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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Grundversorgung in der Gemeinde Reute mit Lebensmitteln ist derzeit nicht si-
chergestellt. Bis auf eine Metzgerei, zwei Béackereien, einem Getrankemarkt sowie
dem Fabrikverkauf einer Nudelfabrik und einem kleinen Marktstand, der zweimal wo-
chentlich Obst und Gemiise anbietet, gibt es keine Nahversorgung im gesamten Ge-
meindegebiet. Zur Grundversorgung der Bewohner muss daher auf die umliegenden
Gemeinden und deren Nahversorgungsangebot zurtickgegriffen werden, was zu ei-
nem erheblichen Kaufkraftabfluss fiihrt. Ein Zustand, der insbesondere fir die mobili-
tatseingeschrankten Bewohner Reutes unbefriedigend ist. Die Gemeindeverwaltung
ist daher seit Jahren bemunht, einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln.

Mittlerweile ist es gelungen, die Firma Netto Marken-Discount AG & Co.KG fir die
Ansiedlung eines Marktes in Reute zu gewinnen. Neben der Sicherung der Grund-
versorgung werden zusatzliche Arbeitsplatze in der Gemeinde geschaffen und gesi-
chert. Fur das Vorhaben wird eine Gesamtflache von ca. 5000 m2 benétigt.

Aufgrund der zum 01. August 2013 geanderten Rechtslage, die jedem Kind ab dem
vollendeten 1. Lebensjahr einen Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz zu-
spricht, muss die Gemeinde Reute weitere Kinderbetreuungsplatze bereitstellen. Da
der Kindergarten "St. Josef” in Oberreute bereits 5-gruppig ist, aul3erdem am dortigen
Standort Erweiterungsmaoglichkeiten nicht gegeben sind, ist es sinnvoll und erforder-
lich, den Kindergarten ,Fantasia“ an der Freiburger Stral3e baulich zu erweitern. Ent-
sprechend der gemeindlichen Bedarfsplanung sind bis zum Kindergartenjahr
2016/2017 voraussichtlich mindestens 2 Gruppenrdume neu zu bauen. Deshalb sol-
len im Zuge des Bauvorhabens fir den Lebensmittelmarkt auch die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine weitere Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Kindergarten“ geschaffen werden. Zugleich méchte die Gemeinde Reute den
steigenden Einwohnerzuwachs und die vermehrte Wohnungsnachfrage im Sinne der
Eigenentwicklung durch ein zusatzliches Angebot an Bauplatzen auffangen.

Das Ziel ist es, ein stddtebauliches Konzept zu realisieren, das sowohl auf die ge-
wachsene Wohnstruktur im direkten Umfeld angemessen reagiert als auch die Nach
barschaft von Verbrauchermarkt, Wohnbauflachen und Kindergarten konfliktfrei er-
maoglicht. Der Verbrauchermarkt wird fir die Gemeinde Reute eine wichtige Versor-
gungsfunktion haben und soll fiur beide Ortsteile gut und schnell erreichbar sein. Fur
den Kindergarten ist eine ausreichend dimensionierte Erweiterungsflache mit grof3zu-
gigem AuRenbereich geplant, um auch den langfristigen Mehrbedarf an diesem
Standort realisieren zu kénnen und die sich im Norden direkt an den bestehenden
Kindergarten anschlief3t. Vervollstandigt wird das Konzept durch Flachen fir Wohnen
mit ca. 5 bis 6 Bauplatzen an der Freiburger Stral3e.

Mit dem Bebauungsplan ,Freiburger Stral3e Ost* sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes mit max.
800 m2 Verkaufsflache (Markt inklusive Backshop) mit entsprechender Erschlie3ung
und Parkierung sowie Wohnbauplatzen und Erweiterung des Kindergartens geschaf-
fen werden.

Bei der Planung sollen zusammengefasst insbesondere folgende stadtebauliche Ziele
bertcksichtigt werden:
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- Sicherung der Nahversorgung fur die Bevolkerung der Gemeinde Reute

- Sicherung von Wohnbauland im Sinne der gemeindlichen Eigenentwicklung
- Sicherung eines zusatzlichen Kinderbetreuungsangebots

- Sicherung einer Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes

- Schutz und Berucksichtigung der bestehenden und geplanten Wohnnutzung

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Anordnung des Lebensmittelmarktes entlang
der StralRe Hinter den Eichen (K 5141) vor. Hierbei halt die immissionsrechtlich rele-
vante Zufahrt mit Stellplatzanlage einen gro3tmoglichen Abstand zur gewachsenen
schutzwirdigen Siedlungsstruktur ein. Die Idee, den Lebensmittelmarkt entlang der
Freiburger Stral3e anzusiedeln, wurde zu Gunsten der direkten Anwohner friihzeitig
verworfen. Das Ladengeb&ude prasentiert sich direkt an der Ecke Freiburger StralRe/
Hinter den Eichen und kann somit aus allen Richtungen uneingeschrankt wahrge-
nommen und aufgefunden werden.

Im stdlichen Teil des Mischgebiets, an der Freiburger StralRe, sind Einzelbauplatze
fur Einfamilien- bzw. Doppelh&auser vorgesehen, die die vorherrschende Wohnbebau-
ung entlang der Freiburger Strafl3e sinnvoll ergéanzen und fortfihren. Fur den Kinder-
garten auf der Gemeinbedarfsflache ist der Erweiterungsbau direkt am bestehenden
Gemeinbedarfsgrundstiick geplant, so dass nérdlich davon ein grof3ztigiger Auf3enbe-
reich moglich wird. Der Lebensmittelmarkt soll durch eine lineare Grinzasur entlang
der sudlichen Grundstiicksgrenze deutlich abgegrenzt und dadurch die freie Sicht auf
den ,Ricken” des Marktes und die technisch gepragte Anlieferzone vermieden wer-
den. Die pragenden stra3enbegleitenden B&ume an der Freiburger Strafl3e und Hinter
den Eichen rahmen das Plangebiet ein und starken den griinrdumlichen Charakter.

Lage des Plangebiets und Bestandsnutzungen

Im Zusammenhang der notwendigen Ubergeordneten planungsrechtlichen Vorberei-
tungen durch Raumordnung und Flachennutzungsplanung wurde ein systematischer
Vergleich von Standortalternativen durchgefihrt, um zu einem fachlich und rechtlich
objektiven Ergebnis zu kommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grol3e von ca. 1,12 ha und liegt
im auRersten Osten des Ortsteils Unterreute an der Verkehrsverbindung zum &stlich
gelegenen Oberreute. Er wird im Westen durch die Freiburger StraRe und im Norden
durch die StrafRe Hinter den Eichen (K 5141) begrenzt. Kleine Teile beider StralRen-
Flurstiicke befinden sich ebenfalls innerhalb des Geltungsbereichs. Im Siden bildet
die nordostliche Grenze des Flurstlicks 2206/23 die Grenze des Geltungsbereichs.
Die vollstandige Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ,Freiburger Stral3e
Ost" ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die Geltungsbereichsgrenze umfasst
grol3e Teile der Flst. Nr. 2206/3, 2206/4, 2206/5, 2206/6, 2206/7, 2206/8, 2206/9 und
2206/10 sowie Teile der StralRenflurstiicke 2205/2 und 2174/1.

Das Plangebiet wird derzeit als Wiesenflache ohne bauliche Nutzung genutzt. Ent-
lang der StraRRen befindet sich ein das StraBen- und Ortsbild pragender Baumbe-
stand.
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Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist fur das gesamte Gemeindegebiet Reute das
Ziel ,Grundwasserschonbereich* dargestellt. Weitere raumordnerische Ziele sind fir
den Bereich des Plangebiets nicht dargestellt. Der Bebauungsplan ,Freiburger Stral3e
Ost" konterkariert das raumordnerische Ziel zur Schonung des Grundwassers nicht.
Die besonderen Gegebenheiten hinsichtlich des hohen Grundwasserstands sowie
der Hochwassergefahren sind bekannt und werden im Rahmen des Bebauungsplans
bertcksichtigt und entsprechende Festsetzungen getroffen.

Der Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen-
Vorstetten-Reute vom 6. Juli 2006 stellt fur die westliche Teilfliche des Geltungsbe-
reichs (ca. 0,47 ha) Wohnbauflache dar. Der dstliche Planbereich mit ca. 0,64 ha ist
im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Der Flachen-
nutzungsplan wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Freiburger Stral3e
Ost* geandert. Er wird fur das Plangebiet zukinftig Mischbauflache und fir das
Grundstiuck des Kindergartens Gemeinbedarfsflache darstellen. Die Flachennut-
zungsplananderung wird im Parallelverfahren im Sinne des § 8 (3) BauGB durchge-
fuhrt. Damit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

FNP-Anderung (noch ht rehskraftig)

Planungsverfahren

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren mit Umweltbericht
und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung. nach folgendem Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss 18.04.2013
Beschluss Frihzeitige Beteiligung 18.04.2013
Frihzeitige Beteiligung / Scoping ToB 23.04.-24.05.2013
Informationsveranstaltung Birger 13.05.2013
Offenlagebeschluss 26.09.2013
Offenlage/Behdrdenbeteiligung 11.10.-11.11.2013
Satzungsbeschluss 08.05.2014

Feststellungsbeschluss FNP-Anderung



Gemeinde Reute, Ortsteil Unterreute Stand: 08.05.0214

Bebauungsplan ,Freiburger Stral3e Ost" Fassung: Satzung

geman § 10 Abs. 1 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 5 von 21
2 ERSCHLIESSUNG

2.1

Verkehrliche Erschliel3ung

Lebensmittelmarkt (Ml 1)

Die ErschlieBung des Lebensmittelmarktes soll ausschlieRlich Gber die Straf3e Hinter
den Eichen erfolgen, um das Bestandswohnen in den vorhandenen Mischgebieten
vor Immissionen zu schuiitzen. Die bestehende Bushaltestelle ,Unterreute Friedhof” an
der Stral3e Hinter den Eichen muss jedoch zu Gunsten der Zufahrt zum Lebensmit-
telmarkt um 50 m in Richtung Osten verlegt werden. Vom Ingenieurbiro ITP wurde
ein neuer Standort fur die Bushaltestelle konzipiert, der den Erhalt der Strallenbdume
sicherstellt. Aufgrund des angestrebten Erhalts der StraBenbaume, muss die Bus-
bucht mit einer geringeren Tiefe ausgebildet werden, so dass die Busse halftig auf
der Fahrbahn halten missen. Eine Fahrbahnbreite von mindestens 5,50 m zur Si-
cherstellung einer konfliktfreien Abwicklung des Begegnungsverkehrs wird zu jeder
Zeit sichergestellt sein. Uberlegungen, eine Bushaltestelle ganzlich ohne Haltebucht
vorzusehen wurden verworfen, um den Verkehrsfluss in der StrafRe Hinter den Eichen
nicht zu verzégern.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde die Leistungsfahigkeit der Zufahrt
zum Lebensmittelmarkt betrachtet. Im Ergebnis kénnen die Verkehrsmengen in der
nachmittaglichen Spitzenstunde leistungsfahig abgewickelt werden. Eine Aufweitung
der Fahrbahn Hinter den Eichen ist selbst bei einem konservativ abgeschatzten Fall
nicht erforderlich.

Wohngebiet (Ml 2)

Die ErschlieBung des Wohnbereichs im Mischgebiet 2 soll Gber die Freiburger StralRe
erfolgen und als Stichstrale ausgebildet werden. Am Ende der StichstralRe ist ein
Pkw-Wendehammer vorgesehen, eine Befahrung und das Wenden von Millfahrzeu-
gen sind nicht gewtinscht. Der Einmindungsbereich der Planstral3e in die Freiburger
Stral3e stellt hingegen ausreichende Radien fir die Schleppkurven eines Rettungs-
fahrzeuges der Feuerwehr sicher.

Im Bereich der Wendeanlage sind zuséatzliche 6ffentliche Parkplatze moglich, um ei-
nem erfahrungsgemalf erhohten Parkdruck entgegen zu wirken und auch Stellplatze
fur Besucher anzubieten. Ziel ist die Freihaltung der Fahrbahnen in der Planstral3e
und Freiburger Straf3e von ruhendem Verkehr.

Gemeinbedarfsflache

Die Gemeinbedarfsflache wird nicht Gber die Planstral3e angefahren, sondern Uber
die vorhandene Zufahrt des Kindergartens ,Fantasia“ (Flurstiick 2206/23). Da die neu
ausgewiesene Gemeinbedarfsflache die Erweiterung des sidlich angrenzenden Kin-
dergartens ,Fantasia“ darstellt, sind beide Flachen als eine Einheit zu betrachten.
Hierdurch werden das zuklnftige Wohnen und die Planstra3e nicht zusatzlich durch
Hol- und Bringverkehre belastet.

Sichtdreiecke

Fur den Einmindungsbereich in die Freiburger Straf3e und in die StraRe Hinter den
Eichen werden Sichtdreiecke dargestellt. Die Sicht im Anfahrtsbereich aus der Plan-
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2.2

2.3

stral3e in die Freiburger StralRe ist nicht eingeschrankt. Die bestehenden stralRenbe-
gleitenden Baume sind von der Fahrbahn ausreichend abgerickt. Das Leitungsrecht
R1, das von Bebauung frei zu halten ist, sowie die Lage der Baugrenzen stellen die
70 m lange Sichtweite in Richtung Siudwesten trotz Kurve sicher.

Im Einmindungsbereich in die Stral3e Hinter den Eichen werden die Sichtdreiecke
mit 70 m Sichtweite eingehalten.

Aufgrund des grof3ziigigen Geh- und Fahrradwegs wurden auch Sichtdreiecke hin-
sichtlich des bevorrechtigten Radverkehrs mit 30 m Sichtweite abgeprft. Auf diese
Weise muss der ausfahrende Pkw zunachst Ricksicht auf den querenden FuR3- und
Radverkehr nehmen, bevor er sich weiter in Richtung Fahrbahnrand begibt. Die
Sichtweite fur querende Radwege von 30 m wird in Richtung Osten durch die beiden
Bestandsbaume eingeschrankt. Das Entfernen dieser stral3en- und ortsbildpragenden
Bestandsbaume ist jedoch nicht gewiinscht. Damit die querenden Radfahrer jedoch
rechtzeitig von den ausfahrenden Pkws wahrgenommen werden kénnen und die Un-
fallgefahr gemindert wird, kdnnen alternative Malinahmen, wie z.B. ein Verkehrsspie-
gel oder ein Hinweisschild (Radverkehr quert) vorgesehen werden.

Technische Erschlie3ung

Im Mischgebiet verlaufen entlang der Freiburger Straf3e und Hinter den Eichen ein
Regenwasserkanal sowie eine Leitung der Deutschen Telekom Technik GmbH. Die-
se Leitungen werden durch das festgesetzte Leitungsrecht ,R1" von Bebauung frei-
gehalten. In Teilbereichen liegen die Leitungen innerhalb einer éffentlichen Grinfla-
che.

An das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz kann angeschlossen werden. Ein
Trennsystem ist vorhanden. Das Baugebiet Freiburger Str. Ost kann sowohl tGber die
Hauptleitung DN 150 in der Straf3e Hinter den Eichen als auch Uber die Hauptleitung
DN 125 in der Freiburger Str. versorgt werden. Die StichstraRe (Planstraf3e) ostlich
der Freiburger Str. wird Gber eine Leitung mit min. DN 100 an die Hauptleitung in der
Freiburger Str. angeschlossen. Von dieser Stichleitung mind. DN 100 zweigen dann
Hausanschlussleitungen mit min. DN 40 ab. Jede Hausanschlussleitungen erhélt ei-
nen Absperrschieber in der offentlichen Verkehrsflache. Unter- und Uberflurhydran-
ten sowie Streckenschieber werden in erforderlicher Anzahl und Abstand im Bauge-
biet platziert.

Oberflachenentwasserung

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet grundsatzlich nicht
mdglich. Grund hierfir sind die Grundwasserverhéltnisse und die Bodenbelastungen.
Das Plangebiet ist im Bereich eines Uberschwemmungsgebiets der Kategorie HQ100
gelegen, weshalb das Geldndeniveau im Plangebiet durch Festsetzung angehoben
werden soll (siehe Kapitel 3). Der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz in den
umliegenden StralRen ,Freiburger Stral3e und ,Hinter den Eichen" ist teilweise nur
durch Hebeanlagen moglich. Der natirliche Abflussbeiwert von 36l/s ha darf nicht
Uberschritten werden. Die Entwasserungskonzepte fir die einzelnen Baugebiete wur-
den bereits erarbeitet. Das anfallende Regenwasser der 6ffentlichen StraRe und der
privaten Grundstiicke wird gesammelt und zur bestehenden Regenwasserkanalisati-
on in der Freiburger Stral3e gefiuhrt. Der bestehende 6ffentliche Regenwasserkanal
befindet sich auf der Westseite der Freiburger Stral3e.
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Lebensmittelmarkt (MI1)

Das Niederschlagswasser der Parkplatzflache darf nicht verschmutzt in die Regen-
wasserleitungen eingeleitet werden und bedarf deshalb einer Behandlung. Aufgrund
unzureichender Flachenkapazitaten kann eine Retentionsmulde (insgesamt ca. 200 —
250m?2) groltenteils nur aulRerhalb des Netto-Grundstiicks auf Gemeinbedarfsflache
vorgesehen werden. Das Regenwasser kann mittels Gefélle in diese ca. 54 m3 grofe
Retentionsmulde eingeleitet werden. Durch die belebte ca. 30 cm starke Boden-
schicht wird das Wasser vor Einleitung in das bestehende Regenwasserkanalsystem
gereinigt. Das Regenwasser soll tiber die Gemeinbedarfsflache an das zukiinftige 6f-
fentliche Kanalsystem in der PlanstraBe angeschlossen werden. Hierzu soll ein Re-
genwasserkanal zwischen Retentionsmulde und Planstra3e hergestellt werden. Es
ergibt sich eine Abflussmenge von max. 9 I/s.

Die Entwasserung der flach geneigten Dachflachen soll tber eine westlich des Ge-
baudes vorgesehene Mulde und einen Kontrollschacht mittels Neuanschluss erfolgen
und wird mit einer Drosselung auf max. 9 I/s in das Regenwassersystem in der Frei-
burger StralRe eingeleitet. Der Kontroll-schacht soll am Ende der Mulde unmittelbar
west-seitig des Bestandskanals platziert werden, um ein Uberschneiden der Leitun-
gen zu vermeiden. Die Mulde wird so ausgestaltet, dass die Bestandbaume entlang
der Freiburger Straf3e nicht beeintrachtigt werden und eine Versickerung des Was-
sers verhindert wird. Die Mulde soll ein Fassungsvermdgen von mindestens 15 m3
erhalten.

Das Regenwasser im Bereich der Anlieferungs-rampe wird wie Schmutzwasser be-
handelt und Uber eine Hebeanlage in die Schmutzwasserleitungen eingeleitet.

Wohngebiet (MI2)

Zur Entlastung der offentlichen Regenwasserkanalisation wird auf jedem Grundstiick
im MI2 eine Retentionsanlage (z.B. Drosselzisterne) angeordnet werden missen. Es
ist eine Drosselung je Grundstick auf max. 0,7 I/s (6 Grundstiicke a 0,7 I/s = 4,2 I/s)
vorgesehen. Je angefangene 150 m2 versiegelte Grundstiicksflache ist somit ein
Rickhaltevolumen von mind. 1,5 m3 in Form von bewirtschaftbarem Zisternenvolu-
men erforderlich. Eine Brauchwassernutzung ist weiterhin variabel moglich. Das Min-
destruckhaltevolumen muss dann 4,0 m3 pro Grundstlck betragen. Aufgrund der to-
pografischen Bedingungen ist die gedrosselte Entleerung der Zisternen jedoch nur
mit einer Hebeanlage (Pumpe) mdglich. Jedes Baugrundstiick sollte daher einen ei-
genen Regenwasseranschluss erhalten.

Gemeinbedarfsflache

Zur Entlastung der 6ffentlichen Regenwasserkanalisation ist geplant, auf der Flache
fur den Gemein-bedarf das anfallende Regenwasser in einen ca. 50 m3 grof3en Re-
tentionsgraben zu leiten. Im Graben wird das Wasser zurlickgehalten und gedrosselt
in den vorhandenen Versickerungsgraben des bestehenden Kindergartens eingelei-
tet. Von dort gelangt das Wasser tber den vorhandenen Ablauf in die 6ffentliche Re-
genwasserkanalisation. Es ergibt sich eine Drosselwassermenge fur die Gemeinbe-
darfsflache von 4,5 I/s.
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Planstrale

Die Entwasserung der 6ffentlichen StralRe erfolgt ohne Drosselung mit Anschluss an
die geplante Regenwasserkanalisation. Bei der geplanten Stral3enflache ergibt dies
einen ungedrosselten Ablauf von 9,2 I/s.

Zusammenfassung

Die durch das Biiro Ernst & Co. berechnete maximale Einleitmenge pro ha fur das
konkrete Plangebiet betragt 36 I/s bei 5-jahrigem Niederschlagsereignis.

Auf Grundlage der Gesamtflache von MI2, Stral3e und Gemeinbedarfsflache ergabe
sich ein zuldssiger Gesamtabfluss von 18,2 I/s, der mit 17,9 I/s (4,2 + 4,5 + 9,2) un-
terschritten wird.

Fur das MI1 (Netto-Markt) mit einer GroRe von ca. 0,5 ha ergdbe sich auf dieser
Grundlage ein zulassiger Gesamtabfluss von ca. 18 I/s, der durch das beschriebene
Entwasserungskonzept (9 I/s + 9 I/s) sichergestellt werden kann.

Eine funktionale Oberflachenentwasserung wird damit im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Freiburger StralRe Ost* nachgewiesen und sichergestellt.

3 UBERSCHWEMMUNGSBEREICH / HQ 100

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in groRen Teilen laut der aktuellen
Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wirttemberg - im HQ100-Bereich.
Durch das Ingenieurbiro Ernst & Co wurde deshalb unter Beriicksichtigung von 8§ 78
Wasserhaushaltsgesetz und in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde untersucht,
wie eine Entwicklung der Flache trotzdem ermdglicht werden kann.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 197,85 mNN und 196,65 mNN nach
Siden abfallend. Die im HQ100 dberschwemmte Flache innerhalb des Geltungsbe-
reichs betragt 6.154 m?, das Wasservolumen liegt bei ca. 1.213 m®. Als maRgeblicher
Wasserstand im HQ100-Fall wurde eine Hohe von 197,6 mNN ermittelt. Um eine
bauliche Entwicklung auf der HQ100-Flache zu ermdglichen, empfiehlt das Ingeni-
eurbiro im Ergebnis eine Erhéhung des Gelandes auf mindestens 197,6 m NN durch
Festsetzung als Erdgeschossfulibodenhéhe im Bebauungsplan. Die Untersuchungen
wurden in enger Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde durchgefiihrt, die Vo-
raussetzungen nach 8§ 78 Abs. 2 Nr. 1 bis 9 WHG wurden bericksichtigt und werden
kumulativ erfallt.

Fir das durch die Auffilllung verloren gegangene Wasservolumen (1.213 m®) muss
gemal 8 78 Abs. 2 Nr. 5 WHG an anderer Stelle ein entsprechender Retentionsaus-
gleich geschaffen werden. Hierzu wurden bereits flnf Potentialflachen hinsichtlich Ih-
rer Eignung als Retentionsausgleich geprft. Zur Prifung herangezogen wurden die
folgenden Flachen:
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4.1

Die Flache 1 erfordert gegentber der Flache 2 eine erheblich héhere Eintiefung und
ist deshalb als nachteilig zu beurteilen. Die Flache 3 kann aufgrund der geringen Fl&a-
chengrolRe nicht angesetzt werden, so dass im weiteren die Flachen 2 (FlIst 2056), 4
(FIst 54/1) und 5 (Flst 552) naher betrachtet wurden.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass prinzipiell an allen drei Flachen ein Aus-
gleich moglich ist. Auch bei der heutigen Hohenlage sind sie bereits beim HQ100
Uberschwemmt, so dass das zu schaffende Retentionsvolumen auch tatsachlich ge-
nutzt werden kann.

Die gunstigste Konstellation liegt aber bei der Flache 2 vor. Aufgrund der Flachen-
grofRe ist hier die geringste Absenkung moglich bzw. es kann auch tber die Absen-
kung einer Teilflache mit entsprechend hoherer Absenkung das notwendige Volumen
geschaffen werden. Die Flache 4 ist von ihrer Geometrie her langlich ausgebildet und
teilweise relativ schmal. Bei Flache 5 ist eine 3-seitige Boschung zu erstellen und
muss relativ weit rechtwinklig zur FlieRrichtung abgegraben werden. Dartber hinaus
eignet sich die Flache 2 als einzige der gepruften Flachen gleichzeitig flr 6kologische
Ausgleichsmalnahmen, die im Rahmen der Planung zu sichern sind.

Ein separates wasserrechtliches Verfahren wird rechtzeitig eingeleitet. Der Volumen-
ausgleich und seine rechtzeitige Herstellung werden vertraglich geregelt. Die ab-
schlieRende Entscheidung dartiber, welche Flache tatséachlich fir den Retentions-
ausgleich herangezogen wird, wird im wasserrechtlichen Verfahren getroffen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Im Zuge der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wurde durch das Biro Moduscon-
sult eine Schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt, in der die Auswirkungen der
gewerblichen Immissionen auf die bestehende und geplante Wohnbebauung sowie
die verkehrlichen Immissionen betrachtet wurden. Im Rahmen der Untersuchung
wurden die fur einen Lebensmittelmarkt dieser GroéfRenordnung maximal anzuneh-
menden Ziel- und Quellverkehre gemalR den geltenden Regelwerken prognostiziert.

Gewerbelarm

Zu den malgeblichen Gewerbelarmquellen des Lebensmittelmarktes zahlen insbe-
sondere die Anlieferung, die Parkplatznutzung und die Einkaufswagenboxen.

Die Gerauscheinwirkungen ausgehend vom Lebensmittelmarkt auf die vorhandenen
schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung haben keine Uberschreitungen der Im-
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missionsrichtwerte nach TA Larm zur Folge. Gleichwohl wird empfohlen, die Ein-
kaufswagensammelstelle einzuhausen, um Geréuschspitzen abzufangen. Hierfur
reichen die handelsiblichen Einhausungen, wie sie bereits bei zahlreichen Lebens-
mittelmarkten verwendet werden, aus.

Die Anlieferzone befindet sich stdlich des Verkaufsgebaudes (in Planzeichnung ge-
kennzeichnet) in direkter Nachbarschaft zur geplanten Wohnbebauung im MI 2. Im
Ergebnis wirden die fr Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte im MI 2 tags-
uber teilweise und nachts ohne SchutzmalRnahmen deutlich tberschritten. Eine Ab-
schirmung der Anlieferzone mit einer Schutzwand zur Einhaltung der Richtwerte tags
ist erforderlich. Nachts wirden die Richtwerte trotz Schutzwand deutlich Gberschrit-
ten, weshalb eine Nachtanlieferung vertraglich ausgeschlossen wird. Die Schutzwand
muss auf voller LAnge des Anlieferfahrzeuges und der Rangierflache erfolgen, bedarf
jedoch keiner zwingenden Uberdachung. In der Abbildung (siehe unten) sind die kon-
kreten Beurteilungspegel an der geplanten Wohnbebauung unter Berticksichtigung
einer Schutzwand entlang der Anlieferung und einer Einhausung der Einkaufswagen-
boxen exemplarisch dargestellt.

Legende

I:l Parkplatz

== | inienschallquelle

- :l Flachenschallquelle
I:l Hauptgebaude
- Nebengebaude

:l Baufenster

—— Grundlinie
Wand

MI_| 60 | 45
Il_]51.5]623]—
Il_]50,1]61.0
| 1488|597

Schirmflache
@ 10 mit Richtwertiiberschreitung

9 — 7777 @ 10 ohne Richtwerttiberschreitung
A 6 m‘ 7 ?8 64055 Fassade mit Grenzwertiiberschreitung
S 'I' ‘; ; ggg - Gebietsart; zuldss. Spitzenpegel TA Larm Tag/Nacht
MI_| 60 | 45 * 8 E Stockwerke; Spitzenpegel Tag/Nacht
I [471]576] = (Uberschreitung des zuléss. Spitzenwertes in rot)
1_[46,3]56.9 M 6045 Alle Werte in dB(A)
<\ 1_[45.4]55.9 1l_[48.2]58.1
L\ W [47.4]57.0— (@)  Konflikt-Freifeldpunkt
N 5\ \ \\ 1T 49.2]58.8
17 \ \\ = 46, @ Fassadenpunkt
VN
NI o T [462[553)
VS N\ 1 [48.2]57.3 \J;

Beurteilungspegel an den mafR3geblichen Immissionsorten mit Larmschutzmaflinahmen (Schutzwand und
Einhausung)

Weiterhin werden im nordlichen Baufeld des MI 2 im Bereich des 2. Obergeschosses
(Dachgeschoss oder Staffelgeschoss) die Immissionsrichtwerte trotz Schutzwand
teilweise nicht eingehalten. Daher sind in den 2. Obergeschossen dieses Baufeldes
schitzenswerte Aufenthaltsraume larmabgewandt, das heif3t nach Stden auszurich-
ten.

Fur die Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Kindergarten* wird aufgrund der
direkten Nachbarschaft zu den Mischgebieten 1 und 2 sowie den bestehenden, sich
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4.2

im Westen anschlielenden und im Flachennutzungsplan 2020 dargestellten Misch-
bauflachen der Schutzanspruch eines Mischgebietes angesetzt. Unter dieser An-
nahme und unter der Voraussetzung, dass die Anlieferzone durch eine 3m hohe
Schutzwand abgeschirmt wird, werden die geltenden Immissionsrichtwerte fur Misch-
gebiete auch in der Gemeinbedarfsflache eingehalten.

Verkehrslarm

Im Rahmen der Untersuchung wurden die durch den Lebensmittelmarkt hervorgeru-
fenen Mehrverkehre ermittelt und deren schalltechnische Auswirkungen auf schutz-
wirdige Nutzungen untersucht. Im Ergebnis wird es aufgrund des Lebensmittelmark-
tes auf den StralRen in der Umgebung des Vorhabens nicht zu erheblichen Mehrver-
kehren kommen, die einen Schallschutzanspruch auslésen. Die Zunahme der ver-
kehrlichen Schallimmissionen bewegt sich im nicht wahrnehmbaren Bereich.

Fir die neu geplante Wohnnutzung im MI 2 entlang der Freiburger Strae wurde je-
doch aufgrund der heute bereits bestehenden Vorbelastung eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht bzw. der Grenzwerte der
16. BImSchV in der Nacht festgestellt. Es werden daher passive Schallschutzmalf3-
nahmen nach dem Larmpegelbereich IV bzw. 11l der DIN 4109 erforderlich.

_ Legende

[ Parkplatz
" Linienschallquelle
I:I Flachenschallquelle
I:I Hauptgeb&ude
- Nebengebaude
—— Grundlinie
E Baufenster
@ 10 mit Grenzwertiiberschreitung
O 10 ohne Grenzwertiiberschreitung

Fassade mit Grenzwertiiberschreitung

Gebietsart; 16. BImSchV Tag/Nacht
Beurteil Tag/ lauteste
m (Uberschreitung 16. BImSchV in rot)
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1 [56.0[49.2) [ | [53.1]46.4 T
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Il_]509]44.1
7.'.' 56947 55340 | 150.1]43.3 55< <=60
II_|58,8]52,0
| |56.2]49.4 60 < m <=65
M| 64 | 54 =
N ill_[52.4[456 65< <=70
T [605 559 erefise 70< [Nl <=75
Il_]60,2|534
A ] 75< <=80
o
80<

Larmpegelbereiche im Ml 2 hinsichtlich des Verkehrslarms (Freifeldsimulation)
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Gesamtbelastung Verkehrslarm unter Beriicksichtigung der Baustruktur

4.3 Zusammenfassung

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung basieren auf den vom Gutachter
geman den geltenden Regelwerken (z.B. Hinweise zur Schéatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen (Ausgabe 2006), Parkplatzlarmstudie, Untersuchung von
Schallemissionen aus Parkplatzen (6. Uberarbeitete Auflage 2007)) angesetzten
Prognosen fur die Ziel-, Quell- und Anlieferverkehre.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass selbst im Falle einer maximalen Ausnut-
zung des Parkplatzes mit maximaler Anzahl an Kunden die schalltechnischen Aus-
wirkungen auf die Umgebung aktiv und passiv geldst werden kénnen und damit ge-
sunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse in jedem Fall gewéhrleistet werden. Fir einen
Lebensmittelmarkt dieser GréRenordnung im landlichen Raum mit einem kleinen Ein-
zugsgebiet ist jedoch zu erwarten, dass in der Realitat die Anzahl der Ziel- und Quell-
verkehre deutlich unter den angesetzten Werten liegen wird.

Der Ausschluss einer Nachtanlieferung (22 — 6 Uhr) wird vertraglich mit dem Betrei-
ber des Lebensmittelmarktes geregelt. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden die entsprechenden Festsetzungen zur Schutzwand, der
Grundrissorientierung sowie den Larmpegelbereichen zeichnerisch und textlich ge-
troffen.
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5.1

51.1

5.1.2

5.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art und MaR3 der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten werden Tankstellen und Vergniigungsstétten ausgeschlossen,
um die Wohnqualitat der landlichen Gemeinde Reute zu sichern. Abhangig von der
Art der Vergnigungsstatten und deren Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des
Gebiets gerechnet werden. Als Folge kann es zu Abwanderungen von Kauferschich-
ten und Leerstanden oder aber Neuansiedlung weiterer entsprechender Anlagen
kommen wodurch ein sog. Trading-Down-Effekt ausgeldost werden kann. DarlUber
hinaus konnen Tankstellen Mehrverkehre und dadurch auch Immissionsbelastungen
auslosen, die unverhaltnismaRig fur eine Gemeinde dieser Gréf3enordnung sind.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Im Mischgebiet 1 (MI 1) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Es ist
ein Uberschreiten der Grundflachenzahl bis zu GRZ 0,9 erforderlich. Dies resultiert
aus den betriebsbedingt bendtigten Flachen fur den Kundenparkplatz, die Anlieferzo-
ne mit entsprechenden Rangierflachen sowie Zuwegungen.

Die im MI 2 festgesetzte GRZ und GFZ soll Wohnverhaltnisse sicherstellen, wie sie in
einem Allgemeinen oder Reinen Wohngebiet vorzufinden sind und die der stadtebau-
lichen Kleinteiligkeit und Auflockerung in der Gemeinde Reute Rechnung tragen.

Gebaudehthen/Hohenlage/Geschossigkeit

Die Trauf- und Firsthéhen orientieren sich im Ml 1 an den konkreten Planungen des
Lebensmittelmarktes; im Ml 2 und der Gemeinbedarfsflache an der umgebenden Be-
bauung und den baulich-raumlichen Gestaltungszielen fur kleinteiliges Wohnen. Er-
génzend wird im MI 2 eine maximale Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um eine
unverhaltnismaRige Geschossigkeit zu unterbinden.

Mit der Festsetzung von ErdgeschossfuRbodenhthen wird ein Bezugspunkt fur die
Gebéaudehothe definiert und die stadtebaulich erwinschte Einbindung in den Standort
hergestellt. Abweichungen in geringem Umfang sind zuldssig, um dem jeweiligen
Projekt einen Handlungsspielraum einzurdaumen. DarlUber hinaus stellt die festgesetz-
te ErdgeschossfuRbodenhthe sicher, dass das Plangebiet auRerhalb des HQ100-
Bereichs liegt (vgl. Kapitel 3) und eine bauliche Entwicklung im Plangebiet Gberhaupt
erst moglich wird.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die planzeichnerisch festgesetzten Baugrenzen definieren Uberbaubare Grundstiicks-
flachen (Baufenster), die groRe Gestaltungsspielrdume fir die Ausbildung der Ge-
baude offen lassen und dennoch die gewtiinschte stadtebauliche Ordnung sicherstel-
len.

Zur Sicherung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse werden dem Immissions-
chutz dienende bauliche Anlagen (z.B. Schutzwande) auch aufRerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen zugelassen.
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5.3

54

55

5.6

5.7

Die offene Bauweise entspricht der ortstypischen Bauweise mit Abstandsflachen zur
Grundstuicksgrenze.

Im MI 2 werden Doppel- und Einzelhduser festgesetzt, um die den Ort préagende
kleinteilige Bebauung sicherzustellen und der Nachfrage nach Eigenheimen zu be-
gegnen.

Anzahl Wohneinheiten

Im MI 2 wird die Anzahl der Wohneinheiten beschrankt. Hierdurch sollen die stadte-
bauliche Funktion und die Einflgung in das aufgelockerte Siedlungsgefiige Reutes
sichergestellt werden sowie eine unverhdaltnismaRige Verkehrszunahme mit erhfhtem
Parkdruck in der Planstral3e unterbunden werden.

Flache fur den Gemeinbedarf

Fur die Flache fir den Gemeinbedarf wird die Zweckbestimmung ,Kindergarten® fest-
gesetzt. Hierdurch erhélt der benachbarte Kindergarten weitreichende Erweiterungs-
und Entfaltungsspielrdume. Der steigende Bedarf an Betreuungsangeboten kann
nachhaltig abgefangen und die Gemeinde Reute als Wohn- und Familienstandort ge-
starkt werden.

Stellplatze, Carports und Garagen

Mit den Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen wird eine durchgehen-
de stadtebauliche Ordnung der Stellplatzflachen gesichert und gewtnschte Freifla-
chen von Garagen und Carports freigehalten.

Garagen und Carports sollen im stralienzugewandten Bereich so organisiert werden,
dass vor der Garagendffnung ein zusatzlicher Stellplatz entsteht. Dadurch wird dem
Parkdruck in den umliegenden Straf3en entgegengewirkt und ein geordnetes Stra-
Renbild gewahrleistet.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden bis zu einem bestimmten Brutto-Rauminhalt auch auf3erhalb
der Baufenster und den Bereichen fir Stellplatzen und Carports zugelassen. Hier-
durch wird ein angemessenes Mal3 an Flexibilitét fir die zukinftigen Einzelbauvorha-
ben gewdahrleistet und gleichzeitig verhindert, dass Nebenanlagen von unangemes-
sener GroRe das stadtebauliche Bild negativ beeinflussen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Durch die Kennzeichnung von Sichtdreiecken in der Planzeichnung werden die erfor-
derlichen freizuhaltenden Flachen im Straleneinmiindungsbereich dargestellt, die fir
die Verkehrs- und Personensicherheit von hoher Bedeutung sind.
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5.8 Geh-, Fahr,- und Leitungsrechte

5.9

591

5.9.2

5.9.3

Das eingetragene Leitungsrecht (R1) wird nicht tGberbaut und ist teilweise grof3ziigig
ausgeweitet, um eine etwaig notwendige Verlegung der Leitungen in Zukunft zu er-
maglichen.

Grinordnerische Festsetzungen

Zur Einbindung des Plangebiets in das Ortschaftsbild und zur Minderung des Eingriffs
sowie zur Erhéhung der Wohnqualitat wurden einige griinordnerische Festsetzungen
aufgenommen.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickl ung von Boden, Natur und
Landschatft

Aus Grinden des Grundwasserschutzes im Plangebiet, wird festgesetzt, dass fir
Grundungsmalnahmen im Grundwasserschwankungsbereich bestimmte technische
MalRnahmen getroffen werden missen. Die Griindung unterhalb des mittleren
Grundwasserhdchststandes wird aus den gleichen Griinden ausgeschlossen.

Dass Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufiihren sind,
wurde festgesetzt, um die Regenabflussmenge zu reduzieren und mdglichst viel
Wasser riickhalten zu kénnen. Zudem kann dadurch eine Aufheizung durch zu viele
versiegelte Flachen vermieden werden.

Unbeschichtete oder unbehandelte Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher wurden
ausgeschlossen, da diese durch Metallionen den Boden kontaminieren kénnen.

Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgte aus Grinden des Insektenschutzes.
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti  gen Bepflanzungen

Die PflanzmaRRnahmen in den privaten Baugebieten bzw. in der Gemeinbedarfsflache
wurden zum einen zur Eingriinung des Plangebietes und zum anderen als naturnaher
Sichtschutz zum Lebensmittelmarkt festgesetzt. Die Verwendung standortheimischer
Pflanzen tragt zur Integration des Plangebiets in den Siedlungszusammenhang bei.

Im Parkplatzbereich des Lebensmittelmarkts wird aus Griinden der Beschattung an
heilRen Tagen und der Durchgriinung des stark versiegelten Grundstiicks die Pflan-
zung von Einzelb&dumen festgesetzt.

Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstige  n Bepflanzungen

Zur Wahrung des griinrdumlichen StrafRenbildes und zur Eingriinung des Plangebie-
tes werden die bestehenden Baume entlang der Stralen zum Erhalt festgesetzt.
Daruber hinaus werden weiterfihrende Festsetzungen zum Umgang und Schutz der
Baume wahrend der BaumalRhahmen getroffen.



Gemeinde Reute, Ortsteil Unterreute Stand: 08.05.0214

Bebauungsplan ,Freiburger Stral3e Ost" Fassung: Satzung

geman § 10 Abs. 1 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 16 von 21
5.10 Larmschutz

6.1

6.2

6.3

Die Festsetzungen zum Larmschutz wurden entsprechend der schalltechnischen Un-
tersuchung von ModusConsult aus Karlsruhe vom August 2013 in den Festsetzungs-
katalog des Bebauungsplans tbernommen und stellen gesunde Arbeits- und Wohn-
verhaltnisse fur die Umgebung sicher.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Vorschriften zu Dachern, Einfriedigungen und Niederspannungsfreileitungen die-
nen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets in den stadtebaulichen Kontext.
Hierbei werden insbesondere die ortstypische Pragung und die naturrdumliche Ge-
staltung bericksichtigt.

Dachgestaltung

Um eine Anpassung der neuen Baukdrper an die im Ort umgebende vielseitige Be-
bauung und ein entsprechend aufgelockertes Erscheinungsbild innerhalb des Gebiets
zu erreichen aber auch um eine dem Lebensmittelmarkt tbliche Dachneigung zu er-
madglichen, werden verschiedene Dachformen mit unterschiedlichen Dachneigungen
zugelassen. Aus gleichen Grinden wurde die Farbigkeit fur rot/rotbraune bis grau/
anthrazitfarbene Ziegel gedffnet. Die Festsetzung zu den Dachaufbauten/ zur Dach-
gestaltung stellt eine harmonische, dem landlichen Charakter der Gemeinde Reute
angemessene Dachlandschaft sicher.

Aufgrund von Alterungsprozessen, aber auch aufgrund der durch sauren Regen ge-
|6sten Metallionen, die in den Vorfluter emittiert werden, werden nicht beschichtete
oder in &hnlicher Weise behandelte Metalldacher ausgeschlossen.

Einfriedigungen/ Gestaltung unbebauter Flachen

Um eine den StralRenraum einengende Wirkung auszuschlieRen sowie aus gestalte-
rischen Griinden und zur Sicherstellung einer wohngebietstypischen Einzaunung wird
die Hohe und Beschaffenheit der Einfriedigungen reglementiert.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstlicke sollen gartnerisch gestaltet werden, was
zum grunraumlichen Charakter des Ortes beitragt.

Freistehende Millbehélter sind gegeniiber dem Strallenraum und anderen 6&ffentli-
chen Raumen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu den Miillstandorten bzw. ihrer
Gestaltung dienen der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und sorgen zudem
fur eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Werbeanlagen

Zur Wahrung des stadtebaulichen Bilds und Vermeidung von unangemessener und
stérender Werbeanlagen, werden diese sowohl in deren Dimensionierung als auch
Ausfihrung reglementiert.
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6.4 Freileitungen/ Antennen

6.5

6.6

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde
Reute als Trager der StraRenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen
Interessen der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulast-
tragers und vor allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadte-
bauliche Kriterien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und
Drahtgeflechten) sprechen dafirr in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Lei-
tungen zu fordern. Aus diesem Grund wird die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 74 (1) Nr.
5 LBO aufgenommen, dass Freileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und
das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufihren ist.

Stellplatzverpflichtung

Um einen erhohten Parkdruck im Plangebiet und der ndaheren Umgebung zu unter-
binden und damit die Sicherheit im Wohnweg zu erhfhen, wird eine von der Stell-
platzsatzung Reutes abweichende Festsetzung getroffen, die mehr notwendige Stell-
platze verlangt, als in der Satzung definiert sind.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhaltnisse und des
hohen Grundwasserstandes im Plangebiet nicht versickert werden. Daher ist eine
Ruckhaltung mit verzégerter Abgabe in das Trennwassersystem oder in ein Retenti-
onsbecken vorzusehen, was zu einer Entlastung des Kanalnetzes und zur Minimie-
rung von Hochwasserspitzen fihrt. Hierzu wird festgesetzt, dass Anlagen zum Sam-
meln und zum Rickhalten von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken herzu-
stellen sind (z.B. Regenwasserzisternen, Brauchwassernutzung etc.). Grundsétzlich
ist der natirliche Abflussbeiwert anzustreben, der je nach Entwasserungskonzept und
Kapazitaten des Regenwasserkanals variieren kann. Im Gutachten des Buros Ernst
&. Co. wurde ein Orientierungswert ermittelt, der als Richtwert fir die zu beantragen-
de Einleitgenehmigung dienen kann.

Es ist zu gewahrleisten, dass die Einleitung des Niederschlagswassers in den Vorflu-
ter schadlos ist. Abfliisse aus Parkplatz- und Ladebereichen von Lebensmittelmark-
ten sind erfahrungsgemafd behandlungsbedurftig. Aufgrund der Grundwasserverhalt-
nisse ist eine Reinigung Uber die belebte Bodenzone nahezu ausgeschlossen. Es
sind daher technische Anlagen oder alternative Losungen zur Regenwasserbehand-
lung vorzusehen. Zur Vermeidung der Einleitung von belastetem Niederschlagswas-
ser oder Schmutzwasser werden deshalb Festsetzungen zur Regenwasserbehand-
lung und betrieblichen Abwéassern getroffen.

UMWELTPRUFUNG/ UMWELTBERICHT

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Die Ergebnisse
der Umweltprufung sind im Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB darge-
stellt. Der Umweltbericht wird der Begriindung als eigenstandiger Teil beigefigt.
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7.1 Grunordnungskonzept und Okologie

8.1

Das Grinordnungskonzept vereint MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft mit einer sowohl attraktiven als
auch funktionalen Freiflachengestaltung.

Entlang der Stral3e Hinter den Eichen und Freiburger Stral3e existiert eine Baumreihe
aus Winterlinden, die teilweise einzelne Licken aufweist. Diese Baume sind strafRen-
und ortsbildpréagend und stehen bereits heute auf einem schmalen Grinstreifen ent-
lang der Gehwege. Dieser wird als 6ffentliche Grinflache und damit als Basis fur die
Baume planungsrechtlich gesichert. Die Winterlinden entfalten neben ihrer hohen
grinordnerischen und gestalterischen Qualitat eine bedeutsame Biotopfunktion und
werden deshalb mit Erhaltungsgeboten fir Einzelbdume festgesetzt. Lediglich auf ei-
nen dieser Bestandsbdume muss im Zuge der Zufahrt zum Lebensmittelmarkt ver-
zichtet werden. Die bestehende Grinstruktur wird im Konzept des Bebauungsplans
aufgenommen und bildet einen grinen Rahmen fur das Plangebiet.

Innerhalb der Baugebiete wird ebenfalls Wert auf eine qualitdtsvolle Begriinung ge-
legt. Zur Abschirmung der ruhigen Wohnbereiche und dem publikumsnahen Lebens-
mittelmarkt samt Parkplatz- und Anlieferbereich wird ein zu begriinender Pflanzstrei-
fen vorgesehen. Zum einen wird dadurch ein naturnaher Sichtschutz auf den ,Ri-
cken® des Marktes bzw. die Schallschutzwand und Parkplatzanlage gesichert, zum
anderen bt diese Begrinung eine gliedernde Funktion aus und trennt das Areal des
Lebensmittelmarktes von den privaten Wohngrundstiicken bzw. dem intimen Kinder-
gartengrundstick.

Durch die gartnerische Begriinung von nicht bebauten Bereichen sowie durch Baum-
pflanzungen innerhalb der Stellplatzanlage des Marktes setzt sich der griine Charak-
ter des Plangebiets fort. Dort wo es technisch und verkehrlich méglich ist, wird auf
grol¥flachige Versiegelung verzichtet.

Gleichwohl werden Ausgleichsmaflinahmen erforderlich, die im beiliegenden Umwelt-
bericht ausfihrlich beschrieben werden. Hinsichtlich detaillierter Ausfihrungen zu Bi-
otopstrukturen und weiterer Schutzgiter wird ebenfalls auf den umfangreichen Um-
weltbericht verwiesen.

GEOLOGIE / ALTLASTEN

Baugrund

Die Deckschicht unterhalb des bis zu 0,3 m dicken Mutterbodens besteht aus Au-
ensedimenten, meist aus bindigen, feinkdrnigen Bbéden, die ortlich schwach sandig
bis schwach kiesige Anteile fihren. Die bindigen Erdstoffe sind als mittelplastische
Schluffe bzw. Tone einzustufen und weisen nach dem ermittelten Wassergehalt von
18,5 % eine weiche bis steife, ortlich auch eine breiige Konsistenz auf. Die Au-
ensedimente (Deckschicht) wurden bis in eine Tiefe von 1,0 unter GOF angetroffen.

Der tiefere Untergrund (Schwarzwaldkies) besteht aus graubraunen und rotbraunen
sandigen Kiesen, die im Ubergang zur Deckschicht einen geringen Schluffanteil auf-
weisen. Stellenweise sind in den Kiessanden auch Sand- bzw. — Schlufflinsen einge-
lagert. Die Kiessande wurden bis zu einer Tiefe von 3,1 m unter GOF festgestellt.
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8.2

8.3

Die Bdden der Auensedimente sind als bedingt tragbar bzw. bei organischen Bdden
als nicht tragféahig einzustufen und sind stark wasser- und frostempfindlich. Die darun-
terliegenden Schwarzwaldkiese weisen, bis auf die eingelagerten Schluff- und Sand-
linsen, in der Regel eine gute Tragfahigkeit auf. Zur Sicherstellung einer ausreichen-
den Lastabtragung im Boden werden entweder BodenersatzmalRnahmen (Bodenaus-
tausch) oder eine Verdichtung der bestehenden Bodenschichten (z.B. durch Kalken)
empfohlen.

Grundwasser

Das Grundwasser wird durch die Schwarzwaldkiese geleitet. Aufgrund der dariiber
liegenden, gering wasserdurchlassigen Deckschicht herrschen bei erhdhten Wasser-
standen gespannte Grundwasserverhaltnisse vor. Der Grundwasserstand liegt durch-
schnittlich bei ca. 196,6 mMNN. Der mittlere Hochwasserstand liegt im westlichen Tell
des Plangebiets bei 196,8 mNN und im dstlichen Teil bei 197,3 mNN. Bei extremen
Grundwasserverhaltnissen, wie beispielsweise einem hundertjahrigen Regenereignis,
ist von einem Anstieg des Grundwassers bis Uber die GOF auszugehen.

Grundsatzlich ist eine Grindung unterhalb des mittleren Hochwasserstands nicht zu-
lassig. Aufgrund der gespannten Grundwasserverhaltnisse und des hohen Grund-
wasserstands wird eine Aufschiittung des Gelandes empfohlen, um auch den Flurab-
stand zum Grundwasserspiegel zu vergréfern.

Dartiber hinaus liegt das Plangebiet gemaf Hochwassergefahrenkarte innerhalb ei-
nes HQ100-Uberschwemmungsgebiets (vgl. Kapitel 3). Der gutachterlich ermittelte
Wasserstand eines HQ100-Ereignisses liegt bei 197,6 mNN.

Im Bebauungsplan wird daher eine erhtéhte Erdgeschossfulibodenhdhe von
198,1 mNN bzw. 197,6 mNN festgesetzt. Auf diese Weise wird zum Einen sicherge-
stellt, dass das Plangebiet nicht mehr im Bereich eines Uberschwemmungsgebietes
liegt. Das Volumen des dadurch zurtickgehaltenen Wasserkdrpers wird an geeigneter
Stelle im Gemeindegebiet Reute kompensiert. Zum Anderen wird der Flurabstand
zum Grundwasserspiegel vergrof3ert.

Eine Aufschittung bietet auRerdem die Moglichkeit, tragfahiges Bodenmaterial zu
verfullen, wodurch eine Verdichtung des Bodens oder ein Bodentausch nicht oder in
geringerem Mal3e erforderlich wird, als ohne Aufschittung notwendig ware.

Altlasten

Der Boden im Plangebiet wurde anhand von Bodenproben auf evtl. Schwermetallge-
halte gutachterlich untersucht. Es wurden Mischproben aus den Tiefenstufen 0-0,3 m
und 0,3-0,6 m entnommen und analysiert. Es ist davon auszugehen, dass sowohl
Ober- als auch Unterboden mit bergbaubedingten Schwermetallen belastet ist. Die
Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Nordlicher Teil des Geltungsbereichs:

Die untersuchte Probe weist in einer Tiefenstufe von bis zu 0,3 m einen Bleigehalt
von 79mg/kg auf und wird mit dem Zuordnungswert ZO*IIIA eingestuft. Die untersuch-
te Probe in der Tiefenstufe bis 0,6 m wird mit ZO eingestuft, da der Bleigehalt bei
35 mg/kg liegt.




Gemeinde Reute, Ortsteil Unterreute Stand: 08.05.0214
Bebauungsplan ,Freiburger Stral3e Ost" Fassung: Satzung

geman § 10 Abs. 1 BauGB

BEGRUNDUNG Seite 20 von 21

8.4

10

Sudlicher Teil des Geltungsbereichs (Kindergarten):

Die untersuchte Probe aus der Tiefenstufe bis 0,3 m weist einen Bleigehalt von 165
mg/kg auf und wird daher mit dem Zuordnungswert Z1.1 eingestuft. Die Probe in der
Tiefenstufe bis 0,6 m weist einen Bleigehalt von 71 mg/kg auf und wird daher mit
Z0*1l1A eingestuft.

Der Prufwert fir den Wirkungspfad Boden-Mensch (Kinderspielflichen) nach
BBodSchV fur Blei betragt 200 mg/kg und wird bei keiner der untersuchten Proben
Uberschritten. Der Prufwert fur den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze betragt fur Blei
100 mg/kg und kann im sudlichen Bereich des Plangebiets zu Einschrankungen fih-
ren.

Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse und der Lage im HQ100-Bereich wird das
Plangebiet teilweise um bis zu 70 cm (im sidlichen Teil des Geltungsbereichs) auf-
geschittet werden muissen, wodurch davon ausgegangen werden kann, dass der
Prifwert fir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze verringert und voraussichtlich zu
keinen Einschrankungen fihren wird.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefuhrt, die
keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des
Geltungsbereichs ergeben hat. Insoweit sind keine weiteren MaRnahmen erforderlich.
Gleichwohl kénnen Bombenblindganger nicht eindeutig ausgeschlossen werden,
weshalb bei auftretenden Hinweisen auf Kampfmittelverdacht im Plangebiet der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren ist. Hierauf wird in Bauvorschriften hin-
gewiesen.

DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Geltungsbereichs der Flache B1 befindet sich ein Teilbereich eines
archaologischen Kulturdenkmals. Das Flurstiick 2206/3 ist als Teil der mittelalterli-
chen Siedlung Hut-/Wittenmatten ein erkanntes archdologisches Kulturdenkmal ge-
mal 8 2 DSchG. Der fachgerechte Umgang mit diesem archaologischen Denkmal
wurde bereits mit dem Regierungsprasidium — Abteilung Denkmalschutz abgestimmit.
Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

KENNZIFFERN

Mischgebiet ca. 7.301 m?
Verkehrsflachen ca. 1.287 m?
Offentliche Griinflachen ca. 672 m2

Gemeinbedarfsflache ca. 2.523 m?

Geltungsbereich ca. ca. 11.783 mz
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