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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Badische Staatsbrauerei Rothaus AG beabsichtigt, dem wachsenden Interesse an
den Freizeitangeboten und Veranstaltungen der Staatsbrauerei und den wachsenden
Besucherzahlen Rechnung zu tragen und damit verbundene Konflikte vorausschauend
zu lésen. Veranstaltungen wie das Food Truck Festival, Konzerte sowie auch das badi-
sche Oktoberfest sind zum festen Bestandteil der ,Marke” Staatsbrauerei geworden und
stellen ein attraktives Angebot fir die gesamte Region dar.

Die Staatsbrauerei Rothaus hat deshalb in Abstimmung mit der Verwaltung der Ge-
meinde Grafenhausen ein gesamtheitliches Entwicklungskonzept erarbeitet, das fur den
Ortsteil Rothaus einen stadtebaulichen Briickenschlag vorsieht und den Siedlungsbe-
reich Gber den Kreisverkehr an der L170 mit der Brauerei verbindet. Im ndrdlichen Teil-
bereich wurde bereits auf der Grundlage des Konzepts der Brauereigasthof durch einen
Neubau erweitert und das Besucherangebot (Erlebniswelt Rothaus) weiterentwickelt. Im
sudlichen Teilbereich soll das Freizeit- und Tourismusangebot rund um das ,Husli durch
bendtigte Parkierungs-, Veranstaltungs- und Ausstellungsflachen erganzt werden.

Die Gemeinde Grafenhausen sieht in der Brauerei einen wichtigen Arbeitgeber und
Imagetréager der Region und méchte die Entwicklungen der Brauerei unterstiitzen. Denn
die im Jahre 1791 von Martin Gerbert gegriindete Klosterbrauerei im Ortsteil Rothaus ist
heute der gro3te Gewerbebetrieb in der Gemeinde Grafenhausen, und als hdchstgele-
gene Brauerei Deutschlands genief3t sie inzwischen internationalen Bekanntheitsgrad
und anhaltenden Erfolg.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Rothaus - Husli“ soll eine Genehmigungs-
grundlage fur die geplanten Entwicklungen studlich der Landstraf3e L170 geschaffen wer-
den. Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 4,5 ha. Die Bebauungsplanaufstellung
verfolgt im Sinne vorausschauender und bestmdglicher stadtebaulicher Entwicklung fol-
gende Ziele:

= Starkung der touristischen und wirtschaftlichen Funktion und Anziehungskraft des
Unternehmens unter Konfliktvermeidung gegeniiber vorhandener Wohnbebauung
und anderen schutzwiirdigen Nutzungen und 6kologischen Belangen; insbeson-
dere:

» Lenkung der Besucherstrome, insbesondere des Freizeitangebots des Unterneh-
mens

= Sicherung und Entwicklung des Standorts des Heimatmuseums ,Husli“

» Erhalt und Erganzung des gesamten bestehenden Tourismus- und Freizeitange-

bots

Schaffung multifunktionaler Parkierungs-, Ausstellungs- und Veranstaltungsflachen

Erhalt 6kologisch wertvoller Strukturen

Attraktive und naturnahe Gestaltung der Freiflachen

Stadtebaulicher Briickenschlag vom Siedlungsbestand zur Brauerei

Entscharfung bestehender und drohender Nachbarschaftskonflikte

Lage und Geltungsbereich

Der Standort befindet sich auf einem Hochplateau des stdlichen Hochschwarzwaldes.
Die Brauerei gehort zum Ortsteil Rothaus nordlich von Grafenhausen und wird Gber die
LandesstralRe L170 sowie die Rothauser Stral3e erschlossen. Das Plangebiet hat eine
GroRRe von ca. 4,5 ha und befindet sich im Stiden des Brauereigeldndes. Im Norden wir
das Plangebiet durch die LandesstralRe L170 begrenzt, im Westen durch die Rothauser
StralRe. Im Stiden und Osten grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft an. Derzeit
befinden sich Wald- und Wiesenflachen, das Heimatmuseum ,Husli“ sowie ein Kiosk mit
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zugehdorigen Parkflachen im Plangebiet. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

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

Fur die Gemeinde Grafenhausen sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regional-
verbands Hochrhein-Bodensee malRgebend. 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 (rote Umrandung)
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1.4 Flachennutzungsplan

15

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Schlichttal
stellte fur den raumlichen Geltungsbereich Sonderbau-, Wiesen- und landwirtschaftliche
Flache dar. Der Bebauungsplan ,Rothaus — HUsli“ setzt ein Sondergebiet fest und konnte
deshalb nicht aus den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden. Deshalb wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine punktuelle
Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren eingeleitet und bereits vor dem Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplans abgeschlossen. Die 9. FlAchennutzungsplanan-
derung wurde im September 2020 genehmigt stellt seitdem eine Sonderbauflache (,S)
mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Tourismus® dar. Der Bebauungsplan kann somit
aus den Darstellungen des geanderten Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Plangebietes (rote Markierung)
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Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Rothaus — Husli* werden die folgenden Bebau-
ungsplane tberlagert und insoweit ersetzt:

= Bebauungsplan ,Glasbuhl* (HUsli) von 1990
= Bebauungsplan ,Rothaus Sud“ von 2010
* Bebauungsplan ,Rothaus Sid“ (1. Anderung) von 2016

Die uberlagerten Bereiche werden deklaratorisch nach der Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungsplans ,Rothaus - Husli“ jeweils durch ein weilles Deckblatt kenntlich ge-
macht.
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Bebauungsplan
"Rothaus Sud"

Bebauungsplan
4 "Rothaus Sud”
\ 1. Anderung

Bebauungsplan
"Glasbiihl (Hiisli)"

%rstellung bestehender Bebauungsplane (rot/gelb/blau gestichelte Linie)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus der friih-
zeitigen Birger- und Behoérdenbeteiligung gemard 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 durchgeftihrt.

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

30.12.2019 - Durchfiihrung 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

29.07.2021 Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteili-
gung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchfiih-
rung der Offenlage

30.08.2021 - Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
01.10.2021 gem. § 3 (2) BauGB
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Schreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-

24.08.2021 mit Frist lange gem. 8 4 (2) BauGB
bis zum 01.10.2021

02.12.2021 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlief3t den Bebauungsplan ,Rot-
haus - Husli“ und die értlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Entwicklungskonzept

Die Staatsbrauerei Rothaus hat in Abstimmung mit der Verwaltung der Gemeinde Gra-
fenhausen ein gesamtheitliches Entwicklungskonzept erarbeitet, das fir den Ortstell
Rothaus einen stadtebaulichen Briickenschlag vorsieht und den Siedlungsbereich tber
den Kreisverkehr an der L170 mit der Brauerei verbindet. Im nordlichen Teilbereich sollte
der Brauereigasthof durch einen Neubau erweitert und das Besucherangebot (Erlebnis-
welt Rothaus) weiterentwickelt werden. Dieser Abschnitt wurde bereits 2021 umgesetzt.

Freiraumkonzept (Quelle: Faktorgriin)
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Der touristische Bereich rund um das Heimatmuseum ,Husli“ wird in das Gesamtkonzept
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2.3

2.4

integriert und das Heimatmuseum dadurch zugleich gesichert.

Das Entwicklungskonzept soll fur den Bereich stdlich der Landesstral3e ebenfalls eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sichern. Es beinhaltet im Nordosten des Plange-
biets eine multifunktionale Grinflache, die als Parkplatz und Wohnmobilstellplatz genutzt
werden kann. Damit soll dem erhdhten Stellplatzbedarf aufgrund der zunehmenden Be-
sucherzahlen entsprochen und unerwiinschtem Parkieren begegnet werden. Zum ande-
ren wird die Flache als Veranstaltungs- und Ausstellungsflache ausgestaltet, damit auch
das Festzelt fur das Oktoberfest aufgestellt werden kann. Die verkehrliche Anbindung
der Flache erfolgt Giber eine neue Ein- und Ausfahrt an der Landesstraf3e. Zur optimalen
fuBlaufigen Anbindung der Flache an die Bushaltestelle und an die Erlebniswelt soll ein
direkter FuBweg mit Blickbeziehung zum Brauereigasthof durch die Waldflache fuhren.
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 erganzen die vorhandene Parkplatzflaiche vor der Touristeninformation
und schaffen notwendige Spielrdume fir Grol3veranstaltung mit erhohtem Parkplatzbe-
darf. Die Flache kann zudem als Ausstellungs- und Veranstaltungsflache (Heimatmarkt,
Oldtimerausstellung etc.) genutzt werden. Der Bereich wird mit FuBwegen und Baum-
pflanzungen im Sinne eines o6ffentlichen Parks aufgewertet. Damit werden die promi-
nente und zugleich verkehrsgiinstige Lage am Kreisverkehr neu geordnet und ein stad-
tebaulicher Brickenschlag zwischen der Brauerei und dem Siedlungsbereich hergestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanal- und Lei-
tungsnetz.

Das anfallende Niederschlagswasser wird vor Ort versickert.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal ,Husli“ (heute Heimatmuseum) gem. § 2
DSchG. Die Erhaltung der Kulturdenkmale in inrem Uberlieferten Erscheinungsbild liegt
im Offentlichen Interesse. Aufgrund dessen bedarf es bei baulichen Eingriffen sowie bei
moglicher Veranderung des Erscheinungsbildes des Kulturdenkmals einer Einzelfallpru-
fung.

Wald

Durch den Bebauungsplan werden 500 m2 Wald in Anspruch genommen und durch die
Sonderbauflache Uberlagert. Die hierfiir notwendige Waldumwandlungserklarung liegt
bereits vor. Der entsprechende Waldausgleich wurde mit der zustéandigen Behérde ab-
gestimmt. Der forstrechtliche Ausgleich sieht den Waldumbau eines durch Sturm — und
Borkenkéfer geschadigten Fichtenbestand zu einem Bergmischwald aus Buche und
Tanne incl. 3 bis 5-jahriger Kultursicherung vor.
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3.1

3.2

UMGANG MIT NACHBARSCHAFTSKONFLIKTEN

Vorhandene Wohnlagen und Konflikte

In raumlicher Nahe zum Geltungsbereich befinden sich stidwestlich des Geltungsbe-
reichs im Furstabt-Gerbert-Weg schutzwirdigen Wohnlagen. Der Bereich ist im Bebau-
ungsplan ,Ebnet* von 1989 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Stdlich des Plan-
gebiets befindet sich ein Ferienheim der Deutschen Bundesbank im unbeplanten Au-
Renbereich. Die folgenden Ausfiihrungen zu Betroffenheit und Schutz der Wohnlagen
gelten sinngemal auch fir das benachbart gelegene Ferienheim, das aufgrund seiner
AulRenbereichslage eher ein geringeres Schutzniveau entsprechend Mischgebiet bean-
spruchen kann. Noérdlich des Geltungsbereichs steht in ca. 120 m Entfernung zum Plan-
gebiet das Betreiberwohnhaus der Brauerei.

Uber Konflikte zwischen den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet und der benach-
barten Ferienheimnutzung im Siiden sowie dem Betriebswohnen im Norden liegen keine
Kenntnisse vor. Aus dem Wohngebiet am Firstabt-Gerbert-Weg kam es dagegen in der
Vergangenheit zu Beschwerden, hauptsachlich gegen den ganzjéhrigen Parkplatzbe-
trieb an der Rothauser Stral3e und gegen den Veranstaltungsbetrieb der Brauerei.

Die Planung zielt darauf ab, einerseits die bestehenden Nutzungen zu sichern, anderer-
seits vorhandene Konflikte zu minimieren und weitere Konflikte zu vermeiden.

Parkplatzbetrieb

Im Geltungsbereich befindet sich das Heimatmuseum ,Husli“. Zwischen Rothauser
Stral3e und dem Heimatmuseum wurden entsprechend dem Bebauungsplan ,Husli“ von
1990 ein Besucherparkplatz und eine Touristeninformation mit Kiosk errichtet. Der Park-
platz wird von der Rothauser Stral3e aus erschlossen. Zwischen der Rothauser Stral3e
und dem Parkplatz befindet sich ein 20 — 30 m breiter Grinstreifen mit Baumen und
Strauchern als optische Trennung. Der Parkplatz verfigt Uber ca. 50 Pkw-Stellplatze,
die Entfernung zum néchstgelegenen Wohnhaus am Firstabt-Gerbert-Weg betréagt tiber
70 m (siehe Luftbild). Im Norden des Parkplatzes befinden sich drei Stellplatze fir Rei-
sebusse in ca. 110 m Entfernung zu den Wohnlagen am Firstabt-Gerbert-Weg.

Der ,SchlihGwanapark® flhrt seit seiner Errichtung zu einer erhéhten Stellplatznach-
frage auf dem Parkplatz an der Rothauser Stral3e. Der Naturerlebnispfad erstreckt sich
vom Parkplatz aus innerhalb der im Siden angrenzenden Waldflache bis hin zum
Schliichtsee und fiihrt an verschiedenen Stationen und Skulpturen vorbei. Die Skulptu-
ren entstanden aus den Wurzeln und Baumresten des Orkans Lothar 1999 durch den
Hobbyschnitzer Herbert Hofmeier. Zusammen mit der Badema@glichkeit am Schliichtsee
hat sich der Standort zu einem beliebten Naherholungsangebot mit entsprechendem Be-
sucheraufkommen und Pkw- und Busverkehr entwickelt.

Mit dem Ausbau der ,Erlebniswelt Rothaus® rund um den Brauereigasthof, den Rothaus
Shop, das Kiosk sowie den Biergarten erfreut sich die Brauerei zunehmender Besucher-
zahlen. Fir die Brauereibesucher steht der Parkplatz nérdlich der Landesstrafl3e mit ca.
92 Pkw-Stellplatzen und 10 Bus-Stellplatzen fur Besucher zur Verfugung. Zusétzlich
kénnen an den Wochenenden dort auch die 48 Mitarbeiterstellplatze von Besuchern ge-
nutzt werden. An der Stral3e nach Balzhausen befinden sich weitere 80 Stellplatze fir
Brauereibesucher. Dennoch fuhrt auch der Brauereibetrieb zu einer h6heren Auslastung
des Parkplatzes an der Rothauser Stral3e, der fuBlaufig gut an die Erlebniswelt mit Brau-
ereigasthof angebunden ist. Da die Naherholungsangebote von zahlreichen Besuchern
kombiniert werden (z. B. Naturerlebnis und Gasthof) ist eine scharfe Trennung bzw. Zu-
ordnung der Parkierungsvorgange zu den Angeboten Husli, Schlihiwanapark und Er-
lebniswelt Rothaus (Brauerei) kaum mdglich.
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Insgesamt hat die Stellplatznutzung im Bereich des vorhandenen Parkplatzes an der
Rothauser Stral3e aufgrund der vorgenannten Angebote stark zugenommen. Eine Voll-
auslastung bzw. Uberlastung ist insbesondere an sonnigen Wochenenden zu erkennen,
wahrend der Parkplatz an anderen Tagen nur wenig genutzt wird. Wahrend der Nacht-
zeiten finden nur einzelne Parkierungsvorgange bzw. Heimfahrten statt.

An Spitzentagen Ubersteigt die Stellplatznachfrage das vorhandene Parkplatzangebot
und es kommt zu unerwiinschten Parkierungen entlang der Parkplatzzufahrt und entlang
der Rothauser Stral3e sowie im Bereich Firstabt-Gerbert-Weg. Von den Anwohnern
wurde insbesondere der unerwiinschte Parkierungsbetrieb im Wohngebiet sowie der
Parkplatzlarm kritisiert. Beim Parkplatzlarm wird vorwiegend das unerwunschte Parken
in kurzer Distanz zum Wohngebiet insbesondere von Reisebussen mit laufender Klima-
anlage beanstandet.

Mit dem Bebauungsplan wird die Voraussetzung geschaffen, den Parkplatz an der Rot-
hauser StraRe nach Norden um ca. 50 Pkw-Stellpléatze und ca. 5 Stellplatze fir Reise-
busse zu erweitern. Durch zusatzliche Stellplatze kann auch dem erhéhten Stellplatzbe-
darf an Spitzentagen Rechnung getragen werden. Zusatzliche Konflikte werden hier-
durch nicht begriindet, da der Abstand zwischen der vorhandenen Wohnbebauung und
der geplanten Sonderbauflache nach Norden hin zunimmt. Der zusatzliche Verkehr im
Bereich der vorhandenen Ein- und Ausfahrt wurde ermittelt und flihrt zu keinen erhebli-
chen Belastungen fur das Wohnen.

5
@

‘' ": g X oy
Entfernung zwischen Wohngebaude am Firstabt-Gerbert-Weg und Parkplatz (Quelle: LUBW Kartendienst)

Veranstaltungsbetrieb

Die Brauerei Rothaus veranstaltet seit einigen Jahren mehrere GroRveranstaltungen im
Jahr. Das Pur-Konzert anlasslich des Firmenjubilaums im Jahr 2016 (225 Jahr Rothaus,
60 Jahre Tannenzapfle) stellte in der Veranstaltungsreihe mit 10.000 Besuchern eine
Ausnahme dar. Inzwischen hat sich ein jahrlicher Veranstaltungsbetrieb mit mehreren
GroRveranstaltungen etabliert. Der Bebauungsplan schafft die raumlichen Vorausset-
zungen fur Veranstaltungen, ist aber nicht geeignet zur Regelung des Veranstaltungs-
betriebs. Art der Veranstaltung, Gro3e, Dauer etc. sind jeweils Gegenstand der zu be-
antragenden Genehmigung. Die behordlichen Auflagen hinsichtlich Ordnung und
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3.3.1

3.3.2

Parkierung wurden in der Vergangenheit jeweils sorgfaltig umgesetzt. Die hochstzulas-
sige Zahl seltener Ereignisse im Sinne der Freizeitlarm Richtlinie von 18 Veranstaltungs-
tagen im Jahr wurde bisher nie erreicht.

Externe Veranstaltungen

Hinsichtlich der vorliegenden Planung ist zu unterscheiden zwischen den jahrlichen Ver-
anstaltungen auf dem Brauereiareal nordlich der Landesstral3e und den Veranstaltungen
im Geltungsbereich. Die Veranstaltungsnutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs sind
nicht unmittelbar Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Die Parkie-
rungsflachen und Laufwege befinden sich jedoch teilweise innerhalb des Geltungsbe-
reichs und werden im Rahmen der Planung néaher betrachtet.

Auf dem Areal nordlich der Landesstraf3e findet jahrlich das zweitdgige Food-Truck-Fes-
tival, das Bike Giro Hochschwarzwald (MTB Rennen) und das Rothaus Classics (Oldti-
mertreffen) statt. Alle Veranstaltungen finden am Tag statt und die Besucher verlassen
das Gelande vor 22 Uhr. Hinsichtlich Dauer und Besucherzahlen nimmt das Food-Truck-
Festival eine besondere Rolle ein.

Food-Truck-Festival Samstag 12 bis 21 Uhr, 5.000 - 7.500 Besucher
Sonntag 11 bis 18 Uhr, 3.000 - 7.500 Besucher

Bei den Veranstaltungen wurde die Flache im Osten des Geltungsbereichs bereits als
temporare Stellplatzflaiche eingerichtet. Mit dem Bebauungsplan wird hier ein geordne-
tes Stellplatzangebot mit ca. 100 Stellplatzen, Linksabbiegespur und fuBlaufiger Anbin-
dung in Richtung Bushaltestelle und weiter in Richtung Brauereigasthof geschaffen.

Auch die vorhandene Parkplatzflache zwischen dem ,Husli“ und der Rothauser Stralte
wurde von den Besuchern genutzt. Auf der Grundlage des Bebauungsplans kann diese
Flache zukulnftig in ausreichender Entfernung zu den schutzwirdigen Wohnlagen nach
Norden um ca. 50 Pkw-Stellplatze und ca. 5 Stellplatze fir Reisebusse erweitert werden.
Uber den vorhandenen FuRweg vor der Tourismusinformation gelangen die Festbesu-
cher in Richtung Kreisverkehr und weiter zur Brauerei.

Je nach Bedarf wurde fur die Durchfihrung von GroRRveranstaltungen auf einer sudlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flache eine temporére Stellplatzflache eingerichtet, wo-
mit jeweils ausreichend Stellplatze bereitgestellt werden konnten. Dabei wurde das Po-
tenzial dieser Flache langst nicht ausgeschopft. Aufgrund der Grol3e dieser Flache war
das Stellplatzangebot kein begrenzender Faktor fir Grol3veranstaltungen der Brauerei.

Die zusatzlichen Stellplatzflachen im Norden bzw. die geordnete Parkierung im Osten
fuhren insofern zu keiner Erhohung der Besucherzahlen und auch zu keinen Mehrbelas-
tungen fur das Wohnumfeld. Durch das erhdhte Parkplatzangebot ergeben sich weniger
FuRgangerbewegungen im Wohnumfeld, da das sidlich gelegene Angebot temporarer
Stellplatze reduziert werden kann. Hinsichtlich der gebietsexternen Veranstaltungen
fuhrt die Bebauungsplanaufstellung insgesamt zu keinen Mehrbelastungen fur das Woh-
numfeld.

Interne Veranstaltungen
Im Geltungsbereich wurde jahrlich ein eintédgiges Sportevent und ein zweitdgiges Okto-
berfest veranstaltet.

Mudiator—Hindernislauf Sonntag 8 bis 17 Uhr
max. 4.000 Besucher (Teilnehmer + Zuschauer)

Badisches Oktoberfest Freitag 18 bis 23 Uhr, Samstag 18 bis 23 Uhr
jeweils 2.000 - 2.500 Besucher

Bei beiden Veranstaltungen handelt es sich um GroRveranstaltungen mit Lautsprecher-
anlagen und entsprechend hohem Stdrpotenzial. Die Sportveranstaltung erfreut sich
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3.4

3.5

einer grof3en Besucherzahl, findet aber ausschlief3lich wahrend der Tageszeit statt. Das
Oktoberfest hingegen reicht bis in die Nachtzeit hinein und muss daher naher betrachtet
werden. Damit das Festgeléande bis 23 Uhr gerdumt ist, endet die Musik um 22:30 Uhr.
Bei den letzten beiden Oktoberfestveranstaltungen sind ca. 70 % der Besucher mit den
Bussen des Veranstalters angereist. Auch die sonstigen Busse kénnen wahrend der
Veranstaltung auf dem Parkplatz nordlich der Landesstral3e untergebracht werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Festgeldnde im Osten als Veranstal-
tungsflache ausgewiesen. Die Gro3e des Festplatzes bleibt unverandert. Mit dem Be-
bauungsplan wird aber eine geordnete ErschlieBung der Flache gesichert. Schon durch
die FlachengroRe und die damit begrenzte ZeltgréRe ist das Oktoberfest limitiert auf
2.500 Besucher.

Die mulitfunktionale Flache im Westen kann wahrend derartigen Veranstaltungen als
Parkplatz oder als ergénzende Veranstaltungsflache genutzt werden. Sie eignet sich
insbesondere fur Ausstellungen und fur eine Parkplatzerweiterung nach Norden. Veran-
staltungen mit hohem Stérpotenzial sind hier nicht vorgesehen.

Derzeitige und kinftige Veranstaltungen der beschriebenen Art bedtrfen jeweils einer
gesonderten Genehmigung, die im Bedarfsfall — und grundsétzliche Zulassigkeit voraus-
gesetzt — mit konfliktvermeidenden Auflagen zu versehen ist — und bisher auch immer
wieder versehen wurde.

Larmbelastung

Zur Beurteilung mdoglicher Immissionskonflikte wurde vom Biro Fichtner Water &
Transportation eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Hierbei wurde der
Freizeitlarm von 2 Szenarien, einer regelmafligen Nutzung und einer seltenen
Veranstaltung, untersucht.

Im Ergebnis sind durch die typischen, nicht nur selten auftretenden Nutzungen des
Plangebiets in der Nachbarschaft keine Uberschreitungen der Richtwerte der hier
anwendbaren Freizeitlarm-Richtlinie zu erwarten.

Bei der Durchfuihrung einer Grol3veranstaltung mit lauter Livemusik, wie es bereits bei
vergangenen Oktoberfest-Veranstaltungen der Fall war, ist zu erwarten, dass in der
Nachtzeit (22 bis 6 Uhr) trotz der Umsetzung von LarmschutzmaRnahmen im Umfeld
teilweise selbst die Richtwerte fir seltene Veranstaltungen uberschritten werden.
Deshalb konnen Veranstaltungen bis in die Nachtzeit nur unter besonderen
Voraussetzungen durchgeftihrt werden, namlich wenn diese im Einzelfall durch eine
hohe Standortgebundenheit begriindet und bei Betrachtung des Einzelfalls fir die
Nachbarschaft zumutbar sind. Der Bebauungsplan trifft insoweit schon mangels
ausreichender Rechtsgrundlagen hierfiir keine fur Behdrden, Veranstalter oder
Nachbarn bindenden Festsetzungen.

Vielmehr werden vom Gutachter MalRnahmen empfohlen, die dem Veranstalter durch
die zustdndigen Behoérden einzelfallbezogen aufzugeben sind und nicht durch
Festsetzung im Bebauungsplan geregelt werden konnen. Die empfohlenen MaRnahmen
werden unter Punkt 3.6 aufgeflihrt. Der planerische Ausschluss solcher Veranstaltungen
ist damit nicht erforderlich, ihre Umsetzung unter den genannten Voraussetzungen und
mit entsprechenden Einschrankungen grundsatzlich méglich.

Luftverunreinigung

Im Alltagsbetrieb sind aufgrund der im Gebiet zuldssigen Nutzungen keine erheblichen
Beeintrachtigungen  durch  Luftverunreinigungen zu  erwarten. Auch  der
Naherholungsbetrieb an den Wochenenden sowie Veranstaltungen mit geringem
Besucherverkehr werden aufgrund der weitlaufigen Situation mit grof3er Distanz zu
nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen zZu keinen erheblichen
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3.6

Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Wohnlagen und das Ferienheim fiihren. Bei
der Betrachtung moglicher Schadstoffeintrage ist zu berticksichtigen, dass aufgrund der
vorherrschenden Luftstrdmungen aus Sudwest mdogliche Schadstoffemissionen eher
von den Wohngebieten ferngehalten als diesen zugefiihrt werden.

Allenfalls bei GroRveranstaltungen kann es voriibergehend zu erhéhten Belastungen
zum Beispiel durch den abfahrenden Besucherverkehr kommen. Dies ist jedoch stark
von Art und GroRBe der Veranstaltung abhangig und aulerhalb des
Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der Genehmigung zukUnftiger
Grol3veranstaltungen zu bewerten.

MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung

Im Rahmen der Planaufstellung wurden verschiedene Madoglichkeiten geprift, die
Konfliktlage zwischen dem Wohnen und dem Parkplatz- und Veranstaltungsbetrieb zu
minimieren. Bereits im August 2020 wurde auf Antrag der Gemeinde zum Schutz der
Anwohner am Firstabt-Gerbert-Weg einseitig ein eingeschranktes Halteverbot, das an
Sonn- und Feiertagen in der Zeit von 6 — 22 Uhr Gililtigkeit hat, angeordnet.

Die Gemeinde wird dartber hinaus weitere Malnahmen ergreifen, um unerwiinschtes
Parken in kurzer Distanz zu den Wohngebauden zu untersagen, und damit auch ein
geordnetes Busparken in ausreichender Entfernung weiter nordlich sicherstellen. Ange-
strebt werden Halteverbote im Bereich der Parkplatzzufahrt und der ehemaligen Stra-
Renflache sudlich des Parkplatzes. Derartige ordnungsrechtliche MafZnahmen sind nicht
Regelungsgegenstand des Bebauungsplans, sie werden jedoch aufgrund der Erkennt-
nisse aus dem Planaufstellungsverfahren umgesetzt.

Zur Konfliktminderung und zur Verbesserung der Parkplatzsituation werden im
Bebauungsplan neue Parkplatzflachen ausgewiesen. Mit der Veranstaltungsflache im
Osten wird auf3erhalb der Veranstaltungstage ein zusatzliches Parkplatzangebot mit ca.
100 Stellplatzen bereitgestellt, das den Parkplatz an der Rothauser Stral3e ergdnzen und
entlasten wird. Zur Erhéhung der Akzeptanz wird die Flache mit einem direkten Ful3weg
an den Brauereigasthof angebunden.

Zudem werden jetzt schon die planungsrechtlichen Voraussetzungen daftr geschaffen,
den Parkplatz an der Rothauser Stral3e bei weiterem Bedarf nach Norden um ca. 50
Pkw-Stellplatze und ca. 5 Stellplatze fur Reisebusse zu erweitern. Durch zusatzliche
Stellplatze kann auch dem erhéhten Stellplatzbedarf an Spitzentagen Rechnung getra-
gen werden. Die Parkplatzerweiterung wird Uber die bestehende Zufahrt erschlossen
und fahrt zu zusatzlichen Fahrzeugbewegungen in diesem Bereich. Sie bietet aber auch
die Mdoglichkeit, ein Halteverbot im Siiden des bestehenden Parkplatzes in Zukunft wirk-
sam durchzusetzen, was zu einer spirbaren Verbesserung fuhren wird. Zusatzliche
Konflikte werden hierdurch nicht begriindet, da der Abstand zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung und der geplanten Sonderbauflache nach Norden hin deutlich zunimmt.

Im Sinne einer stadtebaulichen Gliederung wurden die Wohnlagen und das Ferienheim
im Sudwesten bei den Veranstaltungen der Brauerei von Anfang an bericksichtigt. Zur
Minimierung moglicher Konflikte wurde das Festgelande im Osten in groRer Entfernung
zu den schutzwirdigen Nutzungen vorgesehen. Die Veranstaltungsflache befindet sich
in ca. 230 m Entfernung zu den Wohngebauden im Furstabt-Gerbert-Weg und wird durch
hohe Baume optisch abgeschirmt, die erhalten werden sollen. Im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung wurde eine Verlagerung des Festplatzes weiter nach Osten
geprift. Dies kommt aus Grinden der geschiitzten Waldflachen und aufgrund der dann
fehlenden Anbindung an die Brauerei jedoch nicht in Betracht. Aktive
Schallschutzmalinahmen wie Larmschutzwande wurden ebenfalls gepruft, werden aber
aufgrund der unzureichenden Wirkung auf malRgebende Schallquellen (Zeltdach,
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Besucher im Freien) und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie des
denkmalgeschutzten ,Husli“ mit seinem schwarzwaldtypischen Umfeld verworfen.

Bei GroRveranstaltungen werden die vorhandenen Parkplatze nordlich der Landes-
stralRe und an der Rothauser StralRe genutzt. Bei Veranstaltungen auf dem Brauereiareal
steht zusatzlich noch der Festplatz im Osten des Geltungsbereichs als Parkplatz zur
Verfiigung. Je nach Bedarf wird zudem ein temporarer Parkplatz auf einer sidlich gele-
genen landwirtschaftlichen Flache eingerichtet, womit ausreichend Stellplatze bereitge-
stellt werden kénnen. Vom temporér eingerichteten Parkplatz im Stiden werden die Be-
sucher entlang der Rothauser Strafl3e zum Festgelande gefiihrt.

Zur Vermeidung der Fuf3géangerstréme nahe dem Wohngebiet wurde geprift, ob die
Wiesenflachen nérdlich der LandesstraRe zumindest voribergehend als Stellplatzflache
fur Festbesucher genutzt und der Besucherlarm beim Verlassen des Festgelandes damit
von den Wohnlagen fern gehalten werden kann. Da es sich um einen sensiblen
Magerrasen handelt, der bei feuchter Witterung vom Reifendruck zerstért wiirde, musste
diese Uberlegung aus 6kologischen Griinden verworfen werden.

Zum Schutz der Wohnlagen soll der gesamte Busverkehr wahrend des Oktoberfestes
auf dem Parkplatz nérdlich der LandstraRe abgewickelt werden. Der Parkplatz kann so-
wohl die Busse des Veranstalters als auch die sonstigen Busse aufnehmen. Damit kann
ein Groliteil der Besucher von den Wohnlagen ferngehalten und auf kurzem Weg zur
Veranstaltung und auch wieder zuriickgeleitet werden. Der Busverkehr zukinftiger Ver-
anstaltungen im Brauereigeldnde (z. B. Food-Truck-Festival) kann nach Ausbau der Par-
kierungsflachen im Geltungsbereich auch hier vertraglich abgewickelt werden.

Bei allen Veranstaltungen der Brauerei sind erforderliche Genehmigungen zu beantra-
gen, Besucherlenkungs- und Parkierungskonzepte vorzulegen und die behdrdlichen
Auflagen zu berlcksichtigen. Voraussetzungen ergeben sich u.a. aus dem o6ffentlichen
Baurecht, Versammlungsgesetz, Polizeirecht u.a.m. Dabei sollen auch die Empfehlun-
gen des Gutachters im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt
werden. Diese Malinahmen sind von der Veranstaltung im Einzelfall abhangig und
nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan regelbar:

= Veranstaltungen bis in die Nachtzeit kénnen nur in einem begrenzten Rahmen
durchgefuhrt werden, wenn diese im Einzelfall durch eine hohe Standortgebun-
denheit im Einzelfall fir die Nachbarschaft zumutbar sind oder Uber weitrei-
chende Mafinahmen sichergestellt werden kann, dass die jeweils geltenden im-
missionsschutzrechtlichen Vorgaben eingehalten werden

= Veranstaltungen sind so zu organisieren, dass Bereiche mit hoher Schallabstrah-
lung (Konzert, Lautsprecher, Festzelt) moglichst im Osten des Geltungsbereichs
angeordnet werden. Die Veranstaltungsflache entlang der Rothauser Stralie
kann die Festplatzflache durch weniger stérende Einheiten ergdnzen oder fir
Veranstaltungen mit geringerer Schallabstrahlung (z. B. Ausstellungen) genutzt
werden.

= Festzelte sollten auf der Siidwestseite zum Ort doppellagig ausgefihrt werden,
sodass eine erhdhte Schallddmmung die Abstrahlung zum Ort reduziert.

= Die Beschallung im Zelt ist auf die Zeit bis 22:30 Uhr zu begrenzen und die Ge-
samtdauer, bis die Besucher das Festzelt verlassen haben, auf 23 Uhr.

= Der gesamte Busverkehr soll tiber den Parkplatz nordlich der LandesstralRe ab-
gewickelt werden. Erganzend auch im Norden und Osten des Plangebiets.

= Der Laufweg der Besucher, die auf dem temporaren Parkplatz im Siiden parken,
sollte auf der Ostseite der Rothauser Stral3e entlang der Tourismusinformation
gefuhrt werden.
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3.7

= Am Laufweg der Besucher zum Parkplatz sollten (mobile) Schutzwénde einge-
setzt werden, die fir den Bereich des Tannenhofs eine Abschirmung bieten.

= Die Besucherlenkung sollte durch Ordnungsdienste sichergestellt werden. Eine
Anwesenheit ist insbesondere wahrend der Riickkehr zum Parkplatz anzustre-
ben.

= Anwohner im Umfeld sind immer maoglichst frihzeitig vor den Festen uber die
geplante Veranstaltung zu informieren.

= Im Falle trotz Umsetzung dieser MaRnahmen bei den zustandigen Behdrden ein-
gehender Beschwerden sollen vor weiteren Veranstaltungen Kontrollmessungen
angeordnet werden, um ein verlassliches Bild von der Begriindetheit etwaiger
weiterer Beschwerden zu erhalten.

Vergleichsbetrachtung

Dieser Bebauungsplan zielt auf eine Verminderung etwaiger Nachbarschaftskonflikte
ungeachtet zusatzlich zugelassener Nutzungsmdglichkeiten, alleine und umfassend
schon durch die Schaffung eines zusatzlichen und konfliktarmeren Stellplatzangebotes.

Aus Griunden der Transparenz soll aber noch einmal zusammenfassend dargestellt wer-
den, welche zuséatzlichen Nutzungsmadglichkeiten sich erst durch diesen Bebauungsplan
ergeben. Dabei ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass die Zulassung von Groldver-
anstaltungen im Einzelfall Sache der zustandigen Behdrden bleibt und vom Bebauungs-
plan insoweit nicht vorweggenommen wird.

Zusatzlich erméglicht werden:

= |m Osten:
geordnete Zufahrt von der Landesstral3e mit Linksabbiegespur
ca. 100 Pkw-Stellplatze
alternativ: Festplatz fur Festzelt (max. 2.500 Personen)

= Parkplatz Rothauser Stral3e:
Erweiterung nach Norden
Stellplatze fir ca. 50 Pkw und ca. 5 Reisebusse
alternativ: Ausstellungs- und Veranstaltungsflache

= Attraktive Laufwege im Areal fir Besucherlenkung

= Zuwdachse von Veranstaltungen (Art, Anzahl, Dauer etc.) sind mdglich, aber im
Einzelfall zu genehmigen und limitiert durch die Zahl seltener Ereignisse im Sinne
der Freizeitlarm-Richtlinie

Zusammenfassende Bewertung: Die Ereignisse nehmen aufgrund der Bebauungs-
planaufstellung nicht zu nach Haufigkeit, Umfang oder Art, weil die Begrenzungen nicht
Gegenstand des Bebauungsplans sind. lhre Zulassigkeit richtet sich nach der Zulassig-
keit der Freizeitlarmrichtlinie, wobei die Zahl der seltenen Ereignisse von 18 Tagen pro
Jahr in Anspruch genommen werden kann. In Summe sind fir die Anwohner keine ge-
geniber heute hoheren Belastungen zu erwarten.
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4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1

Art der baulichen Nutzung

Als Gebietstyp wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung gem. § 11 BauNVO ein
Sondergebiet festgesetzt.

Das Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung ,Heimatmuseum Husli“ dient der Un-
terbringung eines Museums sowie aller daftir erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen. Dazu zahlen im Einzelnen:

Gebéaude und Einrichtungen zum Betrieb eines Heimatmuseums
Touristeninformation mit Kiosk und einer Verkaufsflache von max. 100 m?
Sanitareinrichtungen

Stellplatze

Nebenanlagen und Einrichtungen, die den vorgenannten Nutzungen dienen

Die Sondergebiete SO2 und SO3 mit der Zweckbestimmung ,Veranstaltungsflache /
Parkplatz“ dienen der Schaffung von Veranstaltungs- und Ausstellungsflachen und ei-
nem grof3flachigen Parkraumangebot fur Besucher der Staatsbrauerei Rothaus und der
Veranstaltungen und touristischen Angebote im Gebiet. Dazu zahlt im Einzelnen:

= Veranstaltungs- und Ausstellungsflachen

=  Pkw- und Bus-Stellplatze sowie Wohnmobilstellplatze fur einen wechselnden
Personenkreis mit der damit verbundenen technischen Infrastruktur (z.B. Strom,
Wasser, Entsorgungsstation)

= Spielplatze- bzw. Spielgeréte

= Kunstwerke, Skulpturen und Exponate (z. B. Zapfenkunstwerk)

= Nebenanlagen und Einrichtungen, die den vorgenannten Nutzungen dienen

Die Auflistung der zulassigen Nutzungen umfasst Uberwiegend Nutzungen, die bereits
heute am Standort angesiedelt sind. Neben den bereits vorhandenen Nutzungen, dazu
z&hlen die Tourismusinformation, das Heimatmuseum ,HuUsli“ sowie der bestehende
Parkplatz, wird die Moglichkeit geschaffen, die Flachen rund um das Heimatmuseum
weiterzuentwickeln. Im Osten des Plangebiets ist eine multifunktionale Veranstaltungs-
flache (Festplatz) vorgesehen, die zudem Ergénzungs- und Ausweichmaglichkeiten zum
Parken bietet und die vorhandene Situation entlastet. Ein entsprechendes Flachenan-
gebot wird auch im Westen zwischen dem vorhandenen Parkplatz und dem Zapfen-
kunstwerk geschaffen. Es eignet sich insbesondere fiir Ausstellungen oder fiir eine Er-
weiterung des Parkraumangebots nach Norden zugunsten des gestiegenen Bedarfs
durch Pkw und Busse und zur Entspannung der Parkplatzsituation im Stden. Die zulas-
sigen baulichen Anlagen und Nutzungen entsprechen dem vorhandenen Gebietscha-
rakter. Unerwiinschte Nutzungen und bauliche Entwicklungen werden durch den kon-
kretisierten Nutzungskatalog ausgeschlossen. Damit wird eine moderate Entwicklung
des Areals sichergestellt.

Zur Erweiterung oder Erneuerung der Tourismusinformation wird ein Spielraum fir ein
groRzigiges Gebaude im SO1 geschaffen. Das denkmalgeschutzte Husli wird Uber den
Bestandsschutz hinaus durch ein Baufenster gesichert. Im SO2 und SO3 sind hochbau-
liche Entwicklungen durch festinstallierte Geb&ude jedoch nicht erwinscht und deshalb
ausgeschlossen. Abweichend hiervon kénnen lediglich Fliegende Bauten und Nebenan-
lagen bis 30 m?3 Bruttorauminhalt zugelassen werden. Als fliegende Bauten gelten bau-
liche Anlagen entsprechend § 69 LBO, die geeignet und bestimmt sind, an verschiede-
nen Orten wiederholt aufgestellt und abgebaut zu werden (z.B. Festzelt).
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4.2 Malf der baulichen Nutzung

4.3

4.4

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflache (GR)
bzw. die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Oberkante der baulichen Anlagen
(OK) bestimmt.

In den Sondergebieten wird fir die jeweiligen Baufenster durch Einschrieb eine zulas-
sige Grundflache festgesetzt. Uber die Ausnutzung der Baufenster hinaus besteht je-
doch insbesondere durch Hof-, Wege- und Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten ein ho-
her Bedarf baulicher Flacheninanspruchnahme. Deshalb werden in den einzelnen Bau-
gebieten deutliche Uberschreitungsmoglichkeiten zugelassen. Der Umfang richtet sich
im jeweiligen Baugebiet nach den bestehenden Flacheninanspruchnahmen und den er-
forderlichen Entwicklungsspielraumen. Gleichzeitig wird ein hoher Anteil unversiegelter
Freiflachen gesichert. In der Gesamtbetrachtung von SO1-SO3 kann die zulassige
Grundflache tberschritten werden bis zu einer durchschnittlichen Grundflachenzahl von
GRZ 0,4. Damit wird ein unversiegelter Freiflachenanteil von mind. 60% innerhalb der
Baugebiete sichergestellt.

Die Oberkante baulicher Anlagen (OK) wird bezogen auf Meter tber Normalnull be-
grenzt. Die Gebaudehthe im SO1 liegt beim Husli bei rund 12 m und orientiert sich an
der H6he des Gebaudebestands. Die Gebaudehdhe fur den Kiosk/Touristinfo liegt bei
rund 10 m und bietet Spielraum fiir einen groRztigigen Neubau mit Sattel- oder Walm-
dach. In den Sondergebieten SO2 und SO3 sind derartige Gebaude unzulassig. Mit der
festgesetzten Oberkante wird jedoch die Hohe von baulichen Anlagen wie Festzelte,
Skulpturen etc. auf rund 30 m begrenzt. Dies entspricht der Hohe eines ausgewachse-
nen Waldes. Damit soll ein Uberragen des Waldes vermieden werden. Uberschreitungen
der festgesetzten Oberkante konnen ausnahmsweise und fur einen begrenzten Zeitraum
zugelassen werden, womit beispielsweise ein hoheres Zirkuszelt oder ein Riesenrad auf-
gestellt werden koénnte. Dies setzt aber voraus, dass weder Gefahren noch erhebliche
Beeintrachtigungen durch die Anlagen zu beflirchten sind.

Nebenanlagen und Stellplatze

Stellplatze (ST) und Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet zuldssig, um die
vorgesehen Parkflachen herzustellen sowie eine grolmdglichste Flexibilitat bei der Stell-
platzanordnung zu gewahrleisten. Garagen und Carports sind zur Wahrung des Gebiets-
charakters und zum Schutz des Orts- und Landschaftshilds ausgeschlossen. Aus glei-
chem Grund sind grof3e Nebenanlagen nur in den Baufenstern im SO1 zuldssig.

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

Die Grin- und Waldflachen sind zum Erhalt der wertvollen Grinstrukturen naturnah zu
bewirtschaften. Wegeflachen zur Vernetzung der Wegestrukturen einschlief3lich der Ent-
wasserung sind zulassig. Eine Beleuchtung der Wegeflachen fir eine sichere Wegelei-
tung wird ebenfalls zu gelassen. Dabei gilt es zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. im
Plangebiet die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbeleuchtung zur Minderung der Fern-
wirkung zu beachten (z. B. LED-Leuchten).

Um den Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten, missen Wege-, Hof- und Stell-
platzflichen und sonstige Aufenthaltsflachen im Freien mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefuhrt werden. Dies betrifft insbesondere die neu geplante Veranstaltungsflache.
Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind von jeglicher Bodenversiegelung oder
Befestigung freizuhalten und als Fettwiese zu unterhalten.

Die zu den Baufenstern in einem Umkreis von 30 m vorhandenen Waldflachen sind nie-
derwaldartig zu bewirtschaften. Ein o6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem
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4.5

5.1

5.2

5.3

5.4

Grundstuckseigentimer und der zustandigen Forstbehorde sichert die Umsetzung der
niederwaldartigen Bewirtschaftung.

Sowohl die 6ffentliche Grinflache (0,21 ha) als auch die MaRRnahmenflache F1 (ca. 0,51
ha) sind als mageres Grunland zu entwickeln und zu pflegen. Der MaRnahmenplan sieht
zum Schutz des Grinlands eine Beschrankung des Mahens auf ein bis héchstens zwei-
mal pro Jahr vor.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuRenbauteile sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Griin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

PflanzmaBnahmen und Erhaltungen

Durch die Festsetzungen von Anpflanzungen von Baumen soll im gesamten Plangebiet
eine Mindestdurchgriinung und eine Einbettung in die Landschaft gewahrleistet werden.
Die B&aume im Bereich des Heimatmuseums Husli und des Kiosks sowie die Baumreihe
nach Nordwesten fuhrend werden als ortspragend eingestuft. Die in der Planzeichnung
zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume, Baumgruppen und Gehdlzbestande sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang entsprechend der Pflanzliste zu erset-
zen.

Entlang der Rothauser Stral3e soll zur Abgrenzung des Stralenraums eine vorhandene
Baumreihe durch weitere Anpflanzungen ergéanzt werden. An den festgesetzten Stand-
orten sind standortgerechte und hochstdmmige Einzelbdumen zu pflanzen (siehe
Pflanzliste). Die Standorte kdnnen aus gestalterischen oder erschlieBungstechnischen
Grunden bis zu 3 m verschoben werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Déacher von Gebauden sind in ortstypischer Bauweise mit Sattel- oder Walmdach und
einer entsprechenden Dachneigung herzustellen. Ein schwarzwaldtypischer und funkti-
onal begrundeter Dachiberstand wird empfohlen. Die Vorgaben gelten jedoch nicht fur
fliegende Bauten wie Festzelte.

Werbeanlagen

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind Blendwirkung durch Werbeanlagen
oder Beleuchtungen in Richtung der LandesstraRe L170 zu vermeiden. Die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstral3e L170 darf nicht beeintréachtigt wer-
den.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Die unbebauten Flachen im Sondergebiet sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten. Auf den Grundstticken missen Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Ab-
fallplatze und Lagerplatze zum Schutz des Ortsbhildes mit einem baulichen oder pflanzli-
chen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung sorgt zudem fir eine Minimie-
rung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in
den 1950er und 1960er Jahren noch udblich zu verhindern, wird festgesetzt, dass

21-12-02 Begrundung (22-04-07).docx



Gemeinde Grafenhausen Stand: 02.12.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Rothaus - Hisli“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 18 von 19

5.5

Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig und daher unterirdisch zu
verlegen sind.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet bietet ausreichend Raum fiir eine Riickhaltung und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswasser innerhalb des Gebiets. Das Regenwasser ist zur Ent-
lastung der Kanalisation Uber eine belebte Bodenschicht zu versickern. Dies tragt auch
zur Klimaverbesserung und Grundwasserneubildung bei. Uber eine belebte Boden-
schicht wird das Regenwasser gereinigt und schadlos in den Wasserkreislauf zuriickge-
fuhrt.

Wie das fir den Festplatz und den StraRenanschluss im Nordosten vorgelegte Entwas-
serungskonzept vom Biro Kaiser aus Waldshut-Tiengen aufzeigt, ist die Versickerung
und Rickhaltung vor Ort mdglich. Bei der Dimensionierung der Entwasserungsanlagen
ist ein Festbetrieb mit groRem Festzelt zu berlcksichtigen.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Bluro Kunz GalLaPlan eine Um-
weltprtfung 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 MaRnhahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde im Rah-
men der Frihzeitigen Beteiligung ein ,Scoping” durchgeflihrt. Hierdurch wurde der Un-
tersuchungsrahmen, mit den Schwerpunkten Artenschutz und den Schutzgitern Pflan-
zen und Tiere sowie Boden, fir den Umweltbericht ermittelt.

Die Umweltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche Prifung ergénzt, um die Be-
lange des Artenschutzes in der Planung zu berlicksichtigen. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begrindung. Die darin vorgeschlagenen griinordnerischen
und landschaftsplanerischen MalRnahmen sowie weitere umweltrelevante MaRhahmen
werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans in-
tegriert.

BODENORDNUNG

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

KOSTEN

Die Planungs- und ErschlielBungskosten tbernimmt, die von der Planung begiinstigte
badische Staatsbrauerei Rothaus AG.
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9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Waldflache ca. 10.326 m?
Offentliche Grinflache ca. 4.308 m?2
Private Verkehrsflache ca. 295 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.480 m?
Sondergebiet SO1 ca. 13.461 m?
Sondergebiet SO2 ca. 5.981 m?
Sondergebiet SO3 ca. 9.595 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 45.445 m?

Grafenhausén, den 02.12.2021

Christia ehringef
Blrgermeister /

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Grafenhausen tbereinstimmen.

n 11.04.2022
/

Christian Béhringer ~ /
Blrgermeister \/

Grafenhausen,

fsp.stadtpl

FahyeStadt

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der 16.04.2022.

16.04.2022
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