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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

A) Satzung Uber den Bebauungsplan ,Erweiterung
Gewerbegebiet Rote”

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 1991 S. 58), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011(BGBI. | S. 1509)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 06.0Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986)
§1 Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
mafgebend.
§2 Bestandteile und Anlagen

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, Mal3stab 1 : 500 in der Fassung vom
Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom
Hinweise zum Bebauungsplan in der Fassung vom
Begriindung in der Fassung vom
Umweltbericht in der Fassung vom

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

84 Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Roéte* tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung geméaR § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind sémtliche Festsetzungen von Bebauungsplanen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Grafenau, den

(Burgermeister Thiringer)
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(nach § 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO sind abweichend von § 8 Abs. 2 BauNVO folgende
GE Nutzung nicht zulassig:
- Tankstellen.

Folgende Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
zuléssig:
- Vergnlgungsstatten.

Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), wenn sie
dem Gewerbebetrieb zugeordnet, ihm untergeordnet sowie im rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang erstellt werden. Die Wohnflache darf dabei 15% der
Grundflache und maximal 180 m2 sowie eine Wohneinheit nicht Uberschreiten.

Einzelhandel ist nicht zuléssig.

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen von den in den Werken produzierten
Waren (Werksverkauf).

2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
z.B.0,8 Siehe Planeinschrieb

ZB. Il Zahl der Vollgeschosse
e Siehe Planeinschrieb

Hohe der baulichen Anlagen

2B, Die Hohen der baulichen Anlagen werden mit einer maximalen Geb&audehthe
eHmax=11,0m | (GHmax) festgesetzt (siehe Planeinschrieb). Die Gebaudehdhe (GH) ist das Maf3 von
der festgelegten Bezugshdhe (BH) bis zum héchsten Gebaudepunkt.

z.B.
BH=48500m | Notwendige technische Aufbauten sind auf eine Hohe von max. 4,5m (iber der
maximal zulassigen Gebaudehdhe und auf max. 20% der Dachflache beschrankt.

Der Abstand dieser Anlagen miissen mind. 1,25m hinter der Fassade zurlickbleiben.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

a Abweichende Bauweise

Abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise ohne Langenbeschréankung.

3.  Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

e | Di€  Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt (siehe
Plandarstellung).

4. Grunordnerische Festsetzungen (8 9 (1) 20,25 und Abs. 1a BauGB)

Ortsrandeingrinung (pfg 1)

BOOOOC Auf der im Bebauungsplan gekennzeichneten Fléache (pfg) sind entlang des
o pfg1 g Ortsrandes standortheimische Einzelbdume und Geholzgruppen anzupflanzen, zu
©ooo00 pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Mindestens 30% der Flache des Pflanzgebotes

sind mit Gehdlzgruppen zu bepflanzen.
Stellplatze sind auf dieser Flache nicht zulassig.

Private Grunflache: Eingrinung entlang offentlicher Verkehrsflachen (pfg 2)

BO0C0Q0
o pfg2 g Die Flachen sind, mit Ausnahme von Stellplatzen, Zufahrten oder vergleichbaren
ROOOO Flachen als Griinflachen gartnerisch anzulegen. Der Anteil der Flachen fir Stellplatze,

Zufahrten oder vergleichbaren befestigten Flachen darf dabei nicht mehr als 50%
betragen. Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte Geholze zu
verwenden.

StralRenraumbegriinung

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Standorten sind
o standortgerechte, hochstammige Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Die im Plan festgesetzten Bdume sind entlang der StraRenachse verschiebbar.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

5. Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers (8 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung der StralBen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstliicken unterirdische Stutzbauwerke, Hinterbeton der
Randeinfassungen, Schaltschrénke fir die Strom- und Telefonversorgung,
Aufschiittungen und Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der
Grundstlicksgrenze in der erforderlichen Breite und Héhe zu dulden.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

Satzung uber die  ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan , Erweiterung Gewerbegebiet Rote”

Rechtsgrundlagen:

- Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416)

- Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.

S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 17 Dienstrechtsreformgesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793) m. W.
v. 01.01.2011

Aufgrund des 8 74 (1) und (7) LBO Baden-Wirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg
(GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~Erweiterung Gewerbegebiet Réte" als Satzung beschlossen.

81 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Erweiterung Gewerbegebiet Réte* deckungsgleich.

§2 Bestandteile und Anlagen

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Rote”
besteht aus folgenden Unterlagen:

I Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom
§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den Festsetzungen der
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

8§84 Inkrafttreten

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Rote”
tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von Bebauungsplanen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben

Grafenau, den

(Burgermeister Thiringer)
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

ll.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung
Siehe Planeinschrieb

Es sind alle Dachformen einschliel3lich begrinter und bepflanzter Dé&cher und
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulassig.

Dach- und Fassadengestaltung

Glanzende und spiegelnde Oberflachenmaterialien sowie grelle Farben sind nicht
zuléssig. Verglasungen werden durch diese Vorschrift nicht berihrt.

Im Plangebiet sind 25% der Dachflachen als extensiv oder intensiv begrunte Décher
auszufuhren.

Extensive Begriinungen sind mit einer Schichtstarke von mindestens 10 cm
auszufihren.

Dachflachen dirfen nicht mit unbeschichtetem Zink (auch Titanzink), Kupfer oder Blei
eingedeckt sein, da diese einen sehr hohen Austrag an Schwermetallen haben.

2. Werbeanlagen (8 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig und dirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache errichtet werden. Werbeanlagen an Gebduden sind in die
Fassaden zu integrieren. Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Werbeanlagen mit
bewegtem Licht sind nicht zulassig. Die HOhe der Werbeanlagen darf die
Gebéaudehdhe nicht tberschreiten.

3. Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Bei Einfriedungen entlang von offentlichen Stralen und Wegen ist ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten. Die Hohe der Einfriedungen zu 6ffentlichen
Flachen und der freien Landschaft hin darf 2,5 m nicht Uberschreiten. Die Zaune sind
mit Hecken oder/und Kletterpflanzen einzugriinen.

Stltzmauern

Stitzmauern an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0
m zulassig.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen
Stand 16.12.2011

4. Stellplatze (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Stellplatze fur PKW’s sind wasserdurchlassig herzustellen. LKW Stellplatze,
Zufahrten und Fahrgassen sind wasserundurchlassig herzustellen.

Bei Parkplatzen fir PKW’s sind alle 5 Stellplatze ein Laubbaum
anzupflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

5. Festsetzung zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung
(8 74 (3) Nr. 2 LBO i.V.m. § 1 (5) Nr. 7 BauGB und § 9 (1) Nr. 14 oder 20 BauGB)

Pro Grundstiick ab 1.000m?2 projizierter gesamten Dachflache ist eine Anlage zur
Versickerung des Niederschlagswasser herzustellen.

Die Anlage ist nach anerkannten Regeln der Technik (ATV Arbeitsblatt A 138) in
Abhangigkeit zur angeschlossenen Dachflachengréf3e zu planen und zu bemessen
(n=0,5). Eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Wasserwirtschaftsamt fur den Bau und
Betrieb der Anlage ist entsprechend der ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt
und Verkehr Uber dezentrale Beseitigung von Niederschlagswassers" einzuholen.

Die Notiberlaufe von Sickeranlagen sind an die Mischwasserkanalisation
anzuschlie3en.

Sollte die Retention in Form eines begriinten Einstaudaches erfolgen, kann auf die
Anlage zur Versickerung des Niederschlagswassers verzichtet werden.

Die Grundflache dieser Anlagen ist nicht auf das Mal} der baulichen Nutzungen
anzurechnen. Die Anlagen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Fir alle Grundsticke wird eine Anlage zur Regenwassernutzung empfohlen. Das
aufgefangene Wasser kann als Teichwasser, zur Gartenbewasserung oder als
Brauchwasser (Grauwasser) verwendet werden. Fir Planungen und Bau sind die
DIN-Normen sowie die Festsetzungen in der Abwassersatzung der Gemeinde
Grafenau einzuhalten. Die entsprechende Ausfiihrung ist im Antrag fir die
Grundstiicksentwasserung mit darzustellen. Eine direkte Verbindung von
Trinkwasseranlagen mit Regenwasseranlagen ist nach Trinkwasserverordnung
(TrinkwV) von 2001, § 17 (2), nicht zulassig.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nur zuldssig, sofern ein Durchfluss
durch eine Bodenpassage (DurchflieBen des Niederschlagswassers durch eine
belebte Bodenschicht) oder eine vergleichbare Filterung erfolgt.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen

Stand 16.12.2011

HINWEISE
zum Bebauungsplan und zu den 6értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist gemalR 820 Denkmalschutzgesetz umgehend dem
Landesdenkmalamt zu benachrichtigen.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt (8 20.1 DSchG).
Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstdcke, etc.)
sind unverandert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar
erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustdndigen Landesdenkmalamt
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Uber
Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Dartiber hinaus kdnnen bei tiefer
in den Untergrund eingreifenden Malinahmen auch archdologisch/paldontologisch
wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach den 88 2 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und
Knochen der Meldepflicht unterliegen.

Regelung zum Schutz des Bodens

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die
Bebauung abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu
sichern und nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu
verwerten (Schutz des Mutterbodens gemall § 202 BauGB). Der Oberboden ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Bei
erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht {berschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir
Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der
erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzuftihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Flachen ist nicht zulassig.

Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen
angetroffen, so ist unverzuglich das Landratsamt Boblingen — Wasserwirtschaftsamt zu
benachrichtigen.

Wird die Erdgeschossful3bodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei
der Planung der Grundsticksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7
festgelegten Bedingungen besonders zu beachten (Heben lber die Rickstauebene,
Ruckstauschleife).

Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist gem. 8 37 Abs. 4 Wassergesetzt
fur Baden-Wurttemberg zu verfahren.

Fur eine evtl. notwendige Grundwasserableitung wahrend der Bauzeit und eine
Grundwasserumleitung wahrend der Standzeit von Bauwerken ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Drainagen, sofern Sie der Grundwasserabsenkung dienen sind im geplanten Baugebiet
generell nicht zulassig. Die Kellergeschosse der Hochbauten sind dann wasserdicht
auszufihren.

Drainagen durfen nicht an das Entwasserungsnetz angeschlossen werden.

Um die Vernassung von angrenzenden Gebauden zu vermeiden, missen Sickeranlagen

einen Mindestabstand zu Gebauden gemafR ATV A 138 einhalten - ansonsten sind die
Kellerwande wasserdicht auszufiihren.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen

Stand 16.12.2011

10.

11.

12.

13.

14.

Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb ist
die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen,
insbesondere wahrend der Bauzeit, nicht zul&ssig.

Geplante  Erdwarmesonden sind rechtzeitig beim Landratsamt Bdblingen,
Wasserwirtschaftsamt, anzuzeigen und bedirfen ggf. einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Mit dem Bau darf nicht vor Prifung der Erdwarmesonden durch das
Wasserwirtschaftsamt begonnen werden.

Hang- und Sickerwasser ist im Baugebiet nicht auszuschlieRRen.

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafld DIN 4020
durchfiihren zu lassen.

Der Nachweis Uber Gelandeverédnderungen ist gemalR 8§ 2 LBOVVO in den
Planunterlagen darzustellen.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen

Stand 16.12.2011

B)

Begrindung zum Bebauungsplan und den drtlichen
Bauvorschri ften zum Bebauungsplan

Planerfordernis

In Grafenau ist die Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen weiterhin sehr grof3. Die
vorhandenen Flachen sind nicht mehr ausreichend.

Aus dem bestehenden Gewerbegebiet Rote heraus besteht weiterer Entwicklungsbedarf. Die
Kapazitaten des Gebietes sind ausgeschopft und es werden Erweiterungsflachen bendétigt. Die
vorhandenen Bauliicken sind teilweise durch Optionen belegt und alternative Standorte fir
Gewerbe sind in Grafenau nicht vorhanden.

Des Weiteren liegen der Gemeinde konkrete Anfragen von Betrieben fir eine Neuansiedlung
vor. Innerhalb des Gewerbegebietes Rote stehen hierflir jedoch keine Flachen mehr zur
Verfigung. Um die Neuansiedlung und Erweiterung der Betriebe gewahrleisten zu kénnen,
bedarf es der Ausweisung weiterer Gewerbeflachen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan sind 6stlich des bestehenden Gebietes Réte 1,4 ha als
Erweiterungsflache ausgewiesen. Dadurch ist auch hinsichtlich der bestehenden Erschliel3ung
von Westen nach Osten eine Erweiterung des Gewerbegebietes nach Osten sinnvoll.

Um eine gewerbliche Entwicklung in Grafenau auch in Zukunft zu gewahrleisten, ist die
Aufstellung des Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Réte" notwendig.

Die Plangebietsabgrenzung wurde nach der friihzeitigen Beteiligung Uberarbeitet, wobei sich
das Bruttobauland auf 1,9 ha reduzierte. Grund fir die Anderung waren eine bessere
ErschlieBung und glnstigere Zuschnitte der Baufelder. Das Plangebiet wird nun Uber die
Mercedesstrale und Bertha-Benz-StralRe Uber eine Ringstrale erschlossen. Durch die neue
Erschliel3ung ergeben sich grol3e, gut nutzbare Baufelder.

Ubergeordnete Planungen

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Aidlingen /
Grafenau stellt fiir den Bereich ,Erweiterung GE Rote" eine Erweiterungsflache fir Gewerbe mit
ca. 1,4 ha dar. Entlang des sudlichen und 6stlichen Randbereichs sind Grunflachen dargestellt.

Fir die Gemeinde Grafenau ist es sehr wichtig, dass die ansdssigen Firmen am Standort
Grafenau verbleiben und sich weitere Firmen ansiedeln. Um dies zu gewahrleisten ist es
notwendig, die Erweiterungsflache fiir Gewerbe im Flachennutzungsplan von ca. 1,4 ha auf ca.
1,9 ha zu erweitern. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig, da eine
Uberschreitung der Plangebietsflache gegeniiber der im Flachennutzungsplan dargestellten
Flache mit 0,5 ha als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden kann.

Lage des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt am Ortsrand von Déffingen in Richtung Maichingen. Im Norden fihrt
die KreisstraRe K 1064 am Plangebiet vorbei. Jenseits der Kreisstrale sowie im Osten und
Siden folgt intensive landwirtschaftiche Nutzung. Im Westen grenzt das bestehende
Gewerbegebiet ,Ro6te" an.
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Gemeinde Grafenau Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet Rote" in Doffingen

Stand 16.12.2011

Bestand

Ortliche Gegebenheiten

Die Flache des Plangebietes wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden stehen vereinzelt
Streuobstbdume. Die detaillierte Bestandsbeschreibung geht aus dem Umweltbericht hervor.
Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.15.088 in Grafenau liegt sudlich der Landesstral’e L1182
und ist somit nicht in unmittelbarer Nahe der Gebietsflache.

Naturdenkmal FND

Nordlich der Maichinger Strale steht das Naturdenkmal "4 Linden-Asam”.

Eigentum

Anndhernd alle Flachen des Baugebietes befinden sich in privatem Eigentum. Die Gemeinde
wird zur Neuordnung der Grundsticke eine Bodenordnung durchfiihren. Die notwendigen
offentlichen Flachen werden durch eine Umlegung von den privaten Grundstiicken zur
Verfligung gestellt.

Verkehr

Die Anbindung des Gewerbegebietes an das ortliche und Uberdrtliche Stralennetz erfolgt tber
den bestehenden Kreisverkehr an der K 1064 ("Maichinger Sraf3e"). Die Kreisstral3e wurde ab
der Hohe der Erweiterungsflache in Richtung Maichingen ausgebaut.

Altlasten

Altlasten oder dhnliches sind nicht bekannt.

Planungsziele und Planungskonzeption

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets geschaffen werden. Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine RingerschlieBung in
Verlangerungen der bestehenden Mercedesstrale und Bertha-Benz-Stralle. Die geplanten
Stral3enquerschnitte werden dem Bestand angeglichen. Ein begleitender 6ffentlicher Gehweg
ist vorgesehen.

Das geplante ErschlieBungskonzept ermoglicht eine spatere Erweiterung des
Gewerbegebietes.
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Umweltbericht
Begleitend zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht mit Bilanzierung des Eingriffes und des

Ausgleiches erstellt. In diesem Umweltbericht wird der Bestand ausfihrlich erlautert und
bewertet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begriindung dar.

Wasserversorgung
Das Gebiet wird an die bestehenden Wasserleitungen in den beiden Stichstral3en
(MercedesstralRe und Bertha-Benz-Stral3e) angeschlossen. Der Versorgungsdruck ist gesichert.

Es wird eine Ringleitung angestrebt, um den hygienischen Belangen der
Trinkwasserversorgung gerecht zu werden.

Bei Ansiedlung von Betrieben mit erhdhtem Wasserbedarf sind ggf. gesonderte Uberlegungen
mit daraus folgenden MaRRnahmen erforderlich. Fur Betriebe/Gebaude mit mittlerer bis groRRer
Gefahr der Brandausbreitung ist der Léschwasserbedarf héher. Dazu muss mit
grundstiicksbezogenen Malinahmen (z.B. Léschwasservorrat in Zisternen) reagiert werden.
Entwasserung

Das zu erschlieBende Gebiet wird an das bestehende Mischsystem angeschlossen. Das
Kanalsystem ist ausreichend dimensioniert, um das zusatzliche Mischwasser aufnehmen zu
koénnen.

Pro Grundstlicke ab 1.000m?2 projizierte Dachflache ist eine Anlage zur Versickerung des

Niederschlagswassers vorgeschrieben. Alternativ kann die Retention auch in Form eines
Einstaudaches erfolgen.

Geologie und Hydrologie

Geologie

Im Zuge der weiteren Planung wird ein geotechnisches Gutachten erstellt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die zukinftige Nutzung des Baugebietes wird in Anlehnung an die Umgebung ebenfalls als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassige
Nutzung ,Tankstellen“ werden im Plangebiet nicht zugelassen. Entsprechend der Zielsetzung
des Bebauungsplanes soll das Gewerbegebiet zur Ansiedlung von produzierendem und
verarbeitendem Gewerbe sowie Dienstleistungsgewerbe dienen. Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzung ,Vergnigungsstatten® wird gem. 8§ 1 Abs. 6
ausgeschlossen, da sie dem Charakter des geplanten Gewerbegebiets entgegenstehen.

Im Plangebiet sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig.

Aufgrund der dezentralen Lage und zur Vermeidung von grof3flachigem Einzelhandel wurde
dieser ausgeschlossen. Ausnahmsweise kénnen jedoch Verkaufsstellen von den in den Werken
produzierten Waren (Werksverkauf) zugelassen werde. Es ist nicht vorgesehen, im
Gewerbegebiet Handel schwerpunktmaRig anzusiedeln.
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Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl, der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der Gebaudehdhe festgelegt.
Die Festsetzungen lassen eine der Lage des Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte,
auf den umgebenden Bestand abgestimmte bauliche Nutzung mit maximal drei- bzw.
viergeschossigen Gebauden zu.

Bauweise
Es wird im Plangebiet die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen
Bauweise, allerdings ohne Langenbeschrankung der Gebaude. Dadurch soll den Bedurfnissen

der Gewerbebetriebe nach einer méglichst flexiblen Einteilung der Grundstiicke nachgekommen
werden.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden (ber Baugrenzen festgesetzt, die einen
Spielraum hinsichtlich der Gebaudekubaturen ermdglichen.

Ortsrandeingriinung (pfg 1)

In zwei Bereichen sind als Ortsrandeingrinung zur angrenzenden freien Landschaft
Pflanzgebotsflachen vorgesehen. Die Flachen sind mit standorteinheimischen Einzelbaumen
und Gehdlzgruppen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Private Grinflachen: Eingriinung entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen (pfg 2)

Die an die StraRenflachen direkt angrenzenden Randbereiche der privaten Grundsticksflachen
sollen begriint werden, um dadurch eine weitere Durchgrinung des Stralenraums zu erhalten.
Der Anteil der zu begriinenden Flachen wird jedoch auf 50 % beschrankt, um eine Nutzung
entsprechend den Erfordernissen im Gewerbegebiet zu erméglichen.

StralRenraumbegriinung

Um einen ansprechend und durchgrinten Strallenraum zu erhalten, sind entlang der
Verkehrsflachen Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
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Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Eine Einschrankung der Dachformen erfolgt nicht, da allein durch die Festsetzung der
maximalen Gebdaudehthen und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend
Reglementierungen getroffen sind, um die stadtebauliche Wirkung zu gewéhrleisten. Des
Weiteren soll durch die uneingeschrankte Wahl der Dachformen eine grof3tmégliche Flexibilitat
bei der Planung ermdglicht werden.

Im Plangebiet sind 25% der Dachflachen als extensiv oder intensiv begriinte Déacher
auszufiihren. Die Dachbegriinung tragt zur Rickfiihrung von Niederschlagswasser in den
Wasserkreislauf bei.

Dachflachen dirfen nicht mit unbeschichtetem Zink (auch Titanzink), Kupfer oder Blei
eingedeckt sein, da diese einen sehr hohen Austrag an Schwermetallen haben.

Um ein Einfugen in die Umgebung zu gewdhrleisten, sind glanzende und spiegelnde
Oberflachenmaterialien und grelle Farbe nicht zuléassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer GréRe und Ausgestaltung beschrankt, damit die Erscheinung
des Gebietes nicht Gibermafiig durch diese belastet wird. Die Oberkante von Werbeanlagen darf
die Gebaudehohe nicht Gberschreiten. So wird eine die Umgebung belastende Fernwirkung
verhindert.

Einfriedungen/ Stiitzmauern

Um ein geordnetes Stral3en- und Ortsbild zu erzielen, wurden Einfriedungen und Stitzmauern
in ihrer Hohe beschrankt.

Stellplatze

Um die Flachenversiegelung im Plangebiet zu reduzieren, sind die Stellplatze fur PKW's

wasserdurchlassig herzustellen. LKW Stellplatze, Zufahrten und Fahrgassen sind
wasserundurchlassig herzustellen.

Regenwasserbewirtschaftung

Zur Entlastung des Kanalsystems sowie um den Wasserhaushalt zu schonen ist pro
Grundstiick ab 1.000m2 projizierter gesamten Dachflache eine Anlage zur Versickerung des
Niederschlagswasser herzustellen. Sollte die Retention in Form eines begriinten Einstaudaches
erfolgen, kann auf die Anlage zur Versickerung des Niederschlagswassers verzichtet werden.
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VI. Stadtebauliche Kenndaten

Gesamtflache

Flachen bestehender Bebauungsplan
Bruttobauland (Bbl)
Verkehrsflachen

Verkehrsgrin

Landwirtschaftsweg

Nettobauland

22.885 m?
3.770 mz
19.115 m?2
4.485 m?
240 m2
590 m?

13.800 m?2

100 %
23,5 %
15%
3,0 %

72 %
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