplatz) ermdglicht. Zulassig sind Ferienhauser,
welche in Form von Holz-Chalets geplant sind. Diese dienen einem wechselnden Per-
sonenkreis. Fur den Beherbergungsbetrieb sind zudem Einrichtungen fiir den Empfang
der Gaste (Rezeption) sowie Einrichtungen im Bereich Sport und Fitness zulassig. Um
den Gasten des Beherbergungsbetriebs sowie den Mitarbeitenden ein entsprechendes
Stellplatzangebot zu ermdglichen sind Garagen, Carport und Pkw-Stellplatze fir einen
wechselnden Personenkreis zulassig. Zur Gewahrleistung der ErschlieBung sollen Zu-
fahrten und Wege ebenfalls zugelassen werden. Daruber hinaus sind sdmtliche Neben-
anlagen und Einrichtungen, die dem Beherbergungsbetrieb dienen zulassig. Dadurch
werden u.a. Gebaude ermdglicht, die der Lagerung von Geraten und Fahrzeugen die-
nen. Mit der Aufzahlung sind alle im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplanten Nut-
zungen abgedeckt.

Die Zulassigkeit im Sondergebebiet wird nach 8§ 12 Abs. 3a BauGB stark eingeschréankt.
Denn der Vorhabentrager verpflichtet sich mit dem Durchfiihrungsvertrag, das bean-
tragte Vorhaben herzustellen.

Malf der baulichen Nutzung und Hohenlage

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GR2Z), die Zahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe baulicher Anlagen (GH) bestimmt.

Mit GRZ 0,5 wird die Obergrenze fiir Sondergebiete von 0,8 deutlich unterschritten und
die landliche Siedlungsstruktur der Umgebung aufgegriffen. Die geplante aufgelockerte
Dichte und Struktur der Holz-Chalets wird ermdglicht und zugleich entstehen qualitats-
volle Freiraume mit entsprechendem Erholungscharakter.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z=1) entspricht dem vorgelegten Vorhaben. Eine
mehrgeschossige Bebauung ist nicht vorgesehen und zum Schutz der Blickbeziehungen
auch nicht erwiinscht. Die Gebaudehdhe steigt mit dem Gelande und wird zur Vermei-
dung von Auslegungsspielraumen auf Meter Gber Normalnull (m {. NN) festgesetzt. Dies
entspricht bergseits einer Hohe von ca. 4,0 Meter, womit den ca. 3,5 m hohen Geb&auden
ein geringer Spielraum eingeraumt wird. Durch die Festsetzung einer Erdgeschossful3-
bodenhdhe (OK RohfuBboden) wird die Hohenlage der Erdgeschosse auf bergseitige
Gelandehdhe mit einem Spielraum von +/-0,20 m festgelegt und einem unerwinschten
Gelandeabtrag entgegengewirkt.

Die realisierte Gebaudehohe kann durch technische Aufbauten Uberschritten werden,
womit beispielsweise Solaranlagen auf den Dachern angebracht werden kénnen. Zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbilds wird die Uberschreitungsmoglichkeit auf 1,0 m
begrenzt. Die festgesetzte maximale Geb&udehthe darf somit durch Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen und technisch bedingte Dachaufbauten (z. B. Anla-
gen fur Luftung, Klima, Technikbriicken) um bis zu 1,0 m tGberschritten werden.

Bauweise

Das Vorhaben sieht vor die geplanten Holz-Chalets ,kettenférmig“ entlang der geplanten
ErschlieBungsstral3e anzuordnen. Zudem soll eine aufgelockerte Bebauung zum Land-
schaftraum ermoglicht und die landlich geprégte Umgebung beriicksichtigt werden. Des-
halb wurde die offene Bauweise festgesetzt.
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3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

3.5

3.6

3.7

Die Lage der Baufenster entspricht der vorgelegten Vorhabenplanung und bietet dartber
hinaus geringe Spielraume.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Zur Vermeidung unerwinschter Parkierungen im 6ffentlichen Raum sollen ausreichend
Pkw-Stellplatze vorgesehen werden.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Bau-
fenster) zulassig, um alle hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen auf einen Be-
reich zu konzentrieren, so dass die westlich anschliel3enden Grunflachen sowie die wei-
teren Freiflachen des Sondergebiets von Bebauung freigehalten werden. Offene Stell-
platze und offene Fahrradstellplatze sind hingegen im gesamten Sondergebiet bis zur
rickwartigen Baufensterflucht zulassig. Dadurch wird ebenfalls sichergestellt, dass die
Grundflachen im Westen geschiitzt und der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert wer-
den.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung tretend,
sind ab einem Brutto-Rauminhalt von 25 m3 aul3erhalb der Baufenster unzulassig. Diese
Festsetzung zielt ebenso darauf ab, dass alle hochbaulich in Erscheinung tretenden An-
lagen ab einem Brutto-Rauminhalt von 25 m? im Gebiet konzentriert angeordnet werden.

Private Griinflache

Das landschaftliche Gesamtbild einer Weidewiesenflache soll weitestgehend gewahrt
werden. Die Wiesenflachen werden sowohl sudlich als auch ndrdlich der Holzchalets
erhalten. Zum einen zur Eingriinung des Ortsrands und zum anderen als Ubergang zur
angrenzenden Landesstralie. Innerhalb der Flachen sind bauliche Anlagen nicht zulds-

sig.

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

Die Flache F2 ist als Fettwiese bzw. -weide zu pflegen. Die extensiven genutzten Fla-
chen und Béschungen enthalten 6kologisch wertvolle Strukturen und sollen in dieser
Form weiter bewirtschaftet werden. Damit wird zugleich eine Abstandszone zwischen
StralRe und Ferienwohnen gesichert, eine Randeingrinung erhalten und Raum fur die
Schneerdumung bereitgestellt.

Auf der Flache F3 sind Flachland-Mahwiesenflachen zu entwickeln und anschlieRend zu
pflegen. Der Broschure ,FFH-Mahwiesen. Grundlagen — Bewirtschaftung — Wiederher-
stellung” der LAZBW (2018) sind die genauen Vorgaben zu entnehmen. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand ist die Aussaat von magerem Saatgut in der Erweiterungsflache oder
eine Mahdgutiibertragung nicht erforderlich.

Innerhalb der Flache F3 ist eine Trockenmauer mit einer Ansichtsflache von mindestens
32 m?2 zu errichten. Am Hang errichtete Trockenmauern stellen im Stidschwarzwald his-
torische, standortgerechte Elemente dar. Die geplante Trockenmauer ergéanzt den Struk-
turreichtum im Plangebiet und schafft insbesondere fur Tier- und Pflanzenarten der tro-
ckenwarmen Standorte einen bedeutsamen Lebensraum.

Flache und Fachgeneigte Dacher (Gasthauser sowie der Carports) sind zur Verbesse-
rung des Wasserhaushalts und zur landschaftlichen Einbindung mit mindestens 80% zu
begriinen. Durch die Begriinung kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Dachflachen gesammelt, zurtickgehalten und zum Teil verdunstet werden. Zudem bietet
diese Dachbegrinung vielen Tieren und Pflanzen einen Lebensraum.
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3.8

3.9

3.10

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 zulassig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher 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.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sowie die zur Erhaltung
festgesetzte Feldhecke (Flache F1) sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Dadurch werden die bestehenden ¢kologischen Strukturen und Lebensraume im Plan-
gebiet langfristig gesichert sowie die Eingriinung des Plangebiets beibehalten.

Leitungsrecht (Freileitung)

Aufgrund der 220-kV-Hdchstspannungsfreileitung und dem 29 m breiten Schutzstreifen
ist die Flache R1 mit einem Leitungsrecht (Freileitung) zugunsten des Versorgungstra-
gers zu belasten. Dabei kénnen bauliche Anlagen nur unter Beachtung der Hinweise
zum ,,220-kV-Hdchstspannungsfreileitung — Bauen in rdumlicher Nahe® innerhalb des
dinglichen Schutzstreifens der 220-kV-Hochstspannungsfreileitung (Ziffer 3.7 der Be-
bauungsvorschriften) zugelassen werden.

Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im sudlichen Bereich des Plangebiets werden innerhalb der Baufenster, die sich im
29 m - Schutzstreifen der 220-kV-Hochstspannungsfreileitung befinden, Maflihahmen
zum Schutz vor elektromagnetischen Feldern festgesetzt. Um die Grenzwerte der
26. BImSchV einzuhalten, sind AuRenwohnbereiche ausschlieBlich mit Uberdachungen
zugelassen.
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4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Déacher

Die festgesetzten Grindacher mit 0 — 8° Dachneigung entsprechen einer modernen Ar-
chitektur und flgen sich gut in das Landschaftsbild der naturnahen Umgebung ein. Hier-
bei ist zu berlcksichtigen, dass die Dachflachen unterhalb der ErschlieRungsstrale im
Blickfeld liegen und als flinfte Fassade wahrgenommen werden. Dies gilt auch fir die
Garagen und Carports. Neben der landschaftlichen Einbindung erfillt die Dachbegru-
nung auch 6kologische Aspekte und bietet dariiber hinaus gute Voraussetzungen fur die
Installation von PV-Anlagen.

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

Anlagen zur Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) sind nur am Gebéaude
(Dachflachen) zulassig, womit die umgebenden Freiflachen vor unerwiinschten Aufstan-
derungen geschiitzt werden sollen. Zur Vermeidung stérender Reflektionen sind nur re-
flektionsarme und somit bleifreie Materialien zul&ssig.

4.2 Werbeanlagen

Die Grenze der Anbauverbotszone der L 170 ist von Werbeanlagen freizuhalten. Aus
Grunden der Verkehrssicherheit sind Werbeanlagen oder Beleuchtungen so zu errich-
ten, dass eine Blendwirkung des Verkehrs auf der Landesstral3e L 170 vermieden wird.
Werbeanlagen sind so auszufuihren, dass sie die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf der L170 nicht beeintrachtigen. Damit sind auch Werbeanlagen mit Lauf-,
Wechsel- und/oder Blinklichtanlagen sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung, die
den StralRenverkehr beeintrachtigen konnten, ausgeschlossen. Es ist darauf zu achten,
dass die Leuchtstarke so begrenzt wird, dass Verkehrsteilnehmer auf der L 170 zu keiner
Zeit geblendet werden. Dies gilt auch fir die Anlage von Photovoltaik- und Solaranlagen.

4.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Unbebaute Flachen sind als Grinflachen zu unterhalten. Damit soll sich das Vorhaben
in die Wiesenlandschaft einfiigen und ein nahtloser Ubergang hergestellt werden. Im
Plangebiet missen Standorte fiir Abfallbehalter mit einem baulichen oder pflanzlichen
Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des
Beherbergungsbetriebs und sorgt zudem fiir eine Minimierung der Konflikte durch Ge-
ruchsimmissionen.

4.4 Einfriedungen und Mauern

Um unerwiinschte Auspragungen von Einfriedungen zu vermeiden, wurden entspre-
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 auf ma-
ximal 0,8 m begrenzt sind und nur aus Zaunen oder Hecken zulassig sind. Zudem muss
ein Abstand von der StraBen- oder Gehwegkante von mindestens 1,0 m eingehalten
werden, damit unerwinschte Einschrankungen der Verkehrsflache vermieden werden.
Zur Minimierung der Verletzungsgefahr sind Holzzaune nur als Latten- oder Bretter-
zdune mit stumpfen Enden zuldssig. Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wénde,
Gabionenwande etc.) sind zum Schutz des Ortsbildes und aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit ausgeschlossen.

45 AufRRenantennen

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

4.7

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in
den 1950er und 1960er Jahren noch dblich zu verhindern, wird festgesetzt, dass Nie-
derspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu verle-
gen sind.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Um eine Uberlastung des bestehenden Mischwasserkanals zu vermeiden, wird festge-
setzt, dass das anfallende Niederschlagswasser durch Versickerungsanlagen zu versi-
ckern ist. Damit soll auch der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert werden.

Das Niederschlagswasser soll in eine Muldenversickerung auf Flurstiick 1010 abgeleitet,
dort zurtickgehalten und tber eine 30 cm machtige belebte Oberbodenschicht versickert
werden.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro Kunz Galaplan eine Umwelt-
prifung durchgefuhrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert mit
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beur-
teilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsma-
terial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die Auswir-
kungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthdlt dieser auch die
Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere MalRhahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Die Umweltprifung wird
durch eine artenschutzrechtliche Prifung erganzt, um die Belange des Artenschutzes in
der Planung zu berucksichtigen.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird zur Frih-
zeitigen Beteiligung ein Vorabzug des Umweltberichts als Scopingpapier vorgelegt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung. Die darin vorge-
schlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Malinahmen sowie weitere
umweltrelevante MaRnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiska-
talog des Bebauungsplans integriert.

BODENORDNUNG

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

KOSTEN

Die Kosten fur die Bebauungsplanaufstellung werden vom Vorhabentréger tibernom-
men.
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Sondergebiet ca. 3.749 m?

Private Grunflache ca. 2.589 m2

Offentliche Verkehrsflachen ca. 915 m?

e / Geltungsbereich ca. 7.253 m?

/
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Christian Beéring r
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderates der Gemeinde Grafen-
hausen Ubefeinstimmen.

/1/en, én A0.03.2023%

Grafer]h

'/ / /"

rlstlan Be ri ger
urgermelster

fsp. stadtplanung

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der A3.05.2023

Grafeﬂéen 7‘ AR. Ob ZO?_S
A,
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