6. Ausfertigung

A" REUTE

Gemeinde Reute
Landkreis Emmendingen

Begriindung
zum Bebauungsplan ,,Nordliche MéslestraRe”
- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB -

1. Erfordernis der Planung

Fir die Grundstiicke 1939/1 und 1939/2 lag ein gemeinsamer Antrag auf Baugenehmigung
zum Neubau von 2 Mehrfamilienhdusem mit je 5 Wohneinheiten vor. Die geplante Bebauung
hat erhebliche Auswirkung auf die Entwicklung des Gesamtbereiches und kann aufgrund seiner
GréfRenordnung nicht isoliert betrachtet werden. Im Sinne einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung im Bereich Unterreute, Méslestrale, ergibt sich auch deshalb ein Planerfordernis,
da dieser Bereich nach wie vor landwirtschaftiich geprégt ist und sich bei ungesteuerter Ent-
wicklung stidtebauliche Spannungen ergeben kénnen. Die Eigenart des Gebietes ist durch die
Aufgabe der landwirtschaftlichen Betriebe/Nebenerwerbsbetriebe und daraus resultierenden
Nutzungsanderungen und Uberplanung von Freifléichen (angedachte Planung von Mehrfamili-
enhauser/Geschosswohnungsbau) gefihrdet.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet gliedert sich in 2 Planbereiche. Der Bereich entlang der Kreuzmattenstraie
(sUdlicher/westlicher Planbereich) ist durch eine Mischnutzung gepragt (bisheriger Planbereich
Bebauungsplan ,Kreuzmatten®). Der librige Bereich ist durchweg ,dérflich* und landwirtschaft-
lich gepragt. Insbesondere im Kembereich westlich der Méslestralte werden grofere zusam-
menhéangende Flachen als Hofflachen noch landwirtschaftlich genutzt und sind unbebaut.
Entlang der Méslestralie befindet sich eine fir Unterreute typische Bebauungsstruktur mit G-
berwiegend giebelstandigen Wohnhausern und relativ hohen Sockelgeschossen. Die derzeitige
bauliche Nutzung des Bereiches liegt teilweise deutlich unter 0,2 GRZ. Die in der Mehrzah! als
Wohngebéude genutzten Hauser sind Uberwiegend eingeschossig mit dem entsprechenden
hohen Sockelgeschoss. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene ,dérfliche* Struktur
zu erhalten bzw. planungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig eine vertragliche Nachverdich-
tung im Sinne des Baugesetzbuches — mit dem nur beschrankt zur Verfiigung stehenden be-
baubaren Grund und Boden sparsam umzugehen — zu steuern.

3. Inhalt der Planung
3.1  Art der baulichen Nutzung

Far den Bereich der Flurstilicke Nm. 1936/2, 1937/1, 1937, 1937/2, 1938, 1938/1, 1942/9 und
1940/1 wird die bisherige ausgewiesene Nutzung ,Mischgebiet* des Bebauungsplanes
Kreuzmatten“ gem. § 6 BauNVO (Plangebiet Bebauungsplan Kreuzmatten) beibehalten.

Fir den {ibrigen Planbereich wird aufgrund der vorhandenen landwirtschaftlichen Nebener-
werbsbetrieben ein Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ausgewiesen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet einheitlich mit 0,3 festgesetzt.
Fdr den ,MI-Bereich” wird entgegen den bisherigen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Kreuz-
matten® die Grundflachenzah! von 0,25 auf 0,3 erhéht.
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Hierdurch soll fiir den MI-Bereich eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Grundstiicksfli-
chen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) erreicht werden. Fiir den ubrigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, der ausschliefllich als Dorfgebiet ausgewiesen ist, wird die GRZ
ebenfalls einheitlich mit 0,3 ausgewiesen. Auf die ausgewiesene GRZ sind die Fldchen von
Nebengebéuden, Garagen und deren Zufahrten nicht anzurechnen. Hierdurch soll eine vertrag-
liche Nachverdichtung moglich sein, die den ,dérflichen und landlichen® Charakter der Gemein-
de langfristig sichert.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil. Grundsatz-
lich ist eine vordere (straRenseitige) Baugrenze mit einem Abstand von 5,0 m zur offentlichen
Verkehrsflache vorgesehen. Soweit Hauptgebiude (Bestand) innerhalb dieser Flache ausge-
fiihrt wurden, wurde die Baugrenze entsprechend angepasst. Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO geniellen Bestandsschutz. Nach Abriss sind evtl. geplante Nebenanlagen auf
den Gberbaubaren Fliachen zu erstellen. Dies gilt auch fiir Garagen und Carports. Ausgenom-
men hiervon ist das Flurstiick Nr. 1104/1. Auf diesem Flurstiick sind Garagen und Carports
unter den Voraussetzungen zuléssig, dass zur MéslestralRe ein Abstand von 5,0 m und zum
Herrenweg ein Abstand ven 0,5 m nicht unterschritten wird. Ferner hat das Regierungsprasidi-
um Freiburg mit Schreiben vom 19.05.2010 mitgeteilt, dass das Gehéft Mbslestralle 31“ ein
Kulturdenkmal gem. § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist. An der Erhaltung des Gehofts als
Sachgesamtheit (einschl. Scheunen und Nebengebauden) besteht ein 6ffentliches Interesse.
Die Flachen der Gebdude und Gebaudeteile dieses Gehéfts, die vor der Baugrenze stehen,
gelten solange als Uberbaubare Fléchen, solange (§ 9 Abs. 2 BauGB) die Denkmaleigenschaft
vorliegt.

3.4  Griinordnung, AusgleichsmafRnahmen

Zur Arrondierung der bestehenden Bebauung sollen im nordéstiichen Planteil zwei kleinere
Grundstiicksteile (Flurstiick Nrn. 1104/1 und 1104/2) einbezogen werden. Das Bebauungskon-
zept sieht fir diese beiden Grundstiicke im vorderen Grundsticksteil eine Doppelhausbebau-
ung vor. Im riickwértigen Grundstiicksteil ist jeweils eine ,private Griinfliche® mit ca. 186 m?
bzw. 180 m? als Ausgleichsfliche fiir diese zusatzliche Fldche vorgesehen. Die fiir die vorge-
sehene Doppelhausbebauung erforderlichen Ausgleichsmafinahmen wurden mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt. Danach sind je Doppelhaushilfte auf der privaten Griinflache
zwei einheimische Baume zu pflanzen. Auf die Pflanzliste (im Anhang zu den Bebauungsvor-
schriften) wird verwiesen. Bei dieser Pflanzliste wurde auf allergene Pflanzen verzichtet.

3.5 Verkehrsplanung

Das Plangebiet (Bestand) ist durch die bestehenden dffentlichen Verkehrsflachen (Mésle-
strale, Kreuzmattenstrale) ausreichend erschlossen bzw. an die Uberdrlichen Verkehrswege
angeschlossen. Im Bereich der zur Arrondierung einbezogenen Grundstiicke Flurstiicke Nrn.
1104/1 und 1104/2 sind je nach geplanter GrundstiickserschiieRung (Grundstiickszufahrten)
geringfligige Anderungen erforderlich (6ffentlicher Stellplatz mit Baumscheibe vor Flurstlick Nr.
1104/2, Steuerschrank, Strallenleuchte).

3.6  Ubrige ErschlieBung

Das Plangebiet (Bestand) ist bereits mit den erforderlichen Leitungen (Wasserversorgungslei-
tungen, Abwasserleitungen, Stromversorgung etc.) erschiossen. Fiir die als Abrundung vorge-
sehenen Grundstiicke Flurstiicke Nrn. 1104/1 und 1104/2 sind die Wasser- und Abwasserlei-
tungen teilweise zu ergédnzen bzw. die Grundsticksanschliisse noch zu verlegen.

Der Schmutzwasserkanal endet ca. mittig Flurstiick Nr. 1104/2. Die Schachttiefe betragt hier
lediglich 1,11 m, so dass eventuell eine Druckentwésserung/Hebeanlage erforderlich ist. Der
Regenwasserkanal endet mit einem Schacht vor dem Flurstiick Nr. 1104/1. Die Wasserversor-
gungsleitung endet an der Grundstiicksgrenze zwischen Flurstiick Nr. 1703/3 und 1703/4 und
ist entsprechend zu verlingem.



3.7 Baugestaltung

Die zuldssigen Dachneigungen ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil. Mit Ausnahme der
Flurstiicke Nrn. 1942/10 und 1942/3 mit einer zuldssigen Dachneigung von 28° — 32° sind im
Plangebiet nach der historischen Entwicklung ausschlieBlich Steildacher zuldssig. Weitere
Festsetzungen zur Baugestaltung werden fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung — und
den Erhalt der vorhandenen dérflichen Struktur - nicht flr erforderlich gehalten.

3.8 Grundstiicksgrofen und Beschriankung der Wohneinheiten je Wohngebiude

Um stédtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden {siehe Planerfordernis) und zur Sicherung
der dorflichen Struktur werden zusétzliche Regelungen zur GrundstiicksgroRe bei Wohnbau-
grundstiicken und die max. Zulassigkeit von Wohneinheiten je Wohngebaude fiir erforderlich
gehalten.

Entsprechend der bisherigen Entwicklung soll auch kiinftig eine Bebauung in Form von Ein-
bzw. Zweifamilienhdusern, bzw. Reihenhiusern mit max. zwei Vollgeschossen und einer ent-
sprechend geringen Anzahl von Wohnungen auf den Grundstiicken erfolgen. Planungsziel ist,
hier klassische Einfamilienhduser mit 1 Wohneinheit bzw. max. Zweifamilienhduser anzusie-
deln. Dies tragt auch der geringen Anzahl von éffentlichen Stellplatzen Rechnung. Auch die,
auf den privaten Grundstlicken verbliebenen Griin- und Freiflichen, wiirden bei mehr Wohn-
einheiten durch zuséatzliche Anlagen fiir notwendige Stellplétze und Garagen zunehmend in
Anspruch genommen und versiegelt.

Die stadtebauliche Zielsetzung ist, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine aufge-
lockerte und gleichzeitig vertragliche Nachverdichtung flr eine ,dérflich” strukturierte Gemeinde
erfolgt. Weitere Bauvorhaben sollen dabei die vorhandenen Baustrukturen aufgreifen. Kiinftig
soll hier die Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude bei gleichzeitiger Einhaltung einer Min-
destgrundstiicksgrbRe auf 3 beschrankt werden, um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen. Bei
kleineren Grundstiicksgroften erhtht sich die Gefahr von Bodenspannungen, insbesondere
durch die geringeren Absténde und privilegierte Grenzbebauungen (Garagen, Carports, Stell-
platze, Nebenanlagen, Erdterrassen etc.), weshalb fiir diese Grundstiicke die max. zuléssige
Anzahl der Wohneinheiten auf 2 begrenzt wird.

4, Vorbereitende Bauleitplanung

Der derzeitig giiltige Flachennutzungsplan stelit im Bereich der nérdlichen Moslestrale durch-
géngig gemischte Bauflachen dar. Diese Darstellung ergibt sich aus der zum Teil noch vorhan-
denen Landwirtschaft, um u.a. eine Bestandssicherung zu gewiéhrleisten. Der Planbereich ist

derzeit als Innenbereich gem. § 34 BauGB bzw. nach den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes ,Kreuzmatten zu bewerten. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordliche Mds-
lestralle” wird die innenbereichssatzung bzw. der Bebauungsplan ,Kreuzmatten fiir den {iber-

lagerten Bereich aufgehoben.

Als Abrundung werden die zwei kleineren Teilgrundstiicke (Flurstiicke Nrn. 1104/1 Teil und
1104/2 /Teil, im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Fléche ausgewiesen)im nordéstli-
chen Planbereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Diese zwei Teil-
grundstiicke sollen die abschlieRende Abrundung zwischen vorhandener Bebauung und dem
anschlieRenden Herrenweg bilden. Um zu verdeutlichen, dass eine weitere Entwicklung stid-
tebaulich nicht gewiinscht wird, erfolgt im Bebauungsplan ein Zufahrtsverbot vom Herrenweg
zu Flurstick Nr. 1104/1.

Nach dem Baugesetzbuch kénnen einzelne Auflenbereichsgrundstiicke zur Abrundung in den
Planbereich einbezogen werden, wenn z.B. im Anschluss eine ,natirliche Abgrenzung“ gege-
ben ist. Im vorliegenden Fall ist diese ,natirliche Abgrenzung® durch den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Hauptverbindungsweg (Herrenweg) gegeben. Im Ubrigen wiére diese Abrun-
dung auch bei Anderung der vorhandenen ~oatzung flr den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil* zuldssig, da fiir diese Satzung ausdriicklich vorgesehen ist, dass ,einzelne Auftenbe-
reichsgrundstiicke” einbezogen werden kénnen.



5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

a) Aufzuhebende Rechtsverhiltnisse
1. Satzung fiir den im Zusammenhang bebauten Ortseil

Die Gemeinde Reute hat am 17. September 1992 die Satzung fiir den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil beschlossen. Die Satzung ist am 26.02.1993 in Kraft getreten.
Fir den Bereich Unterreute wird der Geltungsbereich dieser Satzung (beidseitig der
Mdslestralte von Flurstiick Nr. 1936/2 bzw. 2218/Teil im Siiden bis zum Herrenweg
bzw. bis zu den Flurstiicken Nr. 1940/3 und 16986) laut dem beiliegenden Deckblatt auf-
gehoben.

2. Bebauungsplan ,Kreuzmatten*

Die Gemeinde Reute hat mit Datum vom 14.06.1976 den Bebauungsplan ,Kreuzmat-
ten“ als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan ist am 03.12.1976 in Kraft getreten
und wird fiir den liberlagerten Bereich (laut Deckblatt) aufgehoben. Der Aufhebungsbe-
reich betrifft den siidlichen und westlichen Planbereich des Bebauungsplanes ,Nordli-
che Moslestralie”.

b) Weiterhin giiltige Rechtsverhiltnisse:
Satzung lber die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Der Gemeinderat hat am 26.04.2007 fiir Teile des Gemeindegebietes die Satzung liber
die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf Teilflichen des Gemeindegebietes erlas-
sen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nérdliche Mdslestrale® ist von dieser
Stellplatzsatzung betroffen.

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

«Fiir Wohnungen mit einer Wohnfléche bis 40 m? Wohnfléche ist 1 notwendiger Stell-
platz nachzuweisen, bei einer Wohnfliache von iiber 40 m? bis einschlieRlich 80 m?
Wohnflache sind 1,5 notwendige Stellplatze nachzuweisen und bei einer Wohnfliche
iber 80 m? sind 2 notwendige Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen sind jeweils auf
die nachste volle Zahl aufzurunden.”

Auf die Begriindung der Stellplatzsatzung wird verwiesen.

6. Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 4,0 ha.
Die Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan.

Die Flache teilt sich wie folgt auf:

Dorfgebiet (MD) 29.250 m?
Mischgebiet (MI) 5.305 m?
Verkehrsflache 4.915 m?
Versorgungsflache 220 m?
Ausgleichsflache/private Griinflache 366 m?
Plangebiet gesamt: 40.056 m?
7. Auswirkungen der Planung

7.1 Innenentwickiung, Umweltpriifung

Nach § 13 a Abs. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan nur aufgestellt werden, wenn die zuldssige
Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt. Diese Voraus-
setzung ist fiir den Bebauungsplan ,Nordliche MéslestralRe” gegeben.

Ferner gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz vor BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Umweltpriifung ist gesetzlich nicht vorgesehen.
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8. ErschlieBung

Derzeit sind alle Grundstiicke liber die im Plangebiet vorhandenen &ffentlichen Verkehrsfla-
chen ausreichend erschlossen. Sofem in Einzelfallen Grundstiicksteilungen geplant sind, ist die
gesicherte Erschlieffung (z.B. bei neu gebildeten Hinterliegergrundstiicken) im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu erbringen (z.B. durch die Ubernahme der erforderli-
chen Baulast).

9.  Stellplitze

Die Gemeinde Reute hat am 26.04.2007 eine Satzung zur Erhéhung der Stellplatzverpflichtung
fiir Teile des Gemeindegebietes erlassen. Ziel der Stellplatzsatzung ist es, in Teilbereichen der
Gemeinde sicher zu stellen, dass ausreichend Stellpldtze auf den Privatgrundstiicken herge-
stellt werden. Aufgrund der landlichen Lage und der nicht optimalen Anbindung an den OPNV
zeigt sich, dass in der Regel mehr als 1 Kfz pro Wohneinheit vorhanden ist. Die vom Gemein-
derat beschlossene Satzung zur Erhéhung der Stellplatzverpflichtung wird durch diesen Be-
bauungsplan nicht tangiert und ist weiterhin anzuwenden. Fiir die Abrundungsgrundstiicke
Flurstiicke Nrn. 1104/1 und 1104/2, die im engen Zusammenhang mit der Satzung zur Stell-
platzverpflichtung stehen, wurden in den Bebauungsvorschriften gleichlautende Vorschriften
aus folgenden Griinden aufgenommen:

Die Zielsetzungen der Landesbauordnung von 1996, die pro WE einen Stellplatz festsetzt, be-
riicksichtigen die Verhaltnisse im landlichen Raum nur unzureichend. Auf Grund der zum Tell
schlechten OPNV-Anbindung und der riickldufigen Versorgung mit Giitern des taglichen Be-
darfs am On, ist in der Regel je Wohneinheit mehr als ein PKW vorhanden. Wie die Uberprii-
fung der einzelnen StraRenziige innerhalb der Gemeinde Reute ergeben hat (geringe Fahr-
bahnbreiten, teils fehlende bzw. zu schmale Gehweg, fehlende &ffentliche Stellplitze, etc.) sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nérdliche Méslestrale” bei nur einem Stellplatz je
Wohneinheit verkehrsgefahrdende Zustande zu beflirchten. Auf die umfassende Datenerhe-
bung und Auswertung zur Satzung lber die Stellplatzverpflichtung wird verwiesen.

10. Neuordnung der Grundstiicke / Umlegung

Derzeit sind alle Grundstiicke bzw. Gebaude Uber die éffentlichen Verkehrsflichen ausrei-
chend erschlossen. Ein Bodenordnungsverfahren wird nicht fur erforderlich gehalten. Fiir den
Flurstiicksteil Nr. 1104/2, der nicht in den Bebauungsplan einbezogen wird, wird vorsorglich ein
Uberfahrtsrecht entlang der Bebauungsplangrenze (Flursticke Nm. 1104/1 und 1104/2) in ei-
ner Breite von 3,0 m ausgewiesen. Das Uberfahrtsrecht ist noch durch eine Grunddienstbarkeit
zu sichern.

11. Kosten

Mit Ausnahme der erforderlichen Leitungsveridngerungen (Wasser- und Abwasserleitungen)
bzw. dem eventuell erforderlichen Umbau (6ffentlicher Parkplatz mit Baumscheibe, Steue-
rungskasten) fallen fiir die Gemeinde keine weiteren Kosten an. Die Kosten sind von den erfor-
derlichen Umbaumafnahmen {(kinftige Grundstiickszufahrten) abhéngig und werden pauschal
mit 10.000 € veranschlagt. Die Kosten sind vom Grundstiickseigentimer (Verursacher) zu tra-
gen.

12. Wasserschutzbestimmungen

Der Planbereich liegt in der weiteren Schutzzone (Zone IlIB) des Wasserschutzgebietes Mau-
racher Berg. Die einschiagigen Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind zu beachten.

Wi /@
MicHael Schiegel

Blirgermeister




