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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbeflachen, méchte die Gemeinde Gra-
fenhausen einen weiteren Bauabschnitt im Gewerbegebiet Grafenhausen erschlief3en.
Bereits 2019 wurde der nun zu entwickelnde Bauabschnitt in der Gesamtplanung mitge-
dacht. Aufgrund des Bedarfsnachweises wurde bislang lediglich der erste Bauabschnitt
in dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Morgenwaide“ umgesetzt, der am 24.07.2021
in Kraft getreten ist. Da bereits Gewerbegrundstiicke des ersten Bauabschnitts verkauft
sind und die Nachfrage nach Gewerbeflachen immer noch anhalt, soll nun die Entwick-
lung des zweiten Bauabschnitts erfolgen. Flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich, in
dessen Rahmen die 6ffentlichen und privaten Interessen gerecht gegeneinander abzu-
wagen sind.

Deshalb soll fir diesen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um eine gesamt-
heitliche Weiterentwicklung des Gebietes in Richtung Suden sicherzustellen.

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

= Fortfiihrung des bestehenden Gewerbestandorts Morgenwaide

= Schaffung einer Entwicklungsperspektive fir ortansassige Betriebe und
zur Neuansiedlung von Gewerbebetrieben

= Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen mit dem Ziel einer ausgewogenen
Siedlungsstruktur und Starkung des Gewerbestandorts Morgenwaide

= Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen durch Anschluss
an das Gewerbegebiet Morgenwaide

» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fiir eine ortsbildgerechte Bebauung

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

= Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das ca. 5,14 ha grol3e Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Ge-
meinde Grafenhausen. Der Geltungsbereich umfasst zwei raumlich getrennte Teilberei-
che. Die sudliche Teilflache des Geltungsbereiches wird im Norden und Osten durch die
bestehenden Gewerbegebiete ,Morgenwaide” und ,Signauer Schachen® begrenzt. Im
Siden und Westen grenzen landwirtschatftliche Flachen an das Plangebiet an. Die nérd-
liche Teilflache des Geltungsbereichs grenzt siidwestlich an das Versickerungsbecken
des Gewerbegebiets ,Morgenwaide” an.
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1.3 Regionalplan
Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee stellt fir den Planungsraum landwirtschaftliche
Flache dar. Das Gebiet liegt zum Teil im Ausschlussgebiet fur den Abbau oberflachen-
naher Rohstoffe. Freiraumschitzende regionalplanerische Belange, wie ein Griinzug
oder eine Grinzasur, sind durch die Planung nicht betroffen.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan mit Plangebietslage in griiner Umrandung

(Quelle: Regionalplan Hochrhein-Bodensee, Dezember 2015)
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1.4 Flachennutzungsplan

15

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes
Schlichttal stellt die Flache gegenwartig als landwirtschaftliche Flache dar. Damit der
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Morgenwaide II“ aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden kann, wird im Parallelverfahren die 13. punktuelle An-
derung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt und der Geltungsbereich als geplante
Gewerbeflache, Verkehrsflache und Grunflache dargestellt.
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Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan mit roter Abgrenzung des Geltungsberelchs (ohne Maf&stab)

Angrenzende Bebauungsplane / Bestehende Rechte

Im Norden angrenzend an das Plangebiet gilt der bestehende Bebauungsplan ,,Gewer-
begebiet Morgenwaide®, welcher am 24.07.2021 in Kraft getreten ist. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Morgenwaide 1I“ wird der rechts-
verbindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Morgenwaide® teilweise Uberlagert. Mit der
Uberlagerung wird die Fortfiihrung der ErschlieRung in Richtung Suden durch direkte
Anbindung an die bestehende ErschlieBungsstralle ,Gewerbestralle” sichergestellt. Zu-
dem wird im Bereich der westlich der ,Gewerbestralie” liegenden Grundstlicke eine be-
bauungsplaniibergreifende Bebauung ermdglicht.
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Ausschnitt des angrenzenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Morgenwaide” (in Kraft getreten am 24.07.2021)

1.6 Planungsverfahren

Der Bebauungsplan wird als zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus der frih-
zeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung gemafl 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der
Offenlage gemafR 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Parallel dazu wird eine Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt.

Verfahrensablauf

30.11.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften
,Gewerbegebiet Morgenwaide |1“. Der Gemeinderat billigt
den vorgelegten Planentwurf und beschlief3t die Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB.

14.12.2023 bis  Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
22.01.2024 gem. 8 3 Abs. 1 BauGB.

Anschreiben Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und

vom 13.12.2023 sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis 22.01.2024
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29.07.2024 Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung,
Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfuhrung der
Offenlage.
09.08.2024 bis  Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
13.09.2024 gem. § 3 (2) BauGB.
Anschreiben Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher

vom 07.08.2024 Belange gem. § 4 (2) BauGB.
bis 13.09.2024

28.11.2024 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellung-
nahmen. Der Gemeinderat beschlief3t den Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Morgenwaide II“ und die ortlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

Parallelverfahren Flachennutzungsplananderung

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung erfolgt die 13. punktuelle Anderung des Flachen-
nutzungsplans Oberes Schluchttal im zweistufigen Regelverfahren. Der Gemeindever-
waltungsverbund (GVV) hat den Aufstellungsbeschluss am 01.02.2024 gefasst. Die
Frihzeitige Beteiligung wurde vom 22.02.2024 bis 28.03.2024 durchgefiihrt. Den Offen-
lagebeschluss hat der GVV am 29.07.2024 gefasst. Die Offenlage wurde vom
09.08.2024 bis 13.09.2024 durchgefihrt. Der Feststellungsbeschluss wurde am
03.12.2024 gefasst.

2. KONZEPTION DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Morgenwaide 11 ist eine Weiterentwicklung des
stadtebaulichen Konzepts des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Morgenwaide®.

Durch die Fortfihrung der von Norden auf das Plangebiet treffenden Stral3e, wird der
ErschlielBungsaufwand fir das Plangebiet minimiert. Infolge der geplanten Erschlie3ung
ergeben sich zwei Bauflachen mit jeweils grof3ziigigen Baufenstern, welche eine grolie
Flexibilitat beztiglich der méglichen Grundstiickszuschnitte zulassen. Die bestehende
ErschlieBungsstralRe wird dabei effizient fur die ErschlieBung der Gewerbeerweiterung
genutzt.

Die bereits vorhandenen Grinstrukturen sollen weitgehend erhalten und erganzt wer-
den, um eine angemessene Eingriinung und 6kologische Vernetzung sicherzustellen.
Zudem soll das Plangebiet zur offenen Landschaft eingegriint werden. Im Bereich der
Flache F1 erfolgt die Fortsetzung der Heckenstruktur aus dem Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Morgenwaide®, um das Plangebiet Richtung Westen in die freie Landschaft ein-
zubinden bzw. abzuschirmen. Fir die Flache F2 war im Rahmen des Bebauungsplans
~ochulstralle” die Vernassung der Flachen und die Entwicklung von Nasswiesen ange-
dacht. Derzeit ist hier jedoch die Festsetzung von Pflanzbindungen fur die vorhandenen
Heckenbestande sowie eine MalRnahmenflache fur die Entwicklung von hochwertigen
Grunlandbestanden angedacht. Eine Konkretisierung der MalRnahmen erfolgt im Zuge
des weiteren Verfahrens.

24-12-12 Begrundung (24-12-02).docx



Gemeinde Grafenhausen Stand: 12.12.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Gewerbegebiet Morgenwaide 11 gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 7 von 12
3. VER- UND ENTSORGUNG

4.1

4.2

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt analog zum Gewerbegebiet Morgenwaide |
Uber ein modifiziertes Trennsystem. Hierzu wird die Erweiterung des Versickerungsbe-
cken Il erforderlich. Der Erweiterungsbereich des Versickerungsbeckens wird mit der
nordlichen Teilflache des Geltungsbereichs gesichert. Die Uberlaufe der privaten Versi-
ckerungseinrichtungen werden an das Versickerungsbecken Il mit angeschlossen. Die
exakte GrolRe befindet sich derzeit in Planung.

Zur Loschwasserversorgung werden in der neuen Stichstral3e im Abstand von 50m zwei
Hydranten angeordnet, welche fir den Erstangriff ausreichend Wasser zur Verfligung
stellen. Als zweite Loschwasserversorgung wurden bereits im ndrdlich angrenzenden
Gewerbegebiet Morgenwaide zwei Loschwassertanks mit je 196m3 Nutzvolumen ver-
baut. Der Abstand zwischen den baulichen Anlagen / Objekten und den Léschwasser-
tanks betrdgt max. 280 m zu Tank Il und 237 m zu Tank |. Somit ist die Loschwasser-
versorgung fur das Plangebiet ausreichend sichergestellt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen werden zweckmaRig als Gewerbegebiete festgesetzt.

Die Errichtung von Vergnigungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnligungsstatten und deren
Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Eine explizite
Vergnugungsstéattenkonzeption liegt in der Gemeinde Grafenhausen nicht vor. Dies be-
deutet, dass Vergniugungsstatten tberall dort zulassig sind, wo sie nicht ausdriicklich
durch Bebauungspléane ausgeschlossen wurden.

Da durch Vergnigungsstéatten haufig hthere Rendite erzielt werden, kann als mit klas-
sischen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben, kdnnte es ohne den Ausschluss von Ver-
gnligungsstatten zu einer ungewiinschten Konkurrenz kommen, die im Extremfall zur
Folge hatte, dass ein bestehender Gewerbe- oder Handwerksbetrieb seine Entwick-
lungsabsichten nicht in diesem Gebiet umsetzen konnte. 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 mdchte die Ge-
meinde Grafenhausen exklusiv Flachen fir rein gewerbliche Betriebe schaffen.

Nach dem Willen der Gemeinde soll im Gewerbegebiet kein Einzelhandel als Konkur-
renz zum Kernort entstehen.

MalR 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 dafir, dass gewisse Mindestflachen von der Bebauung freigehalten
werden, sodass der Eingriff in die nattirlichen Funktionen begrenzt ist.
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Gebaudehthen

4.3

4.4

4.5

Die maximale Gebaudehothe (s. Nutzungsschablone) entspricht den benachbarten Be-
bauungsplanen ,Signauer Schachen — Teil 1I* und ,Gewerbegebiet Morgenwaide“ und
ermdglicht eine héhengleiche bauliche Entwicklung zwischen den bestehenden und den
zuklnftigen Gebauden im Gewerbegebiet.

Bei Gewerbebetrieben sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die maximale
Bauhdhe punktuell Uberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder technischen Erfor-
dernisse reagieren zu konnen, sind im Gewerbegebiet Uberschreitungen der festgesetz-
ten maximalen Bauhdhe fiir technische Aufbauten und Bauteile, wie z.B. Aufziige, Silos,
Turme, Schornsteine und Luftungsschachte etc. bis max. 3,0 m zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Gebauden dirfen die tatsachlich realisierte Bauhthe bis zu
1,5 m Uberschreiten.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen tber
50 m zulassig sind. Damit wird den Anforderungen grol3er Gewerbebetriebe entspro-
chen. Die Baufenster sind groRzugig gefasst und erméglichen eine flexible Organisation
auf dem Grundsttick. Gleichzeitig wird durch den Abstand der Baugrenzen von mindes-
tens 10 m zu den Grunflachen der Randeingriinung sowie dem Natur- und Artenschutz
Rechnung getragen.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab, dass
Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten, nicht an die Grundstticksgrenze
gebaut werden. Damit sollen die hochbaulichen Anlagen am Hauptgeb&ude gebiindelt
und insbesondere ein Heranrticken an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den Orts-
rand vermieden werden.

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

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

Dachbegriinung

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, zurtickgehalten und zum Teil verduns-
tet werden. Zudem bietet diese Dachbegrinung vielen Tieren und Pflanzen einen Le-
bensraum, sie dient der Absorption der UV-Strahlung, verbessert das Raumklima, ver-
langert die Lebensdauer der Dachabdichtung, verbessert die Lufthygiene und das Mikro-
klima und so weiter. Eine Kombination der Dachbegriinung mit Solaranlagen ist er-
wunscht bzw. wurde verbindlich festgesetzt, um zusatzlich einen Beitrag zur regenerati-
ven Energiegewinnung zu leisten. Die begrinten Dachflachen weisen einen hohen 6ko-
logischen Wert auf und wurden deshalb als Teil des Entwasserungs- und Ausgleichs-
konzepts in die Bilanzierung eingestellt. Von der Dachbegrinung kann bereits im Ein-
zelfall abgesehen werden. Dies erfordert jedoch einen Nachweis fiir beispielsweise be-
triebsbedingte Griinde oder einen Hartefall.

Die Ziele und 6kologischen Wirkungen kénnen alternativ nachgewiesen werden, wenn
kumulativ folgende drei MalZnahmen erbracht werden: a) Anlagen zur Energieerzeugung
auf mindestens 80% der Dachflache bzw. an anderer Stelle am Gebaude, b) Pflanzung
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4.6

eines zusatzlichen Baumes pro 87 m2 Dachflache und ¢) Nachweis geeigneter Anlagen
zur Ruckhaltung und Versickerung des Dachflachenwassers.

Die Mafznahmen sind auf dem Grundstiick selbst nachzuweisen. Die Modulflachen zur
Energieerzeugung (z.B. PV-Module) kdnnen ganz oder teilweise an der Fassade ange-
bracht werden. Insgesamt muss am Gebaude eine PV-Flache nachgewiesen werden,
die mindestens 80% der Dachflache entspricht. Der Nachweis kann gebaudetbergrei-
fend auf dem Grundstiick erfolgen. Dies eroffnet die Mdglichkeit, Gebdude mit unter-
schiedlicher Dachgestaltung auf einem Grundstiick zu realisieren.

Zwischen Gewerbeflache und den 6ffentlichen Grinflachen F1, F2 und F3 sind Zaune
mit einer Hohe von 1,80 m aufzustellen. Der Zaun sollte eine Licke von mind. 10 cm
zum Boden hin aufweisen, sodass ein Passieren durch Kleintiere noch mdglich ist. Mas-
sive Einfriedungen wie Mauern oder undurchlassige und blickdichte Bretter- oder Metall-
z&une sind nicht zul&assig

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

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Auf3enbauteile 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 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). Zudem wird die Dauerbeleuchtung der Gebaudefassaden (in Richtung der offenen
Landschaft bzw. Westen) zum Schutz der Flederméause geregelt.

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 Erschlielung dienen der
Eingriinung und der gestalterischen Qualitat des StraRenraums. Die Baumstandorte
kdnnen von der Planzeichnung bis zu 8,0 m abweichen, um bei der Planung der Zu-
fahrten sowie bei der Gestaltung einen gewissen Spielraum zu ermgglichen. Zur weite-
ren Eingriinung soll pro 10 Stellplatze ein Baum gepflanzt werden. Fir einen sanften
Ubergang in die freie Landschaft, sowie fur die Sicherstellung des Biotopverbunds fir
Reptilien und Amphibien soll zudem auf der Flache F1 sowie F3 (s. Planzeichnung)
Feldhecken unterschiedlicher Breite hergestellt werden. Innerhalb der Flachen erfolgt
zudem die Anlage von Habitatstrukturen fir die Reptilien- und Amphibienfauna. Fur die
verbleibenden Gehdlzhecken im sidlichen und 6stlichen Randbereich werden Pflanz-
bindungen zur Sicherung der Bestande festgesetzt. Die Flache F2 ist zudem durch den
verstarkten Einstau in den Wassergraben als artenreiche Nasswiese zu entwickeln und
zu pflegen. Auf der festgesetzten Flache F4 erfolgt die Anlage eines Rickhalte- und
Sicherbeckens fur das Oberflachenabwasser. Die Flachen sind als Grunflachen anzu-
legen und entsprechend der Vorgaben als ein- bis zweischirige Grunlandflachen zu
bewirtschaften.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen und Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ent-
sprechen den Empfehlungen, die im Umweltbericht ndher erlautert werden.
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5.1

5.2

5.3

5.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

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 Dachbegrinung nicht ent-
gegensteht. Die Dachbegriinung wird neben 6kologischen, klimatischen und abwasser-
technischen auch aus gestalterischen Griinden als sehr sinnvoll erachtet.

Durch ortliche Bauvorschrift zur Dachgestaltung wird klargestellt, dass Anlagen zur
Energiegewinnung ausdriicklich erwinscht und deshalb auf den Dachflachen zuléssig
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 zuléssig. Damit sol-
len optische Beeintrachtigungen wie Blendwirkungen und Spielgelungen ausgeschlos-
sen werden, was auch das Kollisionsrisiko fiir Végel mindert.

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

Werbeanlagen

Aufgrund der attraktiven und gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der Werbe-
anlagen notwendig, um einen Ubermafigen ,Werbe-Wildwuchs® zu verhindern. Untypi-
sche und Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Zum Schutz des
Orts- und Landschaftshilds wird festgelegt, dass Werbeanlagen am Gebaude nur unter-
halb der Traufe zulassig sind und eine Flache von 10,0 m? je Fassadenseite nicht Gber-
schreiten dirfen. Aus demselben Grund werden freistehende Werbeanlagen in ihrem
Ausmal beschrankt.

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

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke begriunt bzw. gartnerisch angelegt werden. So soll vermieden werden, dass
grol3e Teile des Plangebiets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und
Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen. Die Festsetzung von Vegetationsflachen soll
die Anlage von ,Schotter-“ und ,Steingarten® vermeiden.

Ebenso wird aus ortsgestalterischen Griinden bestimmt, dass Nebenflachen wie Mull-
tonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze gegeniber dem StraRenraum und anderen
Offentlichen RAumen dauerhaft abzuschirmen, zu begriinen und gegen direkte Sonnen-
einstrahlung zu schitzen sind.

Einfriedungen

Um einen ansprechenden Stralenraum zu gestalten, wurden auch ortliche Bauvorschrif-
ten zur Gestaltung der Einfriedungen getroffen. Einfriedungen werden nur als Zaune
oder Hecken zugelassen und in Anlehnung an das Nachbarschaftsgesetz auf 1,80 m
Hohe begrenzt. Zur Sicherung eines ausreichenden Lichtraumprofils muss ein Abstand
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von der Verkehrsflache von mindestens 0,5 m eingehalten werden. Zugunsten eines
ansprechenden Orts- und Stral3enbildes wurden Nadelgehotlze und Koniferen (z.B.
Thuja) sowie ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Maschendrahtzaune werden
aufgrund der geringen Formstabilitat ausgeschlossen, wahrend Stabgitterzaune als ge-
eignete Losung zulassig bleiben.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten 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 Uber eine bewachsene, mindestens 30,0 cm machtige 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 mdglich ist, kann das anfallende Regenwasser Uber eine Re-
tentionszisterne oder sonstige Rickhalteeinrichtungen zurtickgehalten werden und an
die Versickerungsbecken angeschlossen werden.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro galaplan decker eine Um-
weltprtfung durchgefiihrt 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 Abwa-
gungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die
Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser
auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere MafRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vor-
geschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerische MaRBhahmen sowie weitere
umweltrelevante MaRnahmen werden vollsténdig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiska-
talog des Bebauungsplans integriert. Die Umweltprifung wird durch einen Artenschutz-
bericht ergénzt, um die Belange des Artenschutzes in der Planung zu bertcksichtigen.
Weiterhin wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Der Ausgleich fir die Eingriffe in die nach § 30 BNatSchG besonders geschitzten He-
ckenbesténde kann durch die umfangreichen Pflanzgebote im Randbereich des Plange-
bietes vollstdndig kompensiert werden.

Aus dem Entwurf des Umweltberichts geht hervor, dass die durch die Umsetzung des
Bebauungsplans entstehenden Eingriffe nicht vollstédndig im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ausgeglichen werden kdnnen. Als externe KompensationsmalRhahmen
erfolgt der 6kologische Umbau von Waldflachen in strukturreiche und klimaangepasste
Waldbestande. Daher wird ein externer Ausgleich stattfinden, welcher vertraglich mit der
Gemeinde gesichert wird.

LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Durch die Realisierung des Bebauungsplans gehen der landwirtschaftlichen Nutzung
ca. 5,14 ha Flache verloren. Dieser Verlust wurde gegeniiber dem Wunsch der Ge-
meinde, neue Gewerbeflachen (ca. 3,6 ha) zu entwickeln, gewichtet und in die Abwa-
gung eingestellt. Da die Gemeinde jedoch vollstdndig von landwirtschaftlichen Flachen
umgeben ist und die gewerblichen Innenentwicklungsmdglichkeiten ausgeschopft sind,
stiinden ohne eine Inanspruchnahme dieser Bdden keine weiteren baulichen Entwick-
lungsoptionen mehr offen. Aufgrund des Drucks auf das Gewerbegebiet der Gemeinde
sowie der gunstigen Eigentumsverhaltnisse der landwirtschaftlichen Flachen sind diese

24-12-12 Begrundung (24-12-02).docx



Stand: 12.12.2024
Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

Seite 12 von 12

Gemeinde Grafenhausen
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»Gewerbegebiet Morgenwaide 11

BEGRUNDUNG

in diesem Fall entbehrlich. Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten angren-
zenden Grundstucke wird weiterhin sichergestellt.

8. BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Grundstticke erforder-
lich.

9. KOSTEN

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

Zu erwarten sind folgende Kosten:

ErschlieBungskosten
Ver- und Entsorgung
Versickerungsbecken
Kosten gesamt

10. STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gewerbegebiet
Offentliche Griinflache
Offentliche Verkehrsflachen

Summe / Geltungsbereich

Grafenhausen, den 12.12.2024

Blrgermeister
Christian Behringer

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Grafen-
hausen Ubereinstimmen.

Grafenhausen, den

BlUrgermeister
Christian Behringer

ca. 150.900 Euro (netto)
ca. 276.700 Euro (netto)
ca. 47.700 Euro (netto)
ca. 475.300 Euro (netto)

36.876 m2
13.567 m?
990 m2

51.433 m?

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner

ing 12, ]

Fon 5875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Planverfasser

Partne

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

BlUrgermeister
Christian Behringer
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