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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Reute verfiigt nicht Uber ein historisch gewachsenes Ortszentrum, sondern
hat sich aus urspriinglich zwei Siedlungsbereichen, jeweils einer in den heutigen Ortstei-
len Unterreute und Oberreute liegend, zu einem sog. StraBendorf entwickelt. Bereits bei
einer Befragung aus dem Jahr 2004, die unter grolRer biirgerschaftlicher Beteiligung
im Rahmen des ,, Dorfentwicklungskonzepts 2020“ erarbeitet wurde, hat sich der Wunsch
nach einem Ortszentrum herauskristallisiert. Gemeinderat, Verwaltung sowie engagierte
Blirgerinnen und Blirger haben sich seither mit der Entwicklung und Starkung einer Orts-
mitte rund um das heutige Zentrum mit Rathaus, Schule, der katholischen Kirche St. Felix
und Regula und einigen Dienstleistungsbetrieben beschaftigt.

Der beabsichtigten Weiterentwicklung und Starkung dieses Bereiches zu einem Ortszent-
rum wird mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf ,,Neue Ortsmitte” Rechnung ge-
tragen. Hierzu werden die nordlich an den vorgenannten Bereich angrenzenden Freifla-
chen stadtebaulich und funktional Gberplant. Entstehen soll ein zentraler Dorfplatz mit
Aufenthaltsmdglichkeiten einschlieflich Infrastrukturmafnahmen, um den sich Flachen
zur Schaffung von Dienstleistungen und Nahversorgungsangeboten (Arztehaus, gastro-
nomische Angebote u.a.m.) angliedern.

Die Gemeinde hat sich dariiber hinaus zum Ziel gesetzt, ein Altenwohnheim am Ort anzu-
siedeln, um es alteren Menschen, die nicht mehr vollkommen eigenstandig wohnen kén-
nen oder wollen, zu ermoglichen, weiter im Ort wohnen zu bleiben. Auch hierfiir soll der
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen.

Der Bebauungsplan ,,Neue Ortsmitte” verfolgt im Einzelnen insbesondere folgende Ziele:

Soziale Zielsetzung:

= Schaffung von Gemeinbedarfsflachen zur Ansiedlung eines Altenwohnheims
= Teilhabe von dlteren Menschen am Gemeindeleben

= Schaffung von Wohnraum fiir Familien

Stadtebauliche Zielsetzung:

= Schaffung eines Dorfplatzes als Treffpunkt und Aufenthaltsflache

= Erhaltung der fulRlaufigen Wegebeziehungen von Ost nach West

= Bericksichtigung der umliegenden Bestandsbebauung, insbesondere des Feuerwehr-
hauses und der slidlich angrenzenden Wohnbebauung

= Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und schonender Umgang mit dem Schutzgut
Boden

Abgrenzung, Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nérdlich der Strafle Hinter den Eichen und westlich der KirchstralRe.
Sudlich an das Plangebiet grenzen das Feuerwehrgebaude und der Kindergarten St. Josef
an, Ostlich befindet sich dich Kirche St. Felix und Regula.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 33.791 m?2.
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1.4

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Neue Ortsmitte” ist im nach-
folgenden Abgrenzungsplan dargestellt.

——_Hinter den Hat
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Abgrenzung des Bebauungsplans ,,Neue Ortsmitte” (ohne MaRstab)

ErschlieBung

Das Gebiet wird Gber einen Ringschluss zwischen den beiden vorhandenen StraRen Raiffe-
isenstraBe und KirchstraRe an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere Erschlie-
RBung des Plangebiets erfolgt ebenfalls Gber eine RingstralRe. Die Planung sieht Anschliisse
nach Osten und Westen vor, um die Moglichkeit fur kiinftige Weiterentwicklungen zu er-
offnen.

Planungsalternativen

Intention des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung einer lebendigen Ortsmitte. In
diesem Zusammenhang ist fur die Planung eine zentrale Lage im Ort essentiell, da diese
auch mit Infrastruktureinrichtungen (insbesondere Rathaus) einhergeht. Neben den nun
gewdhlten Flachen R7b, R10 und R9 kdmen daher nur noch die Flachen R7a und R9 (6st-
lich der KirchstraRe) in Betracht. Grundidee und primére Zielsetzung der Planung ist je-
doch auch die Schaffung eines zentralen Dorfplatzes, der gleichzeitig Begegnungsstatte
und auch Treffpunkt in der Ortsmitte ist.
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1.5

1.6

In diesem Zusammenhang sprechen die Gegebenheiten fiir die nun gewahlte Flache. Die
Kirche St. Felix und Regula stellt eine ideale Ausgangslage dar, um gegeniberliegend als
Pendant einen o6ffentlichen Platz zu schaffen und damit auch den bestehenden offentli-
chen Raum aufzuwerten. Als stadtebaulich ideal stellt sich auRerdem der von West nach
Ost verlaufende und auf die Kirche zufiihrende FuBweg dar, der das kiinftige Ortszentrum
auch fuRlaufig erschlief3t.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren aufgestellt. Der Verfahrensablauf ist
nachfolgend zusammengefasst.

Verfahrensablauf:

27.09.2012 Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die ortlichen
Bauvorschriften

19.10.2012 Auslegung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3

bis 16.11.2012 (1) BauGB

22.11.2012 Erérterungstermin fir die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

nach § 3 (1) BauGB

Schreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
01.03.2016 sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
14.03.2019 Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage und Beteiligung der

Trager 6ffentlicher Belange

05.04.2019 Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB sowie Beteili-
bis 10.05.2019 und gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
Schreiben vom gem. § 4 (2) BauGB

27.03.2019

05.07.2019 Beschluss des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschrif-

ten gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.

Flachennutzungsplan

Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denzlingen
- Vorstetten - Reute ist das Plangebiet als Wohn-, Mischbau- und Gemeinbedarfsflache
dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und Nr. 5 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Der Planbereich untergliedert sich in drei Teilbereiche. Angedacht ist, ein Ortszentrum mit
gemischter Nutzungsstruktur zu schaffen, das sowohl Treffpunkt als auch Begegnhungsstat-
teist.

Die Ansiedlung eines Altenwohnheims in direkter Ndhe zum neuen Ortszentrum ermog-
licht es, mit der Ortsmitte einhergehende Synergieeffekte zu nutzen (insbesondere Infra-
struktureinrichtungen, fuBlaufige Erreichbarkeit, Treffpunkt).

Dartiber hinaus sieht die Planung vor, dringend bendétigten Wohnraum fiir die Bevolke-
rung zu schaffen. Dies wird unter anderem dadurch sichergestellt, dass Ferienwohnungen,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe im Bereich der
,Allgemeinen Wohngebiete” ausgeschlossen werden.

Im ,,Mischgebiet” werden Werbeanlagen fiir Fremdwerbung ausgeschlossen. Die Errich-
tung von Werbeanlagen wirkt sich nach Auffassung der Gemeinde negativ auf das Ortsbild
aus. Aus diesem Grund ist vorliegend eine Regulierung der Werbeanlagen notwendig, um
eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes — insbesondere durch die
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2.2

angedachte Schaffung einer Ortsmitte an der Stelle — und auch des Ortsbildes im Allge-
meinen zu gewahrleisten. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstatten sollen
aus Griinden der Konfliktvermeidung unzuldssig sein. Das innerértliche Plangebiet stellt
aus Sicht der Gemeinde keinen idealen Standort fiir derartige Nutzungen dar. Die Ge-
meinde beabsichtige an dieser Stelle vielmehr eine mischgebietstypische Nutzung, die im
Ortszentrum gangig ist, anzusiedeln. Diese beinhaltet beispielsweise Infrastruktureinrich-
tungen wie Kindergarten und Rathaus, Dienstleistungsangebote, Arzte, Apotheken, gast-
ronomische Einrichtung etc.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

Fir den Bereich des ,Allgemeinen Wohngebiets” wird eine GRZ von 0,4 festgelegt. Ne-
benanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Zufahren sind hierbei einzurechnen.

Die Festsetzung trdgt zum einen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit dem
Schutzgut Boden Rechnung und stellt zum anderen sicher, dass sich das DichtemaR noch
in die Umgebungsbebauung einfiigt und fir eine Gemeinde in der GréRenordnung ver-
traglich ist.

Intention der Planung ist unter anderem jedoch auch, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen. Dieser Gedanke macht es erforderlich, gemischte Bautypologien anzubieten. Im Ge-
biet sind daher neben Einfamilienhdusern auch Doppel- und Reihenhduser sowie Ge-
schosswohnungsbauten anzubieten. Mit Reihenmittelhdusern ist regelmalig ein kleiner
Grundstiicksanteil verbunden weshalb die GRZ fiir diese mit Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO uberschritten werden darf.

Dartiber hinaus sind Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen nicht in die Be-
rechnung einzubeziehen. Die Gemeinde beflirwortet unterirdisches Parken und méchte
Uber die Festsetzung explizit Tiefgaragen férdern.

Im Bereich der Mischbau- und Gemeinbedarfsfliche wird eine GRZ von 0,6 festgelegt. Die
Versiegelung wird im Hinblick auf die zentrale Lage als vertretbar eingestuft. Weiterhin
soll der Bereich des o6ffentlichen Dorfplatzes (ber ein Freiraumbiro Uberplant werden,
sodass hier mittels gestalterischer Elemente eine hohe Aufenthaltsqualitdt geschaffen
wird.

Anzahl der Vollgeschosse/ Hohe der baulichen Anlagen

Im Bereich der ,Allgemeinen Wohngebiete” (WA) sind im Hinblick auf einen sparsamen
Umgang mit dem Schutzgut Boden sowie unter Beriicksichtigung des Ziels der Schaffung
von ausreichend Wohnflache — insbesondere fiir Familien — durchgangig zwei Vollge-
schosse vorgesehen. Die unterschiedlichen Traufhéhen ergeben sich zum einen daraus,
dass ein Grundwassergefille von Ost nach West im Plangebiet besteht und damit verbind-
lich vorgegeben ist, wie tief ein Gebdude im Erdboden liegen kann. Zum anderen ergibt
sich die Héhendifferenz dadurch, dass als Bezugspunkt fir die Traufhéhe die Stralle ge-
wahlt wurde. Die StraRenplanung sieht einen Anstieg der StraBenhohen von Siden nach
Norden vor.

Da im Bereich des , Mischgebiets” und der Gemeinbedarfsfliche das neue Ortszentrum
ausgebildet werden soll und die dort vorgesehenen Nutzungen eine héhere Geschossho-
he erfordern, liegt die Traufhéhe in diesen Bereichen hdher. Fiir den Bereich des Senio-
renwohnheims sind dabei drei Vollgeschosse zuldssig. Die Hohenentwicklung wird insge-
samt als mit der Bestandsbebauung vertraglich eingestuft.
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Oberer Bezugspunkt fir die maximal zulas-

TH sige Traufhdhe ist bei Satteldichern der
Schnittpunkt der duBeren Wandflache mit
der Oberkante der Dachhaut.

V4 Bei Flach- und Pultdachern ist oberer Be-
zugspunkt fir die Traufhdohe der Schnitt-
punkt der dufleren Wandflache mit der
Dachhaut des hochstgelegenen Vollge-
schosses.

< TH
. [ Sofern die Flache vor Attikageschossen
4 gleichzeitig als Terrassenflache genutzt wird

und damit einer Umwehrung bedarf, gilt die
Oberkante der Briistung als Traufhohe.

Die Hohe des Attikageschosses darf maximal 3,50 m betragen. Die Festsetzung ermaoglicht
es, zeitgemaRen Wohnraum im Dachgeschoss zu errichten und stellt gleichzeitig sicher,
dass sich das Gebdude in seiner gesamten Hohenabwicklung vertraglich mit der Umge-
bungsbebauung gestaltet.
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2.3

2.4

2.5

Bedingtes Baurecht (§ 9 (2) Nr. 2 BauGB)

Die Freiwillige Feuerwehr Reute hat ihren Sitz aktuell in der RaiffeisenstraRe 1. Um fiir die
Einsatzkrafte ausreichend Parkflachen zur Verfligung zu stellen und im Einsatzfall einen
reibungslosen Ablauf zu ermdglichen, soll im Plangebiet nordlich des Feuerwehrgebaudes
eine Stellplatzflache fir die Feuerwehr geschaffen werden.

Mittelfristig ist jedoch angedacht, einen neuen Standort fiir die Feuerwehr zu suchen und
an diesem ein neues Feuerwehrgebaude zu errichten. Nach Aufgabe der Feuerwehr ist
auch die Notwendigkeit eines Parkplatzes an der Stelle nicht mehr gegeben. Der Feuer-
wehrparkplatz einschlieRlich 6ffentlichen Parkplatzes wird daher als Deckblatt i. S. v. § 9
(2) Nr. 2 BauGB in der Planzeichnung dargestellt. Dessen Zulassigkeit entfallt mit Aufgabe
der Nutzung als Feuerwehrgebaude in der Raiffeisenstralie 1.

Die Flache soll nach Aufgabe der Feuerwehrnutzung an dem Standort dann im Sinne des
Ziels und Zwecks des Bebauungsplans zur Schaffung von Wohnraum fiir die Bevélkerung
genutzt werden. Die kiinftige Folgenutzung ist daher in der Planzeichnung als WAS darge-
stellt.

Neben- und Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen i. S. v. § 14 (1) BauNVO sind nur hinter der vorderen (straBenseitigen) Bau-
fensterflucht zulassig. Bei Gebauden, die an zwei Erschliefungsstrallen liegen, sind beide
Baufensterfluchten einzuhalten. Uber diese Festsetzung soll der StraRenraum offen und
Uibersichtlich gestaltet werden. Uber die Hauptbaukérper soll eine straBenbegleitende
Bebauung geschaffen werden. Nebenanlagen vor der Baufensterflucht werden als unruhig
und stadtebaulich negativ empfunden.

Nebenanlagen i.S.v. § 14 (2) BauNVO sind im gesamten Plangebiet zuldssig. Im Vergleich
zu den Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1 BauNVO sind Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 2
BauNVO in deutlich geringerer Anzahl pro Baugebiet vorhanden, sodass keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen beflirchtet werden. Weiterhin (iberwiegt hierbei die Si-
cherstellung der Versorgung des Plangebietes.

Im Bereich der Einfamilien- Reihen- und Doppelh&user sind Nebenanlagen auf 30 m3 be-
schrankt, um ein angemessenes Verhaltnis zu den GrundstlicksgrofRen zu schaffen und de-
ren bauliche Unterordnung sicherzustellen. Da in Geschosswohnungsbauten deutlich
mehr Menschen wohnen werden als im Bereich der Einfamilien- Reihen- und Doppelhau-
ser, steigt auch der Bedarf an Nebenanlagen weshalb die GroRen der Nebenanlagen ent-
sprechend hoéher angesetzt sind. Hier soll es darliber hinaus auch moglich sein, mehrere
Uberdachte Fahrradabstellplatze an einer Stelle zu biindeln.

Im Bereich des WA4s sind Nebenanlagen auch vor der straBenseitigen Baufensterflucht
zuladssig, um es den Doppelhausgrundstiicken zu ermdglichen, ihre Gartenflachen indivi-
duell zu nutzen. Eine Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raums erfolgt hierdurch nicht, da
dort die Carports und Stellpldtze im straRennahen Bereich als ,Hof“ geblindelt sind und
die Baugrundstiicke damit vom StraRenraum abschirmen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Im Bereich der , Allgemeinen Wohngebiete” wird eine offene Bauweise festgesetzt, um
eine aufgelockerte Bebauung in Ortsrandlage zu erméglichen.
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2.6

2.7

2.8

Da der Bereich des ,Mischgebiets” sowie der Gemeinbedarfsflache das neue Ortszentrum
ausbilden sollen, wird hier eine Gebaudelange von (iber 50 m als vertraglich eingestuft,
sodass fir diese Bereiche eine abweichende Bauweise festgesetzt wird. Die abweichende
Bauweise ermoglicht eine effiziente Grundstiicksausnutzung, die den dort vorgesehenen
Nutzungen gerecht wird.

Die Festlegung von Baugrenzen erfolgt, um eine stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten
und den Bauherren dennoch die Moglichkeit zu geben, die Grundstiicksbebauung inner-
halb dieser Grenzen zu gestalten. Die Linienflihrung der Baugrenzen orientiert sich dabei
an der StraBenfiihrung. Hierliber soll durch die entstehenden Gebaude eine, den offentli-
chen Raum fassende, Raumkante entstehen.

Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Bereich WA 1 (Geschosswohnungsbau) sowie im Bereich der Mischbauflache sollen die
notwendigen Stellplatze liberwiegend unterirdisch nachgewiesen werden, um die oberir-
dische Flachenversiegelung zu minimieren. Die Festsetzung erfolgt auch aus asthetisch-
gestalterischen Griinden.

Die Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Carports sind in den Bereichen WA2, WA3, WA4
und WAS aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung festgelegt. Carports und Garagen
sind dabei — mit Ausnahme des WA4s — erst ab der stralRenseitigen Baufensterflucht zu-
|assig da sie sich negativ und ungeordnet auf den 6ffentlichen Raum auswirken. Die Zulas-
sung hochbaulicher Nebenanlagen wie Carports und Garagen weicht die Zielsetzung auf,
mittels der Hauptgebdude eine Raumkante auszubilden. Das WAA4 stellt aufgrund der als
,Hof“ angeordneten Stellplatz- und Carportflachen eine Sondersituation dar. Die negati-
ven Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum sollen durch die Beschrankung auf Stellplat-
ze und Carports minimiert werden.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Festlegung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten in den , Allgemeinen
Wohngebieten” erfolgt, um gesunde Wohnverhaltnisse im Gebiet sicherzustellen. Im Zu-
sammenhang mit der Festsetzung zur Erhéhung der Stellplatzzahl pro Wohneinheit soll
auf diese Weise die Nachverdichtung auf ein Mal} beschrankt werden, das sowohl fir
Reute insgesamt als auch fiir das Gebiet vertraglich ist.

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

Zum Schutz des Grundwassers wird geregelt, dass Stellplatzflachen fiir PKW in einer was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen,
begriintes Rasenpflaster) auszufiihren sind.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dach-
eindeckung mit eben diesen Materialien nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder
in dhnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen
werden kann.

Aus Griinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und private Au-
Renbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich auszugestalten ist.
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2.9

2.10

Dabei sind die Leuchten staubdicht auszubilden, sodass eine Lichtwirkung weitgehend nur
auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Pro angefangener 400 m? ist ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung oder ein
hochstammiger Obst- bzw. Nussbaum (Stammumfang mindestens 10-12 cm) auf dem ei-
genen Grundstlick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, um Uber die Festsetzung des
Males der baulichen Nutzung und Regelung zu Nebengebduden hinaus eine ausreichende
Durchgriinung des Plangebiets entsprechend der Ortsrandlage sicherzustellen. Fiir abgan-
gige Baume sind dabei neue Baume anzupflanzen. Bestandsbdaume werden angerechnet.

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

In der Planzeichnung werden Baume zum Erhalt festgesetzt, um diese aus stadtebaulicher
und Okologischer Sicht erhaltenswerten Baume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

Die grinordnerischen Festsetzungen stellen die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit
den Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschlieRlich des besonderen Artenschut-
zes sicher.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3.1

3.11

Dachform / Dachneigung / Gauben / Dachaufbauten/ Dacheinschnitte (§ 74 (1) Nr. 1
LBO)

Die Festsetzungen zu den Dachneigungen erfolgt aus gestalterischen Erwadgungen. Die
Gemeinde verfolgt die Zielsetzung, im Plangebiet unterschiedliche Gebdudetypologien
und -formen anzubieten, um eine gemischte Wohn- und Nutzungsstruktur zu erzielen.
Dieses spiegelt sich auch in unterschiedlichen Auspragungen der Dachformen aus. Die Ge-
schosswohnungsbauten im Bereich WAL sollen Flachdacher erhalten, um auch im Dach-
geschoss qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen. Gleichzeitig erfolgt die Festset-
zung, um die hohenmaRige Entwicklung der Gebdude — insbesondere im Hinblick auf die
stdlich angrenzende Bestandsbebauung — auf ein Minimum zu beschranken. Aus diesen
Grinden erfolgt die Festlegung von Flach- bzw. Pultdachern ebenfalls fiir die Wohngebie-
te WA4 und WAS.

Die Festlegung der Satteldacher im Bereich des WA2 erfolgt, um die dorfliche Pragung der
Gemeinde Reute auch im Neubaugebiet widerzuspiegeln. Gleichzeitig soll iber die Fest-
setzung der Pultdacher im Bereich WA3 eine moderne Dachlandschaft entstehen, die das
Plangebiet einfasst.
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3.14

3.15

3.1.6

3.2

Aus optischen Griinden werden als Ziegelfarbe Rot- bis Brauntdne oder anthrazitfarbene
Ziegel vorgegeben, sodass das Plangebiet als solches homogen gestaltet wird.

Die Dacher von Garagen und Carports sind als Flach- oder flachgeneigte Dacher (0° bis 10°
Dachneigung) auszubilden und intensiv oder extensiv zu begriinen. Diese Dachform wird
festgesetzt, damit sich Garagen und Carports gestalterisch gegenliber den Hauptgebau-
den unterordnen.

Mit einer Dachbegriinung gehen diverse Vorteile einher: Die Dachbegriinung dient einer
naturnahen Gestaltung der Dachlandschaft und besitzt hierliber hinaus 6kologischen und
klimatischen Wert. Die Dachbegriinung entspricht einer zeitgemaBen Gestaltung und ist
inzwischen gangige Praxis. Zudem dient ein begriintes Dach der Regenwasserriickhaltung
und der Entlastung der offentlichen Kanalisation. Entsprechend erfiillt sie kompensatori-
schen Charakter hinsichtlich der Merkmale einer Nachverdichtung.

Von einer Begriinung kann abgesehen werden, wenn die Dachflachen fir Sonnenkollek-
tor- bzw. Photovoltaikanlagen genutzt werden. Die Festsetzung erfolgt, um der Bedeutung
von regenerativen Energien Rechnung zu tragen, die die Gemeinde Reute grundsatzlich
begriilt und unterstiitzt.

Gauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind erst ab einer Dachneigung von 32° zu-
lassig. Hierdurch wird gleichzeitig ausgeschlossen, dass diese auf Pultddchern entstehen.

Die Vorgaben hinsichtlich GroRe und Gestaltung erfolgen, um zu gewahrleisten, dass sich
diese harmonisch in die Dachflache einfligen. Ziel dabei ist, dass die Dachflache trotz
Dachaufbauten optisch erhalten bleiben soll (durchgéngige Trauf- und Fristlinie), da
dadurch eine stadtebauliche Ordnung entsteht.

Die Dachaufbauten sollen in der Dachflache lediglich untergeordnet in Erscheinung treten
und das Dach nicht dominieren.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen gestattet
und aus blendfreiem Material herzustellen, um eine Beeintrachtigung fiir die Nachbar-
schaft zu vermeiden. Sie sind auf Flachdachern und flachen Pultddchern (0-18°) von der
AulRenwand mindestens 1,0 m einzurlicken sofern sie aufgestandert sind. Hierdurch wird
die Einsicht aus dem o6ffentlichen Raum minimiert. Eine Aufstanderung von max. 1,5 m ist
zuldssig. Bei Pult- und Sattelddchern ist eine Aufstanderung in die Richtung vorzunehmen,
in die das Dach geneigt ist. Aus gestalterischen Gesichtspunkten soll hier die Neigung des
Daches genutzt werden.

Reihenh&user und Doppelhduser sind in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen, um
eine einheitliche Gestaltung dieses Haustyps sicherzustellen. Hierzu sind Dachneigung und
Traufhéhe anzugleichen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind ausschlieRlich zur Prasentation der im Gebiet ansdssigen Nutzungen
innerhalb des Baufensters und an der Statte der Leistung zuldssig. Hierliber sollen die
Werbeanlagen im Gebiet auf ein Minimum beschrankt werden, in dem ausschlieRlich flr
dortige Nutzungen geworben werden darf. Freistehende und beleuchtete Anlagen sind
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33

3.4

dabei unzuldssig, da von lhnen eine stérende und negative Auswirkung auf das Gesamter-
scheinungsbild ausgeht. Dariiber hinaus wird die GréRe der Werbeanlagen im Plangebiet
eingeschrankt, um zu gewahrleisten, dass diese den 6ffentlichen Raum nicht dominieren
und gestalterisch untergeordnet in Erscheinung treten.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im Bebauungsplan dirfen Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache bezogen
auf die Gehwegoberkante nicht héher als 0,80 m sein. Ansinnen ist, den StraRenraum ein-
heitlich, offen und einladend zu gestalten. Weiterhin sollen die Sichtbeziehungen zwi-
schen Gehwegen und Einfahrtsbereichen in die StraRen sowie in die privaten Grund-
stiickszufahrten Gbersichtlich und sicher gestaltet werden.

Einfriedungen aus Kunststoff und Glasbausteinen sowie die Verwendung von Stacheldraht
als Einfriedigung sind nicht zuldssig. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen werden
dariiber hinaus Einfriedungen aus Blech ausgeschlossen. Diese Materialien sind nicht orts-
typisch. Sie werden darlber hinaus aus gestalterischen Erwadgungen ausgeschlossen.

Entlang des im zeichnerischen Teil dargestellten von West nach Ost verlaufenden FuR-
und Radweges (Kirchweg) sind auf den Privatgrundstiicken ausschlieRlich lebende Einfrie-
dungen (insbesondere Hecken) bis zu einer Hohe von 0,8 m zuldssig. Dem FulR- und Rad-
weg kommt stadtebaulich eine hohe Bedeutung zu, da er das neue Ortszentrum fulRlaufig
anbindet. Hohe Einfriedungen entlang dieses Weges wiirden dazu fiihren, dass optisch ei-
ne Tunnelwirkung entsteht, die den Weg unattraktiv machen. Die Festsetzung ermdglicht
den Eigentiimern, ihre Grundstiicke abzugrenzen und verhindert trotzdem, dass der Weg
durch zu hohe Einfriedungen optisch beengend wirkt. Aus denselben Griinden sind hier
auch ausschlieBlich lebende Einfriedungen zulassig.

Grundstiicksgestaltung (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten. Die Festsetzung soll sicherstellen, dass lediglich die zur inneren ErschlieBung der
Grundsticke notwendigen Flachen versiegelt werden und die (brigen Flachen insoweit
eingegriint werden. Eine Vollversiegelung der Vorgartenzonen wird im Hinblick auf eine
naturnahe Gestaltung dieser sowie mit der Zielsetzung, die Versiegelung trotz Innenent-
wicklung zu begrenzen, nicht gewlinscht. Diese Flachen sind insoweit gartnerisch anzule-
gen. Insbesondere die Anlage von Schotterflachen ist hier explizit nicht gewiinscht.

Das vollstiandige Abgraben von Untergeschossen ist nicht zuldssig, um sicherzustellen,
dass die Untergeschosse nicht vollumfanglich zu Wohnraum ausgebaut werden. Die Ge-
meinde hat sich zum Ziel gesetzt, qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen. Dieses
ist in Untergeschosswohnungen regelmaRig nicht der Fall. Weiterhin soll hierdurch ver-
mieden werden, dass die sichtbaren AuRenwande eine als zu massiv empfundene Wir-
kung erlangen.

Mill- und Recyclingtonnenpladtze sind dauerhaft gegeniiber dem offentlichen StralRen-
raum durch Bepflanzung oder bauliche Anlagen abzuschirmen. Ein negatives Erschei-
nungsbild des 6ffentlichen Raumes und der hierzu ausgerichteten privaten Flachen soll
vermieden werden. Bei Baum- und Heckenpflanzungen sind ausschliellich heimische
Pflanzen zu verwenden.
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3.5 AuBenantenne (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuBenantennen werden als stadtebaulich negativ beeintrachtigend empfunden. Aus ge-
stalterischen Erwdgungen sind Antennen und Satellitenschisseln daher nur auf den Dach-
flachen und nicht an den Fassaden zuldssig. Satellitenantennen missen dabei den glei-
chen Farbton wie die dahinterliegende Dachflache aufweisen, um moglichst unauffallig zu
sein. Pro Grundstick ist nur eine sichtbare Antennenanlage oder Gemeinschaftsantenne
zugelassen, um zu vermeiden, dass diese die Dachlandschaft verunstalten.

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

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten” wird festgesetzt, dass Nieder-
spannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig und daher unterirdisch zu verlegen
sind. Diese Festsetzung erfolgt aus &sthetisch-gestalterischen Griinden hinsichtlich der
Minimierung negativer Einfllsse auf das Ortsbild.

3.7 Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Die Landesbauordnung gibt vor, dass pro Wohneinheit lediglich ein Kfz-Stellplatz auf dem
Grundstick geschaffen werden muss. Gerade in landlichen Regionen ohne Bahnhof haben
Haushalte jedoch zunehmend zwei oder sogar mehr Kraftfahrzeuge. Diese Entwicklung ist
auch in Reute zu beobachten. Die Gemeinde Reute macht aus diesem Grund von der ge-
setzlichen Moglichkeit Gebrauch, den Stellplatzschliissel zu erhdhen.

Uber die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung soll auch sichergestellt werden, dass die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen fir den flieBenden Verkehr zur Verfligung stehen und nicht
durch parkende Autos zusatzlich belastet werden.

Die Staffelung nach der WohnungsgrofRe erfolgt, um Stellplatze dort zu schaffen, wo der
Bedarf vorliegt. So soll bei Wohnungen, die aufgrund der WohnungsgréRe nur von einer
Person bewohnt werden, ein Stellplatz geschaffen werden wahrend gréBere Wohnungen
1,5 oder 2 Stellplatze nachweisen mussen.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Festsetzungen zur gedrosselten Einleitung des Regenwassers in die Kanalisation sowie zur
Rickhaltung finden ihre Begriindung in den Anspriichen an die Leistungsfahigkeit der Systeme.
Aufgrund der begrenzten Abflussmenge ist eine teilweise Riickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers aus dem Plangebiet erforderlich. Die Art und GréRe der Anlagen zur Rickhal-
tung sind im jeweiligen Einzelfall zu berechnen. Alternativ kann ein Mindestretentionsvolumen
von 2,5 m® pro 100 m? versiegelter Fliche angenommen werden.

HINWEISE

Im Bebauungsplan wurden Hinweise zur Ver- und Entsorgung, zum Grundwasser, zum Hoch-
wasser/Uberschwemmungsgebiet, zur angrenzenden Landwirtschaft sowie zu den Sichtdrei-
ecken aufgenommen, da sie bei einer Bebauung von Bedeutung sind.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Im Bebauungsplan wurde eine nachrichtliche Ubernahme aufgenommen, da sie bei einer Be-
bauung von Bedeutung ist.

UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ

Die Auswirkungen, die durch die Entwicklung des Gebiets fiir die Umwelt entstehen, wurden
durch ein Fachbiiro (Gaede und Gilcher Landschaftsékologie und Planung) untersucht und in
einem Umweltbericht dargestellt. Im Umweltbericht werden die Eingriffe in die unterschiedli-
chen Schutzgiiter dargelegt und geeignete Vermeidungs- bzw. Ausgleichsmallnahmen defi-
niert, die bei der Planung bericksichtigt wurden. Der Umweltbericht — einschlieRlich der darin
beschriebenen MaRnahmen und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung — ist als Teil der Begriindung
insofern auch verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans. Er kann bei der Gemeinde einge-
sehen werden.

Aufgrund des Artenschutzes diirfen Geholze und Geblische nur aulRerhalb der Brutzeit von Vo6-
geln entfernt werden (in der Zeit von 01. November bis 28. Februar).

Im Umfeld von 500 m um das Plangebiet sind dariiber hinaus 5 Fledermauskasten sowie 5 Kas-
ten fur Hohlenbriter mit ovalem Einflugloch 30 x 45 oder 30 x 50 mm durch einen Experten
aufzuhangen.

Neben den KompensationsmalRnahmen aulerhalb des Plangebietes werden innerhalb des
Plangebietes die MaRnahme 1 (Anlage einer Obstbaumreihe und Ansaat einer artenreichen
Glatthaferwiese bzw. alternativ Anlage eines blitenreichen Hochstaudensaums aus heimi-
schen Arten) sowie die MaRnahme 3 (Pflanzung von Bdumen 1. oder 2. Ordnung auf 6ffentli-
chen Grinflachen, entlang von StraBen und auf ausgewiesenen Parkplatzen) zur Kompensation
umgesetzt.

BODENORDNENDE MARNAHMEN

Zur Realisierung der Planung ist ein Umlegungsverfahren zur Bodenordnung aufgrund der Ei-
gentumsverhaltnisse notwendig.

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des Bebauungsplans ca. 34.632 m?
davon:

offentliche Verkehrsflache incl. Dorfplatz ca. 8.869 m?
Grinflache ca. 1.282 m?
Wohnbaufliche ca. 17.908 m?
Mischbaufliche ca. 2.641 m?
Gemeinbedarfsflache ca. 3.932 m?

Reute, 25.07.2019

Michael Schlegel

Blrgermeister
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Stand: 25.07.2019

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzungsbeschluss

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeindera-
tes der Gemeinde Reute Ubereinstimmen.

Reute, 31.07.2019

Michael Schlegel
Bilirgermeister
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Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der 01.08.2019.

Reute, 01.08.2019

Michael Schlegel
Blrgermeister



