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1 ALLGEMEINES
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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 die damit verbundene Nachfrage und Auslastung der
sogenannten ,Erlebniswelt Rothaus® rund um den Brauereigasthof, den Rothaus Shop,
das Kiosk sowie den Biergarten.

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 nérdlichen 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 bendétigte Parkierungs-, Veranstal-
tungs- und Ausstellungsflachen erganzt werden.

Die Gemeinde Grafenhausen sieht in der Brauerei einen wichtigen Arbeitgeber und
Imagetrager der Region und mdchte die Entwicklung der Brauerei weiterhin unterstut-
zen. Denn die im Jahre 1791 von Martin Gerbert gegrindete Klosterbrauerei im Ortsteil
Rothaus ist heute der Grofte der Gewerbebetriebe in der Gemeinde Grafenhausen
und als hochstgelegene Brauerei Deutschlands geniel3t sie inzwischen internationalen
Bekanntheitsgrad und anhaltenden Erfolg.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erlebniswelt Rothaus® soll flr den Bereich
nordlich der LandesstralRe L170 eine Genehmigungsgrundlage fir die geplante Ent-
wicklung geschaffen werden. Das Plangebiet umfasst eine Grél3e von 1,6 ha. Die Be-
bauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Starkung der touristischen und wirtschaftlichen Funktion
und Anziehungskraft von Rothaus

bauliche Erweiterung des bestehenden Brauereigasthofs
Attraktive und naturnahe Gestaltung der Freiflachen
Erhalt 0kologisch wertvoller Strukturen

Geordnete stadtebauliche Entwicklung des Brauereiareals

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schliichttal wird
im Parallelverfahren punktuell geéndert, damit der Bebauungsplan aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.
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1.2

Brauereigelande mit Erlebniswelt im Westen (eigenes Foto)

Lage und Geltungsbereich

Der Standort befindet sich auf einem Hochplateau des stdlichen Hochschwarzwaldes.
Die Brauerei gehdrt zum Ortsteil Rothaus nérdlich von Grafenhausen und wird Uber die
LandesstralRe L170 sowie die Rothauser Stral3e erschlossen. Das Plangebiet befindet
sich am sudwestlichen Rande des Brauereigeldndes. Sudlich des Plangebiets befindet
sich in einer Entfernung von ca. 200 m der Weiler Briinlisbach mit einigen Wohnhau-
sern.

Im Norden wird das Plangebiet durch die KreisstraBe K 6519 (Richtung Faulenfirst)
begrenzt. Im Osten schlieRen weitere Gebdude (Sudkessel-Haus etc.) sowie Freifla-
chen der Brauerei an den Geltungsbereich an. Im Suden und Westen wird das Plange-
biet durch die Landesstral3e L170 sowie durch den Kreisel begrenzt. Die genaue Ab-
grenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Lage und schematische Darstellung (rote Markierung) des Plangebietes im Luftbild; Quelle: Google Maps 2020
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1.3 Regionalplan
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Fir die Gemeinde Grafenhausen sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regional-
verbands Hochrhein-Bodensee mafRgebend. Die Grundsatze 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
Schliichttal stellt fir den rAumlichen Geltungsbereich Giberwiegend gewerbliche Baufla-
che sowie zu kleinen Teilen landwirtschaftliche Flache dar. Der Bebauungsplan ,Erleb-
niswelt Rothaus® setzt ein Sondergebiet fest und kann deshalb nicht aus den Darstel-
lungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Der Flachen-
nutzungsplan wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans geandert und soll zu-
kinftig ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Brauereierlebnis“ darstellen. Die
Flachennutzungsplanédnderung wird im Parallelverfahren im Sinne des § 8 (3) BauGB
durchgefuhrt. Damit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt angesehen werden.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten GVV Oberes Schliichttal mit schematischer Dar-
stellung des Plangebietes (rote Markierung)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Erlebniswelt Rothaus® werden die folgenden
Bebauungsplane lberlagert:

» Bebauungsplan ,Brauerei Rothaus” (VEP) von 2001
= Bebauungsplan ,Rothaus Sud“ von 2010

= Die uberlagerten Bereiche werden nach der Rechtskraft des vorliegenden Be-
bauungsplans ,Erlebniswelt Rothaus* jeweils durch ein weiRes Deckblatt kennt-
lich gemacht.

Darstellung bestehender Bebauungsplane (rot/blau gestichelte Linie)
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2.1

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 gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Parallel dazu wird eine Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefuhrt.

31.10.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Erlebniswelt
Rothaus®. Der Gemeinrat billigt den vorgelegten Planentwurf
und beschlief3t die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

30.12.2019 - Durchfuihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
31.01.2020 gem. 8 3 Abs. 1 BauGB
Schreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und

17.12.2019 mit Frist sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis zum 31.01.2020

05.03.2020 Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteili-
gung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiih-
rung der Offenlage

23.04.2020 — Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
24.04.2020 gem. § 3 (2) BauGB
Schreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-

18.03.2020 mit Frist lange gem. § 4 (2) BauGB
bis zum 24.04.2020

14.05.2020 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan ,Erleb-
niswelt Rothaus® und die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 10
(1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Entwicklungskonzept

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 sudlichen Teilbereich soll
das Freizeit- und Tourismusangebot rund um das ,Husli“ durch bendtigte Parkierungs-,
Veranstaltungs- und Ausstellungsflachen erganzt werden. Bei der vorgesehen Planung
sudlich der L 170 wurden verschiedene Planungsalternativen geprtft. Zum Schutz der
vorhandenen Wohnlagen wurde der Festplatz im Osten platziert. Mit dem Bebauungs-
plan werden bereits Moglichkeiten eingerdumt, die bestehenden Stellplatze im Westen
durch z.B. temporare Parkierungs- und Ausstellungsflachen zu erganzen. Einer Erwei-
terung der vorhandenen Parkpléatze der Brauerei Richtung Osten (Bonndorf) stehen die
vorhandenen Waldflachen entgegen. Zudem sollen die Stellplatze im Sinne der Stadt
der kurzen Wege im Bereich der Tourismusinformation gebiindelt werden, wo sie auch
gegenuber dem Wohnen bei entsprechender Gestaltung vertraglich untergebracht
werden kénnten.
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Auf der Grundlage des stadtebauliche Entwicklungskonzept soll im nérdlichen Teilbe-
reich der denkmalgeschitzte Brauereigasthof durch einen Neubau erweitert und das
Besucherangebot (Erlebniswelt Rothaus) weiter entwickelt werden. Hierzu soll der vor-
handene Anbau neben dem Brauereigasthof abgebrochen und durch einen modernen
und effizienten Neubau mit einer leistungsfahigen Kiche ersetzt werden. Mit Blick in
Richtung Westen kdénnen attraktive AulRenbewirtungsflachen geschaffen werden. Auch
die Freiflachen nordlich des Rothaus Shops sollen fir Veranstaltung und Events neu
gestaltet werden. Der Neubau soll sich dem Baudenkmal unterordnen und dennoch ei-
nen baukulturellen Beitrag am prominenten Standort leisten. Die Freiflachen werden
mit RUcksicht auf die bestehenden Strukturen naturnah gestaltet.

Entwurfsskizze (Quelle: Architekturbiiro Kaiser aus Grafenhausen)

(===

Nord-Ost-Ansicht (Quelle: Architekturbiro Kaiser aus Grafenhausen)

Sid-Ost-Ansicht (Quelle: Architekturbiiro Kaiser aus Grafenhausen)
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2.2

2.3

Ubergeordnetes Freiflachenkonzept (Quelle: Faktorgriin)

Entwasserung
Das Schmutzwasser wird weiterhin Giber den vorhandenen Kanal abgeleitet.

Durch die Planung wird sich der Versiegelungsgrad nicht wesentlich &ndern. Deshalb
werden auch keine zusatzlichen Niederschlagsabfliisse begriindet. Auf der Grundlage
des Entwicklungskonzepts soll lediglich der bestehende Anbau des Brauereigasthofes
durch einen Neubau ersetzt werden.

Wie bisher soll das anfallende Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht wer-
den. Fur die Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers von Dach-
flachen und von befestigten Bodenflachen (Fahrbahnen, Hofflachen) sind Versicke-
rungsanlagen herzustellen, damit das Regenwasser vor Ort versickern kann. Ver-
schmutztes Niederschlagswasser ist Uber die Kanalisation der Klaranlage zuzuleiten.

FernstralRenabstand

Entlang der Fernstral3e L170 ist der Fernstral3enabstand von 20 m zu bertcksichtigten.
Durch die geplante Erweiterung des Brauereigasthofs wird dieser Abstand jedoch
punktuell unterschritten. Moglichkeiten zur Vermeidung dieser Situation wurden geprft
und verworfen. Die Notwendigkeit ergibt sich aus der inneren Struktur des denkmalge-
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2.4

2.5

2.6

schutzten Brauereigasthofs, der barrierefrei erweitert werden soll. Die Erweiterung in
der Achse des vorhandenen Gebaudes ist flr einen zeitgeméafRen und wirtschaftlichen
Gasthofbetrieb erforderlich.

Die Unterschreitung in dieser besonderen Situation wurde bereits mit den zustandigen
Behorden erortert. Seitens der Behdrden wurde bereits eine punktuelle Unterschrei-
tung in Aussicht gestellt. Die Unterschreitung bezieht sich auf den siidwestlichen Teil-
bereich der Gasthoferweiterung. Der Abstand zwischen der Fernstral3e betragt zur Ter-
rasse ca. 10 m und zum Baukérper ca. 14 m. Zur Minimierung der Konfliktlage wurde
die sudliche Gebaudeflucht bereits zurickgenommen. Hinsichtlich der Unterschreitung
wurden die folgenden Punkte in Betracht gezogen:

= Der FernstralBenabstand dient unter anderem zur Offenhaltung méglicher Stral3en-
ausbaumafnahmen. Im vorliegenden Fall ware der Ausbau eines Radwegs weiter-
hin moglich.

» Die BaumaRnahme befindet sich im Kurveninnenbereich, in der Nahe des Kreisver-
kehrs und hinter einer Boschung, wodurch die Gefahr durch abfliegende Fahrzeuge
gering ist. Durch die vorhandene Topografie setzt sich die geplante Erweiterung von
der Landessstral3e trotz der Unterschreitung deutlich ab.

Bachlauf Bleisbach

Im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs verlauft der Bleisbach im Bereich der
Griunflache. Dieser ist in kleinen Abschnitten mehrfach verrohrt und Teil des Wasser-
spielplatzes, dennoch ist der Bach weitgehend naturnah gestaltet. Die Planung des
Bebauungsplans tangiert den Bachverlauf des Bleisbachs nicht. Der Verlauf des Ge-
wasser sowie der entsprechende Gewasserrandstreifen (Innenbereich 5,0 m) wurde in
die Planzeichnung aufgenommen. Dieser Schutzstreifen dient der Erhaltung und Ver-
besserung der 6kologischen Funktionen des Gewassers, der Wasserspeicherung, der
Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffu-
sen Quellen.

Bau- und Kunstdenkmale

Im und direkt angrenzend an das Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale (Bau- und
Kunstdenkmale) gem. § 2 DSchG. Zur Klarstellung wurden diese in der Planzeichnung
nachrichtlich dbernommen. Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlieferten
Erscheinungsbild liegt im offentlichen Interesse. Aufgrund dessen bedarf es bei bauli-
chen Eingriffen sowie bei moéglicher Veranderung des Erscheinungsbildes des Kultur-
denkmals eine Einzelfallprifung.

Larmschutz

Zur Beurteilung mdoglicher Immissionskonflikte wurde vom Biro Fichtner Water &
Transportation eine schalltechnische Stellungnahme eingeholt. Auf eine vertiefende
schalltechnische Untersuchung kann auf Grundlage der vorliegenden Ergebnisse
verzichtet werden:

Gewerbeldrm

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Brauereiareals. Die emittierenden
Betriebseinheiten sowie die Lkw-Logistik und der Stellplatzverkehr liegen im Osten. Im
Plangebiet sind unter anderem schutzwirdige Nutzungen als auch emitierende
Veranstaltungen zulassig. Das Gebiet befindet sich jedoch in grof3erer Entfernung zu
den gewerblichen Schallquellen der Brauerei und wird von diesen durch die
historischen Brauereigebdaude vom Gewerbeldrm abgeschirmt. Die nachstgelegenen
schutzwirdigen Wohnlagen befinden sich ebenfalls in groBer Entfernung zum
Plangebiet. Deshalb sind die zulassigen Nutzungen weitgehend als offensichtlich
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3.1

unkritisch zu bewerten. Die Planung tragt insofern dem § 50 BImSchG Rechnung.
Durch besonders laute Veranstaltungen sind Stérungen nicht auszuschlieRen. Die
Zulassigkeit solcher Veranstaltungen bzw. geeignete MalRhahmen sind im Einzelfall im
Rahmen der Genehmigung zu klaren.

Verkehrslarm

Im Plangebiet bestehen bereits Hotelzimmer und schutzwirdige Arbeitsrdaume.
Daruber hinaus sind im Sondergebiet Wohnungen fir Betriebsinhaber, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen und sonstige Mitarbeiter zuldssig, um notwendige Spielrdume
fur einen nachhaltigen Gaststatten- bzw. Brauereibetrieb einzuraumen. Larmkonflikte
zwischen den bestehenden Nutzungen des Brauereigasthofs und der LandesstralRe
L170 sind bisher nicht bekannt. Im geplanten Neubau sind weder Hotelzimmer noch
Betriebswohnungen vorgesehen, dennoch sind sie im Plangebiet insgesamt zuléssig.

Aufgrund des Uberschaubaren Verkehrsaufkommens der LandesstraRe L170 von rund
3.000 Kfz pro Tag und einem Lkw-Anteil von gut 7% ist von einer geringen
Verkehrslarmbelastung auszugehen. Schon durch den gegebenen Abstand zwischen
Fahrbahn und Baufenster kénnen die einschldgigen Larmwerte eingehalten werden.
Insofern sind zum Schutz vor dem Verkehrslarm keine SchallschutzmaZnahmen
erforderlich. Dies bestatigt die vorliegende schalltechnische Stellungnahme des Blros
Fichtner Water & Transportation aus Freiburg. Die Lage nahe der Uberortlichen Strafl3e
und die gute Einsehbarkeit des prominenten Standorts sind historisch bedingt und
liegen im Interesse des Brauerei- und Gaststéattenbetriebs. Ein weiteres Abriicken von
der LandesstraBe in den rickwartigen Bereich wird als SchallschutzmalRnhahme
deshalb auch nicht weiter verfolgt. Aktive SchallschutzmaBhahmen wie
Larmschutzwande oder Walle werden schon zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbilds abgelehnt. Ein erhéhter Schallschutz relevanter Rdume kann ohne
grollen Aufwand am Gebaude erreicht werden. Dies ergibt sich schon aus einer
gangigen Warmeschutzverglasung.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Art der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung gem. § 11 BauNVO ein
Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Brauereierlebnis® festgesetzt. Zulassig sind in
diesem Gebiet alle fur die Brauerei und dem geplanten Brauereierlebnis notwendige
Einrichtungen im Bereich Freizeit und Tourismus wie:

Beherbergungsbetriebe und eigensténdige Bettenhauser

Schank- und Speisewirtschaften und sonstige gastronomische Einrichtungen
Versammlungsstatten

Ausstellungsflachen flr temporare Veranstaltungen

Museale Anlagen und Einrichtungen

Saisonale Veranstaltungen

Buro-, Verwaltungs- und Konferenzeinrichtungen

Wohnungen fiir Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und
sonstige im Sondergebiet Beschéftigte

= Einzelhandelsnutzungen, mit insgesamt 400 m? Verkaufsflache. Das Sortiment
ist beschrankt auf selbst produzierte Waren, Eigenmarken, Souvenirs und regio-
nale Produkte.

Die Auflistung umfasst Uberwiegend Nutzungen, die bereits heute am Standort ange-
siedelt und fir den Betrieb der Erlebniswelt notwendig sind. Zu den vorhandenen Nut-
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3.2

zungen zahlen der Brauereigasthof, das Kiosk, der Biergarten mit entsprechenden
Griun- und Freiflachen sowie der Shop, welcher sich hinsichtlich des Sortiments aus-
schlieBlich auf selbst produzierte Waren, Eigenmarken, Souvenirs und regionale Pro-
dukte beschrankt. Die Verkaufsflachenobergrenze von 400 m? entspricht dem beste-
henden Shop nérdlich des Gasthofes und entspricht dem Entwicklungskonzept ,Erleb-
niswelt Rothaus®. Die im Sondergebiet vorhandenen Flurstiicke sind alle im Besitz der
Staatbrauerei und Teil des Vorhabens. Die festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze
bezieht sich ausschlie3lich auf die Brauerei Rothaus und dient der Umsetzung des
Vorhabens ,Erlebniswelt Rothaus®. Dies ergibt sich schon aufgrund der vorhandenen
Eigentumsverhaltnisse. Insofern handelt es sich um eine auf das Vorhaben ,Erlebnis-
welt Rothaus® bezogene und damit vorhabenbezogene Verkaufsflachenobergrenze,
womit ein sog. ,Windhundrennen* ausgeschlossen wird.

Neben den bestehenden Nutzungen wird durch die Art der baulichen Nutzung die Mdg-
lichkeit geschaffen, die Erlebniswelt zukinftig entsprechend des bestehenden Charak-
ters weiter zu entwickeln. Dennoch sind im Plangebiet grundséatzlich nur bauliche Anla-
gen sowie Veranstaltungen, die der Brauerei zugeordnet werden kdnnen, zulassig.
Dadurch wird eine maRvolle und gebietstypische Weiterentwicklung des Bestandes
ermaoglicht.

Unerwiinschte Nutzungen und Entwicklungen werden durch den konkretisierten Nut-
zungskatalog ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse bestimmt.

Fur das Sondergebiet wird die Grundflachenzahl GRZ 0,4 festgesetzt, sodass die bau-
liche Entwicklung umgesetzt werden kann und zugleich der Freiflachenanteil in dem
Bereich der Erlebniswelt bestehen bleibt. Der Versiegelungsgrad (0,4 GRZ) ermdglicht
der Brauerei eine bauliche Weiterentwicklung im Bereich Freizeit und Tourismus und
raumt zukunftig Entwicklungsspielraume durch baulichen Anlagen in geringem Umfang
ein. Zugleich soll der bestehende Charakter der Frei- und Grunflachen rund um den
Brauereigasthof gewahrt werden, um das schwarzwaldtypische Landschaftsbild beizu-
behalten.

Um mehr Flexibilitéat zu erméglichen, darf die GRZ durch Hof-, Wege- und Stellplatzfla-
chen mit ihren Zufahrten sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che und Dachuberstande bis zu einem Wert von 0,8 tiberschritten werden. Somit ist ein
Anteil von mindestens 20 % (bei einer Uberschreitung der GRZ von 0,8) als Griinflache
zu unterhalten. Diese Erh6hung ergibt sich aus der starken raumlichen Begrenzung
des Baugrundstiicks zugunsten der festgesetzten Griinflachen. Aufgrund der angren-
zenden Grinflachen wird der erhdhte Versiegelungsgrad im Sondergebiet kompensiert
und als umweltvertraglich eingestuft.

Die Geschossigkeit wird auf maximal 3 Vollgeschosse begrenzt und orientiert sich an
der Gebaudehohe des bestehenden Brauereigasthofes. Die maximale Gebaudehdhe
wird festgesetzt mit GH = 986 m 0. NN (Meter Giber Normalnull). Fur die Hohenfestset-
zung wurde neben der vorliegenden Planung fur den Anbau und dem bestehenden
Hauptgeb&aude des Brauereigasthofes der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Braue-
rei Rothaus” als Orientierung herangezogen. Durch die maximale Zahl der Vollge-
schosse und die maximale Gebaudehohe wird eine bauliche Verbindung zwischen den
bestehenden den zukinftigen Brauereigebduden ermdglicht.

Eine geringfugige Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe durch die der Ener-
giegewinnung dienenden Dachaufbauten um bis zu 1,0 m erfolgt unter Beriicksichti-
gung einer nachhaltigen und 6kologisch vertraglichen Energiegewinnung.
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3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

3.4

3.5

3.6

Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur wird flir das Sondergebiet
Brauereierlebnis die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein rdumlich grof3ziigiges Baufenster
so festgesetzt, dass die Bestandsgebdude (Brauereigasthof) mit einbezogen werden,
die Erweiterung des Gasthofes und auch zukinftig bauliche Entwicklungen ermdglicht
werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Ge-
simse oder Dachuberstande bis zu 1,50 m zugelassen werden, um den Bauherren ge-
stalterische Spielradume einzuraumen. Vorbauten wie z.B. Balkone sind zulassig, wenn
sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m Uber die Baugrenze hinausra-
gen. Die leichten Uberschreitungen durch Vorbauten und untergeordnete Gebaudeteile
wird gewdhrt, da diese Bauteile in der Regel nur untergeordnet in Erscheinung treten
und die stadtebauliche Konzeption nicht wesentlich verandern.

Weitere Uberschreitungen durch Geb&udeteile wie Balkone und Terrassen sind mog-
lich, sofern die Bauteile hochbaulich nicht in Erscheinung treten. Damit bleibt das durch
Baugrenzen festgelegte stadtebauliche Erscheinungsbild gewahrt.

Private Grinflache

Die bereits bestehenden Grin- und Freiflachen rund um den Brauereigasthof sollen
dauerhaft erhalten und gepflegt werden. Die privaten Griinflachen werden bereits heu-
te als Aufenthaltsflache (Biergarten/Spielplatz) genutzt. Um dies weiterhin zu ermogli-
chen sind Wege- und Spielflachen sowie Auienmaébel innerhalb der Grinflache zulas-
sig. Zum Schutz der 6kologisch wertvollen Strukturen werden innerhalb der Grunfla-
chen einzelne MalRnahmen und Baumerhaltungen festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Garagen (GA), Carport (CA), Nebenanlagen (NA), Stellplatze (ST) und Fahrradstell-
platze sind im gesamten Gebiet zuldssig, um eine grolmdoglichste Flexibilitat zu ge-
wabhrleisten. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Gliederung innerhalb des Sondergebiets
nicht erforderlich.

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gebaude mit 0° - 15° Dachneigung sind zur landschaftlichen Einbindung und zur Ver-
besserung des Wasserhaushalts mit einer Substratschicht von min. 10 cm zu begru-
nen. Durch die Begriinung kann das anfallende Niederschlagswasser auf den Dachfla-
chen gesammelt, zurtickgehalten und zum Teil verdunstet werden.

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet moglichst gering zu halten, missen Wege-
und Stellplatzflichen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag ausge-
fuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmdglichkeit von Nieder-
schlagswasser im Plangebiet. Aufgrund der geringeren Anforderungen an die Begeh-
barkeit von Stellplatzflachen, konnten diese sogar als Rasengitter festgesetzt werden.
Aus Grunden der Unterhaltung (Schneeraumen) und der Gerauschentwicklung werden
Zufahrten, Hauszugange sowie stark frequentierte Besucherflachen hiervon ausge-
nommen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach- und/oder Fassaden-
bereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher Weise (z. B. Ti-
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3.7

4.1

4.2

4.3

4.4

tanzink) behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen wer-
den kann.

PflanzmalRnahmen und Erhaltungen

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Einzelbdumen, Baumgruppen
und Gehdlzbestanden dienen insbesondere der Ein- und Durchgrinung des Plange-
biets und sichern des gebietstypischen Landschaftsbilds. Insbesondere der Erhalt des
Feldgeholzes (Flache F1) am westlichen Rand des Plangebiets schafft eine raumliche
Abgrenzung zur LandesstrafRe L170. Zudem werden die Biotopstrukturen fur Pflanzen
und Tiere aufgewertet.

Sollten die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte zum Beispiel aus gestalterischen
oder technischen Grinden nicht exakt umgesetzt werden kdnnen, so ist es zulassig,
von diesen Baumstandorten bis zu 5,0 m abzuweichen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Solaranlagen und Frei-
leitungen sollen der gestalterischen Einbindung des Gebiets in das Landschaft- und
Ortbildes dienen. Hierbei werden die Anforderungen an eine zeitgemaf3e und vertragli-
che Gestaltung im stadtebaulich-landschaftlichen Kontext bertcksichtigt.

Déacher

Die zulassigen Dachformen (Satteldacher, Walmdéacher) und Dachneigungen entspre-
chen der ortstypischen Bauweise und tragen einem harmonischen Ortsbild bei. Ergan-
zend werden begriinte Flachdacher zugelassen, um der architektonischen Gestaltung
weitere Freirdume zu bieten. Damit kann der vorgeschlagene Verbindungsbau zwi-
schen dem historischen Brauereigasthof und dem Erganzungsbaukorper hergestellt
werden. Auch kleinteilige bauliche Anlagen wie Kiosk, Buhne etc. kdnnen mit einem
modernen grinen Flachdach realisiert werden.

Garagen und Carports sind mit einem Flachdach zu versehen. Aus Uberwiegend ge-
stalterischen, aber auch 6kologischen und klimatischen Grinden sind flache und flach-
geneigte Dacher nur in Verbindung mit einer Dachbegriinung zulassig.

Auch die Dachoberflache und Farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfligen
in das landliche Ortsbild. Daher werden Farbe und Material der Eindeckung einge-
schrankt.

Werbeanlagen

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit wird festgesetzt, dass eine Blendwirkung
durch Werbeanlagen oder Beleuchtung in Richtung Landesstraf3e L170 zu vermeiden
sind. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstrale L 170 darf
nicht beeintrachtigt werden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Die unbebauten Flachen im Sondergebiet sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten. Auf den Grundsticken miussen Nebenflachen wie Milltonnenplatze,
Abfallplatze und Lagerplatze zum Schutz des Ortsbildes mit einem baulichen oder
pflanzlichen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung sorgt zudem fir eine
Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Solaranlagen

Solaranlagen sind nur auf den Dachflachen zuléassig, um die Freiflachen vor einem un-
erwinschten Wildwuchs und damit das Orts- und Landschaftsbild zu schitzen.
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4.5 Niederspannungsfreileitungen

4.6

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in
den 1950er und 1960er Jahren noch Ublich zu verhindern, wird festgesetzt, dass Nie-
derspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu ver-
legen sind.

Umgang mit Niederschlagswasser

Um eine Uberlastung der Kanalisation zu verhindern, wird festgesetzt, das zur Versi-
ckerung des Regenwassers von Dachflachen und des nicht schadlich verunreinigten
Regenwassers von befestigten Bodenflachen (Fahrbahnen, Hofflachen) vor Ort Versi-
ckerungsanlagen herzustellen sind. Verschmutztes Niederschlagswasser ist tGber die
Kanalisation der Klaranlage zuzuleiten, um Schadstoffeintrage in das Grundwasser zu
vermeiden.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Blro 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 Griinordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vorgeschlagenen
granordnerischen und landschaftsplanerischen MaRhahmen sowie weitere umweltrele-
vante Mallnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des
Bebauungsplans integriert. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung. Die Umweltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche Einschatzung er-
ganzt, um die Belange des Artenschutzes in der Planung zu bericksichtigen.

Weiterhin wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbhilanzierung erstellt. Diese hatte zum
Ergebnis, dass die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgeglichen werden kénnen. Daher findet ein externer Aus-
gleich statt, der durch einen Vertrag zwischen der Gemeinde, der badischen Staats-
brauerei Rothaus AG und der unteren Naturschutzbehoérde gesichert wird. Der externe
Ausgleich sieht auf dem Flurstiick Nr. 667 der Gemeinde Grafenhausen eine Trocken-
mauer vor. Auf die weiteren Ausflihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine Bodenordnungsmaf3nahmen nach
dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.

KOSTEN

Die Planungskosten tragt die von der Planung beglnstigte badische Staatsbrauerei
Rothaus AG.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Private Grunflache ca. 6316 m?
Sondergebiet ca. 10.169 mz

Summe / Geltungsbereich ca. 16.485 m2
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