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Gemeinde Reute
Landkreis Emmendingen

Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan ,Nérdliche Mdslestraie*

Teil A: Rechtsgrundlagen

Teil B: Planungsrechtliche Festsetzungen
Teil C: Ortliche Bauvorschriften

Teil D: Nachrichtliche Ubernahme

Teil E: Hinweise

RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 1, 1a, 2, 8-10 und 30 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |. S. 2414), zuletzt geAndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

§§ 3 und 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI.
S. 809, 814).

§8 1-3 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die
Darstellung des Planinhaltes (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wrttemberg (GO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéndert am 04.05.2009 (GBI. S. 185).
§8§ 1-25 ¢ der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geén-
dert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

§1
Baugebiet

Der gréRte Bereich des Bebauungsplans ist als Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO, eine kleinere
Teilfldche im westlichen Planbereich als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.

§2



Ausnahmen

Die im Dorfgebiet (MD) gem. § 5 Abs. 3 BauNVO und im Mischgebiet (MI) gem. § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten werden ausgeschlossen.

§3

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVOQ kénnen unter den dort genannten Voraussetzun-
gen auf den Uberbaubaren Fléchen zugelassen werden (siehe auch § 8 Ziffer 2 dieser Bebauungs-
vorschriften).
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MaR der baulichen Nutzung

§4
MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflichenzahl, der
Anzahl der zuldssigen Voligeschosse und der Firsthéhe bestimmt. Das MaR der
baulichen Nutzung ergibt sich durch die Eintragung im ,Zeichnerischen Teil*.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Grundflichenzahi wird gem. § 19 Abs. 4
BauNVO als Obergrenze festgesetzt, wobei die Flichen fiir Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, nicht mitzurechnen sind.

Die zuléssige Firsthéhe ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil. Die Firsthéhe wird
von Oberkante Randstein, Mitte Gebzude bis Schnittpunkt Oberkante Dachhaut /
AuRenwand gemessen.

§5
GrundstiicksgroRen
MindestmaR: Die GréRe der Baugrundstiicke darf 350 m? nicht unterschreiten.
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 3 BauGB).
Ausnahme: Bei Doppel- und Reihenhauser darf die GréRe der Baugrundstii-

cke 300 m? nicht unterschreiten.

HochstmalR: Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden darf die GréRe von Wohngrundstiicken 500 m?
nicht Gbersteigen.

§6

Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Je Wohngebaude sind maximal 3 Wohnungen zuldssig (§ 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB), bei
Grundstiicksgréen von 300 m? oder weniger sind max. 2 Wohnungen zuldssig.



Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche

§7

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Offene Bauweise gemaf § 22 BauNVO.

§8

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen erfolgt durch Eintra-
gung im ,Zeichnerischen Teil*. Soweit die Denkmaleigenschaft gem. § 2 DSchG fiir
das Gehoft ,Mdslestrale 31 (Flurstlicke Nrn. 1940 und 1940/3) vorliegt, gelten auch
die Flachen von vorhandenen Gebéduden oder Geb&udeteilen (Bestand) vor der Bau-
grenze als tberbaubare Flachen.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb der nicht iiberbaubaren Fla-
chen zwischen den Stralen und den parallelen Baugrenzen unzuldssig.

Verteilerschrénke fir die Elektrizitatsversorgung, Fernsprechversorgung sowie Stra-
Benbeleuchtungsmasten diirfen auch auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen
errichtet werden.

§9
Steliplatze und Garagen

Steilplatze sind auch auRerhalb der liberbaubaren Flache zuldssig. Soweit entlang der
Strafte und dem Gehweg 6ffentliche Stellplatze geplant sind, sind dahinterliegende
Stellplatze nicht gestattet, es sei denn, die Zufahrt zu den Stellplitzen erfolgt aus-
schlielich Giber die Grundstiickszufahrt und betriebs- bzw. grundstiickseigene Fahr-
gassen. Innerhalb der Sichtdreiecke sind Stellplatze nicht zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Carports nicht
zZulassig.

Ausnahme: Auf Flurstiick Nr. 1104/1, das direkt an den Herrenweg angrenzt, sind
Garagen und Carports unter folgenden Voraussetzungen zulissig:
1. Der Abstand zur MéslestraRe darf 5,0 m nicht unterschreiten und
2. der Abstand zum Herrenweg muss mindestens 0,50 m betragen.

Nachrichtlich: Die ,Satzung Uiber die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf Teil-
flachen des Gemeindegebietes” der Gemeinde Reute (Satzung vom
26. April 2007) wird durch diesen Bebauungsplan nicht tangiert und
ist weiterhin anzuwenden.

§ 10
MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatzflachen auf den privaten und éffentlichen Grundstiicken sind mit einem
wasserdurchl&ssigen Material (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine,
Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufihren.

Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksftéichen zwischen den &ffentlichen Erschlie-
Bungsanlagen und der Baugrenze sind als unversiegelte Griinflache zu erhalten. Im
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Interesse des Immissionsschutzes sind diese Flachen mit Baumen und Strauchern
zu bepftanzen. Der Mindestbegrinungsanteil soll 20% der Grundstiicksflache betra-
gen.

3. Im Bereich der Sichtflichen (Straleneinmiindungen) ist die Bepflanzung auf maxi-
mal 0,80 m Héhe zu beschrianken.

4. Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,

wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um einen Schadstoff-
eintrag in das Regenwasser zu verhindern.

§11
Pflanzgebote

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Baugesetzbuch sind Bepflanzungen fiir die Abrundungsgrundstiicke
Flurstiicke Nrn. 1104/1 und 1104/2 entsprechend der im zeichnerischen Teil festgesetzten
Pflanzgebote geméaf der beiliegenden Pflanzliste durchzufiihren. Je Grundstiick ist je ein
grofkroniger und ein mittelgroRer bzw. kleinkroniger Baum zu pflanzen. Abgangige Pflanzen
sind zu ersetzen. Von den im Plan eingetragenen Standorten kann geringfligig abgewichen
werden.

C: Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO)
§1
Gestaltung der Gebaude

Die Dachneigungen sind entsprechend den Eintragungen im ,Zeichnerischen Teil* auszubilden.
Die Dachneigung fiir Garagen darf maximal 35° betragen. Flachdécher sind zu begriinen.

§2

Einfriedigungen

innerhalb des Bebauungsplanbereiches (Ml und MD) diirfen die Grundstiicke nach Nachbar-
recht eingefriedigt werden.

§3
Werbeanlagen
(1) Im Mischgebiet sind Werbeanlagen nur an der Stitte der Leistung bis zu einer max.
GréfRe von 2 m? zulassig.
(2) Im Dorfgebiet sind Werbeanlagen nur unbeleuchtet bis zu einer max. GréRe von 1,0 m?
Zulissig.
§4

Steliplatzverpflichtung fir Wohnungen

Auf den Flurstiicken Nrn. 1104/1 und 1104/2 sind fur Wohnungen folgende Stellplatze
nachzuweisen:

. mit einer Wohnflache bis 40 m? ist 1 notwendiger Stellplatz nachzuweisen.
. mit einer Wohnflache von ber 40 m? bis einschlieRlich 80 m? sind 1,5 notwendige
Stellplatze nachzuweisen.
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. mit einer Wohnfliche (ber 80 m? sind 2 notwendige Stellplatze nachzuweisen.
Bruchzahlen sind jeweils auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

D: Nachrichtliche Ubernahme

Der Gemeinderat hat am 26.04.2007 fir Teile des Gemeindegebietes die Satzung tber die

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf Teilflichen des Gemeindegebietes erlassen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nérdliche MoslestralRe® ist von dieser Stellplatzsat-
zung mit Ausnahme der Abrundungsgrundstiicke Flurstiicke Nrn. 1104/1 und 1104/2 betrof-
fen. Fiir diese Grundstiicke wurde aufgrund der zusammenhéngenden Verkehrs- und Stell-

platzproblematik diese Stellplatzverpflichtung ebenfalls aufgenommen.

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung sind in Ergénzung zu den Bebauungsvorschriften
weiterhin wie folgt anzuwenden (nachrichtlicher Hinweis):

»Fir Wohnungen mit einer Wohnfldache bis 40 m? Wohnfliiche ist 1 notwendiger Stell-
platz nachzuweisen, bei einer Wohnfliche von iiber 40 m? bis einschlieBlich 80 m?
Wohnfliche sind 1,5 notwendige Stellplétze nachzuweisen und bei einer Wohnfliche
Uiber 80 m? sind 2 notwendige Stellpldtze nachzuweisen. Bruchzahlen sind jeweils auf
die nichste volle Zahl aufzurunden.”

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, hat mit Schreiben vom 19.05.2010 mitgeteilt, dass
das Anwesen ,MbslestraBe 31" ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG ist. An der Erhaltung des
Gehdfts als Sachgesamtheit besteht ein éffentliches Interesse. Die Denkmaleigenschaft ist im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt.

E: HINWEISE

1. a) Es wird darauf hingewiesen, dass Regenwasser von allen anzuschlieRenden und be-
handlungsbeddirftigen Fldchen Uber die Regenwasserbehandlungsanlage (Schmutzfang-
zelle KreuzmattenstraRe) vor Einleitung in den Vorfluter zu fiihren sind.

b) Die Untergeschosse sind bis Grundwasserhdchststand als wasserdichte Wanne auszu-
bilden, wenn dies zum Schutz des Grundwassers erforderlich ist. Eine Griindung (Unter-
kante Bodenplatte) unterhalb des mittleren Grundwasserhéchststandes (MHW) ist nur
ausnahmsweise mdglich. Sie bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis. Als mittlerer
Grundwasserhdchststand (MHW) ist 197,00 miGNN, der Grundwasserhdchststand ist mit
197,70 miNN anzunehmen. Bei tieferer Grindung ist der tatséchliche Grundwasserstand
durch ein Gutachten nachzuweisen. Untergeordnete Bauteile kénnen tiefer gegriindet
werden. Die Verlegung von Drainagen ist nicht zuléssig. Das Grundwasser ist sowohl
wéhrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des Vorhabens vor jeder Verunreini-
gung zu schiitzen. Abfélle jeglicher Art dlirfen nicht in die Baugrube gelangen. Der Ar-
beitsraum und die Zuleitungsgraben sind DIN-gerecht mit unbelastetem Material herzu-
stellen.

Nach Fertigstellung der Bauwerke darf kein Grundwasser in die &ffentliche Kanalisation
oder in Oberflachengewasser abgepumpt werden.

Die Lagerung wassergefdhrdender Stoffe in Untergeschossen ist ohne Sicherheits-
mafinahmen gegen Aufschwemmen nicht zuléssig.

Das Grundwasser ist sowohl wéhrend des Bauens als auch nach Fertigstellung der Vor-
haben vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen
und dem Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserunschédli-

5



2. a)

b)

Reute

// " f/M

Michael Schiegel
Birgermeister

cher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien usw.). Abfille jeglicher Art diirfen nicht in
die Baugrube gelangen.

Bei der Ausfiihrung von Bauvorhaben ist (entsprechend der Bodenschutzklausel in § 1a
Abs. 1 des Baugesetzbuches) mit dem Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Ober-
boden und Unterboden durchzufiihren. Die Erdarbeiten sind nach Maglichkeit im Mas-
senausgleich herzustellen. Es ist anzustreben, dass im Planungsgebiet ein Massenaus-
gleich erfolgt. Der Baugrubenaushub soll auf den Baugrundstiicken verbleiben und wieder
eingebaut werden. Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum
Zweck des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. soll der Oberboden des
Urgelandes nicht dberschiittet werden, er soll vorher abgeschoben werden. Die Baugru-
ben und Leitungsgraben sind DIN-gerecht herzustellen. Zur Vermeidung und Verminde-
rung der Auswirkungen auf den Boden durch Baumafinahmen sind die technischen Re-
gelwerke DIN 19731 und Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg ,Erhal-
tung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei der Flacheninanspruchnahme® zu bertick-
sichtigen.

a) Soweit es die Planung zuldsst, sollen vorhandene vitale Einzelbdume im Gebiet er-
halten werden.
b) Die Pflege der Grinflachen sollte extensiv und schonend erfolgen, damit diese von
heimischen Tieren als Lebensraum angenommen werden. Auf Spritzmittel solite
weitestgehend verzichtet werden.

Die Verkehrsflichen auf den Grundstiicken sollten so kiein wie méglich gehalten werden.
Die Flachen sollten méglichst versickerungsfahig hergestellt werden.

Aus Sicht des vorbeugenden Gesundheitsschutzes sollten auf eine Minimierung allergie-
auslosender Stoffe geachtet werden. Auf Birke, Erle und Hasel sollte verzichtet werden.
Bei einer Regenwassernutzung ist auf eine strikte Trennung zum Trinkwassernetz zu
achten. Auf die einschligigen Satzungen der Gemeinde Reute wird verwiesen.

Denkmalschutz: Das Regierungsprésidium Freiburg, Abt. 2, hat mit Schreiben vom
19.05.2010 darauf hingewiesen, dass das Gehoft ,Méslestrale 31 ein Kulturdenkmat
gem. § 2 DSchG ist. Eine nachrichtliche Ubernahme erfolgt im zeichn. Teil des Bebau-
ungsplanes. Ferner wird darauf hingewiesen, dass nach § 20 des DSchG (zufallige Fun-
de) das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Archéolo-
gische Denkmalpflege, Tel. 0761/208-3570, Fax 0761/208-3599, unverziiglich zu benach-
richtigen ist, falls im Plangebiet Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten.

Das Regierungsprasidium Freiburg teilt mit Schreiben vom 07.06.2010 mit: Geotechnik:
Als Baugrund sind unter 6rtlicher Auffillung und bindiger Deckschicht Auenkiese zu er-
warten. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant. Fiir Bauvorhaben wird eine objektbezo-
gene Baugrundberatung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Grundwasser: Der
Bauplanbereich liegt in der weiteren Schutzzone (Zone I1IB) des Wasserschutzgebietes
Mauracher Berg. Die einschlagigen Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind zu be-
achten.
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