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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

1.2 Baunutzungsverord-  (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

nung (BGBI.1S.3786)

1.3 Planzeichenverordnung PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1 S.1057); die im
nachfolgenden Text zitierlen Nummern beziehen sich auf den Anhang
zur PlanZV

14 Landesbauordnung fiir - (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zu-

Baden-Wiirttemberg  letzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 612, 613)
1.5 Gemeindeordnung fir  (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg ~ S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI.
S.161,186)
1.6 Bundesnaturschutzge-  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
sefz gedindert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. 1 S.706)
1.7 Naturschutzgesetz Ba-  (NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015 S. 585),
den-Wiirttemberg 2uletzt gedindert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBL. S. 597)
1.8 Bundes-Immissions-  (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019
(BGBI. IS.432)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichener-
kldrung

2.1 WA

2.2 GRL....

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des
Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht

storende Handwerksbetriebe), kinnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nm. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen

fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanlagen
2ur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs.3 Nr.2
BauNVO bzw. §14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§1 Abs.5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNV0). Die Zuldssigkeit von fernmelde-
technischen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO wird da-
hin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen unzulissig sind (§ 14
Abs. 2 BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

Ausnahmsweise kénnen Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauhV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)
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23

24

25

2.6

Uberschreitung der
Grundfldche

GH...m{. NN

WH ... m 0. NN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe
(GH . NN und WH .
NN)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhéhe éiber NN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs.1 BauNVO;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhe gelten fir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse erforderlich
sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstiinde). Ausgenommen sind An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme, Elektrizitdt) sowie un-
tergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen efc.).

Die GH 1. NN wird an der hdchsten Stelle der Dachkonstruktion gemes-
sen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flachddchem
einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

Bei Gebduden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH . NN um
1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Gescho-
Bes die festgesetzte WH . NN Gberschreitet ist dieses GeschoB gegen-
iber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoBflache, um
mind. 33 % kleiner auszufihren. Nicht vollstiindig geschlossene Gebdu-
deteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvorspriinge efc.) bzw. nur
tempordr geschlossene Gebdude bzw. Gebdudeteile, die nicht fir den
davernden Aufenthalt auch im Winter geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt)
bleiben hiervon unberiicksichtigt.

Seite 5
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2.7 0

2.8 a

29 A
210

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich Briistungen
oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Gberwiegend transparent ausgefiihrt sind (z.B. dinne Gitterstibe,
transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwiinden bleibt eine
Uberschreitung der WH . NN unberiicksichtigt, sofem diese Abschnitte
zum Gebdude hin zuriickspringen. Uberschreitungen der WH 4. NN
durch Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern evtl. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen ein-
gehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette getrennt)
ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von VollgeschoBen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Offene Bauweise

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Abweichende Bauweise (Kettenhaus); das Hauptgebdude muss an
die nordliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Ausgenommen
hiervon ist das Gebdude im Bereich des geplanten Grundstiicks mit der
Nummer 6. Die Ldnge von Hauptgebduden darf max. 75,00 m betragen
(jegliche Richtung).

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO0; siehe Typenschablone)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV; siehe
Typenschablone)

Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig
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(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

2.11 A Nur Hausgruppen zuldssig
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.3. PlanZV; siehe
Typenschablonen

2.12 E Baugrenze
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

213 7 (;A- 3 Umgrenzung von Flichen fiir Garagen und/oder Carports; Garagen
I I und/oder Carports sind nur innerhalb dieser Fliichen (und innerhalb der
T " iberbaubaren Grundstiicksflchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

214 Nebenanlagen und In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Nebenan-
sonstige bauliche Anla- lagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbauba-
gen auBerhalb der ren Grundstiicksflichen bzw. auBerhalb der Fldchen fir Garagen
iberbaubaren Grund-  und/oder Carports zuldssig. Zur Verkehrsflche ist mit Gberirdischen
stiicksfldche baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 1,00 m freizuhalten, um die

Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrdchtigen.
Trafostationen sind in privaten und Gffentlichen Griinflichen ausnahms-
weise zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)
215 E./D./H..Wo Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die Dif-
ferenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt bestimmt:
—  E.. als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)
— D.. als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte (als
Wohngebdude)
Seite 7 Gemeinde Grinkraut - Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu
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2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

221

2.22

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungs-
leitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
dem Baugebiet

—  H... alsmax. Wohnungsanzahl pro Wohngebdude (z.B. pro Ket-
fenhauselement)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuBgdn-
gerbereich sowie zur Nutzung durch landwirtschaftliche Fahr-
zeuge

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsflichen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; duBere
Umgrenzung aller Verkehrsflachen (BemaBung beispielhaft aus der
Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Die Ableitung des Abwassers im Baugebiet erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird an den in der Gemeinde vorhandenen Mischwas-
serkanal geleitet.

Seite 8
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Niederschlagswasser (private Dach- und Oberflachenwasser) ist direkt
oder in Retentionszisternen gesammelt und gedrosselt an die Gffentliche
Regenwasserkanalisation einzuleiten.

Nicht schidlich verunreinigtes Oberflachenwasser der Gffentlichen Ver-
kehrsfldchen sowie der Drosseliberlauf aus privaten Retentionszisternen
wird, wegen der ungeniigenden Versickerungsfdhigkeit der anstehenden
Baden, iber die dffentliche Regenwasserkanalisation einem Retentions-
becken zugeleitet und von dort gedrosselt in die "Scherzach” eingeleitet.

Schidliche Verunreinigungen des abzuleitenden Niederschlagswassers
oder eine Vermischung mit Schmutzwasser sind unzuldssig.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Niederschlags-
wasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfldchen nicht mit geeig-
neten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft ge-
gen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

2.23 In dem Bereich ist Regenwasser zuriick zu halten und soweit dies die
Bodenbeschaffenheit zuldsst iber die belebte Bodenzone zu versickem.
Der Bereich ist als naturnaher Retentionsteich mit natiirlichen Bo-
schungswinkeln anzulegen. Ein Dauerstau ist nicht zuldssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr. 10.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.24 Gffenlche Grinfiiche Offentliche Griinfldiche als Refentionshereich und Ortsrandeingrii-
nung
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.25 Gffenlche Grinfiiche Offentliche Griinfliiche als Durchgriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
226  MaBnahmen zum Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
Schutz, zur Pflege und  tete, vollstindig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen
Seite 9 Gemeinde Grinkraut + Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
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2.27

2.28

zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

N N N N ) B

N Y A A o A

oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe von 4,50 m Gber der Ge-
|indeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6%
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die dffentliche Griinfliche als Retentionsraum und Ortsrandeingriinung
ist durch zweischirige Mahd bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pfle-
gen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungsbereich
durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir

— Stellpldtze und

— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflas-

ter mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesflichen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Griinkraut zur Verlegung und
Unterhaltung eines Regenwasserkanals. Innerhalb des Schutzstreifens
sind unzuldssig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellpldtze)

— {iber die Bodenarbeiten der gdrterischen Nutzung hinaus gehende
Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern
— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der Lei-
tung begintrdchtigen kinnen

— Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00m Hohe (max. natiiche
Wuchshahe 5,00 m)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; sighe Planzeichnung)
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2.30

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 1 mit folgendem In-
halt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume sind gemdB den Anforde-
rungen der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. An
den Fassaden liegt maximal die Anforderung von Lirmpegelbereich
Il (maBgeblicher AuBenldrmpegel von 61 dB(A) bis 65 dB(A)) vor.
Daraus ergibt sich fir die AuBenbauteile der Aufenthaltsriume ein

erforderliches Gesamtschallddmm-MaB R'y « von mindestens
35dB(A).

— Die zur Liftung von zum Schlafen bestimmten Raumen (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind
vollstindig auf die der Bundes-StraBe B 32 abgewandten Gebdu-
deseiten (nach Nordwesten, Sidosten, Sidwesten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entsprechend
der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funktional be-
friedigenden Raumzuschnitten unmaglich ist und wenn die betref-
fenden Rdume ersatzweise mit aktiven liftungstechnischen Anla-
gen versehen werden, die einen zum Zwecke der Gesundheit und
Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung 2 mit folgendem In-
halt:

— Wohnnutzungen sind nur nach Eintritt des Umstandes, dass die
Glascontainer des dstlich befindlichen Wertstoffhofes bis zu einem
Abstand von mindestens 45 m zum Geltungsbereich abgeriickt wer-
den, zuldssig. Bis zum Eintritt des genannten Umstandes sind aus-
schlieBlich Nutzungen zuldssig, die nicht fir den nicht nur voriiber-
gehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

(89 Abs.2 Nr.2 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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231

2.32

2.33

O

0

Pflanzungen in den
offentlichen und priva-
ten Fldchen

Lu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, innerhalb der jeweili-
gen Verkehrsfldche als Begleitfliche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen und privaten Fld-
chen" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jeweiligen
privaten Grinfldche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
zu "Pflanzungen in den Gffentlichen und privaten Fldchen" zu verwen-
den. Die Strducher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzun-
gen zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den &ffentlichen und privaten Fldchen sind
ausschlieBlich standortgerechte, heimische Biume und Striucher
aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die dffentlichen Grinflachen als Retentionsbereich und Ortsrandein-
grinung sind mit Gehdlzen zu bepflanzen. Abgehende Gehdlze sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. I, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 385 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.1S.2930) genann-
fen.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
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2.34

Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

Hiinge-Birke
Rothuche
itterpappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide
Fahl-Weide
Vogelbeere

Striiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Faulbaum

Gewohnlicher Liguster

Rote Heckenkirsche
Gewdhnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Hunds-Rose

Grau-Weide

Purpur-Weide

Fahl-Weide

Mandel-Weide

Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Pflanzungen:

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
(rataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus subsp. padus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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2.35  Dachbegriinung

2.36

2.37

P
{1

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte, hei-
mische Bdume und Strducher aus der oben genannten Pflanzliste
20 verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die nicht
in der 0.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zierstriucher,
Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500 m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der 0.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— |m Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an dffentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehdlze
ulssig.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Flachddcher mit einer Dachneigung von bis zu 3° sind als Beitrag zum
Klimaschutz sowie als Lebensriume fiir Flora und Fauna mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung zu versehen. Ausgenommen hiervon sind
Dachterrassen sowie Flchen fiir Photovoltaik- und Solaranlagen.

(8 9 Abs. T Nr. 25 a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der Nut-
zung

(89 Abs.1 BauGB und § 16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"BuchenstraBe" der Gemeinde Grinkraut

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

R

3.2

33

Dachformen

N)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvorschrif-
ten zum Bebauungsplan "Buchenstralie" der Gemeinde Grinkraut

(89 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von Hauptge-
bduden und von Garagen. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser
Dicher (z.B. Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig.
Untergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswdnde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versdtze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen (hd-
henmaBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschréinkt;

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-Ebenen
von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt werden, sofemn
sie mif ihrer hochsten Seite vollstindig mit der Fassade des Haupt-
gebdudes verschneiden ("angepultetes Dach"); die Grundfldche ei-
nes einzelnen Anbaus darf 50 m” und die Summe dieser Anbauten
fir ein Haus bzw. Haushilfte/Haus-Element max. 25% der gesam-
ten Grundflache des Hauses bzw. Haushalfte/Haus-Elementes nicht
berschreiten.

— (Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind zuldissig; sie werden auf
max. 1,50 m Hahe (senkrecht) bzw. 2,00 m Trauflange beschrinkt.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)
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34

35

3.6

3.7

FD

WD

PD

Dachform Flachdach; als Flachddcher gelten Ddcher bis zu einer Dach-
neigung von max. 3°.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Walmdach (auch als Zeltdach zuldssig)
(874 Abs.1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75% aller
Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes mijssen zueinander paral-
lel sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion
auf die Fliche gemessen.

(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und Héchstma; gilt fir das Dach des Hauptgebdu-
des sowie fiir TerrassengeschoBe und fiir Widerkehre und Zwerchgiebel
ab 6,00 m Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Ddcher
von Garagen. Die Dachneigung von Widerkehren muss mit der des zu-
gehdrigen Hauptgebdudes identisch sein.

Auf Grund der fir die entsprechenden Dachformen unterschiedlich fest-
gesetzten Dachneigungen gilt folgende Unterscheidung:

— Hauptgebéude mit einem TerrassengeschoB sind solche, bei denen
die GeschoBfliche des obersten GeschoBes um mind. 33 % kleiner
als jedes der darunter liegenden freien, d.h. rundum sichtbaren Ge-
schoBe ist; nichtiiberdachte Terrassen und Balkone des obersten
GeschoBes bleiben unberiicksichtigt.

— Hauptgebéude mit Pultdach sind solche bei denen mindestens
75% ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

— Hauptgebdude mit Flachdach weisen eine maximale Dachneigung
von 3° auf.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebéuden sind in
der gleichen Dachneigung auszufihren.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)
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38

3.9

3.10

Solar- und Photovolta-
ikanlagen auf Ddchern

Widerkehre und
Lwerchgiebel

Dachaufbauten

Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dach-
neigung entsprechend parallel zur Dachfléche, auf der sie befestigt wer-
den, auszufiihren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultddcher. Die Aufstin-
derung thermischer Solar- bzw. Photovoltaikanlagen auf Flach- und
Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniber dem je-
weils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut betrdgt
1,00 m (Aufstinderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchstge-
legenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindestens
1,00 m betragen.

Bei Flachddchern konnen thermische Solar- bzw. Photovoltaikanlagen
aufgestdndert werden, sofern deren hdchster Punkt unterhalb der Ober-
kante der Attika verbleibt.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO; siehe Typenschablonen)

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegen-
iber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrichtung quer
2ur Houpt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen) sind unter fol-
genden Voraussetzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl. Dach-
aufthauten: 1,25m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dachge-
schoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (freistehende Bauteile wie
Stiitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,25m

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzungen
20ldssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
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3.11

3.12

Materialien

Farben

— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 6,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiberstand)
und zu evil. Widerkehren: 1,25 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der jeweili-
gen Giebelseite: 1,25 m (freistehende Bauteile wie Stiitzen etc. un-
fer 0,50 m Breite sowie Dachiiberstinde bleiben unbericksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,25m

(874 Abs.1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von

— Hauptgebduden

— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebiuden mit mehr als 200 m* Brutto-Rauminhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten (klein-
teilige Schuppendeckung, wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine etc.) zuldssig. Bei Dichern mit einer Dachneigung unter 20°
sind sowohl Dachplatten als auch eine vollstandige Begrinung zuldssig.
Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnenkol-
lektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

Filr untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue bis
anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Ddcher. Fir
Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind die
Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnenkollekforen,
Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind. Fir untergeordnete
Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber
hinaus andere Farben zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO)
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3.13

3.14

Anzahl der Stellpldtze in Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem Bau-

dem Baugebiet

Einfriedungen und
Stiitzkonstruktionen in
dem Baugebiet

gebiet betrigt (bei Einzel- oder Doppelhausgebiet) zwei oder in Aus-
nahmefdllen (bei der Berechnung ist aufzurunden):

WohnungsgroBe (WoFIV) Stellpldtze hierfiir

Kleiner 30 m’ 1,0
30 m? bis (Kleiner) 50 m? 1,5
ab 50 m? 20

Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriften unbenommen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Einfriedungen (auch Hecken) sind entlang den dffentlichen Verkehrsfld-
chen bis zu einer max. Hohe von 0,90 m ber dem endgiiltigen Geldnde
2uldssig. Gegeniiber der dffentlichen Verkehrsfliche sind diese, aus ge-
sfalterischen Griinden, um mind. 0,50 m zuriick zu versetzen.

Stitzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen des Baugebietes sind nur
2uldissig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. gegeniber der
Verkehrsfldche) auf Grund der vorhandenen Topografie erforderlich sind.
Sie sind

— optisch zu gliedern und

— in einer Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewesen
durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabionen
etc.) und

— daverhaft zu begriinen und

— gegeniber der offentlichen Verkehrsfldche, um mind. 1,00 m zu-
riick zu setzen, sofern sie eine Hohe von 1,50 m berschreiten (bei
Stiitzkonstruktionen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen
Stufen maBgeblich, sofern ein Gesamt-Steigungsverhdltnis von 1:1
nicht Gberschritten wird)

(§74 Abs.1 Nr. 3 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften getroffenen Festsetzungen gem. §9
Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

42

43

Festgesetztes  Wasserschutzgebiet  "Flappachquellen” — (WSG-
Nr.436.072) der Wasserschutzzone I1I B im Sinne des Wassergeset-
zes fir Baden-Wiirttemberg (WG) und des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG). Auf die Bestim-
mungen der Rechtsverordnung des Landratsamtes Ravensburg vom
30.01.1997 wird hingewiesen. Die jeweilige Wasserschutzgebiets-
rechtsverordnung ist zu beachten.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.10.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Uberflutungsfliiche fiir HQugoder "Scherzach” (siehe Planzeichnung)

Uberflutungsfliiche fiir HQgqem der "Scherzach” (siehe Planzeich-
nung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

52

53

54

55

5.6

Nr....;...m

335

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Planzeich-
nung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohenschichtli-
nien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Griinkraut zur Verlegung und
Unterhaltung von Regenwasser-Kandlen. Innerhalb des Schutzstreifens
sind unzuldssig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Daverstellpldtze)

— {iber die Bodenarbeiten der gdrterischen Nutzung hinaus gehende
Erdarbeiten

— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchem
— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der Lei-
tung beeintrichtigen kdnnen

— Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00m Hohe (max. natiirliche
Wuchshahe 5,00 m)

(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Seite 21

Gemeinde Grinkraut + Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu

Textteil mit 69 Seiten, Fassung vom 01.04.2021



Gem. §9 Abs. T LBO mijssen die nichtiiberbauten Fliichen der bebauten
Grundstiicke Grunfldchen sein, soweit diese Flichen nicht fur eine an-
dere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Ist eine Begrinung oder
Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt mdg-
lich, so sind die baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaf-
fenheit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme
wirtschaftlich zumutbar ist. Gem. § 21a NatSchG BW sind Schotterun-
gen zur Gestaltung von privaten Grten grundsdtzlich keine andere zu-
lssige Verwendung im Sinne des § 9 Abs.1S.1 LBO.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus Griin-
den der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfsweise
lber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m zum
Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie eines
Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu beriick-
sichtigen.

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die privaten Griinfldchen
durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06;
2. Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut sollte von der
Fliche entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge- oder Pflanzen-
schutzmitteln sollte vermieden werden.

Um Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermei-
den, muss die Beseitigung der Gehdlze zwischen 01.10 und 28.02 au-
Berhalb der Brutzeit von Vgeln erfolgen (siehe auch Punkt "Vorhan-
dene Gehdlze" unten).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfallen Hohlenbdume und
damit auch (potenzielle) Quartiere fir Fledermduse. Um zu gewdhr-
leisten, dass die Lebensraumbedingungen fir diese Arten erhalten blei-
ben, sind folgende artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen umzuset-
zen:

— Im Baumbestand im Umfeld des Plangebietes sind mindestens
drei Fledermauskasten (z.B. Firma Hasselfeldt: zwei Fledermaus-
spaltenkdsten und eine FledermausgroBhdhle) anzubringen. Dazu

57 Begriinung privater
Grundsticke

5.8 Naturschutz

5.9 Artenschutz
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5.10

Vorhandene Gehalze

bieten sich die nordlich des Plangebietes stehenden Obsthdume
an.

— Die Aufhdingung der Nisthilfen hat in zeitlichem Zusummenhang
mit der Féllung der Hohlenbtume, spatestens bis Anfang Mérz des
folgenden Frihjahrs zu erfolgen.

— Esist auf einen fachgerechten Standort (Hahe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen missen jhrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
werden und ggf. ersetzt werden.

— Falls bauliche Verdnderungen am Dachstuhl des Schreinereige-
biudes durchgefiihrt werden sollten, miissen diese unter dkologi-
scher Baubegleitung stattfinden. Im Falle eines Abrisses dieses
Gebdudes sind mind. drei Fledermauskdsten (z.B. Firma Hassel-
feldt: zwei Fledermausspaltenkdsten und eine FledermausgroB-
hdhle) als Ersatzquartiere im rdumlichen Umfeld des Plangebietes
20 installieren.

— Falls beim Fillen der Bdume wider Erwarten eine Fledermaus fest-
gestellt werden sollte, ist der drtliche Fledermausschutzbeauftragte
20 informieren (zu erfragen bei der Unteren Naturschutzbehdrde,
Landratsamt Ravenshurg), das Tier ggf. fachgerecht bergen und
qqf. der Pflege zufiihren zu lassen.

Beziiglich ausfihrlicher Erliuterungen siehe faunistisches Fachgutach-
ten vom 06.10.2017.

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Striucher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie
die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Vageln
zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.
Es wird empfohlen, die vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Er-
haltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaB-
nahme) und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden Baumschutz-
maBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhan-
dener Biume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmag-
lich zu schijtzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftshau-Schutz von Badumen, Pflanzbestinden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die
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511 200 E

EWWWE

512  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten

5.3  Standorte fir die Stra-
Benbeleuchtung

5.14  Bodenschutz

Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Bdumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts;
hier gem. §30 BNatSchG geschiitztes Biotop ("Feuchtflichen an der

Scherzach bei Grinkraut", Nr. 1-8223-436-4501), auBerhalb des Gel-
tungshereichs (siehe Planzeichnung).

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sollten Hochstdmme in regionalty-
pischen Sorten gepflanzt werden. Folgende Sorten sind besonders zu
empfehlen (Sorten, die laut Angaben der Landesanstalt fiir Pflanzen-
schutz gegen Feuerbrand als gering anfdillig bzw. relativ widerstands-
fihig gelten, sind mit einem Stern markiert):

Apfel: Brettacher, Bittenfelder, Bohnapfel*, Gewirzluiken, Glockenap-
fel, Josef Musch, Maunzenapfel, Ontario*, Salemer Klosterapfel,
Schussentiler, Schwabischer Rosenapfel, Schweizer Orangen*, Teurin-
ger Rambour, Welschisner.

Birmen: Bayerische Weinbime*, Kirchensaller Mosthime™, Metzer Brat-
birne, Palmischbire®, Schweizer Wasserbirne™.

Lwetschgen: Biihler Zwetschge, Hauszwetschge, Lukas Friihzwetschge,
Schone aus Lowen, Wangenheims Frihzwetschge, Wagenstedter
Schnapspflaume.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Verka-
belung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu 0,50 m
entlang der offentlichen Verkehrsfliichen erforderlich sind. Die Ge-
meinde Grinkraut behdlt sich die Auswahl der hierfir geeigneten
Standorte sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu er-
stellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu lassen. Das
Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfassen: Feststel-
lung der physikalischen Eigenschaften des auszuhebenden Bodens;
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Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont); Mengen-
angaben bezgl. kinftiger Verwendung des Bodens; direkte Verwen-
dung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebietes); Trennung von
Oberboden und kulturfdhigem Unterboden bei Aushau und Lagerung;
Lwischenlagerung (Anlage von Mieten nach der DIN 19731); MaBnah-
men zur Vermeidung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen;
Ausweisung von Lagerflichen sowie Ausweisung von Tabufldchen
(keine bauseitige Beanspruchung). Informationen zum Bodenschutz
bei BaumaBnahmen enthdlt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der
als pdf auf der Homepage des Landratsamtes Ravenshurg verfigbar ist.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmate-
rial") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau — Bo-

denarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Die zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit erforderlichen Sichtdrei-
ecke sind dauerhaft zu gewdhrleisten und von Stellplétzen, Anpflan-
zungen und allen sonstigen Sichthehinderungen zwischen 0,80 m und
2,50 m Hahe tber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherren die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnun-
gen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in Be-
fracht gezogen werden.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fir Ret-
tungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils aktuellen
Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der
DVGW Arbeitsblatt W 405,

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen werden.
Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m nicht iber-
schreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasserver-
sorgung aus der offentlichen Wasserversorgung Gberschreiten, sollten
fir den Objektschutz selbststdndig genigend Loschwasser (z.B. Zis-
ferne) vorhalten.

5.15  Verkehrssicherheit
5.16  Barrierefreies Bauen
5.17  Brandschutz
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Innerhalb des Gberplanten Bereiches sind keine archdologischen Fund-
stellen oder Funde bekannt, allerdings kdnnen bei BaumaBnahmen
bisher unbekannte Fundstellen und Funde zutage treten und sind nicht
generell auszuschlieBen. Da die archdologische Situation momentan
nicht genaver eingeschitzt werden kann und der Uberplante Bereich
als Moorgebiet ausgewiesen ist, wird eine facharchiologische Uberwa-
chung etwaiger Baugrunduntersuchungen und geologischer Schiirfe
empfohlen. Falls sich mit solchen Untersuchungen keine Synergieef-
fekte erzielen lassen, wird zur Erhohung der Planungssicherheit drin-
gend empfohlen, unter facharchéologischer Betreuung einige Probe-
schiirfe anzulegen. Die Kosten hierfiir sind vom Vorhabentriger zu tra-
gen.

Wird auf Grund der Voruntersuchungen keine vorherige Ausgrabung
notwendig, ist eine archiologische Begleitung des Baugrubenaushubs
und sonstiger Bodeneingriffe (z.B. Zisteme, Versickerungsmulden)
ausdriicklich erwiinscht. Der Beginn aller Bodeneingriffe ist mindestens
14Tage vorher dem Landesamt fir Denkmalpflege, Dienstsitz Hem-
menhofen  (Fischersteig9, 78343  Gaienhofen-Hemmenhofen,
Tel.07735/93777-0) schriftlich mitzuteilen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprisidium Stuttgart (Abt.8) unverziiglich zu benachrichfigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im
Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des Denkmalschutzge-
setzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bo-
dens festgestellt (z.B. Millriickstdnde, Verfirbungen des Bodens, auf-
fiilliger Geruch 0.d.), ist das zustdndige Landratsamt unverziiglich zu
benachrichtigen. Die Abstandsvorschriften zu Friedhdfen gemdB dem
Bestattungsgesetz Baden-Wiirttemberg sind zu beachten.

Bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden (Kanaliberlastung,
Oberfliichenabfliissen an Hanglagen, .. .) zu wild abflieBenden Ober-
flchenabflissen kommen. Um Uberflutungen von Gebéuden zu ver-

5.18  Denkmalschutz /
Archdologische Denk-
malpflege

519  Uberflutungsschutz
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meiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Insbe-
sondere ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, -hdfe und des Ein-
stiegs der Kellertreppen 0.d. zu achten. Sie sollten méglichst hoch lie-
gen, um vor wild abflieBenden Wassern bei Starkregen zu schiitzen.
MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in
die Gartengestaltung integrierbar. Obige Anregungen gelfen insbeson-
dere fiir Grundstiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder Senken
sowie fir Grundstiicke, die an Retentionsflichen angrenzen.

Auf die Informationen des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Ener-
giewirtschaft Baden-Wiirttemberg zu "Starkregen" wird verwiesen:
http//www4.um. baden-wuerttemberg .de/servlet/is/110902/

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Ge-
ologie, Rohstoffe und Berghau (LGRB) im Regierungsprdsidium Frei-
burg vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Sedimenten
der Tettnang-Subformation sowie von Verwitterungs- und Umlage-
rungssedimenten. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzun-
gen, die ggf. nicht zur Lastabtragung gesignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberfldchennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfihigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemdB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umgebung
kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausgegangen
werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im Rahmen
der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren (z.B. Schiirf-
gruben, Bohrungen).

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der dffentli-
chen/privaten Fliche zu installieren. Die Gemeinde Grinkraut behdlt

520  Geotechnik
521  Erginzende Hinweise
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sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erforder-
liche Vereinbarungen vor.

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
maBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Négel) eingebracht.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der ErschlieBungs-
StraBe zum Gebdude zur Autnahme der Telekommunikationskabel vor-
zusehen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fldchen
fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die Schdchte
sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizuhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-Im-
missionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutzmit-
feln etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche, Kuhglo-
cken etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen Haus-
hiilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein seitlicher
und hohenmdBiger Versatz).

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber die
2uldssige Grundflache festgesetzt ist, sollte fir eine grenziiberschrei-
tende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Kettenhduser etc.) die
max. Ausschopfung der Grundflache fir die einzelnen Grundstiicke
durch privatrechtliche Regelungen friihzeitig vereinbart werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage erstellt
ist (hohe Genauigkeit), kannen sich im Rahmen der Ausfihrungs-Pla-
nung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, unterschiedliche
GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde Griinkraut noch die Pla-
nungsbiros Gbernehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden iibereinander liegende Linien
nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorgeschlagene
Grundstiicksgrenze).

522  Plangenavuigkeit

5.23  Lesharkeit der Plan-
zeichnung
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Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), §4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (6em0) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. BW S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S.161,186), § 74 der
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 612, 613), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI.1 S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Griinkraut den Bebauungsplan "Buchen-
straBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu in Gffentlicher Sitzung am 26.10.2021 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Buchenstralie" und der drtlichen Bauvorschriften hierzu
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 01.04.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 01.04.2021. Dem Bebauungsplan und den Grtlichen Bauvorschriften hierzu werden die
ieweilige Begrindung vom 01.04.2021 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

83 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig die Vorschriften
—  zu Dachformen,

—  zur Dachneigung

— v Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Ddchern

— 20 Widerkehren und Zwerchgiebeln

—  zu Dachaufbauten

— 70 Materialien

— v Farben

—  zu Einfriedungen und Stitzkonstruktionen in dem Baugebiet
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nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "BuchenstraBe" der Gemeinde Griinkraut und die drtlichen Bauvorschriften hierzu trefen
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Buchenstrale" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Hr. Lehr, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/.1
7.1.1
7111

/.1.1.16

7.1.2
7121

1122

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Giberplanende Bereich liegt am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Griinkraut. Der Planbe-
reich wird durch die westlich gelegene "BuchenstraBe" erschlossen. Im Norden des Plangebietes
befindet sich die Bundesstralie B 32 "Wangener StraBe". Westlich des Plangebietes liegt das Ge-
wiisser "Scherzach". Das Plangebiet grenzt sidlich und westlich an die bestehende Bebauung der
Gemeinde Grinkraut an.

Fiir die Gemeinde ist es derzeit nicht mdglich, der Nachfrage an Wohnbebauung gerecht zu werden.
Sie muss daher bauleitplanerisch steuernd eingreifen und weist zur Deckung des Wohnbedarfs neue
Wohnbauflachen aus.

Die Durchfiihrung einer Umweltprisfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplan "Buchenstrafie" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplan "BuchenstraBe" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im nordlichen Ortsrand der Gemeinde Grinkraut. Der
Planbereich wird ber die westlich gelegene "BuchenstraBe" verkehrlich erschlossen und hat Gber
die Einmindung in die "ScherzachstraBe" weitere Mdglichkeiten zur regionalen sowie berregio-
nalen Anbindung. Westlich des Plangebietes befindet sich das Gewdsser "Scherzach". Im Norden
liegt die BundesstraBie B 32 "Wangener StraBe". Der zu iberplanende Bereich wird nordlich und
dstlich durch landwirtschaftliche Nutzfldchen sowie von Siiden bis Westen durch die bestehende
Bebauung der Gemeinde Griinkraut begrenzt.

In der Nahe des Plangebietes befindet sich die alt-katholische Pfarrkirche "St. Gallus und Nikolaus"
wie auch die gemeindlichen Verwaltungseinrichtungen (Rathaus, Kindergarten und Bauhof efc.).
Ebenso sind die sozialen, sportlichen wie kulturellen Einrichtungen wie beispielsweise das Kultur-
zentrum "Pfarrstadel” oder die Gemeindehalle fuBldufig zu erreichen.
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7123

1.2
/1.2
7211

1212

1213

122
1221

1222

123
71231

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nr. 335 (Teilfld-
che), 335/1, 336 (Teilflache) und 908 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Hiigel-Landschaft geprgt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich Bestandsgebdude. Es sind keine herausragen-
den naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden. Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gehdlz-
strukturen.

Die tberwiegenden Teile des Geldndes sind von Siiden in Richtung Norden hinfallend. Der tiefste
Punkt des Plangebietes liegt am nordwestlichen Rand des Plangebietes auf Hohe des Auslasses der
"BuchenstraBe" auf einer Hohe von ca. 595,65mii. NN. Von dort aus steigt das Geldnde zum
hichsten Punkt, welcher am siidlichen Rand des Plangebietes liegt, auf eine Hahe von ca.
605,90 m . NN. an. Die Anschliisse an die "BuchenstraBe" sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu
werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend verfiigbare Bauliicken, Gebdudeleerstinde oder
sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage nach Wohngrund-
stiicken decken konnten. Durch die Planaufstellung soll ein zukiinftiges Wachstum der Gemeinde
Griinkraut ermdglicht und auch mittel- bis langfristig das notwendige Wohnraumangebot fiir eine
ausgewogene Bevdlkerungszusammensetzung geschaffen werden. Der Gemeinde erwdchst daher
ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Die Gemeinde Grinkraut beabsichtigt mit dieser Planung, die Siedlungsentwicklung zu fokussieren
und diese bewusst zu stirken. Vorhandene Infrastruktur der Gemeinde soll somit auch zukinftig
ausgelastet bleiben und diese iber mdglichst kurze Wege erreichbar sein. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Planbereich ergibt sich aus dem Mangel an
geeigneten Flichen im Bereich der Gemeinde Grinkraut.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landes-
entwicklungsplanes 2002 (LEP 2002).
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Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 3.1.6

- 319

— 532

— Kartezu 2.1.1
"Raum-katego-
rien"

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . .]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Baden und
Standorte, die eine 6konomisch und dkologisch effiziente Produktion ermég-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweishar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben
nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes Bodensee-Ober-
schwaben maBgeblich:

—221

— 2.3.2/Karte
"Siedlung"

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu kon-
Zenirieren.

Ausweisung der Gemeinde Griinkraut als Siedlungsbereich. Die Siedlungsent-
wicklung ist vorrangig in den Siedlungshereichen [...] zu konzentrieren. In
diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte Arbeitspldtze fir die Bevilkerung
im Einzugsgebiet sowie ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur
Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.
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7.2.3.3  Fiir den berplanten Bereich sind u.a. folgende in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
(Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben - Entwurf zur 2. Anhérung vom
23.10.2020) als Ziele und Grundsitze im Rahmen der Abwigung zu beriicksichtigen:

24.0(1)2 Die Flacheninanspruchnahme ist durch die Akfivierung innerdrtlicher Potenzi-
ale (Bauliicken / Nachverdichtung, Brach~/ Konversionsfldchen, Flachenrecy-
cling) sowie durch eine flacheneffiziente Nutzung und angemessen verdichtete
Bauweise zu verringern.

241(1) 6  Lur Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme durch neue Wohnbauflichen
sind bei allen Neubebauungen auBerhalb von regionalbedeutsamen Woh-
nungsbauschwerpunkten folgende Werte der Mindest-Bruttowohndichte ein-

zuhalten:

Zentralortlichkeit Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner pro Hektar)

der Gemeinden Verdichtungsraum u. Randzone Landlicher Raumi.e.S.
Oberzentrum a0 -
Mittelzentrum 80 70
Unterzentrum 70 60
Kleinzentrum 60 50

Sonstige 50 45

25.0(6) 1 Fiir die Region ist ein quantitativ und qualitativ ausreichendes Wohnungsan-
gebot sicherzustellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben.

31.1(D)1 Gem. den in PS 3.1.0 genannten allgemeinen Grundsdtzen und Zielen sind im
Regionalplan Regionale Grinziige als Vorranggebiete festgelegt und in der
Raumnutzungskarte dargestellt.

7.2.3.4  GemB dem Fortschreibungsentwurf des Regionalplans hat Griinkraut zukiinftig bei der Ausweisung
von Wohngebieten als "sonstige" Gemeinde in einem ldndlichen Raum i.e.S. eine Mindest-Brutto-
wohndichte von 45 Einwohnern pro Hektar einzuhalten. Dieses zukiinftige Ziel wird beim Bebau-
ungsplan "BuchenstraBe" bereits eingehalten. Geplant sind 3 Baupldtze fir Freistehende Einzel-
hduser, 10 Baupldtze fir Einzel- oder Doppelhduser, 5 Bauplitze fiir Kettenhéuser (5 Hausele-
mente). Selbst wenn pro Einzelhaus, Doppelhaushilfte und Kettenhaus-Element nur von 1,5
Wohneinheifen ausgegangen wird, wiirden im Gebiet 27 Wohneinheiten entstehen. Bei einer Be-
legungsdichte von 2,3 EW/Whg. (vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019; Bele-
qungsdichte fiir Grinkrautl) entspricht dies 62 Einwohnern und damit einer zu erwartenden Min-
dest-Bruttowohndichte von 51,6 Einwohner je Hektar.

7.2.3.5  Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

7.2.3.6  Der regionale Griinzug ist von dem Gberplanten Bereich noch nicht betroffen.
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Im Norden liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans "BuchenstraBe" in einer Regionalen
Grinzdsur gemdB PS 3.1.2 Regionalplan-Entwurf 2020. Regionale Grinzésuren sind gemdB
PS 3.1.2 1 (2) von Bebauung freizuhalten. Da der Bebauungsplan im Durchschnitt um 50 m in die
geplante Regionale Griinzisur (Regionalplan-Entwurf 2020) hineinragt, kann die Planung als Aus-
formungsspielraum der Kommune angesehen werden. Zudem wird durch die im Norden des Be-
bauungsplans liegende dffentliche Grinfldche (Retentionsbecken) die Bebauung an dieser Stelle
nicht bis an den nordlichen Rand des Geltungshereichs des Bebauungsplans gehen.

Die Gemeinde Grinkraut verfugt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als "Fléche fir Landwirtschaft" sowie im dstlichen Zufahrtshereich "Misch-
gebiet" dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen
mit den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. §13b i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Der Landschaftsplan (Fassung vom 20.04.2015) der Gemeinde Grinkraut stellt fir den Bereich land-
schaftsprigende Elemente und Feuchtstrukturen (Streuobstflache, Niedermoorfliche) dar. Des Weiteren
liegt das Plangebiet im Bereich fiir eine "wichtige Luftaustauschbahn". Laut Poolfldchenplan sollen diese
wertvollen Feuchtstrukturen erhalten und gefordert werden. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde
eine Bodenansprache durchgefihrt, in der das Vorkommen von Niedermoorbaden in diesem Bereich
ausgeschlossen wurde. Eine Beriicksichtigung der Niedermoorflachen bzw. der damit im Landschafsplan
formuliertem Erhalt und Férderung von wertvollen Feuchtstrukturen ist daher fiir die Gberplanten Flichen
nicht relevant. Ebentalls sollen landschaftsprigende Elemente — wie Streuobstfldchen — gepflegt und
entwickelt werden und Bereiche fiir wichtige klimatische Austauschbahnen freigehalten werden. Durch
die geplante Bebauung ist die Rodung einzelner Streuobstbdume geplant. Da es sich aber nur im eine
geringe Anzahl Streuobstbdume handelt und im Gemeindegebiet sowie im direkten Umfeld eine Vielzahl
weiterer Streobstbestiinde vorhanden sind, kann eine Anderung des Landschaftsplanes als vertretbar
angesehen werden. Klimatische Luftaustauschbahnen werden durch die Planung nicht beeintrichtig, da
im Norden ein ausreichender Abstand zur néchstgelegenen Bebauung weiterhin bestehen bleibt. Der
nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt nicht in einer vertraglich oder grundbuchlich festgelegten
Ausgleichsfldche. Da die Inhalte des Landschaftsplanes nicht mit der Planung bereinstimmen, ist dieser
2u dndern. Dies wird jedoch nicht Teil dieser Bauleitplanung, sondern im Rahmen einer Gesamtfort-
schreibung geschehen.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung
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Lu einer sehr frishen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fiir die Ausweisung von Wohnbebauung innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert und abge-
wogen. Als Wohnbauflche erscheint der Gberplante Bereich geeignet, auf Grund seiner Nihe zum
Ortskern, seiner bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der zum Teil vorhandenen Erschlie-
Bungsanlage. Der Bereich ist weder stark exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft
ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstandig ausrdumen. Das sehr be-
schrdnkte AusmaB der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtge-
meindegebiet vereinbar.

Der gewdhlte, an den ndrdlichen Ortsrand der Gemeinde Griinkraut anschlieBende Standort weist
vielfiltige Qualititen fiir eine Wohnbebauung auf. Die verkehtliche Anbindung des Quartiers ist
durch die Zufahrt "BuchenstraBe" sehr gut gegeben. Der zu Gberplanende Bereich hat dariiber hin-
aus Gber die Einmiindung in die "ScherzachstraBe" weitere Mdglichkeiten zur regionalen sowie
iberregionalen Anbindungen. In der Nahe des Plangebietes befindet sich zudem die alt-katholische
Pfarrkirche "St. Gallus und Nikolaus" wie auch die gemeindlichen Verwaltungseinrichtungen (Rat-
haus, Kindergarten und Bauhof etc.). Ebenso sind soziale, kulturelle und sportliche Anlagen fuB-
laufig erreichbar,

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die Einhaltung der Vorrausetzungen fir ein Verfahren gem. § 13b BauGB und die Priifung von
einwirkender Ldrmbelastung in Hinblick auf die Bundes-StraBe 32 "Wangener Strafle" sowie des
siidostlich gelegenen Wertstoffhofs der Gemeinde Griinkraut hingewiesen. Ebenso wurde eine Prij-
fung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde gem. §44 Abs. 1 BNatSchG innerhalb des
Plangebietes gefordert. Aus naturschutzfachlicher Sicht wurde auf die Uberplanung von potenziel-
len Niedermoorflichen als auch die nicht Ubereinstimmung mit dem Landschaftsplan vom
20.04.2015 hingewiesen. Weitere Aspekte waren neben der Behandlung des Niederschlagwassers
auch die Lage des Plangebietes innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes der Schutzzone
"Il B" ("Flappachquellen”).

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkadrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsansissige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation
20 begintrdchtigen. Es werden bedarfsgerechte GrundstiicksgraBen angestrebt.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fléche ist deshalb notwendig, weil die Maglichkei-
fen der Innenentwicklung in der Gemeinde ausgeschapft sind bzw. die Verfigbarkeit entsprechen-
der Flchen mittel- bis langfristig nicht gegeben ist.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Bauformen
verwirklicht werden kannen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-
Instrument geschaffen werden.
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Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem Gberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "BuchenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu er-
folgt fir den bebauten Bereich im Siiden im so genannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a
Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung). Dies ist ausfolgenden Griinden mdg-

lich:
— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt unter 20.000 m2.

— e bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplan "BuchenstraBe" erfolgt fir den unbebauten Bereich des Plan-
gebietes im Norden im so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. T Nr. 1 BauGB. Dies ist ausfolgenden Griinden maglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt unter 10.000 mZ,

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fir die Zuldssigkeit von
Wohnnutzung. Es ist ein allgemeines Wohngehiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Begintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen

Die Gemeinde Griinkraut ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
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gegeben ist, weil auf Grund der Nutzung als Baufliche und der damit verbundenen Anforderungen
an die GroBe und Lage der Fliche, innerdriliche Brachflichen und Nachverdichtungspotenziale re-
gelmdBig nicht in Frage kommen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden 6 unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Zur Ubersicht-
lichkeit sollen im Folgenden die Alternativen 5 und 6 beschrieben werden.

Die Alternative 5 (Fsg. vom 10.10.2017) sieht neben dem im zentralen Bereich des Plangebietes
verorteten GeschoBwohnungsbau ebenso Einzelhaushebauung vor. Die Einzelhausbebauung ist ei-
nerseits in die sidlich gelegene und bestehende Bebauung integriert und andererseits stellt sie im
ndrdlich bis dstlichen Bereich des Plangebietes den neuen Ortsrand der Gemeinde Griinkraut dar.
Die Grundstiicke sollen groBtenteils durch eine StichstraBe inklusive Wendeplatte erschlossen wer-
den. Das sidlichste Grundstiick im Plangebiet soll jedoch direkt iber die "Buchenstrafe" erschlos-
sen werden. Insgesamt sind drei GeschoBwohnungshauten sowie acht Einzelhduser vorgesehen.

Die Alternative 6.1 (Fsg. vom 04.12.2017) stellt die Grundlage fiir die weitere Anpassung und
Anderung der Gemeindeverwaltung in Form der stddtebaulichen Entwurfsalternativen 6.2, 6.3, 6.4
und 6.5 dar. Im zentralen Bereich soll hier weiterhin GeschoBwohnungsbau verortet sein. Dariiber
hinaus sollen nun neben der Einzelhausbebauung auch Kettenhduser verortet werden. Die Grund-
stiicke sollen auch weiterhin durch eine StichstraBe erschlossen werden. Die geplante Wendeplatte
wurde dabei durch einen Wendehammer ersetzt. Insgesamt sind drei GeschoBwohnungshauten,
finf Einzelhduser sowie sechs Kettenhduser vorgesehen.

Die Alternative 6.5 (Fsg. vom 16.02.2019) modifiziert die Alternative 6.1 und soll nach mehreren
Anderungen und Anpassungen der Planung in den Alternativen 6.2, 6.3 und 6.4 die Grundlage fir
die weitere Planung abschlieBend darstellen. Grundsdtzlich soll die ErschlieBung nun auf Grund des
Luschnitts des Plangebietes und dem dadurch optimierten Verkehrsflusses Gber eine Ringerschlie-
Bung erfolgen. Ebenso soll die Planung der Nachfrage an dffentlichen Stellpldtzen durch insgesamt
8 Stellpldtze innerhalb des Plangebietes gerecht werden. Nordwestlich wurde ein weiteres Grund-
stiick in die Planung mit aufgenommen, sodass der ndrdliche Ortsrand der Gemeinde Griinkraut in
diesem Bereich nun abschlieBend stidtebaulich Gberplant ist. Im Zuge der weiteren Ausarbeitung
der Planung wurden dariiber hinaus Anlagen zur Behandlung des Niederschlagswassers im Plan-
gebiet verortet. Diese sind zwar kein Bestandteil der stddtebaulichen Entwurfsalternative 6.5 sollen
aber im Weiteren in die Planung infegriert sein. Insgesamt sind zwei GeschoBwohnungsbauten,
sieben Einzelhduser sowie sechs Kettenhduser vorgesehen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine lineare
Struktur zu ergdnzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen und
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Verkniipfungen zur Landschaft und Bestandsbebauung hin vorgesehen. Das rdumlich-strukturelle
Konzept zielt auch darauf ab, dass Ortsrandbild insgesamt ruhiger und einheitlicher zu gestalten.

Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hahenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitestgehend parallel
zu den Hohenlinien stehen. Durch das gewdihlte Entwurfs-Prinzip kann das vorhandene Geldnde
weitestgehend belassen werden. Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgt jedoch nicht, um die
zukiinftige Bauherrschaft bei der Gestaltung ihrer Wohngebidude nicht einzuschrinken.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung soll geachtet werden. Eine
exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebéude in Ost-West-Richtung ist aus stidtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmedammfhigkeit der Bauteile (insbesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heiz-Iwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Ne-
bengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung op-
fimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wiire auch ein reines Wohngebiet
(WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrigliche Nutzungsmi-
schung, wie sie die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzu-
streben

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der
Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar. Eine gleichzeitige
Einschrdnkung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch
nicht vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforder-
lich. Durch eine Einschrdnkung bestiinde dariiber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Charakter
vom Grundsatz her zu unterlaufen.

— Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nm. 1-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
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geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinriumige stadtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfir.

— Grundsitzlich ausgeschlossen werden fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs. 2
BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung
2u tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden,
dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohn-
gebiet entstehen kinnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohl-
befinden beeintrdchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Be-
eintrchtigung gegeben ware. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobil-
funkanlagen im Gemeindegebiet, kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funk-
fechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleis-
fet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nahe zum Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zu-
ldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

— Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanla-
gen dieser Art gem. § 14 Abs. T Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintriichtigungen des Orts- und Landschaftshildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in
diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von
Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzel-
nen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlau-
fen. Von einer von den einzelnen Ladesaulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist
nicht auszugehen. Die Ladesdulen fiigen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein
und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufs-
stelle zuldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Lade-
dauer, ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzungen von Grundflichenzahlen fiir die Typen 1, 2, 3, 4 und 5 ergibt einen mdg-
lichst groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unter-
schiedlichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,24 fir Typ 1,
0,32 fiir Typ 2, 0,40 fiir Typ 3 und Typ 4 sowie 0,34 fiir Typ 5 befinden sich im Rahmen der
im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Wohngebiete. Die
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Werte orientieren sich an den Vorgaben der anschlieBenden lockeren Bebauung. Der fir Typ 3
und 4 zuldssige Hochstwert von 0,40 stellt eine fir die lindliche Umgebung und im Hinblick
auf die GrundstiicksgroBen angepasste Festsetzung dar.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den tffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der
vorliegenden geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen
Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu
beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Ter-
rassen, Schuppen, Gewichshéuschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Um-
stinden unterirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Mdglichkeit
fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U.
2u Fehlentwicklungen fiihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe
2uldissig wdren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit
vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zulissigen Grundfldche.
Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen
in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19
Rn 23).

Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussageftihig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren Un-
fergeschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden kdnnen.

Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt- und Wandhdhen Giber NN schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die Festsetzung
der Wand- und Gesamthhen dber NN wird gewihlt, da somit einerseits in allen Bereichen
die Wand- bzw. Gesamthdhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter Be-
zugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die nd-
fige Flexibilitdit gewdhrleistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Halfte
innerhalb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige
Wand- bzw. Gesamthdhe Gber natiirlichem Geldnde durch lineare Interpolation der beiden zu-
lassigen Wand- bzw. Gesamthdhen ermittelt. Die gewihlte Systematik schlieBt Fehlentwick-
lungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Gesamthahe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dach-
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neigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungshild be-
grenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden auf ein stddtebaulich vertretbares
MabB beschrinkt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die Be-
rechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig ge-
regelt, dass die Hhe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wand-
hohe herangezogen wird. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der zulds-
sigen Dachformen im Plangebiet Fehlentwicklungen vermeiden und die Mdglichkeiten der
Umsetzung dieser Dachformen hinsichtlich einzuhaltender Wand- und Gesamthdhen eindeutig
bestimmen. Dies trifft inshesondere auf das Pultdach zu.

— Bei den festgesetzten Wand- und Gesamthéhen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden
mit TerrassengeschoB, Hauptgebduden mit Satfel- oder Walmdach, Hauptgebéuden mit Pult-
dach und Hauptgebduden mit Flachdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw. Walmdach
und Hauptgebduden mit Flachdach geht die Bestimmung der hachstzuldssigen Punkte ein-
deutig aus den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit TerrassengeschoB (A)
bzw. Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der héchstzuldssigen Punkte auf
Grund festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten ist hier daher ein
Schemata dargestellt.

A Hauptgebéude mit TerrassengeschoB B Hauptgebéude mit Pultdach &
21— Festsetzung Firsthohe o. NN

0,75m

Festsetzung Fisthohe 0. NN~ e ——o—— Firsthéhe Pultdach =
=3 ——— Firsthihe TerrassengeschoB maximal festgesefzte
Terrassengeschoss = mmdesicns% % maimol feslgesetzie Firsthohe . NN - 1,25 m

3. Geschob | maximal 66 % Flache ohne - cthisho i NN sl
iberdachte Fliiche bzw]Uberdachung il - 405w Wandhthe 0. AN
Wandhihe . NN

2. Geschofh 2. GeschoB

1. Geschof 1. GeschoB

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 5) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typ1, 2, 3) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Langen-
entwicklung von Baukérpern auf max. 50 m. Im Bereich des Plangebietes stellt diese Vorgabe eine
sinnvolle Richtschnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stidtebauliche Struktur ver-
triglichen BaukdrpergroBe dar.

Die beim Typ 4 festgesetzte abweichende Bauweise ist erforderlich, um im Sinne einer maglichst
hohen Flexibilitéit fir die betreffenden Grundstiicke im westlichen Teil des Bebauungsplanes sowohl
eine geschlossene Bebauung bis 75 m zu ermdglichen. Ausgehend von der offenen Bauweise er-
laubt sie zusiitzlich die Errichtung von so genannten "Kettenhdusem" als zeitgemdBe und fldchen-
sparende Mischform zwischen Einfamilienhaus und Reihenhaus. Fir den Typ 4 wird durch die ab-
weichende Bauweise die Mdglichkeit einer flexiblen Anordnung von Baukdrpern innerhalb eines
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durch Baugrenzen vorgegebenen Bereiches ermdglicht. Die Vorgaben zielen dabei auf mdglichst
quadratische und damit punkférmig in Erscheinung trefende Gebdude ab.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die mdgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufiihren. Nebengebdude sind auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zulssig. Zu den Verkehrsfldchen ist ein Mindestab-
stand von 1,00 m mit Gberirdischen Anlagen einzuhalten, um damit mdgliche Gefahrenpotenziale
auszuschlieBen und die Situation verbindlich zu regeln. Die Anordnung der Fldichen fiir Garagen ist
auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grund-
stiicke eine moglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
zu den naturnahen Raumen, sowie des dérflichen Charakters des Ortes Grinkraut wire bei einer zu
starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der
0.9. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl
aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Ge-
bietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflachen sind auf eine
Bebauung iiberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vor-
genommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass
es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen,
Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Ent-
stehen von Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen). Die vorgenom-
mene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die
Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dich-
fen Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsldrm-Immissionen der Bundes-StraBe B 32 ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden StraBenverkehrslarm-Immissionen im Plangebiet gemdB DIN 18005-1 (Schallschutz
im Stidtebau) durch das Biiro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 11.12.2017).
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Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass wahrend des Tagzeitraums (6:00
bis 22:00 Uhr) der Orientierungswert fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) im Gel-
tungshereich eingehalten wird. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Orientierungswert
von 45 dB(A) bis zu einem Abstand von ca. 250 m zur StraBenachse der Bundes-Strafie B 32 um
bis zu 3 dB(A) Gberschritten.

Im vorliegenden Fall wird eine aktive Larmschutz-MaBnahme aufgrund der geringfugigen, nur im
Nachtzeitraum auftretenden Uberschreitungen der Orientierungswerte sowie der hohen Entfernung
des Plangebietes zur Bundes-StraBe B 32 als nicht sinnvoll erachtet. Der Konflikt wird daher mit
der Festsetzung von passiven Larmschutz-MaBnahmen (Orientierung der zum Liften erforderlichen
Fensterdffnungen von Ruherdumen, Festsetzung des SchalldimmmaBes der AuBenbauteile) geldst.

Ludem wirken auf das Plangebiet die Gewerbeldrm-Immissionen des dstlich befindlichen Wertstoff-
hofes der Gemeinde Griinkraut ein. Diese wurden im Rahmen der 0.g. schalltechnischen Untersu-
chung ermittelt und gemdB TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm) bewertet.

Die Berechnungen der Gewerbeldrm-Immissionen des Wertstofthofes zeigen, dass der Immissions-
richtwert der TALdrm fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von tagsiber 55 dB(A) im Gstlichen
Bereich des Geltungsbereiches um bis zu 3 dB(A) Gberschritten wird. Zudem wird der maximal zu-
lissige Spitzenpegel von tagsiiber 85 dB(A) im dstlichen Bereich um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.
MaBgeblich fiir die Uberschreitungen ist die Entleerung der Glascontainer. Aus diesem Grund soll
der Konflikt durch das Versetzen der Glascontainer in Richtung Osten geldst werden. Im Bebau-
ungsplan ist eine entsprechende Festsetzung enthalten.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hihenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wdhlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthchen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes im Bereich des Grundstiicks Nr. 3 in Richtung siidlich gele-
gene Verkehrsfldche erfolgt, um eine Verlegung und Unterhaltung der in diesem Bereich erforder-
lichen Regen- bzw. Mischwasserkandle zu ermdglichen und zu sichern.

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
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schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) bzw. der Flichen fiir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschdchte keine Bebauung
maglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rahmen der ErschlieBung eine Trafosta-
fion zu errichten sein, kann auf die Festsetzung einer entsprechenden Fliche fir diese Trafostation
verzichtet werden, da sich deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben
wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Neben-
anlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fléiche
hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des Gberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde Griinkraut zu FuBl erreichbar (Verwal-
tungsgebdude, Kirche etc.).

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die "BuchenstraBe” und ihrer Einmiindung in die
"ScherzachstraBe" hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "ScherzachstraBe" be-
steht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 32 "Wangener StraBe". Dadurch sind weitere Anbin-
dungen gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle "Her-
renfeld 1" "Herrenfeld 2" und "Gullen-Sonnenhof"" mit der Linie 21 (Ravensburg-Griinkraut-Bod-
negq) gegeben.

Wander-, Fahrrad- und FuBwege sind wie folgt vorhanden: "Orts-Rundweg", "Aichenblock", "Eng-

lisreute", "Schregsberg", "Hintersolbaach”, "Flappach”, "Hinzistobel".

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber Wege und Fldchen, die die geplante Woh-
numfeldqualitt unterstiitzen. Eine Ausweisung als verkehrsheruhigte Zone ist nicht vorgesehen.
Die strafenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchlssigen Beldgen der Wohnumfeld-
Gestaltung. Gleichzeitig knnen sie als Stauraum fiir den Winterdienst sowie Parkpldtze vorgesehen
werden.

Seite 46

Gemeinde Grinkraut + Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 69 Seiten, Fassung vom 01.04.2021



72105

7.2.10.6

71.2.10.7

7211
72111

72112

72113

72114

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Die bestehenden Verkehrsflichen sind geeignet, die Orts-Teile untereinander zu verbinden. Die
iberregionale Verkehrsanbindung ist durch die qualifizierten StraBen sichergestellt.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfigt Gber ein Mischsystem und bereichsweise ein modifiziertes Trenn-System zur
Entsorgung der Abwdsser.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber das im Neubaugebiet geplante Trennsystem an den be-
reits vorhandenen Mischwasserkanal geleitet und der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die An-
lage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird entweder direkt oder Gber Zisternen auf Privatgrund ge-
drosselt in das ndrdliche Retentionsbecken geleitet. Von dort gelangt das Niederschlagswasser ge-
drosselt in die "Scherzach". Auf Flichen deren Niederschlagswasser iber die Regenwasserkanali-
sation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entspre-
chende Arbeiten wie z.B. Autowische, Reinigungsarbeiten, sind nicht zuldssig, § 55 (1) WHG. Fir
den Bemessungsregen ist aufgrund der Retention mit einem gedrosselten / zeitlich geddmpften
Ablauf der Abfluss aus dem Baugebiet geringer gegeniiber dem Abfluss des natiirlichen Einzugs-
gebietes. Der Notiiberlauf kinnte so dimensioniert und gesteuert werden, dass bei einem Starkre-
genereignis das Stauziel (Hohe Wasserspiegel) erhdht wird. Der Nachweis wird im Zuge der Ent-
wasserungsplanung mit dem Antrag auf wasserrechtliches Benehmen abgestimmt und erbracht, so
dass keine Verschlechterung der Hochwassersituation entsteht.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde die Maglichkeit zur Integration eines Refentions- und
Versickerungssystems innerhalb des Baugebietes geprift. Auf Grund der Beschaffenheit des Bau-
grundes (wenig versickerungsfdihig) kann ein solches Konzept nicht Eingang in die Planung finden.
Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (§ 9 WHG) und der Ablaut
der Drainage in ein oberirdisches Gewdsser einleitet. Andere Drainagen sind nicht zuldssig (§ 3
Abwasserverordnung).

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.
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Auf Grund der Aufschlisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundflche und Hohe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ Tist im sidlichen Bereich vorgesehen. Er kann als Einzel- und Doppelhaus genutzt wer-
den. Durch die begrenzte zuldssige Grundfldchenzahl von 0,24 wird darauf geachtet, dass in
Verbindung mit den GrundstiicksgriBen keine Gberdimensionierten Gebdude entstehen. Er
kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei Wohneinhei-
fen genutzt werden. Er stellt eine in Fldche und Hohe reduzierte Ubergangsform zu den Frei-
fldchen dar.

— Typ2istim sidlichen sowie auch ndrdlichen Bereich vorgesehen. Er kann als Einzel- und
Doppelhaus genutzt werden. Durch die begrenzte zuldssige Grundfldchenzahl von 0,32 wird
darauf geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgraBen keine iberdimensionierten
Gebiude entstehen. Er kann als Einzelhaus mit bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus
mit je zwei Wohneinheiten genutzt werden. Er stellt eine in Fliche und Hohe reduzierte Uber-
gangsform zu den Freifliichen dar. Die dem Typ 2 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine
iberdurchschnittliche Wohnqualiféit.

— Typ 3 ist im zentralen Bereich fiir Grundstiick Nr. 11 vorgesehen. Er kann ausschlieBlich als
Einzelhaus genutzt werden. Durch die zuldssige Grundflichenzahl von 0,40 wird darauf ge-
achtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgraBen attraktive GebdudegroBen entstehen
kannen und somit die Flexibilitit des Bauherm nicht beeintrichtigt wird. Er ist als Ein- bis
Dreifamilienhaus konzipiert.

— Typ 4 ist im dstlichen Bereich vorgesehen. Er kann ausschlieBlich als Kettenhaus mit bis zu
zwei Wohnungen genutzt werden. Durch die zuldssige Grundflachenzahl von 0,40 wird darauf
geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgraBen attraktive GebdudegroBen entstehen
kannen und somit die Flexibilitit des potenziellen Vorhabentrdgers nicht beeintrichtigt wird.
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— Typ5 kann entweder als Einzelhaus oder als GeschoBwohnungsbau umgesetzt werden. Auf-
grund der Hohenentwicklung eines potenziellen GeschoBwohnungsbaus wurde von einer Lage
am Ortsrand abgesehen und der Fokus auf den zentralen Bereich im Bauabschnitt T gelegt.
Durch den Typ 5 kann der hohen Nachfrage an Wohnraum in der Gemeinde Griinkraut Rech-
nung getragen werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "BuchenstraBe" im beschleunigten Verfahren
erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "BuchenstraBe" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im ndrdlichen Teil der Gemeinde Griinkraut. Sidlich und westlich wird es von
der "BuchenstraBe" sowie von weiterer Wohnbebauung begrenzt. Im Norden sowie im Osten des
20 Uberplanenden Gebietes befindet sich eine Wiesenflache mit Streuobstbdumen. Nordlich des
iberplanten Bereiches schliet ebenfalls eine Wiesenfliche an. Diese Fliche wird, wie auch das
Plangebiet selbst, landwirtschaftlich genutzt (Griinland/Streuobst). Das Plangebiet teilt sich in ei-
nen siidlichen Bereich (Bestandsbebauung nach § 13a BauGB) und in einen nérdlichen Teil (neue
Bebauung im AuBenbereich nach § 13b BauGB).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Der nordliche Teil der tberplanten Fldche wir landwirtschaftlich intensiv genutzt. Auf Grund der
Nutzung als Mihwiese weist dieser Bereich ein geringen Artenvorkommen mit Gberwiegend Stick-
stoffzeigern auf. Die Mdhwiese ist in diesem Bereich mit mehrere Streuobstbdume (Apfel-/Birn-
biiume) begleitet. Auf Grund des Alters der Biume, ist eine Relevanz gegeniiber streng geschiitzter
Arten nicht auszuschlieBen. Aus diesem Grund wurden die Bdume artenschutzrechtlich untersucht.
An einigen Stellen wurden potentielle Lebensrdume (Totholz, Totdiste, Rindenspalte, Baumhdhlen)
fir .B. Vogelarten oder Fledermduse vorgefunden. Jedoch konnten in keinem dieser Strukturen
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8.2.1.3

8.2.1.4

nachweise streng geschiitzter Arten nachgewiesen werden. Genauere Angaben sind dem arten-
schutzrechtlichen Kurzbericht des Biiro Sieber in der Fassung vom 06.10.2017 zu entnehmen.

Der sidliche Teilbereich des Plangebietes weist iberwiegend bereits eine Bestandshebauung auf.
Der Bereich der vorhandenen Versiegelung kann schon nicht mehr als Standort einer natilichen
Vegetation dienen. Die Gartenanlagen um die Gebdude sind zudem stark anthropogen geprdgt und
weisen feilweise eine nicht heimische Vegetation auf. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Ge-
baudekontrolle konnte im Schreinereigebéude eine tempordire Nutzung von Fledermdusen nach-
gewiesen werden. Hierzu sind genauere Angaben dem artenschutzrechtlichen Kurzbericht zu ent-
nehmen.

Ein Biotopverbunde feuchter Standorte erstrecken sich westlich in einem Abstand von etwa 150 m
und dstlich in einem Abstand von etwa 300 m zum Geltungsbereich. Auf Grund der dazwischenlie-
genden Bebauung und der "ScherzachstraBe" ist eine nennenswerte Wanderung zwischen den
Kernfldchen des Biotopverbundes nicht zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Die nichste gem. § 30 BNatSchG
kartierte Biotopfliche "Feuchtfldchen an der Scherzach bei Grinkraut" (Nr. 1-8223-436-4501)
erstreckt sich westlich in einem Abstand von 150 m der beplanten Fliche. Etwa 340 m dstlich liegt
das Biotop "Bechenried" (Nr. 1-8223-436-4517). Das Biotop "Nasswiese ndrdl. NSG Wasenmoos"
(Nr.1-8223-436-4521), das Naturschutzgebiet "Wasenmoos bei Grinkraut" (Nr. 4.064) erstre-
cken sich in etwa 500 m Gstlich des Geltungshereiches. Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen
nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet besteht
geologisch betrachtet aus wiirmeiszeitlichen Mordnensedimenten. Aus den Sedimenten haben sich
zwei unterschiedliche Bodenkundliche Einheiten ausgebildet. Ein Anmoorgley aus glazigenen Se-
dimenten bildet den ndrdlichen Teil, wiihrend Parabraunerde aus Geschiebemergel sich Gber die
iibrige Fldche erstreckt.

Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung kénnen die vorkommenden Baden ihre Funktion als Aus-
gleichskrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend
unbeeintrichtigt erfillen. Einzig in den siidlichen bereits versiegelten Bereichen sind die Boden-
funktionen gestdrt. Genauere Angaben zu den Untergrundverhdltnissen sind der Baugrundvorun-
fersuchung (Fassung vom 09.07.2018) der Crystal Geotechnik Beratenden Ingenieure & Geologen
GmbH sowie Berghof Analytik + Umweltengineering GmbH zu entnehmen.

Das Moorkataster der LUBW weist am norddstlichen Rand des geplanten Wohngebietes eine Nie-
dermoorfliche aus. Aus diesem Grund wurde von Seiten der Gemeinde Griinkraut eine Moorkartie-
rung in Auftrag gegeben. Im Rahmen der Bodenansprache durch das Biiro Berghof Analytik +
Umweltengineering GmbH konnten im Untergrund keine moorigen Bdden festgestellt werden. Da-
her kann das Vorkommen von Niedermoor in diesem Bereich ausgeschlossen werden. Genauere
Angaben sind der Moorkartierung (Fassung vom 08.06.2018) zu entnghmen.
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8.2.1.5

8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Oberfldchengewisser befinden sich nicht im Plangebiet. In einem Abstand von 150 m westlich des
Plangebiets verlduft ein FlieBgewdsser (Scherzach). Abwdsser fallen derzeit im Plangebiet aus-
schlieBlich im Stiden im Bereich der bestehenden Bebauung an. Das Niederschlagswasser der pri-
vaten Dach- und Hoffldchen wird entweder direkt oder Gber Retentionszisternen gedrosselt in die
offentliche Regenwasserkanalisation eingeleitet. Von dort gelangt es in ein Retentionsbecken und
wird von dort aus gedrosselt in die "Scherzach" eingeleitet. Die vier ndrdlichen Grundstiicke erhalten
einen Direktanschluss an das Retentionsbecken, fir alle anderen Grundstiicke werden Zisternen
eingebaut. Nach den Angaben der Baugrundvoruntersuchung ist auf Grund der iberwiegend ge-
ringen Durchldssigkeiten der Baden mit Grundwasser zu rechnen. Insgesamt konnte ein Grundwas-
serniveau von 2,8 — 3,3 m unter Geldndeoberkante festgestellt werden.

Das Hochwasserrisiko der westlich des Planungsgebiets verlaufenden "Scherzach" wird als gering
bewertet.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BOUGB):

Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine im Norden, am Ortsrand des Hauptortes
Grinkraut liegende Freifldche. Im nordlichen Bereich, auf der unbebauten Wiesenflache, befinden
sich Streuobsthdume, welche in geringem MaBe zur Regulierung der Lufttemperatur und zur Pro-
duktion von Frischluft beitragen. Auch im siidlichen Teil befinden sich neben der bereits bestehen-
den Bebauung Gehdlze, die zur Frischluftproduktion beitragen. Die offenen Grundlandfldchen tra-
gen zudem zur Kaltluftbildung bei. Da ein Gefdlle nach Norden vorherrscht, ist die Kaltluft nicht fir
die bestehenden Siedlungsstrukturen von Bedeutung.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Beim Plangebiet handelt
es sich um eine im Norden liegende Freifldche am Ortsrand der Gemeinde Griinkraut. Die Flche
ist nur eingeschrdnkt aus der freien Landschaft einsehbar. Von Norden kann fernab der Bundes-
straBe "B 32" weitere Bebauung festgestellt werden, welche zum Teil die Sicht einschrdnk. Aus
Osten befindet sich ebenfalls ein gewerblicher Bau und eine Reihe junger Streuobstbdume, welche
eine Sichtbeziehung aus dieser Richtung erschwert. Aus Siiden und Westen schlieBt direk die be-
stehende Bebauung an. Aus Nordwesten ist zudem die Sicht durch die bachbegleitenden Gehdlze
der "Scherzach" eingeschrankt. Auf Grund der Nutzung (Griinland mit Obstbdumen) weist die Fld-
che Struktur auf, welche insbesondere fiir die Naherholung der ortsansissigen Bevdlkerung von
hohem Wert sind. Zudem fihrt ein nicht befestigter FuB- und Radweg durch das Plangebiet.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Im siidlichen bereits bebauten Bereich (nach § 13a BauGB) kann es
durch die Planung zu einer geringfiigige Nachverdichtung kommen. Der ndrdliche Bereich (nach
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8222

8223

8.2.2.4

813b BauGB) wird neu Gberplant und es kommt zu einem weiteren Verlust an Lebensrdume fir
die vorkommenden Tiere und Pflanzen. Die vorhandenen Strevobstbestiinde kdnnen vermutlich
nicht erhalten werden. Auf Grund der hochwertigen Strukturen fir streng geschiitzte Arten innerhalb
des Plangebietes sind entsprechende artenschutzrechtliche MaBnahmen notwendig. Diese sind dem
artenschutzrechtlichen Kurzbericht des Biro Sieber in der Fassung vom 06.10.2017 zu entnehmen.
Durch die Lage des Plangebietes am Ortsrand ist nicht mit Zerschneidungseffekten zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Auf Grund der Entfernung, die zu
dem 0.g. Biotop besteht und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funkfionalen
Beziehungen anzunehmen sind, sind die Biotope und die Schutzgebiete von der Planung nicht
betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Bdden beeintréchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukdrper
bzw. Zufahrtsflichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen
und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nieder-
schlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Da durch die Moorkartierung
das Vorkommen eines Niedermoores im Plangebiet entkrdftet werden konnte, sind Auswirkungen
auf einen Moorkérper nicht gegeben.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchlssigkeit der anstehenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FldchengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Auf den befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll iber entsprechende Ka-
ndle dem ndrdlichen Retentionshecken zugeleitet werden. Von dort gelangt das Wasser gedrosselt
in die "Scherzach". Auf Flachen deren Niederschlagswasser iber die Regenwasserkanalisation ge-
leitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Ar-
beiten wie z.B. Autowdsche, Reinigungsarbeiten, sind nicht zuldssig, § 55 (1) WHG. Fir den Be-
messungsregen ist aufgrund der Retention mit einem gedrosselten / zeitlich geddmpften Ablauf
der Abfluss aus dem Baugebiet geringer gegeniiber dem Abfluss des natiirlichen Einzugsgebietes.
Der Notiiberlauf konnte so dimensioniert und gesteuert werden, dass bei einem Starkregenereignis
das Stauziel (Hohe Wasserspiegel) ethoht wird. Der Nachweis wird im Zuge der Entwiisserungspla-
nung mit dem Antrag auf wasserrechtliches Benehmen abgestimmt und erbracht, so dass keine
Verschlechterung der Hochwassersituation entsteht.
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8.2.25

8.2.2.6

Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt wird (§ 9 WHG) und der Ablauf
der Drainage in ein oberirdisches Gewsser einleifet. Andere Drainagen sind nicht zuldssig (§ 3
Abwasserverordnung).

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im Plangebiet bestehenden Gehélze entfillt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung der Biume. Zudem geht die Produktion von Frischluft verloren.
Auf Grund der zusdtzlichen Versiegelung wird die Warmeabstrahlung beginstigt und die Entste-
hung von Kaltluft auf die benachbarten Freifliichen begrenzt. Nennenswerte Verdnderungen des
Kleinklimas sind jedoch nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Planung gehen
wichtige ortsrandprégende Strukturen verloren. Der Verlust der Strevobstbdume wird auf der nur
eingeschrankt einsehbaren Flache nur fir die Naherholung der ortsansdssigen Bevdlkerung eine
nennenswerte Beeinfrichtigung darstellen. Mit der Planung wird der Ortsrand nicht weiter nach
Norden verlagert, somit wird das Landschaftshild in diese Richtung nicht maBgeblich beeintrdch-
figt.
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8.2.3
8.23.1

8.23.2

8233

8234

8.2.3.5

8.2.3.6

8.23.7

8.2.3.8

8.2.3.9

8.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

An der nordlichen Grenze ist eine Gffentliche Griinflache als Retentionsbereich und Ortsrandeingri-
nung festgesetzt.

An der westlichen sowie an der siidlichen Grenze sind in Summe sechs Neupflanzungen von Biiu-
men festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine an-
gemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch
der Lebensraumwert der Fldchen fur siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefihrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdrten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangshereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermaglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsdsthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
flchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.
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8.2.3.11 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthahe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

8.2.3.12 Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

8.2.3.13 Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind als Einfriedungen ledig-
lich Zdune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter sowie Hecken, jedoch keine Mauern zuldssig.

8.2.3.14 Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlehewesen kann erhalten werden, wenn Zune einen Min-
destabstand von 0,15 m zum natirlichen Gelande einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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9 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1 Ortliche Bauvorschriften
9.1.1  Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

9.1.1.1  Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukérper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klar-
stellung zu den unterschiedlichen Ausprigungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften
zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Rege-
lungen fir grundsticksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung
(z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilglei-
chen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdl Probleme im bau-
aufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir
ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von
der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75% aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zuei-
nander parallel sind. Die Fldche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche
gemessen.

i aiah

100 % parallel 100 % parallel mind. 75%  max. 25%

9.1.1.2  Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebéude eine
nicht vertrethare Gesamthahe erreichen konnten. Die Regelung der Dachneigung bezieht sich auch
auf Terrassengeschosse, da diese ebenfalls andere Dachformen, wie z.B. ein Pultdach haben kon-
nen.

9.1.1.3  Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddcher ermdglichen.
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9.1.14

9.1.18

9.1.1.9

9.1.2

Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstiinde-
rungswinkels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchem.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umsténden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten
2uldssig. Fiir Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Fir bestehende Gebdude mit flacherer Dachneigung ist die Mag-
lichkeit einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit geschaffen. Im Einzelfall kann damit eine gestalterisch
vertretbare Losung erarbeitet werden. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit
und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeinfrdchtigungen
fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe st nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthéhe ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesambild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhiltmisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.. Grinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen st der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Gleiches gilt auch fir Stitzmaver.

Die Absetzung von Einfriedungen von der Verkehrsfldche ist aus gestalterischen Griinden erforder-
lich. Durch die Absetzung der Einfriedungen soll ein geordnetes Ortshild gesichert werden, da eine
gewisse Entzerrung von Verkehrsfldchen und Baugrundstiicken erfolgt. Der Abstand der Einfriedun-
gen wirkt als gestalterisches Element auf das Ortshild ein. Gerade nah zur StraBe stehende "tote
Einfriedungen" konnen eine erdriickende Wirkung haben und dadurch die stidtebauliche Entwick-
lung negativ beeinflussen.

Stellpldtze und Garagen
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9.1.21

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpltzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu kénnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflachen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom offentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden missen. Somit erfolgt die Regelung, um stadtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung
10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Flichenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Flchen nicht erkennbar.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschriinkungen, iberbaubare Grundsticksfldchen, Trenngrin im zent-
ralen Bereich) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten
10.2.1  Kennwerte
10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 1,19 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:

Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Baufldchen als WA 0,92 77,3%
Offentliche Verkehrsflichen 0,17 14.3%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,02 1,7%
Offentliche Grinflichen 0,08 6,7 %

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufléche (innerhalb des Baugebietes):20,6 %
10.2.1.4 Voraussichtliche Mindest-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 18
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10.2.1.5 Voraussichtliche Maximal-Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 59

10.2.1.6 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
96

10.2.2  ErschlieBung

10.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserzweckverband Grinkraut-Schlier

10.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

10.2.2.3 Die Ldschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

10.2.2.4 Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW GmbH, Biberach

10.2.2.5 Gasversorgung durch: Technische Werke Schussental (TWS), Ravensburg

10.2.2.6  Mllentsorgung durch: Alco-Siid, Amizell

10.2.2.7 Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdiu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

10.2.3  Plandnderungen

10.2.3.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates von Griinkraut beschlossenen Inhalte wurde bereits vor
der Sitzung eine vollstdndige Entwurfsfassung (Fassung vom 01.04.2021) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungsbeschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwéigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfiihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 20.04.2021 enthalten):
— Korrektur der Grundstiicksnummerierung von Nr. 5a auf 6 sowie Konkretisierung der Maximal-

lange von 75 m unter Ziffer 2.8

— Streichung der Vorschriff zu Terrassengeschossen
— Ergiinzung der nachrichtlichen Ubernahme unter Ziffer 4.1
— Aufnahme der HQgqen-Fldchen als nachrichtliche Ubernahme
— FErgdnzung des Hinweises zum Denkmalschutz unter Ziffer 5.17
— Ergiinzung des Hinweises zum Uberflutungsschutz unter Ziffer 5.18
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— Aufnahme eines Hinweises zur Geotechnik unter Ziffer 5.19
— zusiitzliche Hinweise

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Seite 7 Gemeinde Grinkraut + Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die Grtlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 69 Seiten, Fassung vom 01.04.2021



11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg
2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Dar-
stellung als "allgemeiner
|andlicher Raum im enge-
ren Sinne"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Karte Sied-
lung, Darstellung als
"Siedlungsschwerpunkt"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan. Darstellung

als "Fléche fir Landwirt-
schaft"
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Westen in Rich-
tung dstlich gelegenes
Plangebiet.

Blick innerhalb des Plan-
gebietes auf die Obst-
baumbestande und die
nordwestlich angrenzende
Bestandshebauung der
Gemeinde Griinkraut,

Blick von der Buchen-
straBe auf die westlich
des zu Gberplanenden Be-
reichs liegende Bestands-
bebauung der Gemeinde
Grinkraut.
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Blick innerhalb des Plan- A
gebietes auf die siidlich %
gelegene angrenzende

Bestandsbebauung der »
Gemeinde Grinkraut. R

Blick von der Buchen-
straBe in Richtung Plan-
gebiet.

Blick vom ndrdlichen Be-

reich des Plangebietes auf
den auBerhalb gelegenen
"FuBweg".
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Stidtebauliche Entwurfs-
alternative 5 mit Fassung
vom 10.10.2017 mit
StichstraBe inklusive
Wendeplatte sowie Ein-
zel- und Mehrfamilien-
hausbebauung

Stidtebauliche Entwurfs-
alternative 5 mit Fassung
vom 04.12.2017 mit
StichstraBe inklusive
Wendeplatte sowie Ein-
zel- und Mehrfamilien-
hausbebauung

AbschlieBende Planung:
Stadtebauliche Entwurfs-
alternative 6.5 mit Fas-
sung vom 16.01.2019
mit neuer ErschlieBungs-
konzeption, Verortung von
GeschoBwohnungsbau im
zentralen und von Ketten-
hduser im dstlichen Be-
reich; Abrundung des
Siedlungskdrpers durch
Erweiterung des Geltungs-
bereich nordwestlich der
BuchenstraBe
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.05.2016. Der Beschluss
wurde am 20.05.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Grimkraut den ...
(Hr. Lehr, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. T Nr. 1
gem. §13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1 BauGB). Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit
vom 28.12.2020 bis 29.01.2021 (Billigungsbeschluss vom 24.11.2020; Entwurfsfassung vom
05.11.2020; Bekanntmachung am 18.12.2020) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Grinkraut, den ...
(Hr. Lehr, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
06.07.2017 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. § 4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 10.12.2020 (Entwurfsfassung vom
05.11.2020; Billigungsbeschluss vom 24.11.2020) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Grinkraut den .............
(Hr. Lehr, Birgermeister)
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134 Satzungsheschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 26.10.2021 iber die Entwurfs-
fassung vom 01.04.2021.
Grinkraut den ... .
(Hr. Lehr, Biirgermeister)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "BuchenstraBe" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in der Fassung vom 01.04.2021 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
26.10.2021 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entsprechen.
Grinkraut, den .............
(Hr. Lehr, Birgermeister)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 10.12.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"BuchenstraBe” und die drtlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden
jeweils mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Ver-
langen Auskunft gegeben.
Grinkraut den .............
(Hr. Lehr, Birgermeister)
13.7  Berichtigung des Flachennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Grinkraut wurde gemaB § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "BuchenstraBie" und den drtlichen Bauvorschrif-
fen hierzu im Wege der Berichtigung angepasst. Die Berichtung des Fldchennutzungsplanes wurde
am........... ortsiiblich bekannt gemacht.
Grinkraut, den .............
(Hr. Lehr, Birgermeister)
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