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ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Die Firma SICK AG, einer der weltweit filhrenden Hersteller von intelligenten Sensoren und
Sensorlosungen fir die Fabrik-, Logistik- und Prozessautomatisierung, hat am Standort Reute
im Westen des Ortsteils Unterreute, ein Produktionswerk. Das Werk in Reute ist mit rund 700
Mitarbeitenden, nach dem Hauptsitz in Waldkirch, der zweitgrofSte Standort des Unterneh-
mens weltweit. Im Frihjahr 2015 hat die SICK AG eine neue, mit modernster Umwelttechnik
ausgestattete Produktionshalle eingeweiht und weitere Produktionsabteilungen von Wald-
kirch nach Reute verlegt. Die Produktionshalle in Reute ist ein wesentlicher Baustein auf dem
Wachstumskurs des Unternehmens. Aufgrund der positiven Unternehmensentwicklung der
vergangenen Jahre beabsichtigt die SICK AG den Unternehmensstandort in Reute weiter aus-
zubauen und damit die Wirtschaftsstruktur in der Region Freiburg nachhaltig zu starken. Am
Standort Reute soll die Produktion zusammengefihrt werden, was letztlich auch weniger Ver-
kehr durch den Transport von Teilprodukten innerhalb der Region bedeutet.

Die Firma SICK AG mochte die Flachen westlich des bestehenden Firmengeldandes im Siiden
der KreisstralRe gewerblich nutzen. Darliber hinaus besteht auch bei weiteren, in Reute orts-
ansassigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen Bedarf nach Flachen fir Unterneh-
menserweiterung. Nach Eingang vermehrter Anfragen wurde eine Befragung der ortsansassi-
gen Betriebe durchgefiihrt. Diese belegt den zusatzlichen Bedarf nach Gewerbeflachen zur Ent-
wicklung des lokal vorhandenen Gewerbes. Die gewerblichen Entwicklungsflachen fiir diese
Unternehmen sollen noérdlich der KreisstralRe realisiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan ,Gewerbeabrundung westlich Unterreute” sollen die
baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, damit dem Flachenbedarf der ortsansas-
sigen Unternehmen am Standort Reute nachgekommen werden kann und der Gewerbestand-
ort Reute nachhaltig gestarkt wird.

Mit dem Bebauungsplan werden insbesondere folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
= Deckung des Bedarfs an gewerblichen Bauflachen der ortsansassigen Unternehmen
= Sicherung von Arbeitsplatzen vor Ort und Starkung der lokalen Wirtschaft

= Nachhaltige und flaichensparende Siedlungsentwicklung im direkten Anschluss an beste-
hende Gewerbefldachen

= Bindelung von Gewerbebetrieben an einem verkehrsglinstig gelegenen Standort
= Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
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Abgrenzung, Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Gemeinde Reute und schlieBt an den bestehen-
den Standort der SICK AG sowie weitere gewerblich genutzte Flachen an. Das Plangebiet, mit
einer Gesamtflache von rd. 10,2 ha wird durch die K5130 in einen slidlichen und nordlichen
Teilbereich unterteilt.

Der siidliche Teilbereich (rd. 8,4 ha) soll der Standorterweiterung der SICK AG dienen. Dieser
Teil des Plangebiets wird im Norden durch die K5130 begrenzt und lberlagert im Osten das
bestehende Werksgeldande der SICK AG an. Im Siiden und Westen befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen, im Sidosten schlieft Wohnbebauung an.

Der nordliche Teilbereich (rd. 1,8 ha) soll weiteren ortsansassigen Unternehmen Erweiterungs-
moglichkeiten bieten. Dieser Teil des Plangebiets grenzt im Westen und Norden an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Siiden wird das Plangebiet von der K5130 und im Osten von
der KreuzmattenstralRe begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus der folgenden Plandarstellung.

Darstellung des Plangebiets, 0. M
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Denzlingen — Vorstetten — Reute stellt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbeabrundung westlich Unterreute” fir den Teilbereich nordlich der
K5130 landwirtschaftliche Flachen dar. Fir den sidlich der K5130 befindlichen Teilbereich des
Bebauungsplans stellt der Flachennutzungsplan im Osten, im Bereich der zu lberlagernden
Bebauungsplédne ,Hundslache West” und ,Hundslache” gewerbliche Bauflachen dar. Im Sid-
osten werden fur das Plangebiet gewerbliche Bauflachen sowie gemischte Bauflachen darge-
stellt (Entwicklungsflachen R3a und R3b). Im Siiden und Westen des Plangebiets werden vor-
wiegend landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Der Bebauungsplan ,,Gewerbeabrundung westlich Unterreute” ware somit nur fiir einen Teil-
bereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Daher erfolgt eine punktuelle Flachennut-
zungsplananderung im Rahmen des Parallelverfahrens.

Im Rahmen dieser 4. Flachennutzungsplananderung wird die Darstellung entsprechend Ziel-
setzung und vorgesehenen Festsetzung des Bebauungsplans geandert. Es sollen im stidlichen
Teilbereich gewerbliche Bauflachen sowie 6ffentliche Griinflachen dargestellt werden. Bei ei-
nem Teil der Flichen im Siiden handelt es sich um bisheriges Werksgelidnde, fiir das keine An-
derung des FNP erforderlich ist.

.............

W ¢ R =
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Denzlingen-Vorstetten-Reute von 2006 mit schematischer Darstellung des Bebauungs-

plangebiets ,Gewerbeentwicklung westlich Unterreute” (rot gestrichelt), 0. M.
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gestrichelt, 0. M.

Die Einleitung der 4. Flachennutzungsplandnderung , Gewerbeentwicklung westlich Unter-
reute” einschlieRlich Durchfliihrung der friihzeitigen Beteiligung wurde durch die Verbandsver-
sammlung des Gemeindeverbands Denzlingen, Vorstetten und Reute bereits im Oktober 2019
beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung zur 4. Flachennutzungsplananderung fand im Novem-
ber und Dezember des Jahres 2019 statt, die Offenlage vom 15.08.2022 bis zum 30.09.2022.
Der Feststellungsbeschluss zur Flachennutzungsplananderung wurde am 20.12.2023 durch die
Verbandsversammlung gefasst.
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Vorgaben der Raumordnung und Regionalplanung

Der Regionalplan Stidlicher Oberrhein enthalt Vorgaben zur Siedlungsentwicklung und zur Aus-
weisung von Gewerbeflachen fir die Bauleitplanung. Bei der Ausweisung und Entwicklung zu-
satzlicher Gewerbeflachen sind die entsprechenden Vorgaben zum Gewerbeflachenbedarf zu
berlicksichtigen. MaRgeblich sind fiir die Gemeinde Reute, als Eigenentwickler fir die Funktion
Gewerbe, die Plansatze 2.4.2.1 (1) Z, (2) und (3) G des Regionalplans Sidlicher Oberrhein.

Der entsprechende nachzuweisende Bedarf fir die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen
wurde im Rahmen der parallel verlaufenden Flachennutzungsplandanderung dargestellt und er-
lautert. Die regionalplanerischen Vorgaben hierzu werden eingehalten. Auf die diesbezlgli-
chen Ausfiihrungen in der Begriindung zur 4. Flachennutzungsplananderung wird insoweit ver-
wiesen.

Des Weiteren befindet sich im Westen des Plangebiets ein Regionaler Griinzug. Mit der Plan-
gebietsgrenze des Bebauungsplans wird die Grenze zum Regionalen Griinzug in Teilen Gber-
schritten. Der Flachennutzungsplan stellt hier aktuell Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Ent-
sprechend der FNP-Anderung, die hier 6ffentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung Natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflache, soll hier eine 6ffentliche Griinfliche sowie MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Pflanzge-
botei.S.d.§9 (1) Nr. 20 BauGBi.v. M. (§ 9 (1) 25a BauGB festgesetzt werden. Die hier vorge-
sehene Nutzung ist dementsprechend mit der Zielsetzung des Regionalen Griinzugs vereinbar,
so dass hierdurch kein Konflikt mit den Zielen der Raumordnung besteht. Weitere Konflikte
mit den Zielen oder Grundsatzen der Raumordnung sind durch die Planung nicht gegeben.

Bestehende Rechte / Vorhandener Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,,Gewerbeabrundung westlich Unterreute” Giberlagert im stidlichen Teilbe-
reich die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane ,,Hundslache West” und ,,Hundslache”
in Teilen. Mit der Uberlagerung soll ein sinnvoller Ubergang zwischen dem bestehenden Be-
triebsgeldnde in den Bebauungsplangebieten , Hundslache West“ sowie ,Hundslache” und
dem Gelande der Betriebserweiterung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, Gewerbeab-
rundung westlich Unterreute” erreicht werden. Gleichzeitig sollen so Neubauten im bestehen-
den Gewerbegebiet, im Zuge der vorgesehenen Neustrukturierung des gesamten Produktions-
standorts in Reute, im Rahmen aktualisierter Festsetzsetzungen ermoglicht werden. Innerhalb
des baurechtlichen Rahmens der rechtskraftigen Bebauungsplane kann dies derzeit nicht ab-
gebildet werden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der festgesetzten Baufenster und der Ge-
baudehohen.
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Hundslache | |

Hundslache

Ausschnitt aus den Bebauungsplanen ,,Hundslache West“ (Rechtskraft am 02.08.2012), ,,Hundslache” (Rechtskraft am 27.05.1988)
sowie Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbeabrundung westlich Unterreute”, schwarze gestrichelte Umrandung, o. M..

Die weiteren Flachen im Plangebiet sind als AuBenbereich i. S. d. § 35 BauGB zu beurteilen.
Hier bestehen keine Baurechte, so dass hier zur Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzung
die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich ist.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt, das eine zweistufige Of-
fentlichkeits-und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung vorsieht. Zu Beginn des Ver-
fahrens wurde zeitgleich mit der friihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden ein
Scoping durchgefiihrt, um den Rahmen fir die Umweltpriifung festzulegen.

Verfahrensablauf:

08.07.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan einschlielRlich zugehdriger ortlicher Bauvorschriften
gem. § 2 (1) BauGB und beschlieRt die Durchfiihrung der Friihzei-
tigen Beteiligung auf Grundlage der Planziele.

23.07.2021 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB so-
20.08.2021
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wie Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

14.07.2022 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieRt die
Durchfiihrung der Offenlage.

01.08.2022 bis Durchfilhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

16.09.2022 gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

29.02.2024 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlie8t den Bebauungsplan und die zu-
gehorigen ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Sat-
zungen.

1.7 Stadtebauliche Struktur und verkehrliche ErschlieBung

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbeabrundung westlich Unterreute” sollen die baurechtlichen
Voraussetzungen zur Erweiterung des Produktionsstandorts der SICK AG sowie dariber hinaus
Erweiterungsmoglichkeiten flr ortsansassige kleinteilige und mittelstandische Gewerbe- und
Handwerksbetriebe geschaffen werden.

Die stadtebauliche Konzeption wird dementsprechend durch die Lage des bestehenden Pro-
duktionswerks der SICK AG im Siden der K5130 bestimmt. Die geplante Erweiterung des
Standorts ist nur in direktem Anschluss an das bestehende Werksgeldande wirtschaftlich sinn-
voll. Der Teilbereich der Gewerbegebietserweiterung, der fiir die weiteren ortsansassigen Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe vorgesehen ist, soll dagegen an das kleinteiligere Gewerbege-
biet Kreuzmatten, im Norden der K5130, anschlieRen.

Damit unterteilt sich die stadtebauliche Konzeption in einen noérdlichen, kleinteiligeren Teilbe-
reich und einen stdlichen Teilbereich, der fir die groRflachige Gewerbeentwicklung bzw. Pro-
duktionserweiterung der SICK AG vorgesehen ist. Verdeutlicht wird die Unterteilung auch
durch die stdadtebauliche Trennwirkung der K5130.

Fir den sudlichen Teilbereich ist die verkehrliche Erschliefung durch Anschluss an den Kreis-
verkehr an der K5130 und der hier bereits vorhandenen StichstralRe (Gisela-Sick-Strafle) vor-
gesehen. Damit soll moglicher Werksverkehr in den 6stlich angrenzenden StralRenziigen ver-
hindert werden. Vertraglich und durch Dienstbarkeit gesichert hat sich die SICK AG verpflich-
tet, die Zufahrt Gber die Nimburger StralRe abgesehen von wenigen Ausnahmen nicht als Zu-
fahrt zu nutzen. Dementsprechend wird auch keine ErschlieBung des stdlichen Teilbereichs
des Plangebiets von Osten, durch den Hirtenweg, erfolgen. Die innere ErschlieBung des sidli-
chen Teilbereichs kann liber private Verkehrsanlagen erfolgen.

Das Flachenkonzept der Betriebserweiterung der SICK AG sieht ein Parkhaus im Nordwesten
des stdlichen Teilbereichs, direkt an der K5130 bzw. der Zufahrt zu dem Gebiet an der Gisela-
Sick-StraRe vor. Hier soll der erforderliche Stellplatzbedarf der Mitarbeitenden des gesamten
Standorts in Reute zentral und flacheneffizient abgebildet werden. Damit ist auch der Gber-
wiegende Wegfall der bisherigen ebenerdigen Parkplatze am Standort verbunden.

Weiterhin ist stidlich des Parkhauses ein Logistikbereich mit zentralem Lager vorgesehen. An-
schlieRBen sollen sich hieran die neuen Produktionsgebaude. Parkhaus, Logistik und Zentralla-
ger sowie die erste Produktionshalle sollen in einem ersten Bauabschnitt bis spatestens zum
Jahr 2024 realisiert und in Betrieb genommen werden.

Im Siiden des Plangebiets sollen im Anschluss drei weitere Produktionshallen entstehen, die
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baulich miteinander verbunden sein sollen. Hier schliefen im Siidosten Verwaltungsgebaude
mit geringere baulicher Dimensionierung sowie eine Griinflache an. Dies soll einen vertragli-
chen Ubergang zur 6stlich des Plangebiets befindlichen Wohnbebauung schaffen. Auch eine
hohenmalige Gliederung des Gebiets soll dieser Zielsetzung Rechnung tragen.

Nordlich der neu geplanten Produktionshallen im Siiden des Plangebiets, in zentraler Lage des
gesamten Produktionsstandorts, soll das bestehende Werksgeldnde in Teilen lberplant und
im Zuge der vorgesehenen Umstrukturierung ersetzt werden. Hierzu gehort der Neubau einer
weiteren Produktionshalle sowie die Neuerrichtung der zentralen Mensa fiir die Mitarbeiten-
den, die an dem bereits vorhandenen Teich angesiedelt werden soll.

———————
VERDOHLT
& L

Werkstrukturplanung SICK AG, o. M.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, der
die vorgenannte Gewerbeansiedlung erméglicht und damit der Abwagung zugrunde liegt.
Durch begleitenden stdadtebaulichen Vertrag wurde allerdings dinglich abgesichert, dass die
Flachen nur zur Erweiterung des Betriebs und in den Grundziigen (Parkhaus, werksversor-
gende Sick-Logistik sowie Produktionsgebidude) wie dargestellt genutzt werden.

Die Erweiterungsmoglichkeiten fiir ortsansassige Gewerbe- und Handwerksbetriebe sind im
nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung soll
Uber eine RingerschlieRung erfolgen. Dabei soll die Stralenfiihrung ausgehend vom Kreisver-
kehr in Richtung Norden an die nérdlichen Plangebietsgrenze flihren, um dann im weiteren
Verlauf in Richtung Osten, entlang der Plangebietsgrenze, an die KreuzmattenstraBe anzu-
schlielRen.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans und Einleitung der parallelen Flachennutzungs-
plandnderung wurde der Erweiterungsbedarf der ansdssigen Gewerbebetriebe ermittelt. Hier-
bei wurden relativ heterogene Erweiterungswiinsche der Betriebe, zwischen rd. 1.000 m? bis
rd. 1 ha je Betrieb, gedulRert. Als Reaktion hierauf wird im Sinne einer klassischen Angebots-
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planung im noérdlichen Teilbereich eine moglichst flexible Grundstiickszuteilung und Struktu-
rierung vorgesehen. Die gewahlte Erschliefungsvariante reflektiert dies.

Es ist vorgesehen, den westlichen Rand des Plangebiets durch Begriinung und Baumplanzun-
gen einzufassen und so einen Ubergang zum angrenzenden Regionalen Griinzug im Westen zu
bilden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung baurechtlicher Grundlagen zur Ansiedlung und Er-
weiterung von produzierenden Gewerbebetrieben und Unternehmen sowie kleinen und mit-
telstandischen Handwerksbetrieben. Hierzu werden drei Gewerbegebiete GE1 und GE2 (sld-
licher Teilbereich) und GE3 (nordlicher Teilbereich) festgesetzt sowie die eingeschrankten Ge-
werbegebiete GEE1 und GEE2 (sldlicher Teilbereich). Die Festsetzung unterschiedlicher Ge-
werbegebiete ist wegen der grundsatzlich unterschiedlichen stadtebaulichen Anforderungen
erforderlich.

Die Festsetzung der eingeschrankten Gewerbegebiete GEE1 und GEE2 ist erforderlich, um si-
cherzustellen, dass die Immissionswerte in der Nachbarschaft eingehalten werden. Fir den
vorgesehenen Betrieb in den GEE1 und GEE2 konnte eine Vertraglichkeit nachgewiesen wer-
den (vgl. Kap. 5).

Fiir das gesamte Plangebiet sollen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Ein-
zelhandelbetriebe ausgeschlossen werden. Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke ste-
hen der Zielsetzung der Planung entgegen, da Sie hinsichtlich ihres Flachenbedarfs in Konkur-
renz zu Gewerbebetrieben stehen. Auch besteht fiir sie in Reute derzeit kein Bedarf.

Einzelhandelsbetriebe stehen hier ebenfalls in Widerspruch zur stadtebaulichen Zielsetzung
und haben dariiber hinaus negative stadtebauliche Auswirkungen (Verlagerung von Einzelhan-
delsbetrieben an den Ortsrand, Verdrdangung von klassischen Gewerbebetrieben aufgrund ho-
her Flachenbedarfe und Bodenpreise). Daher werden auch Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen.

Ausnahmsweise zuldssige Vergniligungsstatten sollen im gesamten Gewerbegebiet ausge-
schlossen werden. Sie stehen nicht nur der Zielsetzung der Schaffung von Gewerbebauflachen
entgegen, sondern konnen erhebliche negative Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige und
auf die Attraktivitat des Gewerbegebiets haben.

Die grundsatzlich nur ausnahmsweise zulassige Wohnnutzung in Gewerbegebieten soll im gan-
zen Plangebiet erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig sein. Hierdurch soll die vorgesehene Nut-
zung des Plangebiets als Gewerbegebiet gesichert und eine ungewollte Wohnbauentwicklung
in den Gewerbegebieten vermieden werden. Gleichzeitig ist so gesichert, dass notwendige Be-
triebsleiterwohnungen im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten errichtet werden kénnten,
jedoch auch baulich einen Bezug zum Betrieb haben.

Seite 10 von 26



= ¢

Gemeinde Reute
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Stand: 29.02.2024
»Gewerbeabrundung westlich Unterreute”

Begriindung

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

MafR der baulichen Nutzung / Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche
Grundflachenzahl

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung orientiert sich weitestgehend an den an-
grenzenden Gewerbegebieten. Wie im Gewerbegebiet ,Hundslache West” soll daher fiir die
Gewerbegebiete im stdlichen Teilbereich des Bebauungsplans (GE1 und GE2 sowie GEE1 und
GEE2) eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt werden. Hierdurch soll dem notwendigen Er-
weiterungswunsch des Unternehmens an seinem angrenzenden vorhandenen Produktions-
standort ausreichend Rechnung getragen werden, da hier die baulichen Anforderungen eine
hohe bauliche Dichte erforderlich machen. Gleichzeitig kann die angestrebte bauliche Erwei-
terung an dem Standort in einer stadtebaulich harmonischen Weise erfolgen.

Im Gewerbegebiet GE3, im nordlichen Teilbereich, soll eine GRZ von 0,7 festgesetzt werden.
Dies tragt den benachbarten kleinteiligen gewerblichen Strukturen und den Ubergang zur
freien Landschaft Rechnung. Um hier zusatzliche Flexibilitdt zu ermoglichen, aber auch zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden anzuregen, ist eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8
zuldssig, wenn entsprechende AusgleichsmalRnahmen auf den Baugrundstiicken erfolgen.
Diese kann in Form einer Fassadenbegriinung erfolgen.

Geschossflachenzahl

Fir alle Gewerbe- und eingeschriankten Gewerbegebiete wird eine maximal zuldssige Grund-
flachenzahl von 2,4 festgesetzt. Die Festsetzung dient unter anderem dazu, die Leistungsfahig-
keit der StralRen zu gewahrleisten. Insbesondere sind die Gebdaudehéhen im siidlichen Teilbe-
reich durch das vorliegende Betriebskonzept bedingt. Dieses sieht in groRen Teilen Produkti-
onshallen mit hoher Raumhdohe vor. Eine vollstdndige Ausnutzung dieser Bereiche durch bei-
spielsweise Blironutzung wiirde andere Verkehrsstrome erzeugen, die sich auf die Leistungs-
fahigkeit der StraRRe auswirken konnten. Bei der Festlegung der GRZ wurde im Hinblick auf ei-
nen sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden die in der Baunutzungsverordnung vorge-
sehene Obergrenze fiir Gewerbegebiete gewdhlt (vgl. § 17 BauNVO, Orientierungswerte).

Hoéhe baulicher Anlagen

Fiir die einzelnen Gewerbegebiete GE1, GE2, GE3 sowie eingeschriankten Gewerbegebiete
GEE1 und GEE2 sollen unterschiedliche Hohenfestsetzungen getroffen werden, um die unter-
schiedlichen stadtebaulichen Anforderungen innerhalb der Gewerbeentwicklung abbilden zu
kénnen.

Mit den Festsetzungen unterschiedlicher Gebdudehohen im slidlichen Teilbereich soll eine ab-
gestufte Hohenentwicklung in Richtung der bestehenden Bebauung in Unterreute erreicht
werden. Dabei sind die hochsten zuldssigen Gebaudehdhen im GE1 bzw. Stidwesten des Be-
bauungsplans vorgesehen und in Richtung Osten (GE2 und GEE1), hin zur Bestandsbebauung
und der Wohnbebauung (GEE2), niedrigeren Gebdudehohen. Die Hohenfestsetzungen im GE3,
im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans, sollen die bestehenden Festsetzungen bzw.
stadtebaulichen Charakteristika des 6stlich angrenzenden Gewerbegebiets ,Kreuzmatten”
bzw. , Kreuzmatten Nord“ aufgreifen.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sowie GEE1 und
GEE2 wird hierbei in absoluten Hohen Gber Normalhéhennull (. NHN) festgesetzt. Da ein ein-
deutiger unterer Bezugspunkt im Geldande aufgrund notwendiger Aufschiittungen nicht oder
nur sehr schwer darzustellen ist und eine Verkehrsflache durch die private ErschlieBung nicht

Seite 11 von 26



= ¢

Gemeinde Reute
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Stand: 29.02.2024
»Gewerbeabrundung westlich Unterreute”

Begriindung

2.2.4

festgesetzt wird, ist dies notwendig. Die Aufschiittungen auf dem Gelande sind erforderlich
um die notwendige Versickerungsfahigkeit im Plangebiet sicherzustellen (vgl. Ziff. 2.4).

Zum besseren Verstandnis ist in den Bebauungsvorschriften erganzend die dquivalente maxi-
male Gebaudehdhe in Meter Gber aufgeschiitteten Geldnde als Hinweis aufgefihrt.

Im Gewerbegebiet GE1 sind fiir die festgesetzte maximal zuldssige Gebdaudehohe die Anforde-
rungen des in dem Bereich vorgesehenen Logistikbereichs / Zentrallagers, der Hohenanforde-
rungen des Parkhauses sowie der Produktion malRgeblich. Dementsprechend wird im GE1 eine
Gebdudehohe von 225,0 m G. NN bzw. ca. 27 m festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE1 gilt eine maximale Ge-
baudehdhe von 218,0 m . NHN bzw. ca. 20 m. Damit wird den aktuellen baulichen Anforde-
rungen der Produktion entsprochen. Der vorgesehene Neubau der zentralen Mensa fir die
Beschaftigten am Standort wird damit ebenfalls ermoglicht. Die zuldssige Gebaudehdhe orien-
tiert sich dabei starker an den bestehenden Produktionshallen im Gewerbegebiet ,,Hundslache
West” im Norden.

Im stidostlichen GEE2 sind entsprechend der Werksstrukturplanung keine weiteren Produkti-
onsanlagen vorgesehen, sondern Verwaltungsgebaude. Um eine Hohenentwicklung sicherzu-
stellen, die mit der Osten des GEE2 angrenzenden Wohnbebauung vertraglich ist, wird hier die
maximal zuldssige Gebdudehohe auf 212,5 m . NN bzw. ca. 14,5 m festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen im GE3, im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans, sollen die be-
stehenden Festsetzungen bzw. stadtebaulichen Charakteristika des 6stlich angrenzenden Ge-
werbegebiets ,Kreuzmatten” bzw. ,Kreuzmatten Nord“ aufgreifen. Daher ist hier eine maxi-
male Gebaudehdhe von 14,5 m vorgesehen. Hier wird als unterer Bezugspunkt, anders als im
Rest des Plangebiets, die Oberkante der zugehorigen ErschlieBungsstralle an der Gebaude-
mitte (senkrecht zur StralRe gemessen) festgesetzt. Die jeweilige geplante Hohe der geplanten
ErschlieBungsstraRe ist als Information angegeben.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe im Plangebiet darf durch technisch bedingte Dachaufbau-
ten sowie Dachaufbauten, die der regenerativen Energiegewinnung dienen, um bis zu maximal
2,00 m Uberschritten werden. Wenn technische Aufbauten von der GebdudeauBenwand um 3
m abgerickt werden, diirfen diese die zuldssige Gebdudehdhe um 3,50 m (iberschreiten. Tech-
nische Aufbauten sind bei flachgeneigten Dachern, insbesondere im Gewerbebereich regelma-
Rig notwendig und lblich. Gleichzeitig besteht eine gesetzliche Verpflichtung Photovoltaikan-
lagen auf gewerblichen genutzten Gebauden zu errichten. Die Festsetzung soll es ermdoglichen
den Bedirfnissen der Gewerbebetriebe flexibel nachzukommen und die Errichtung der tech-
nischen Anlagen und Anlagen zur Energieerzeugung, auch im Sinne des Ausbaus der erneuer-
baren Energien, nicht unnétig zu erschweren.

Mit der im Bebauungsplan vorgenommen Differenzierung der festzusetzenden Gebdudehéhen
wird dabei eine Balance zwischen notwendiger stadtebaulicher Differenzierung und Vermei-
dung ibermaRiger Einschrankung Gewerbebetriebe i. S. einer planerischen Zurlickhaltung er-
reicht. Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhthe begriindet sich durch die erforderlichen
Hochwasserschutzbetrachtungen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Im Plangebiet werden die iberbaubare Grundstiicksflaiche durch Baugrenzen festgesetzt. Da-
bei werden sowohl fiir den siidlichen wie auch nérdlichen Teilbereich der erforderliche Ab-
stand durch das straBenrechtliche Anbauverbot an der K5130 eingehalten. Im Norden des siid-
lichen Teilbereichs wird die festgesetzte Baugrenze in ihrer Ausdehnung auch durch den Ge-
wasserrandstreifen des zu verlegenden Hundslachegrabens sowie durch den erforderlichen
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2.5

Waldabstand definiert. Daneben soll durch die moglichst grofRzligige Festsetzung der Baugren-
zen den Gewerbebetrieben eine flexible Bebauung entsprechend ihrer betrieblichen Anforde-
rungen ermoglicht werden.

Gewerbliche Produktionsanlagen und -gebdude weisen oftmals sehr grofle Gebdudeldangen
auf, um den Produktionsanforderung gerecht zu werden. So hat bspw. bereits das bestehende
Produktionsgebdude der SICK AG im angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Hundslache West”
bereits eine Gebaudeldange von weit Gber 100 m. Daher wird im Plangebiet fir den sidlichen
Teilbereich, in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sowie den eingeschrankten Gewerbegebie-
ten GEE1 und GEE2 eine abweichende Bauweise festgesetzt, die auch Gebadudelangen tber 50
m ermoglichen soll.

Im GE3 gilt dagegen eine offene Bauweise, die damit auch nur eine Gebaudelange bis 50 m
zulasst. Dies entspricht auch dem hier vorliegenden eher kleinteiligen Charakter des Gewerbe-
gebiets sowie dem angrenzenden Gewerbegebiet ,Kreuzmatten” bzw. , Kreuzmatten Nord*“.

Garagen, Carports, Stellpldatze und Nebenanlagen

Oberirdische KFZ-Garagen, Gberdachte Fahrradstellpldtze, Carports und Tiefgaragen i. S. der
§ 12 BauNVO und § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig. Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten,
und Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, bspw. Warmepumpen, sind ebenfalls nur innerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflaichen zulassig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass der
Bereich an den offentlichen Flachen einsehbar bleibt und einen offen Charakter behalt. Hoch-
baulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen wirken sich unruhig auf den 6ffentlichen Raum
aus und kénnen dazu fiihren, dass es an Wahrnehmbarkeit einer klaren Abgrenzung zum 6f-
fentlichen StraBenraum fehilt.

Offene KFZ- Stellplatze, nicht Gberdachte Fahrrad-Stellplatze sowie Nebenlagen, die hochbau-
lich nicht in Erscheinung treten, sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, da von ihnen geht keine pragende stadtebauliche Wirkung im Gewerbegebiet ausge-
hen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufgrund der Hochwasserschutzbetrachtungen ist die Aufschiittung des Gelandes erforderlich.
Dabei muss das natirliche Gelande in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sowie GEE1 und
GEE2 auf 196,5 m 4. NHN angehoben werden. Im GE3 ist das Gelande auf mindestens 196,80
m . NHN anzuheben. Bei den Héhenvorgaben handelt es sich um Mindesthohen — hohere
Aufschittungen sind insofern moglich.

Die Festsetzung sowie die detaillierten Anforderungen zur Anhebung und Aufschittung der
Geldndeoberflache haben auch positive Auswirkungen auf die Versickerungsfahigkeit bzw.
vielmehr die Reinigung des Niederschlagwassers durch die belebte Bodenschicht.

Abweichende MaRe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Insbesondere in kleinteiligeren Gebieten ist es Ublich, dass bauliche Nebenanlagen an den
Grundstiicksgrenzen errichtet werden. § 6 Abs. 1 LBO trifft hierfiir die Vorgabe, dass fiir die
Ermittlung der Wandhoéhe die Geldndeoberflache vor Ausfiihrung der BaumaRnahme zu-
grunde gelegt wird. Im vorliegenden Gebiet ist es notwendig, das Gelande anzufillen (s. Aus-
fihrungen zum vorigen Punkt). In der Folge waren Nebenanlagen nach § 6 Abs. 1 LBO kaum
an der Grundstilicksgrenze zuldssig. Zur Vermeidung dieser Konflikte wird daher festgelegt,
dass das Geldande nach Aufschiittung fir die Berechnung der Wandhohe zugrunde zu legen ist.
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Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund sinnvoll, dass alle Grundstiicke auf ein MindestmaR
anzufillen sind.

Leitungsrecht

Durch das Plangebiet verlaufen bislang zwei bestehende Entwasserungsgraben — der Hunds-
lachegraben und der Furthgraben — sowie ein Regenwasserkanal, der in den Furthgraben min-
det. Zur Umsetzung der Planung ist eine Verlegung der Entwasserungsgraben sowie des Re-
genwasserkanals, dessen Einzugsgebiet weite Teile von Unterreute umfasst, notwendig. Die
hierfir erforderlichen Verfahren erfolgen separat vom Bebauungsplanverfahren. Der Regen-
wasserkanal, der dann in einen neu zu schaffenden Graben sidlich des Plangebiets miindet,
wird durch ein im Bebauungsplan festgesetztes Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Reute
gesichert. Die Lage des Leitungsrechts basiert dabei auf der Genehmigungsplanung zur Verle-
gung des Grabens und der Kanale.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans sind im Sliden der Verkehrsflache, im Anschluss
an den Kreisverkehrs Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt im zeichnerischen Teil festgesetzt. Diese
sollen verdeutlichen, dass eine direkte Zufahrt auf die Grundstiicke westlich und dstlich der
ErschlieBungsstrae, direkt im Anschluss zum Kreisverkehr, verkehrstechnisch nicht moéglich
ist. Der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entspricht dabei auch dem Bereich des verkehrsrecht-
lichen Anbauverbots an der K5130.

Im Sitdosten des Plangebiets ist zudem ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, im Bereich der
offentlichen StralRe festgesetzt. Die Zufahrt bzw. die ErschlieBung des Betriebsgelandes der
SICK AG ist ausschlieBlich iber den Kreisel an der K5130 vorgesehen. Durch Festsetzung soll
die Betriebskonzeption untermauert werden und sichergestellt werden, dass kein zusatzlicher
Verkehr in den Ostlich angrenzenden Wohngebieten durch Mitarbeiterverkehr aus dem stidli-
chen Teilbereich des Plangebiets entstehen.

Private und o6ffentliche Griinflachen

Im Osten des stidlichen Teilbereichs des Bebauungsplans befinden sich Privatgarten, die in ih-
rem Bestand gesichert und erhalten werden sollen; sie stehen wie auch bisher fiir eine kiinftige
Bebauung nicht zur Verfligung. Daher werden diese als private Griinflachen festgesetzt und so
in ihrer Funktion langfristig gesichert.

Fir die Flache ist aus Griinden des Hochwasserschutzes sicherzustellen, dass mogliche Einfrie-
dungen wasserdurchlassig sind. Daher wird festgesetzt, dass Einfriedungen nur zuldssig sind,
sofern diese aus luft- und blickdurchlassig Strukturen bestehen, bspw. Drahtgitter, Maschen-
draht, oder als lebende Einfriedungen ausgefihrt werden. Damit wird ein Aufstauen des Was-
sers verhindert und gleichzeitig die Einfriedung und Abschirmung der privaten Garten an ihren
Grundstiicksgrenzen weiterhin ermdglicht.

Weiterhin werden private Griinflaichen und o6ffentliche Griinflichen am westlichen Rand des
Plangebiets und im Siiden des Plangebiets festgesetzt. Diese sollen eine Eingriinung des Plan-
gebiets hin zur offenen Landschaft sicherstellen.

Im Plangebiet werden zudem mehrere 6ffentliche Griinflaichen festgesetzt. Die 6ffentlichen
Grinflachen sind in wesentlichen Teilen Bereiche, die fiir eine Bebauung nicht zur Verfligung
stehen. Dies betrifft insbesondere die 6ffentliche Griinflache siidlich der K5130 bzw. im Wes-
ten des Plangebiets. Hier soll dabei gleichzeitig ein Entwasserungsgraben verlaufen, der einen
entsprechenden Gewadsserrandstreifen aufweist und zudem liegt hier ein verkehrsrechtliches
Anbauverbot vor. Um den Unterhalt und die Pflege der Flachen sicherstellen zu kdnnen, ist die
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Festsetzung einer offentlichen Griinflache vorgesehen. Die 6ffentliche Griinflache soll eben-
falls die Realisierung des Entwasserungsgrabens sicherstellen. Im Osten des Plangebiets wird
zudem eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt, um einen vertriglicheren Ubergang zur angren-
zenden Wohnbebauung zu schaffen. Hierdurch wird unter anderem gewahrleistet, dass kiinf-
tig entstehende gewerbliche Bauten einen ausreichend groffen Abstand zur Wohnbebauung
einhalten.

Die offentlichen Griinflachen dienen dabei auch der Umsetzung des planinternen naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs sowie der Entwasserung bzw. als Flachen fir die Wasserwirtschaft und
sind mit entsprechenden (iberlagernden Festsetzungen versehen.

Zudem wird aus Griinden des Naturschutzes festgesetzt, dass auf den 6ffentlichen und priva-
ten Griinflachen eine artenreiche wildbienen- und schmetterlingsfreundliche Wiesenflache an-
zulegen ist.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Pflanzgebote

Die in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaus-
halt sollen, soweit moglich, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeglichen
werden. Diese sind auf Teilen der im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen vorge-
sehen, die dementsprechend mit einer Festsetzung als Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen tberlagert werden. Auf der im Westen des Plange-
biets festgesetzten Flache F1 sollen entsprechend des im Umweltbericht dargestellten Aus-
gleichskonzepts im Bereich des ebenfalls anzulegenden Entwasserungsgrabens gewasserbe-
gleitende Hochstaudenfluren angepflanzt werden. Zusatzlich sind die Boschungen mit einer
artenreichen Ruderalvegetation zu entwickeln sowie eine Fett- oder Magerwiese mittleren
Standorts anzulegen. Auch sollen hier sechs hochstammige Laubbdume gepflanzt werden. Die
Flache F2, im Sidosten des Plangebiets, soll als Streuobstwiese angelegt werden. Hierzu sind
5 hochstammige Obstbdaume anzupflanzen sowie eine Fettwiese anzulegen.

Auf der Flache F3, nordlich der K5130, ist zudem eine standortgerechte Wiese anzulegen.

Mit diesen MalBnahmen kann der Eingriff nicht vollstédndig ausgeglichen werden. Daher wer-
den darlber hinaus weitere AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Plangebiets vorgesehen.
Dies sind vor allem MaRnahmen im Reutemer Gemeindewald zur Verbesserung des Arten-
schutzes.

Auf den Umweltbericht als Teil der Begriindung wird verwiesen.

Zum Schutz des Grundwassers im Wasserschutzgebiet Mauracher Berg — Teninger Allmend
miissen Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen, Verwenden und Behandeln wassergefahr-
dender Stoffe so beschaffen und eingebaut werden, dass eine Gefahrdung durch Verunreini-
gung der Gewasser bzw. des Grundwassers verhindert wird.

Aus gleichem Grund sind kupfer-, zink- oder bleihaltiges Material fir Dacheindeckungen nur
zulassig, wenn sie beschichtet oder behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen erfolgen kann.

Aus Grinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer Energie
im Sinne des Klimaschutzes und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und
private AuRenbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich auszugestalten ist. Dem-
entsprechend diirfen nur Lampen mit warm- bis neutralweiler Lichtfarbe (Farbtemperatur
1.700 bis max. 3.000 Kelvin) und einem Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer (z. B. LED-
Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchten-
abdeckung verwendet werden. Dabei sind die Leuchten staubdicht auszubilden, sodass eine
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Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm) und nicht in Richtung
des Himmelskorpers.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Im Plangebiet werden die Flache W1, W2, W3, W4 und W5 als Flachen Wasserwirtschaft, Hoch-
wasserschutz und Regelung des Wasserabflusses als (iberlagernde Festsetzungen der Grinfla-
chen festgesetzt.

Der bisherige im Plangebiet vorhandene Hundslachegraben kann aufgrund der vorgesehen
Planung und Bebauung nicht erhalten werden und muss daher verlegt werden. Innerhalb der
im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache W1 ist der zu verlegende Graben herzustellen. Die
Herstellung und Umsetzung der Grabenverlegung erfolgt in einem separaten und eigenstandi-
gem Plangenehmigungsverfahren.

Auf den festgesetzten Flachen W2 sind Regenriickhaltebecken als Erdbecken vorgesehen.
Diese dienen der Versickerung und Entwéasserung des Regenwassers im nordlichen Teilbereich
des Bebauungsplans. Die Dimensionierung uns Ausfihrung ergibt sich aus dem Entwasse-
rungskonzept , Fortschreibung Entwasserungskonzept Erweiterungsfliche R2 — Kreuzmatten-
West” des Ingenieurbiiros BIT-Ingenieure.

Die Flache W3 dient der Errichtung einer Mulde zum Zwecke des kontrollierten Hochwasser-
abflusses im Falle eines hundertjahrlichen Hochwasserereignisses und Zuleitung in einen Ent-
wasserungsgraben. Auf die Begriindung und Ausfihrung zur Ausnahme nach § 78 (2) WHG
wird verwiesen.

Auf der Flache W4, die eine private Griinflaiche im Nordwesten des Plangebiets liberlagert, ist
zur Entwasserung der angrenzenden Gewerbegrundstlicke eine Abflussmulde zu errichten.
Diese soll das anfallende Niederschlagswasser in die ein Regenriickhaltebecken (Flache W2,
siehe oben) fihren.

Der vorhandene Teich im Plangebiet wird als Flache W5 gesichert und fir die Zukunft erhalten.

Verkehrsflachen

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird die verkehrliche ErschlieBung im
Plangebiet geregelt.

Hierdurch kann fiir den nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans eine umsetzbare und funk-
tionierende ErschlieBung des Plangebiets in einer Ringstralle, ausgehend vom Kreisverkehr an
der K5130 zur KreuzmattenstraRe sichergestellt werden. Bei der Dimensionierung der Stralie
sowie den festgelegten Kurvenradien wurden die Belange der Millabfuhr sowie des in Gewer-
begebieten typischen Schwerlastverkehrs beriicksichtigt. In der 6ffentlichen Verkehrsflache ist
hinsichtlich ihrer Dimensionierung auch Errichtung eines einseitigen FuRgdngerweges sowie
die Anordnung von 6ffentlichen Stellplatzen vorgesehen.

Fiir den Sudteil des Plangebiets wird so die ErschlieBung durch die Gisela-Sick-StralRe, ausge-
hend vom Kreisverkehr an der K5130, sichergestellt.
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3

3.1

3.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachneigung / Dacheindeckung / Dachbegriinung

Um den unterschiedlichen Anforderungen von Gewerbebetrieben nachkommen zu kénnen,
wird auf eine Festsetzung der Dachform verzichtet. Hierfiirn wird eine maximale Dachneigung
von 0° bis 10° festgesetzt werden.

Damit soll ein harmonischeres stadtebauliches Gesamtbild im Plangebiet erreicht werden.
Gleichzeitig steht die Festsetzung flach geneigter Dacher oder Flachdacher in Einklang mit der
zwingenden Begriinung der Dacher der Haupt- und Nebengebdude sowie Garagen und Car-
ports im Gewerbegebiet GE3 sowie dem Mindestbegriinungsanteil von 70% der Dachflachen
der Hauptgebdude im GE1 und GE2 und sowie den eingeschrdankten Gewerbegebieten GEE1
und GEE2.

Zwar stellt eine zwingende Dachbegriinung zuséatzliche statische Anforderungen an die Kon-
struktion und kann bei Gewerbebauten Zusatzkosten verursachen. Im GE3 ist vor dem Hinter-
grund einer absehbar kleinteiligeren Bebauung jedoch davon auszugehen, dass die zusatzli-
chen statischen Anforderungen aus der Dachbegriinung vertretbar sein werden und durch die
Bauherren bewaltigt werden kénnen. Insbesondere vor dem Hintergrund der schwierigen Ent-
wasserungssituation ist eine durchgehende Dachbegriinung zur Schaffung einer ordnungsge-
malen Regenwasserriickhaltung im GE3 jedoch notwendig.

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sowie eingeschrankten Gewerbegebieten GEE1 und
GEE2 sind grol¥flachige Produktionshallen vorgesehen. Derartige Gewerbebauten sind unter
anderem darauf angewiesen, nicht unerhebliche Flachen auf den Dachern fiir technische An-
lagen und dergleichen zu nutzen. Insofern wird fiir diesen Bereich eine maximale Begriinung
von 70 % der Dachflachen vorgeschrieben.

In Folge der Ausarbeitung der Entwasserungskonzeption ist zudem deutlich geworden, dass
nur bei einer Substrathohe der Dachbegriinung von mehr als 10 cm, eine ausreichende Regen-
wasserrickhaltung im Plangebiet erreicht werden kann. Dies wird daher auch festgesetzt.
Gleichzeitig sprechen auch weitere 6kologische Gesichtspunkte fiir eine Substrathohe von
mehr als 10 cm. So wird in Trockenzeiten auch mehr Wasser fiir den Bewuchs gespeichert,
damit dieser auch einen relevanten 6kologischen Mehrwert bilden kann. Aufgrund des relativ
hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet durch die Gewerbeentwicklung konnen so auch 6ko-
logische Eingriffe durch die Dachbegriinung abgemildert werden.

Anlagen flr Photovoltaik und Solarthermie sind im gesamten Gebiet und auf allen Dachflachen
zulassig und stehen auch der Begriinung der Dachflachen nicht entgegen. Dies entspricht auch
den landesgesetzlichen Vorgaben nach denen Photovoltaikanlagen auf Gewerbeneubauten zu
errichten sind.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Damit soll eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher-
gestellt werden, die nicht zuletzt der Kompensation des hohen Versiegelungsgrades dient.

Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft gegeniiber
dem Strallenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte Son-
neneinstrahlung zu schiitzen. Ein negatives Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes soll hier-
durch vermieden werden.

Seite 17 von 26



= ¢

Gemeinde Reute
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Stand: 29.02.2024
»Gewerbeabrundung westlich Unterreute”

Begriindung

3.3

3.4

3.5

3.6

Einfriedungen und Mauern

Schon aufgrund der GroRRe des Gewerbegebiets, auch im Verhaltnis zu Gesamt-Unterreute, ist
eine offene stadtebauliche Wirkung des Gewerbegebiets anzustreben. Hierdurch soll auch er-
reicht werden, dass sich die Gewerbeerweiterung in den vorhandenen Siedlungskérper einfi-
gen kann und nicht als Fremdkorper wirkt. Angestrebt wird daher ein moglichst offener, einla-
dender Charakter des Gewerbegebiets.

Zudem ist aus Griinden des Hochwasserschutzes sicherzustellen, dass Teile der Flachen bei
moglichen hundertjahrlichen Hochwasser durchflutet werden kénnen. Es sind daher nur Ein-
friedungen zulassig, die aus luft- und blickdurchlassig Strukturen bestehen, bspw. Drahtgitter,
Maschendraht, oder wenn sie als lebende Einfriedungen ausgefiihrt werden. Damit wird zum
einen sichergestellt, dass ein Aufstauen des Wassers im Falle eines hundertjahrlichen Hoch-
wassers nicht entstehen kann, die Grundstlicksgrenzen abgegrenzt werden kénnen und auch
ein gestalterisch offener Charakter im Plangebiet moglich ist.

Die zuldssige Hohe der Einfriedungen liegt aus versicherungstechnischen Aspekten bei 2,5 m.
Hierdurch haben die Betriebe durch die gewahlten Festsetzungen die Moglichkeit ihre Grund-
stlicke ausreichend abzugrenzen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBlich innerhalb des Baufensters an der Statte der Leistung zulas-
sig. Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nur in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zulassig,
um eine Storung der angrenzenden Baugebiete in den Nachtstunden zu vermeiden.

Durch die Beschrankung der GroRe der Werbeanlagen auf 5 % der Fassadenseite insgesamt
bzw. bis maximal 7,5 m? Ansichtsfliche je Werbeanlage, soll die Beeintrachtigung umliegender
Gebiete minimiert werden. Gleichzeitig wird hierliber sichergestellt, dass Werbeanlagen in ei-
nem vertraglichen GréRenverhaltnis zum Gebiet insgesamt stehen.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEE1 und GEE2 sind Werbeanlagen ausgeschlossen
um hierdurch negative Einfllisse auf die angrenzende Wohnbebauung zu vermeiden.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und solche mit
wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer u.3. sind ebenso wie Fahnenmasten
unzuldssig, da sie negative Auswirkungen auf die die umliegende Bebauung auf das Land-
schaftsbild in Ortsrandlage haben.

Freistehende Werbepylone zur Prasentation der ansassigen Unternehmen sind auch zwischen
der Baugrenze und der Grundstiicksgrenze bis zu einer Héhe von max. 2,00 m zulassig. Durch
die hohenmaRige Begrenzung soll die stadtebauliche und gestalterische Qualitat des Gebiets
gesichert werden indem die Anlagen deutlich untergeordnet im Vergleich zu den gewerblichen
Bauten sind.

Niederspannungsfreileitungen

Um den stddtebaulich negativ auf das Ortsbild wirkenden Eindruck von ,,oberirdischen Draht-
geflechten” zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
nicht zuldssig und daher unterirdisch zu verlegen sind. Die Gemeinde ist bestrebt, oberirdische
Leitungen mittel- bis langfristig auf ein absolut notwendiges Mal3 zu reduzieren.
Regenwasserriickhaltung

Die Festsetzungen zur Regenriickhaltung basieren auf den Entwdsserungskonzepten , Fort-

Seite 18 von 26



= ¢

Gemeinde Reute
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Stand: 29.02.2024
»Gewerbeabrundung westlich Unterreute”

Begriindung

schreibung Entwasserungskonzept Erweiterungsflache R2 — Kreuzmatten-West“ und ,, Entwas-
serungskonzept Erweiterung Reute” des Ingenieurbiros BIT-Ingenieure. Die Entwasserungs-
konzepte wurden in Abstimmung und entsprechend der Vorgaben der Unteren Wasserbe-
horde erstellt.

Wegen der vorhandenen Héhen-, Grundwasser- und Vorflutverhaltnisse ist die Niederschlags-
entwasserung im nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans schwierig. Es wurden daher zwei
grundlegende Entwasserungsvarianten flr den Teilbereich untersucht: die gedrosselte Ablei-
tung in die Vorflut und die nahezu vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers. Nach
Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde wurde der Variante der Versickerung den Vor-
zug gegeben. Hierzu ist das Gelande ausreichend aufzuschiitten; wobei die Versickerung der
Abfliisse der Grundstiicke tiber zwei zentrale Mulden erfolgt. Diese sind auf eine Uberlaufhiu-
figkeit von T= 30 Jahre auszulegen. Hierzu wurden die entsprechenden Festsetzungen getrof-
fen, die sich zudem auch in den Festsetzungen zu Aufschiittungen (vgl. Ziff. 2.4) und Flachen
fir die Wasserwirtschaft (vgl. Ziff. 2.10) sowie zur Begriinung der Dachflachen (Ziff. 3.1) wider-
spiegeln. Die Entwasserungsanlagen fir die StraBenabflisse, hierfiir ist eine Versickerung
durch Tiefbeete vorgesehen, sowie die spezifische und genaue Anlage Abflussmulden zur Ent-
wadsserung der privaten Grundstiicke werden im Zuge der ErschlieBung (-splanung) festgelegt
und realisiert. Im Rahmen der vorgesehenen Entwasserungskonzeption konnte nachgewiesen
werden, dass die Abfliisse bis zu einem hundertjahrlichen Ereignis unter denen der natiirlichen
Abflisse liegen und damit Schadlosigkeit fiir die Unterlieger besteht.

Fiir den sidlichen Teilbereich des Bebauungsplans (GE1, GE2 und GEE1 sowie GEE2) ist die
Entwasserung komplett als Muldenversickerung konzipiert. Dabei dienen die Mulden der Nie-
derschlagsentsorgung (Einleitung in den Grundwasserkdrper) sowie der vorgeschalteten Rei-
nigung Uber die belebte Bodenschicht oder technische Substrate. Die Versickerungsanlagen
sind auf eine zuldssige Uberlaufhaufigkeit von T=30 Jahren dimensioniert. Zudem ist nachge-
wiesen, dass das Niederschlagsspektrum zwischen den Wiederkehrzeiten 30 und 100 Jahren
keine Abflisse verursacht, die Gber den natiirlichen Abfliissen von der unbebauten Flache lie-
gen. Zur Minimierung der Abfliisse und zur Starkung des natiirlichen Wasserhaushalts werden
Grindacher festgesetzt. Dies ergibt sich auch fir den stidlichen Teilbereich des Bebauungs-
plans im Weiteren durch die Festsetzungen zu Aufschittungen (vgl. Ziff. 2.4), Flachen fir die
Wasserwirtschaft (vgl. Ziff. 2.10) und zur Begriinung der Dachflachen (Ziff. 3.1). Auf die ge-
nannten Entwasserungskonzepte wird verwiesen.

UMWELTBERICHT UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Zusammen mit dem Bebauungsplan wurde durch das Biiro Peter Lill — Fachbiro fir Umwelt-
planung und Naturschutz, Freiburg, der erforderliche Umweltbericht erstellt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind in einem Umweltbericht die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Dabei sind die Anforderungen an den Um-
weltbericht gemaR der Anlage zum BauGB zu beachten. Der Umweltbericht bildet einen ge-
sonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen und
landschaftsplanerischen MaRnahmen sowie weitere umweltrelevante MalRnahmen wurden
vollstandig in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplans integriert. Dementsprechend sind
in dem Umweltbericht auch die notwendige naturschutz-fachliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung sowie die artenschutzrechtliche Priifung enthalten.

Im Zuge des Vorhabens gehen hauptsachlich landwirtschaftliche Nutzflachen von geringer bis
maximal mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung verloren. In geringerem Umfang kommt
es zu einem Verlust von Wiesenflachen und Streuobstbestanden auf Griinland. Eine wesentli-
che Beeintrachtigung der Umwelt geht dabei von einer dauerhaften Neuversiegelung der be-
anspruchten Flachen aus, die sich negativ auf die Schutzgiter Boden und Wasser auswirkt.
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Im Zuge des Vorhabens werden zudem Teilbereiche des Furthgrabens und des Hundslachegra-
bens Uiberbaut. Beide Grdaben werden nun an den Rand des geplanten Gewerbegebiets verlegt
und miinden im westlichen Bereich wieder in die vorhandenen Gewadsser. Das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestiande nach § 44 (1) BNatSchG kann hierdurch und unter Be-
riicksichtigung weiterer artenschutzfachlichen MaBnahmen vermieden werden.

Mit Umsetzung der im Umweltbericht genannten landschaftspflegerischen Ausgleichsmal3-
nahmen kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft (schutzgutlibergreifend) vollstandig aus-
geglichen. Hierzu zdahlen MalRnahmen im Plangebiet und auch planexterne MaRBnahmen im
Gemeindewald Reute.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung weiterer Schutzgiiter ist unter Bericksichtigung der
vorgesehenen landschaftspflegerischen MalRnahmen (z. B. Begriinung der Flachen im Plange-
biet, Neuanlage von Furth- und Hundslachegraben) nicht auszugehen.

LARMSCHUTZ

Im Rahmen des Verfahrens wurden die schalltechnischen Auswirkungen durch die Aufstellung
des Bebauungsplans gutachterlich untersucht. Dazu wurden die Larmeinwirkungen durch den
Bebauungsplan in der Nachbarschaft des Plangebiets sowie innerhalb des Plangebiets unter-
sucht.

Zudem wurden die Anderungen des Verkehrslarms fiir die Nachbarschaft durch die Aufstellung
des Bebauungsplans ermittelt und bewertet.

Bewertungsgrundlage fiir den Verkehrslarm ist die DIN 18005 in Verbindung mit der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV). Der Gewerbelarm wurde nach den Vorgaben der TA
Larm ermittelt und bewertet.

Gewerbeldrm

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Gewerbeldrms aus dem Plangebiet wurde zunachst eine
allgemeine Priifung sowie eine Priifung der spezifischen Erweiterungsplane der SICK AG im
sudlichen Teilbereich des Bebauungsplans vorgenommen.

Im Zuge der allgemeinen Priifung von Larmemissionen zeigte sich, dass eine unbeschrankte,
typische gewerbliche Nutzung potenziell konflikttrachtig mit der Nachbarschaft ware. Daher
wurde gutachterlich empfohlen, im Siidosten des Bebauungsplans eingeschrankte Gewerbe-
gebiete auszuweisen. Hier sind dann nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen in der Nachbar-
schaft nicht wesentlich stéren. Gutachterlich nachgewiesen kann somit von einer grundsatzli-
chen Vertraglichkeit der Gebietsausweisung ausgegangen werden. Die Ausweisung der einge-
schrankten Gewerbegebiete erfolgte in Form der GEE1 und GEE2 (vgl. Ziff. 2.1).

Zusatzlich wurden die Larmemissionen der SICK AG sowohl im Bestand als auch mit der ge-
planten Erweiterung entsprechend des Betriebskonzepts untersucht. Hierbei wurden die ent-
sprechenden Angaben durch bzw. mit der SICK AG ermittelt. Hierbei wurde festgestellt, dass
es zu keinen Uberschreitungen der Richtwerte nach TA-Ldrm kommt und damit das Vorhaben
der SICK AG mit der Nachbarschaft schalltechnisch vertraglich ist.

Bei der Prifung der Larmemissionen der SICK AG in Bezug auf das nordliche Plangebiet (GE3)
zeigt sich, dass es zu Uberschreitungen der Richtwerte in der Nacht fiir schutzbediirftige Nut-
zungen kommt. Dies wird ggf. bei der Entscheidung, ob ausnahmsweise eine Betriebswohnung
genehmigt werden kann, - wie Immissionen von anderen Betrieben auch — zu berticksichtigen
sein. Die nachtlichen Richtwertiliberschreitungen sind fiir Blirordaume nicht problematisch, da
diese im Regelfall nicht nachts genutzt werden und daher durchgehend anhand des Tagesricht-
wertes bewertet werden kénnen.
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Verkehrslarm

Zur Ermittlung der Verkehrslarm-Immissionen wurde eine Berechnung der Schallausbreitung
von den Verkehrswegen zu den Immissionsorten durchgefiihrt.

Die maligeblichen Grenzwerte werden in der Nacht in Randbereichen des Plangebiets zur
K5130 Uberschritten. Innerhalb der bebaubaren Bereiche werden die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV fir Gewerbegebiete jedoch sowohl am Tag als auch in der Nacht eingehalten. Somit sind
keine LarmschutzmalBnahmen im Hinblick auf das Plangebiet erforderlich, da die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 nicht als strikt einzuhaltende Grenzwerte zu verstehen sind und es
sich hier nur um einen duRerst geringen Uberschreitungsbereich handelt.

Daher sind keine LarmschutzmalRnahmen beziglich der Larmeinwirkungen des Verkehrslarms
auf das Plangebiet notwendig.

Bei einer Umsetzung der beabsichtigen und vertraglich abgesicherten Planungen der Firma
SICK AG und weiteren gewerblichen Vorhaben auf der verbleibenden Flache des Bebauungs-
plangebietsentstehen zusitzliche Verkehrsmengen, die zu einer wesentlichen Anderung des
Verkehrsldarms in der schutzbedirftigen Nachbarschaft fiihren. Dies gilt fir den Abschnitt der
K 5130 zwischen dem Kreisverkehr am Plangebiet und der Freiburger StralRe sowie entlang der
Freiburger StraRe in Unterreute. Die wesentliche Anderung ergibt sich dabei durch die Erhé-
hung der Beurteilungspegel um mindestens 2,1 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreitung des
geltenden Immissionsgrenzwertes nach der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung).
Fir die schutzbediirftige Bebauung in der ersten Gebadudereihe entlang der genannten Stra-
Renabschnitte wird deshalb die Umsetzung von LarmschutzmaBnahmen empfohlen. Zudem
wurde sichergestellt, dass auch im weiteren Strallennetz keine gesundheitsgefahrdenden Ver-
kehrslarmimmissionen verursacht werden.

Als mogliche LarmschutzmaBnahme wird die Umsetzung von passiven LairmschutzmaBnahmen
an den betroffenen Gebduden in Form von Schallschutzfenstern empfohlen. Perspektivisch
stellt der Einsatz einer larmmindernden Fahrbahndeckschicht bei einer ohnehin anstehenden
Sanierung eine mogliche Alternative dar. Diese LarmschutzmalRnahmen kdnnen jedoch nicht
im Bebauungsplans geregelt werden. Zur Umsetzung wird zusammen mit dem Bebauungsplan
eine Satzung zur Férderung von Schallschutzfenstern beschlossen; die Gemeinde wird die da-
fir erforderlichen Hausmittel bereitstellen. Jedenfalls damit sind die Erhéhungen des Ver-
kehrslarms in Abwagung mit der bezweckten Erweiterung des Gewerbegebiets zumutbar.

UBERSCHWEMMUNGSGEBIET HQ100

Derzeit liegen die geplanten gewerblichen Bauflachen teilweise innerhalb festgesetzter Uber-
schwemmungsgebiete. Gemall § 78 (1) Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Auswei-
sung von neuen Baugebieten in Bauleitpldnen innerhalb festgesetzter Uberschwemmungsge-
biete (HQ100) zunachst untersagt.
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Uberflutungsflichen nach HWGK, Quelle: Kartendienst der LUBW, Stand 23.06.21.

Das Wasserhaushaltsgesetz eroffnet unter § 78 (2) WHG jedoch die Moglichkeit, unter be-
stimmten Voraussetzungen, die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zuzulassen.
Dabei sind die Anforderungen der § 78 (2) Nrn. 1 bis 9 WHG kumulativ zu erfillen.

Um die Erfillung der Voraussetzungen nachzuweisen, wurde durch das Ingenieurbiiro BIT ein
hydraulisches Gutachten sowie eine Ausarbeitung erstellt, in dem die entsprechenden Anséatze
und Lésungen zum Umgang mit den Uberschwemmungsflachen im Plangebiet aufgezeigt wur-
den und die Voraussetzungen fiir die Ausnahme nach § 78 (2) WHG nachgewiesen werden. Die
Unterlagen wurden mit der Unteren Wasserbehérde vorab abgestimmt und zwischenzeitlich
dort eingereicht.

Entsprechend der Vorgaben der Wasserbehorde wurde fir erforderliche hydraulische Nach-
weise ein aktualisiertes Referenzmodell verwendet. Dieses wurde durch das beauftragte Inge-
nieurbiiro BIT erstellt.

In diesem Modell wird eine Zusammenfiihrung der bislang getrennten hydrologischen Modelle
von Elz und Glotter vorgenommen. Des Weiteren wurde, entsprechend der Vorgaben der Be-
horde, der aktuelle Gelande- und Gebdudebestande im Umfeld des Plangebiets mittels Droh-
nenbefliegung und Vermessung in das Modell integriert. Wesentliche Teile der bestehenden
benachbarten Bebauung, insbesondere des Werksareals der SICK AG, sind in den veroffent-
lichten Hochwassergefahrenkarten nicht enthalten. Die Modellierung des Referenzzustandes
zeigt hierbei deutliche Unterschiede zu den veroffentlichten Hochwassergefahrenkarten. Die
verdffentlichten Uberflutungsflichen nach HWGK stellen damit nicht die aktuellen HQ100-Fl4-
chen dar.
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Uberflutungsflichen nach Referenzmodell mit schematischer Darstellung des Plangebiets (rote Umfaﬁduhg), o.M,
Quelle: BIT Ingenieure, Stand 27.05.22.

Auf Basis des Referenzmodells konnte eine hydraulische Bewertung der Planung vorgenom-
men werden und die erforderlichen hydraulischen Nachweise fiir die Ausnahme erfolgen.
Hierzu wurden die nach dem Bebauungsplan vorgesehenen Aufschiittungen sowie neu zu
schaffenden Graben und Mulden in das hydrologische Modell integriert. Hieraus konnten Was-
sertiefendifferenzen ermittelt und eine Ausdehnung der Uberschwemmungsgebiete zwischen
Plan- und Ist-Zustand verglichen werden.

Im Ergebnis kann entsprechend der Ausarbeitung zur Ausnahme nach § 78 (2) WHG gezeigt
werden, dass die Voraussetzungen erfillt werden. Auf die umfangliche Ausarbeitung, die der
Begriindung des Bebauungsplans beiliegt, wird dabei verwiesen. Zusammenfassend lassen sich
die Ergebnisse wie folgt beschreiben:

1. Keine Alternativen der Siedlungsentwicklung (§ 78 (2) Nr. 1 WHG:

Nach den Regelungen des WHG ist nachzuweisen, dass keine anderen Mdglichkeiten Sied-
lungsentwicklung in Reute bestehen oder geschaffen werden kénne. Da es sich im vorliegen-
den Fall um eine Erweiterung eines bestehenden bereits groflachigen Gewerbebetriebs han-
delt, der aufgrund der Betriebsablaufe nicht an anderer Stelle in der Gemeinde erweitern kann
und die Gemeinde Reute gleichzeitig in erheblichen Teilen insgesamt von Uberschwemmungs-
gebieten betroffen ist, zeigt sich insgesamt, dass die vorgesehene Erweiterung bzw. die Aus-
nahme nach WHG nicht an den Voraussetzungen des § 78 (2) Nr. 1 WHG scheitert.

2. Das Gebiet grenzt unmittelbar an bestehende Baugebiete an (§ 78 (2) Nr.2 WHG):

Da das Plangebiet in Teilen bereits bestehendes Werksgelande der SICK AG berlagert und
auch direkt an das Gewerbegebiet an der KreuzmattenstraRRe anschlie8t, wird auch diese Vo-
raussetzung erfillt.
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3. Eine Gefdhrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschdden sind nicht zu
Erwarten (§ 78 (2) Nr.3 WHG):

Im gesamten Untersuchungsbereich ist lediglich von sehr geringfiigigen Anderungen des Was-
serspiegels auszugehen. Es ergibt sich durch die geplanten MaRnahmen keine Gefahrdung von
Leben. Eine Zunahme von erheblichen Gesundheits- oder Sachschaden ist nicht zu erwarten.

4. Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstands werden nicht nachteilig beeinflusst
(§ 78 (2) Nr.4 WHG):

Eine Erh6hung des Wasserspiegels tritt nur sehr kleinrdumig auf. Der Maximalwert betragt da-
bei maximal ca. 12 cm Unterstrom des Untersuchungsbereichs. Hohere Wassertiefen ergeben
sich ausschlieRlich im Bereich der umverlegten Graben. Insgesamt ist die Erhohung des Was-
serspiegels ortlich nur sehr begrenzt in rein landwirtschaftlich genutzten Flachen zu erwarten.
Im siedlungsnahen Bereich des Untersuchungsbereichs ergibt sich sogar eine geringfligige Ver-
besserung. Es ergibt sich somit keine nachteilige Beeinflussung von Hochwasserabfluss und
Hohe des Wasserstands.

5. Die Hochwasserrickhaltung wird nicht beeintrachtigt und der Verlust von verlorengehen-
dem  Rickhalteraum  wird  umfang-,  funktions-, und  zeitgleich ausgeglichen
(§ 78 (2) Nr.5 WHG):

Die hydraulischen Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich die geplanten MalRnahmen nur
sehr kleinrdumig nach Unterstrom auswirken (Im Bereich von ausschlieRlich landwirtschaftli-
cher Nutzung). Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde lediglich das , Verlustvolu-
men“ ermittelt. Die Bereitstellung von Ausgleichsvolumen erfolgt durch Zukauf aus dem Hoch-
wasserschutzregister der Gemeinde Teningen. Insgesamt wird die Hochwasserriickhaltung des
durch die Glotter hervorgerufenen Hochwassers durch die geplante BaumaRRnahme nicht be-
eintrachtigt.

6. Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt (§ 78 (2) Nr.6 WHG):

Das Verlustvolumen wird ausgeglichen und der Wasserspiegel nur in einem eng begrenzten
Bereich landwirtschaftlicher Nutzung minimal erhoht. Der bestehende Hochwasserschutz wir
nicht beeintrachtigt.

7. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten
(§ 78 (2) Nr.7 WHG:

Im Bereich der WiesenstraRRe (Oberlieger) ergibt sich eine geringfligige positive Auswirkung auf
das Hochwassergeschehen. Geringfligige Wasserspiegelanstiege ergeben sich unterstrom.
Diese sind jedoch von einer raumlich sehr begrenzten Ausdehnung und liegen in rein landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen. Es sind somit keine wirklich nachteiligen Auswirkungen auf
Oberlieger und Unterlieger zu erwarten.

8. Die Belange der Hochwasservorsorge sind beachtet (§ 78 (2) Nr.7 WHG:

Die Auswirkungen der MaRnahmen nach Oberstrom sind eher positiv zu bewerten und nach
Unterstrom raumlich stark begrenzt und geringfligig. Die Belange der Hochwasservorsorge
sind beachtet.
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9. Die Bauvorhaben sind zu errichten, dass bei Bemessungshochwasser keine baulichen Scha-
den zu erwarten sind (§ 78 (2) Nr. 9 WHG)

Die Umsetzung des Bebauungsplans und die Einhaltung der Festsetzung stellt sicher, dass zu-
kiinftige Bauvorhaben auch bei einem Bemessungshochwasser im Plangebiet nicht Uber-
schwemmt werden. Bauliche Schaden sind dann daher nicht zu erwarten.

VERKEHRSERSCHLIEBUNG

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung fiir das Bauvorhaben ,,Gewerbeabrundung westlich Un-
terreute” wurden aufbauend auf durchgefiihrten Verkehrserhebungen und Verkehrserzeu-
gungsberechnungen die Auswirkungen der Gebietsentwicklungen ermittelt und fachtechnisch
bewertet.

Im Rahmen der Untersuchung kann gezeigt werden, dass die verkehrliche Realisierbarkeit des
Vorhabens ,,Gewerbeabrundung westlich Unterreute” hinsichtlich der Leistungsfahigkeitsun-
tersuchung am Kreisverkehr, zunachst unproblematisch ist. Es wurde ermittelt, dass sich die
Leistungsfahigkeit durch den prognostizierten Mehrverkehr aus dem Plangebiet geringfiigig
vermindert. Est bleibt es aber mit einer mittleren Wartezeit von weniger als 20 Sekunden bei
einer guten Leistungsfahigkeit.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist eine problemlose Abwicklung des Verkehres moglich. Die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist trotz der Annahme, dass die prognostizierte Ver-

kehrsmenge zu 100 % Uber diesen abgewickelt wird, mit genligend Reserven gegeben. Dies
gilt auch flr den Ful- und Radverkehr.

VER- UND ENTSORGUNG

Alle Infrastruktureinrichtungen der ErschlieRung wie die 6ffentliche Wasserversorgung und die
offentliche Abwasserbeseitigung, Strom- und Telekommunikationsanschliisse sind in unmittel-
barer Ndahe vorhanden.

Dabei kann der sudliche Teilbereich an die Infrastruktureinrichtungen im 6stlich angrenzenden
vorhandenen Gewerbegebiet angeschlossen werden. Die innere Erschliefung erfolgt durch die
Bauherren selbst. Die ausreichende Dimensionierung der Erschliefungsanlagen wurde dabei
im Zuge der Entwasserungs- und ErschlieRungsplanung tGberprift (vgl. Ziff. 3.6).

Im nordlichen Teilbereich erfolgt die Ver- und Entsorgung durch Anschluss an die vorhandene
Infrastruktur der angrenzenden Gewerbegebiete im Osten bzw. an der angrenzenden Kreuz-
mattestraRe und der K5130 im Rahmen der vorgesehenen RingerschlieBung des sidlichen Teil-
bereichs (vgl. Ziff. 3.6).

BODENORDNENDE MABNAHMEN

Zur Realisierung der Planung wird aufgrund der Eigentumsverhéltnisse ein Umlegungsverfah-
ren zur Bodenordnung durchgefiihrt.
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10 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans:rd. 101.978 m?

davon:

Gewerbegebiet rd. 87.829 m?
Private Grinflache rd. 2.891 m?
Offentliche Griinflache rd. 6.743 m?
Verkehrsflache rd. 3.049 m?
Wasserflache rd. 1.466 m?

Reute, 21.03.2024

Michael Schlegel
Burgermeister
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