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Begrindung

zum Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet *Hundslache" auf Gemarkung Reute.

. Ziel und Zweck der Planung

Das bestehende Gewerbegebiet der Gemeinde Reute im Gewann Kreuzmatten

aus dem Jahr 1975 ist bebaut. Gewerbliche Bauflachen stehen nicht mehr
zur Verfligung. Zur Stdrkung der Wirtschaftskraft und zur Steigerung des
Arbeitsplatzangebotes mochte die Gemeinde gewerbliche Bauflichen zur Ver-
fiigung stellen.

Die geplanten Gewerbeflichen werden vor allem zur Erweiterung vorhande-
ner Betriebe, zur Umsiedlung von Gewerbebetrieben aus dem bebauten Dorf-
gebiet sowie flir die Neuansiedlung von kleineren und mittleren Gewerbe-
betrieben bendtigt. Der erste Bauabschnitt des Planungsgebietes umfapft
eine Fliche von 3,422 ha, hiervon sind 0,9 ha im Besitz der Gemeinde.

Bei der Gemeinde liegen derzeit Antrdge von 7 Firmen zur Ansiedlung in dem
vorgenannten Gewerbegebiet "Hundslache" vor. Hierbei handelt es sich um

a) kleinere bis mittlere Handwerks- und Handelsbetriebe,
b) einem groBeren Gewerbebetrieb, der bereits in Reute ansidssig ist und
fiir seine Betriebserweiterung eine Fliche von ca. 8000 qm bendtigt.

Insqesamt werden durch die vorliegenden Antrédge ca. 2/3 des geplanten Ge-
werbegebietes in Anspruch genommen.

II. Angaben zum Bestand und Abgrenzung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die K 5130 und im Osten an das
bestehende Dorfgebiet an. Im Westen wird das Gebiet in Obereinstimmung
mit dem Flichennutzungsplan begrenzt. Im Siuden erhilt das Planungsgebiet
eine natiirliche Abgrenzung durch den dort bestehenden landwirtschaftii-
chen HaupterschlieBungsweg auf dem Grundstiick Flurst. Nr. 1995.

Die vom Planungsgebiet erfafiten Flachen werden derzeit landwirtschaft-
1ich genutzt,

7um bestehenden Dorfgebiet soll eine private Grilnfléche, die derzeit und
kiinftig als Hausgarten genutzt wird, die Abgrenzung bilden.

Das Gewerbegebiet wird mit einem umlaufenden Griingiirtel und der bestehen-
den Baumbepflanzung auf dem Grundstiick Flurst. Nr. 1994 und 1967 in die
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I11. Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denzlingen-Vorstetten-
Reute fiir den Teilbereich Reute wurde iiberarbeitet. Der vorliegende Planungs-
entwurf stimmt mit den Abgrenzungen des Flichennutzungsplanes iberein,

Der Flichennutzungsplanentwurf entspricht dem BeschluB der Verbandsversamm-
lung des Gemeindeverwa1tungsverbandes Denz1ingen-Vﬁrstetten-Reute.

Iv. Erliuterung der Planung, der stidtebaulichen Ordnung
und der Planziele

1. Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet wHundslache" wird von der K 5130 tiber die Strafe A - B,
F - H bzw. F - & erschlossen. Die AnschluBmdglichkeiten mit Abbiegespuren
wurden in der geplanten Form mit dem StraBenbauamt Freiburg anldBlich
einer Ortsbesichtigung am 10.02.1987 festgelegt.

Die Dimensionierung der ErschlieBungsstraBen, Einmindungsradien und Wende-
radien wurden dem zu erwartenden Verkehr in einem Gewerbegebiet angepabBt.

Ober die geplante Verldngerung der StraBe F - H nach Norden hin bis zur
K 5130 soll der zweite Bauabschnitt des Gewerbegebietes erschlossen werden.

Mit der StraBe 8 - C - E soll eine Behelfszufahrt iiber den AnschluB Wiesen-
straBe an die Freiburger Strape ermoglicht werden.

Um den Verkehr in Richtung WiesenstraBe - Freiburger Strafe zu reduzieren,
sol1 die Fahrbahn Teilbereich B - ¢ auf eine Breite von 4 m verengt werden,
wobei Oberholmdglichkeiten im Notfall iiber den parallel laufenden Parkstrei-
fen moglich sind.

2. Griinfl1dchen

Zwischen dem bestehenden Dorfgebiet an der Freiburger Strafe und dem geplan-
ten Mischgebiet ist eine private Griinfliche ausgewiesen, die auch kiinftighin
als Hausgdrten fir die Grundstiicke vom Dorfgebiet her genutzt werden soll.
Bauliche Anlagen auBer Gartenhdusern und Sitzpldtzen sind nicht zugelassen.
Durch Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sollen die
bestehenden Baumgruppen und Einzelb3ume als bedeutsamer Baumbestand erfabt
und durch Erhaltungsgebot im Bebauungsplan gesichert werden.
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Entlang der siidlichen und westlichen Planungsgrenze soll das Gewerbegebiet
mit einem Griingirtel als private Griinfliche mit Pflanzgebot in die Land-
schaft eingebunden werden. Innerhalb dieser Griinfiichen sollen auch die
Boschungsfldchen fir den Gelindeunterschied zwischen dem Auffiillgeldnde
und dem natiirlichen Geldnde angelegt werden. Die Griinflidchen sollen mit
standortgerechten Pflanzen und Biumen bepflanzt werden.

An den ErschlieBungsstraBen im Bereich der tffentlichen Parkpldtze sind
StraBenbiume gem. den Festsetzungen des zeichnerischen Teils des Bebauungs-
planes vorgesehen.

3. Stidtebauliche Qrdnung

Neben den ausgewiesenen Gewerbeflichen ist im Gstiichen Planungsbereich
als Obergang zum anschlieBenden Dorfgebiet ein Mischgebiet geplant. Im
Interesse einer baldigen Erschliefung des Baugebietes ist unter Beriick-
sichtigung der derzeitigen Grundstiicksbesitzverhditnisse die Ausweisung
des Gebietes zwischen der StraBe A - B - C und der privaten Griinfldche
als Mischgebiet geboten, um den kinftigen Nutzern die Nutzung, wie es

§ 6 BauNV0 vorsieht, in Zukunft zu ermdglichen.

Die Gebdude wurden mit max. 2 Vollgeschossen so gewdhlt, dap die geplante
Bebauung sich der Ortsrandbebauung harmonisch einfiigt. Innerhalb des Misch-
gebietes wurden die Dachneigungen fiir die Wohn- und Birogebiude dem alige-
mein vorherrschenden Dachbild im angrenzenden Dorfgebiet (Steildach) an-
gepafBit.

Zum Schutz der angrenzenden Dorf- und Wohngebiete ist vorgesehen, daf

bei Betrieben, die durch Immissionen dieses Wohngebiet storen konnten,

im Einzelfall die jeweilige Zulissigkeit iberprift wird, wobei die Ab-
stinde entsprechend der Abstandsliste 82 betriebstypisch und in angemesse-
ner Weise beriicksichtigt werden sollen.

Das Gewerbegebiet liegt innerhalb des im Regionalplan ausgewiesenen Grund-
wasserschonbereiches. Bei der ErschlieBung des Geldndes und bei der Ansied-
lung von Betrieben wird die Gemeinde auf diese Tatsache Riicksicht nehmen.
Die wesentlichen MaBnahmen sind

- Aufschiittung des Planungsgeldndes bis zum Niveau der geplanten Strafen,

- Festsetzung der Bebauungsmoglichkeiten, ohne daB der Grundwasserstrom
beeintrichtigt wird,

- siehe § 13, Ziff. 1 der Bebauungsvorschriften.
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Die Gemeinde Reute betreibt die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Er-
schlieBung des Gebietes “"Hundslache” mit dem Ziel, Baugrundstiicke fiir Gewerbe
und Handwerk, vornehmlich fir produzierendes Gewerbe und damit verbundene
Dienstleistungsbetriebe bereitzustellen, um auf diese Weise Voraussetzungen

zur Sicherung bestehender und zur Entwicklung neuer gewerblicher Arbeitpldtze
zu schaffen. Der Handlungsspielraum zur Planung neuer Gewerbegebiete ist aller-

- dings begrenzt. Aufgrund zahlreicher zu beachtender Vorgaben und anderweitiger

konkurrierender Raumanspriiche ist die Gemeinde nicht in der Lage, die Gewerbe-
gebiete beliebig auszudehnen. Die Gemeinde sieht sich daher verpflichtet, darauf
hinzuwirken, daB die dem Gewerbegebiet zugedachte Zweckbestimmung auch in vollem
Unfange zum Tragen kommt. Zur Gewdhrleistung des erwiinschten Gebietscharakters
und zur Sicherung der Gewerbebaufldchen fir die gewerbliche Nutzung sind daher
konkurrierende Nutzungen und Fremdnutzungen, die mit den Gewerbe-, Handwerks-
und Dienstleistungsbetrieben keinen funktionalen Zusammenhang haben, uner-
wiinscht. Ausdriicklich ausgeschlossen werden die Vergniigungsstatten, auch wenn
solche Betriebe dem Begriff "sonstige Gewerbebetriebe" zugeordnet werden kgnnen.
Vergniigungsstdtten sind Fremdnutzungen und nicht gewerbegebietstypisch.

Obgleich im Gewerbegebiet Wohnungen nur ausnahmsweise und nur fiir einen besonderen
Personenkreis zulissig sind, ist im Planungsgebiet ein bestimmter Anteil von Woh-
nungen zu erwarten. Dies ergibt sich aus den Erfahrungen iber die Struktur 13nd-
licher Gewerbegebiete. Betriebsinhaber und Betriebsleiter ziehen es vielfach vor,
in Verbindung mit dem Betrieb ein Wohnhaus zu errichten. Die Errichtung von
Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Rahmen der Vorschriften

der BauNV0 entspricht auch dem Planungswillen der Gemeinde.

Die Gemeinde ist sich bewuft, daB die Betriebsinhaberwchnungen in Gewerbege-
bieten ein hoheres MaB an Stdrungen hinzunehmen haben und eine Wohnruhe, wie

fiir Wohngebiete typisch, nicht gewdhrleistet werden kann. Im Verhdltnis

zwischen emissionstrichtiger gewerblicher Nutzung und ruhebediirftige Wohnungen
soll die Gewerbenutzung den Vorrang haben.

Allerdings haben auch Gewerbegebiete eine typischerweise stgrungsdrmere Zeit.
Dazu gehdren die Abend- und Nachtstunden und das Wochenende; Zeiten, zu denen
die Beldstigungen durch Gewerbebetriebe und StraBenverkehr stark zuriickgehen.
Vergniigungsstitten werden nur vorwiegend zu den genannten Zeiten betrieben und
die Besucherfrequenz ist an den Abend- und Nachtstunden und Wochenenden erheb-
lich graBer.

Da nun der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung im Gewerbegebiet auch ein Mindest-
maB an Wohnruhe zukommen soll und diese Wohnruhe in der Regel zu den genannten
Zeiten wirksam eintritt, werden zum Schutz der Wohnruhe von Inhaberwohnungen die
Vergniigungsstidtten untersagt.



4, Ver- und Entsorgung, Folgeeinrichtungen

a) Versorgung

Die Gemeinde Reute st Mitglied des Wasserversorgungsverbandes Mauracherberg,
durch den die Wasserversorgung des kiinftigen Gewerbegebietes sichergesteilt
wird. Die Zuleitungen zu diesem Gebiet sind entsprechend dimensioniert.

b) Entsorgung

Die Entsorgung des Gewerbegebietes erfolgt im Trennsystem durch AnschluB
an den bereits dort verlegten Abwassersammler des Abwasserzweckverbandes
Breisgauer Bucht.

Das Oberflichenwasser wird iiber den Vorfluter Furtgraben, der entlang des

Feldweges Nr. 1995 an der siid1ichen Planungsgrenze verlauft und im dorti-

gen Bereich kanalisiert ist, zur Glotter geleitet (sh. Eintrag im zeichne-
rischen Teil). Der hydraulische Nachweis wird innerhalb des Wasserrechts-

verfahrens erbracht.

V. Stidtebauliche Daten

Fliche des Planungsgebietes, I. Bauabschnitt 34,225 m?.
a) Gewerbefldchen 22,970 m?

b) Mischbaufldchen 3,048 m?

c) Verkehrsfldchen einschl. Verkehrsgrin 5,345 m?

d)} Private Grundstiicksflachen 25.141 m?

e) Gemeindeeigene Grundstiicksf1dchen 9.084 m?

f) Private Griinfldchen 2.862 m?.

Nachweis der offentlichen Stellpldtze.

Bei der Berechnung der Stellplatze wurde pro Grundstiick 1 gffentlicher
Stellplatz zugrunde gelegt. Dies ergibt bei

1. Bauabschnitt - 9 Grundstiicke

9 Stellpldtze.



vI. Kosten

Die Uberschldglich ermittelten Kosten, welche der Gemeinde durch die vor-
gesehenen ErschlieBungsmaBnahmen voraussichtlich entstehen, betragen fiir
den I. Bauabschnitt:

~

1. StraBenbau

1.1 BaustraBe, ca. 5 m breit einschl. Bitukiesdecke 330.000,-- DM

1.2 Fertigstellung mit Gehweg und Parkstreifen
einschl. Deckschicht 250.000,-- DM
1.3 Ausbau des Anschlusses an die K 5130 60.000,-- DM
640.000,-- DM
2. Wasserversorgung . 120.000,-- DM
3. Entwdsserung, Regen- und Schmutzwasserkanal 310.000,-- DM
4, StraBenbeieuchtung 40.000,-- DM
5. Verkehrsgriin und StraBenbdume 30.000,-- DM
6. Baulandumlegung 62.000,-~ DM
Gesamt 1.202.000,-- DM

Vi1, Finanzierung

Die Finanzierung der Erschiiefung des Baugebietes wird durch Einsteilung
der erforderlichen finanziellen Mittel im Haushaltsplan der Gemeinde sicher-
gestellt. Sie erfolgt im Wesentlichen iiber die eingehenden Anliegerbeitridge.

VIII. Beabsichtigte MaBnahmen

Die vorhandenen Grundstiicke 1assen einen Vollzug des Bebauungsplanes chne
bodenordnende MaBnahmen nicht zu. Die Gemeinde Reute beabsichtigt daher
die Durchfihrung einer gaulandumlegung gem. § 45 ff. Baugesetzbuch. Der
Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage hierfir bilden.



IX. Durchfiihrung der MaBnahmen

F Bei entsﬁrechendem Vollzug der Baulandumlegung sollen die erforderliche
' Wasserversorgung, die Entsorgung (Regenwasser und Schmutzwasser) sowie
~der StraBenbau als BaustraBe und, soweit erforderlich, die StraBenbeleuch-
tung erstellt werden. Mit der Bebauung der Grundstﬁcke wird die Gemeinde
die kﬁnffigen Bauinteressenten verpflichten, die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen privaten Griinflichen zu bepflanzen.

Reute/Denzlingen, den 06. August 1987 / V% ﬁ%&/ V4

Fiir die Gemeinde:
Kury, ig%germeister




