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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Badische Staatsbrauerei Rothaus AG beabsichtigt, in ihren Firmensitz in Grafen-
hausen weiter zu investieren. Hintergrund der geplanten Entwicklungen sind die zu-
nehmenden Besucherzahlen und das damit verbundene Interesse an den Freizeitan-
geboten und Veranstaltungen der Staatsbrauerei. Veranstaltungen wie das Food Truck
Festival, Konzerte sowie auch das badische Oktoberfest sind zum festen Bestandteil
der Staatsbrauerei geworden und stellen ein attraktives Angebot fir die gesamte Regi-
on dar.

Die Staatsbrauerei Rothaus hat in Abstimmung mit der Verwaltung der Gemeinde Gra-
fenhausen ein gesamtheitliches Entwicklungskonzept erarbeitet, das fur den Ortstell
Rothaus einen stadtebaulichen Briickenschlag vorsieht und den Siedlungsbereich tber
den Kreisverkehr an der L170 mit der Brauerei verbindet. Im ndrdlichen Teilbereich soll
der Brauereigasthof durch einen Neubau erweitert und das Besucherangebot (Erleb-
niswelt Rothaus) weiter entwickelt werden. Im sudlichen Teilbereich soll das Freizeit-
und Tourismusangebot rund um das ,Husli* durch bendtigte Parkierungs-, Veranstal-
tungs- und Ausstellungsflachen erganzt werden.

Die Gemeinde Grafenhausen sieht in der Brauerei einen wichtigen Arbeitgeber und
Imagetrager der Region und mdchte die Entwicklungen der Brauerei unterstitzen.
Denn die im Jahre 1791 von Martin Gerbert gegriindete Klosterbrauerei im Ortsteil
Rothaus ist heute der Grofte der Gewerbebetriebe in der Gemeinde Grafenhausen
und als hochstgelegene Brauerei Deutschlands genieldt sie inzwischen internationalen
Bekanntheitsgrad und anhaltenden Erfolg.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Rothaus - Husli“ soll eine Genehmigungs-
grundlage fir die geplanten Entwicklungen sidlich der Landstral3e L170 geschaffen
werden. Das Plangebiet umfasst eine GroRe von ca. 4,4 ha. Die Bebauungsplanauf-
stellung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Starkung der touristischen und wirtschaftlichen Funktion
und Anziehungskraft von Rothaus

» Geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils im Sinne eines
stadtebaulichen Briickenschlags (vom Siedlungsbestand zur Brauerei)

= Erhalt und Ergénzung des Tourismus- und Freizeitangebots
Heimatmuseums ,HUsli*

= Schaffung multifunktionaler Ausstellungs- und Veranstaltungsflachen

= Erhalt 6kologisch wertvoller Strukturen

= Attraktive und naturnahe Gestaltung der Freiflachen

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schliichttal wird
im Parallelverfahren punktuell gedndert, damit der Bebauungsplan aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.

Lage und Geltungsbereich

Der Standort befindet sich auf einem Hochplateau des stidlichen Hochschwarzwaldes.
Die Brauerei gehdrt zum Ortsteil Rothaus noérdlich von Grafenhausen und wird tber die
LandesstralRe L170 sowie die Rothauser Stral3e erschlossen. Das Plangebiet hat eine
Grol3e von ca. 4,4 ha und befindet sich im Suden des Brauereigelandes. Im Norden wir
das Plangebiet durch die Landesstral3e L170 begrenzt, im Westen durch die Rothauser
Stral3e. Im Siden und Osten grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft an. Derzeit
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befinden sich Wald- und Wiesenflachen, das Heimatmuseum ,Husli“ sowie ein Kiosk
mit zugehdrigen Parkflachen im Plangebiet.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Lage und schematische Darstellung (rote Markierung) des Plangebietes im Luftbild

1.3 Regionalplan

Fur die Gemeinde Grafenhausen sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regional-
verbands Hochrhein-Bodensee mafigebend. Die Grundséatze und Ziele des Regional-
plans Hochrhein-Bodensee sind seit dem 10.04.1998 verbindlich. Durch den Bebau-
ungsplan ,Rothaus - Husli“ sind keine regionalplanerischen Vorgaben betroffen.
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Auszug aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee (ohne MaRstab) mit Markierung der Lage des Bebauungsplans (ro-
te Umrandung)

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes
Schlichttal stellt fir den raumlichen Geltungsbereich Sonderbau-, Wiesen- und land-
wirtschaftliche Flache dar. Der Bebauungsplan ,Rothaus — Husli“ setzt ein Sonderge-
biet fest und kann deshalb nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans geéndert und soll zuklnftig ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Freizeit und Tourismus® darstellen. Die Flachennutzungsplanande-
rung wird im Parallelverfahren im Sinne des § 8 (3) BauGB durchgefiihrt. Damit kann
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten GVV Oberes Schliichttal mit schematischer Dar-
stellung des Plangebietes (rote Markierung)
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15 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

1.6

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Rothaus — Husli“ werden die folgenden Be-
bauungsplane uberlagert:

= Bebauungsplan ,Glasbihl* (Husli) von 1990
= Bebauungsplan ,Rothaus Sud“ von 2010
= Bebauungsplan ,Rothaus Siid“ (1. Anderung) von 2016

Die Uberlagerten Bereiche werden nach der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungs-
plans ,Rothaus - Husli“ jeweils durch ein weiRes Deckblatt kenntlich gemacht.
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Bebauungsplan
"Rothaus Sud"

Bebauungsplan
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Bebauungsplan
"Glasbiihl (Hiisli)"
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Darstellung bestehender Bebauungsplane (rot/gelb/blau gestichelte Linie)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus der friih-
zeitigen Birger- und Behordenbeteiligung gemafl? 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der
Offenlage gemaf 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Parallel dazu wird eine Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrt.

31.10.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Rothaus - His-
li“. Der Gemeinrat billigt den vorgelegten Planentwurf und be-
schlieRt die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. 8 3 (1) BauGB und der Behdrden und sonsti-
ger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

- Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB.

Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteili-
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gung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiih-
rung der Offenlage

- Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB

- Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlief3t den Bebauungsplan ,Rot-
haus - Husli“ und die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Die Staatsbrauerei Rothaus hat in Abstimmung mit der Verwaltung der Gemeinde Gra-
fenhausen ein gesamtheitliches Entwicklungskonzept erarbeitet, das fur den Ortsteil
Rothaus einen stadtebaulichen Briickenschlag vorsieht und den Siedlungsbereich tber
den Kreisverkehr an der L170 mit der Brauerei verbindet. Im nérdlichen Teilbereich soll
der Brauereigasthof durch einen Neubau erweitert und das Besucherangebot (Erleb-
niswelt Rothaus) weiter entwickelt werden.

Das Entwicklungskonzept soll fir den Bereich stdlich der LandesstralRe eine geordne-
te stadtebauliche Entwicklung sichern. Es beinhaltet im Nordosten des Plangebiets ei-
ne multifunktionale Griinflache, die als Parkplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt wer-
den kann. Damit soll dem erhéhten Stellplatzbedarf aufgrund der zunehmenden Besu-
cherzahlen entsprochen und unerwiinschtem Parkieren begegnet werden. Zum ande-
ren wird die Flache als Veranstaltungs- und Ausstellungsflache ausgestattet, damit
auch das Festzelt fir das Oktoberfest aufgestellt werden kann. Die verkehrlichen An-
bindung der Flache erfolgt Uber eine neue Ein- und Ausfahrt an der Landesstral3e. Zur
optimalen fu3laufigen Anbindung der Flache an die Bushaltestelle und an die Erleb-
niswelt soll ein direkter FuBweg mit Blickbeziehung zum Brauereigasthof durch die
Waldflache fiihren. Damit kann das typische Landschaftsbild bestehend aus Wiesen
und Waldern erlebbar gemacht und in das Konzept integriert werden.

Entlang der Grafenhausener Stral3e werden weitere multifunktionale Grinflachen aus-
gewiesen. Sie ergdnzen die vorhandene Parkplatzflache vor der Touristeninformation
und schaffen notwendige Spielraume fir Grol3veranstaltung mit erhéhtem Parkplatz-
bedarf. Die Flache kann zudem als Ausstellungs- und Veranstaltungsflachen (Heimat-
markt, Oldtimerausstellung etc.) genutzt werden. Der Bereich wird mit FuRwegen und
Baumpflanzungen im Sinne eines 6ffentlichen Parks aufgewertet. Damit wird die pro-
minente Lage am Kreisverkehr neu geordnet und ein stadtebaulicher Briickenschlag
zwischen der Brauerei und dem Siedlungsbereich hergestellit.

Der touristische Bereich rund um das Heimatmuseum ,Husli“ wird in das Gesamtkon-
zept integriert.
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Ubergeordnetes Freiflachenkonzept (Quelle: Faktorgriin)

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Wird zur Offenlage erganzt.

4 SCOPING / UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro Kunz GalLaPlan eine Um-
weltprifung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert
mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen
Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwa-
gungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose uber
die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser
auch die Inhalte des Grunordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintréachtigungen der Umwelt. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung. Die darin vorgeschlagenen
grunordnerischen und landschaftsplanerischen Ma3hahmen sowie weitere umweltrele-
vante MalRhahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des
Bebauungsplans integriert.
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Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wird im Rah-
men der Frihzeitigen Beteiligung ein ,Scoping“ durchgefuihrt. Hierdurch wurde der Un-
tersuchungsrahmen, mit den Schwerpunkten Artenschutz und den Schutzgitern Pflan-
zen und Tiere sowie Boden, flir den Umweltbericht ermittelt. Eine Uberschlagige Be-
wertung des Bestands ist im Scopingpapier enthalten.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Umweltprifung
wird durch eine artenschutzrechtliche Prifung ergéanzt, um die Belange des Arten-
schutzes in der Planung zu bertcksichtigen.

5 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmalnahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

6 KOSTEN

Die Planungs- und ErschlieBungskosten tbernimmt die von der Planung begiinstigte
badische Staatsbrauerei Rothaus AG.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Waldflache ca. 10.326 mz
Offentliche Griinflache ca. 4.261 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 802 m?
Sondergebiet ca. 29.085 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 44,474 m2
Gemeinde Grafenhausen, den fsp,gtad‘[p|an ung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Christian Behringer
Bilrgermeister Planverfasser
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