9. Ausfertigung
Begriindung

zum
Bebauungsplan ,Hundslache |I*
auf der Gemarkung Reute (Landkreis Emmendingen)

Ziel und Zweck der Planung

In den Gewerbegebieten der Gemeinde Reute stehen derzeit nur noch wenige Ge-
werbeflachen zur Verfigung. Auf der anderen Seite besteht ein aktueller dringender
Flachenbedarf flr Betriebserweiterungen und Firmenneugrindungen.

Die Neugriindung (oder auch Umsiedlung innerhalb der Gemeinde) kleinerer Betrie-
be erfolgt derzeit im Bereich des Bebauungsplanes ,Kreuzmatten Nord". Demge-
genuber wurde fir den gréten Arbeitgeber der Gemeinde direkt angrenzend an den
bestehenden Betrieb flr eine dringend notwendige Erweiterung der Verwaltung und
Produktionseinrichtung der Bereich ,Hundslache II* reserviert. Die Erweiterung be-
findet sich zwischen dem bestehenden Betrieb und der KreisstraRe 5130 auf einer
Flache von (Anderungsbereich 2.632 gm, Erweiterung Plangebiet 13.576 qm)
16.208 gm.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung und Erweiterung ist eine optimierte
Nutzung und eine Arrondierung der bestehenden Gewerbeflichen am westlichen
Ortseingang der Gemeinde Reute.

Ferner soll die ErschiieBung des Gewerbegebietes ,Hundslache” durch eine zweite
Anbindung im nordwestlichen Planbereich an die KreisstraRe (siehe nachrichtliche
Aufnahme eines Kreisverkehrs im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes) ver-
bessert werden.

Il. Ist-Zustand und Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet ,Hundslache II* umfasst eine Gesamtfliche von ca. 1,80 ha.
Das Plangebiet betrifft im Anderungsbereich (stidlicher Bereich) die Flurstiicke Nrn.
2609, 2609/1 und 2607/Teil. Im Ubrigen liegt die Erweiterungsflache zwischen den
bestehenden Bebauungsplénen ,Hundslache” und ,Kreuzmatten® und wird wie folgt
umgrenzt:

- im Norden/Nordosten durch die KreisstralRe 5130
- im Osten durch Flurstiick Nr. 2609/2
- im Siden durch die Flurstiicke Nrn. 2609/3 und 2606
- im Westen von der siidwestlichen Ecke Flurstlicke Nr. 1975 bis zur nordwestli-
chen Ecke Flurstick Nr. 1973. In diesem Bereich ist die Fldche fir den neu zu
erstellenden Kreisverkehr nachrichtlich im Lageplan dargestellt.
Die derzeitige Nutzung der Fléche ist zum grélten Teil Wiesenflache (frische, relativ ar-

tenarme Fettwiese, teilweise verbrachend). Hier wird auf den grinordnerischen Fach-
beitrag siehe Seite 4, verwiesen.
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Planungsvorgaben

Das Planungsgebiet liegt aulterhalb des rechtskraftig abgegrenzten Wasserschutzge-

bietes des Wasserversorgungsverbandes Mauracherberg.

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung}

Im Flachennutzungsplan ist die Erweiterungsflache als ,Gewerbliche Bauflache (G)

dargestelit. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Stidtebauliches Planungskonzept

1. Verkehrsplanung

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt derzeit (ber die Nimburger Stralle.

Zur Entlastung der Nimburger Stralle, des Hirtenweges und fir die geplante Gewer-
begebietserweiterung in westlicher Richtung ist eine leistungsfahige Neuanbindung
(Kreisverkehr und ErschlieBungsstralie) im nordwestlichen Bereich des Erweite-
rungsgebietes an die Kreisstrale (K 5130) vorgesehen. Dieser Neuanschluss wird in
einem eigenstandigen Verfahren planungsrechtlich gesichert. Diesem Neuanschluss
(Kreisverkehr) haben die Fachbehérden (StraBenbauamt, Landratsamt Emmendin-
gen, Untere Verkehrsrechtsbehorde) grundsatzlich zugestimmt.

Der Neuanschluss wird fur die vorhandenen Gewerbe- und Wohngebiete (Schleich-
verkehr) erhebliche Verbesserungen mit sich bringen.

Radwegeplanung

Im Radwegeprogramm des Landkreises ist langfristig die Verbindung zwischen
Reute und Bottingen (ab dem Jahre 2004) vorgesehen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wurde mit den Fachbehotrden die Lage und Breite des kinftigen
Radweges abgestimmt und als Vorbehaltsflache fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Hundslache Il planungsrechtiich gesichert. Da der Radweg — von
der Ortsmitte kommend - bis zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bereits
auf der Sudseite der K 5130 verlauft, wurde die Lage des Radweges bis zum kinftig
geplanten Kreisverkehr ebenfails auf der Sudseite der K 5130 vorgesehen. Soweit
erforderlich, ist die Vorbehaltsfliche zu gegebener Zeit erneut mit dem Landkreis zu
prufen bzw. anzupassen.

Grunordnung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein grunordnerischer Fachbeitrag
mit naturschutzrechtlicher Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt, der ein
sinnvolles Griinkonzept fir das Baugebiet erarbeitet hat, die notwendigen Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen gem. § 1a Baugesetzbuch und § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz ermittelt und entsprechende MaRnahmen auch aulerhalb des Pla-
nungsgebietes vorschlagt.

Zur Eingrinung des Planungsgebietes an der Nordseite zur K 5130 hin und zur
Westseite (spatere ErschlieBungsstrale) ist eine 3,00 m breite Flache mit entspre-
chendem ,privatem Pflanzgebot® (24 Laubbdume) vorgesehen.
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Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind die geplanten privaten Stelipldtze
wasserdurchldssig (z.B. in Rasenfugenpflaster) anzulegen. Auf den grunordneri-
schen Fachbeitrag (Eingriffs- /Ausgleichsregelung) und die hierzu erfolgten Festset-
zungen wird verwiesen.

3. Baugestaltung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Gebdudehdhe
(GH) beschrénkt (siehe Systemskizze im zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes). Zulassig sind ausschlieBlich Dachneigungen von 0 Grad bis 10 Grad.

Die nach Norden zur Kreisstral’e orientierten Fassadenteile der Verwaitungsgebau-
de sollen zur besseren Einbindung begriint werden. Soweit fensterlose Fassaden-
teile vorgesehen sind, sind diese zu begrinen.

Hierdurch soll der Flachenverbrauch minimiert und insbesondere dem Planungs-
grundsatz, mit den nur beschrankt zur Verfigung stehenden bebaubaren Grund und
Boden sparsam umzugehen, Rechnung getragen werden.

4, Art und MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Planungsgebietes wird ein Gewerbegebiet (GE) mit einer Grofie von
ca. 1,62 ha festgesetzt (1,357 ha Erweiterungsbereich und 0,263 ha Anderungsbe-
reich).

Ziel des Gewerbegebietes ist, dem direkt angrenzenden bestehenden Betrieb die
erforderlichen und angemessenen Erweiterungsflachen bereit zu stellen. Demzufol-
ge sollen die unter § 8 Abs. 2 Ziff. 3 grundséatzlich zulassigen und die unter Abs. 3
Ziff. 2 und 3 BAUNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen
werden. Innerhailb des Baugebietes ist eine Gliederung wie folgt vorgesehen:

,LOE 1" gem. § 8 Abs. 2 Ziff. 1 und 4 BauNVO

- ,GE 2 gem. § 8 Abs. 2 Ziff. 1 und 4, Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO. In diesem Bereich
ist eine hohere Gebaudehohe zulassig

- ,GE 3"gem. § 8 Abs. 2 Ziff.1, 2 und 4 und Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Gebaudehdhe
(GH) beschrénkt (siehe Systemskizze im zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes). Fur den Bereich ,GE 2" wird eine max. Gesamtgebaudehohe (GH) von 14,50
m, fur ,GE 1“ von max. 11,00 m bzw. fur ,GE 3" von max. 7,50 m festgesetzt. Be-
zugspunkt fir diese max. zuldssigen Héhen war die Nimburger Stralke. Im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplanes sind diese max. zuléssigen Gebaudehdhen mit
205,50 m G.N.N., 209,00 m (.N.N. und 212,50 m 0.N.N. fur die jeweiligen Bereiche
definiert und festgesetzt.

Durch die Gliederung soll eine vertrdgliche Nachverdichtung des Baugebietes er-
reicht werden. Im bestehenden Planbereich ,Hundslache I* hat das vorhandene Ve-
waltungsgebaude einen geringfugig hoheren First, verglichen mit der max. zulassi-
gen Gebaudehohe von 212,50 m (.N.N. Die GH von 212,50 m .N.N. ist auf den dst-
lichen Planbereich zur Erstellung der drei geplanten Verwaltungsgebdude be-
schrankt. Westlich davon (Bereich ,GE 1"} ist fir die vorgesehenen Produktionsfla-
chen eine GH von 209,00 m 0.N.N. festgesetzt, Diese Hohe ist mit der nordlich der
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K 5130 zuldssigen Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kreuzmat-
ten" abgestimmt.

Die stadtebaulich auch kritisch zu beurteilende GH von 212,50 m G.N.N. wird ins-
gesamt von Planungen eingerahmt, die in Abstufung zum Ortsrand hin bzw. zum
Ortsetter hin eine geringere Traufhéhe oder GH vorsehen (teilweise Bestand). Da-
durch werden die negativen Einfllisse auf das Landschaftsbild minimiert. In dem pa-
rallel zum Bebauungsplan ausgearbeiteten Bebauungskonzept wurden die betriebli-
chen Griinde (Wirtschaftlichkeit), flichensparende Bauweise (vier Geschosse fr
den Verwaltungsbereich), Grinkonzept (private Pflanzgebote, Fassadenbegrinung)
und die Auswirkungen auf das Landschaftsbild diskutiert und zwischen Antragsteiler
und Verwaltung bzw. Gemeinderat abgestimmt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass
nach der Gesamtbeurteilung der flachensparenden Bauweise mit den detaillierten
Festsetzungen — auch zum Grinkonzept mit Pflanzgeboten - fur den Teilbereich von
,GE 2“ der Vorrang eingerdumt wird, da das MaR der baulichen Nutzung flr noch
vertretbar angesehen wird, eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung gegeben ist
und die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes fur noch vertretbar an-
gesehen werden.

Betriebsinhaber- und Betriebsleiterwohnungen sollen durch eine Festsetzung der
Obergrenze Wohnfldche beschrankt werden.

Die nach § 17 BauNVO geitenden Obergrenzen fir das Mal der baulichen Nutzung
fur Gewerbegebiete kénnen ausgeschopft werden, wenn als Ausgleich hierfir vor-
geschlagene Begrinungsmafnahmen auf dem Grundstick oder am Gebaude
durchgefthrt werden.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten wird damit begrindet, dass auf Grund der
GréRe und Struktur der Gemeinde Reute, Vergniigungsstatten in dem geplanten
Baugebiet nicht erforderlich bzw. nicht gewlnscht sind. In den bestehenden Ge-
werbegebieten sind Vergniigungsstatten nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

VI, Umweltvertriaglichkeit (Eingriffs/Ausgleichsmafnahmen}

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Hundslache II* stellt einen naturschutzrechtli-
chen Eingriff nach § 1a Baugesetzbuch und § 8a Bundesnaturschutzgesetz dar. Eine
Bewertung im Rahmen des granordnerischen Fachbeitrages (Ein-
griffs/Ausgleichsbilanzierung) hat ergeben, dass durch Versiegelung und Wiesenverlust
bedingte und die Schutzglter Grundwasser / Grundwasserneubildung sowie Arten und
Biotope betreffende Eingriffsregulierung durch externe Ausgieichs- / Ersatzmanahme
eines Gewasserrandstreifens mit einer Flache von 11.500 gm ausgeglichen werden
kann.

Ein Ausgleich ist im geringen Umfang innerhalb des Planungsgebietes moglich (siehe
grunordnerischer Fachbeitrag und Festsetzungen im Bebauungsplan).

Die Gemeinde Reute verpflichtet sich durch einen éffentlich rechtlichen Vertrag mit dem
Landratsamt Emmendingen, Untere Naturschutzbehérde, die im grunordnerischen
Fachbeiirag mit naturschutzrechtlicher Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vorge-
schlagenen Ausgleichsmafnahmen auferhalb des Planungsgebietes durchzufahren.
Der dffentlich-rechtliche Vertrag wurde bis zum Satzungsbeschluss mit der unteren Na-
turschutzbehtrde und dem Naturschutzbeauftragten des Landkreises abgestimmt und
unterschrieben.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind 24 a Biotopflachen nicht betroffen.

VIl. Ver- und Entsorgung

1. Versorgung
Die Gemeinde Reute ist Mitglied des Wasserversorgungsverbandes Mauracherberg,
durch den die Wasserversorgung fir das kinftige Planungsgebiet sichergestellt ist.
Die Strom- und Gasversorgung ist nach Mitteilung der Versorgungsunternehmen si-
chergestellt.
innerhalb des Planungsgebietes ist eine Trafostation vorhanden.

2. Entsorgung
Die Entsorgung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Oberfia-
chenwasser soll Uber den Graben entlang der K 5130 und den Furtgraben entwéssert
werden. Die erforderlichen Detailplanungen und wasserrechtlichen Verfahren fir die
Entwéasserung des Gebietes werden im Einvernehmen mit dem Landratsamt Em-
mendingen erstellt.

3. Grundwasserschutz
Die Tiefe des mittleren Grundwasserhdchststandes fur das Baugebiet ,Hundslache II*
betragt 196,00m+NN. Der Grundwasserhdchststand kann das bestehende Gelénde-
niveau erreichen. Dies ist bei der Planung bzw. Realisierung zu berucksichtigen.

VIll. Stadtebauliche Daten

1. Bauflachen (GE)

a) neu 13576 m* = 7545%
b} Anderungsbereich 2632m* = 1463 %
2. Geh- und Radweg 493 m?2 = 2,74 %
3. Offentliche Griinflachen d4m = 192%
4. Private Grunflachen 944 m: = 5,26 %
Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt 17.994m2 = 100,00 %

IX. Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Reute entstehen flr die ErschlieRung des Baugebietes voraussichtlich
Kosten in Hohe von 120.000,00 €. Die Kosten verteilen sich im Einzelnen auf:

1. Strafenbau - nicht erforderlich (Hinweis: Radweg entlang der KreisstralRe ist im
Radwegeprogramm des Landkreises ab dem Jahr 2004 und somit in dessen Bau-
last).

1a. Stralenbeleuchtung — nicht erforderiich

2. Wasserversorgung — nicht erforderlich

3. Kanalisation — nicht erforderlich
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3a. anteilige Kosten fur zukUnftige Regenbehandiung,
Regenwasserbehandlung im Gewann ,Hundslache |(I*
{Kostenanteil fir ,Hundslache 1" durch Kostenschatzung
auf Basis des geschéatzten Kostenanteils fur
GE Kreuzmatten Nord ermittelt)

4. Stralenbegleitbegriinung
5. Ausgleichsmaf3nabhmen (10,00 DM/m?)
6. Planungskosten (Bebauungsplan und Grindordnung)

7. Anteilige Nebenkosten, Honorare fur
Ingenieurbauwerke (Ziff. 3 a)

Die erforderlichen Haushaltsmittel wurden bzw. werden als Ausgaben in die Haushal-

te 2002 ff. eingestellt.

Far den in einem weiteren Verfahren geplanten Kreisverkehr werden voraussichtlich
200.000,00 € erforderlich. Diese Kosten werden in diesem Verfahren berucksichtigt.

Die Anbindung des Gewerbegebietes ,Hundslache II* sowie die geplante Erweiterung
nach Westen wird ebenfalls im weiteren Verfahren bertcksichtigt. Diese Kosten sind

44.000,00 €
5.000,00 €
55.000,00 €

10.000,00 €

6.000,00 €

120.000,00 €

nach der ErschlieBungsbeitragssatzung beitragsféhig bzw. abzurechnen.

X. Bodenordnung

Ein formliches Umleitungsverfahren nach § 45 Baugesetzbuches nicht erforderlich,
da die Gemeinde bzw. der Betrieb in der Zwischenzeit im Eigentum aller Grundstii-

cke ist.

Reute, 11.04.2002

Siegel
o

Michael Schlegel, Birgermeister
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