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Teil A Der Gemeinderat der Gemeinde Grafenhausen hat den Bebauungs-

SATZUNG plan ,Rothaus Sud“ in Grafenhausen-Rothaus unter Zugrundelegung
der nachstehenden Rechtsvorschriften am 18.11.2010 als Satzung
beschlossen.

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585).

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

BNatSchG Gesetz (Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bun-
desnaturschutzgesetz) vom 29.07.2009, (BGBI. | S.
2542).

PlanzV 90 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
tber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Landesrecht

LBO Landesbauordnung far Baden-Wurttemberg i. d. F. vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Artikel
9 der Verordnung vom 17.12.2009 (GBI: S 809).

GemO Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom

24.07.2000 (GBI. S. 581, 698), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2009 (GBI. S. 185).

" §1
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus
den Festsetzungen im Lageplan (BI. 2).
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Teil A §2
SATZUNG BESTANDTEILE DER SATZUNG
Fortsetzing... Der Bebauungsplan besteht aus:
B. Begrindung i.d.F.vom 18.11.2010
C. Textliche Festsetzungen (1) i.d.F.vom 18.11.2010
D. Planteil

Flachennutzungsplan der VVG (Bl. 1) i.d.F. vom 28.06.2004
4. Anderung (Auszug)

Lageplan (Bl.2) id.F.vom 18.11.2010
E. Umweltbericht i.d.F.vom 18.11.2010
§3
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4
AUSSERKRAFTSETZEN
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Brauerei Rothaus Multi-
funktionshalle®, rechtskréftig in der Fassung vom 18.04.2010 wird mit
Inkrafttreten dieser Satzung im Uberlagerungsbereich (vgl. Anlage zur
Satzung, Lageplanausschnitt Uberlagerungsbereich - gelbe Flache)
auBer Kraft gesetzt.

§5
INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach
§ 10 BauGB in Kraft.

Grafenhausen, den 18.11.2010
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Anlage zur Satzung

Lageplanausschnitt - Grenzen des Bebauungsplanes /
Uberlagerungsbereich
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(Darstellung unmafBstablich)
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Grafenhausen in Grafenhausen-Rothaus
Endglltige Fassung vom 18.11.2010 Seite 1
Teil B 1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
BEGRUNDUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Grafenhausen hat am 15.04.2010 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Rothaus Sid“ in Grafenhausen-
Rothaus geman §§ 2 Abs. 1, 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rothaus Sud“ begriindet sich
auf die Notwendigkeit der Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur zur
Brauerei.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das Parkraumangebot zur Brauerei Rothaus (Personal, Hotel,
Gastronomie) ist auBerst begrenzt und entspricht funktional und
quantitativ nicht mehr den heutigen oder gar kiinftigen Anforderungen.
Seit langerem gibt es seitens der Brauerei Rothaus AG deshalb
Uberlegungen, die bestehende Situation dahingehend zu verbessern.

Das Areal der Brauerei Rothaus wird Uber die LandesstraBe 170
erschlossen. Die bestehende Situation im Umfeld zwischen der
Brauerei und der sudlich vorbeifiihrenden LandesstraBe 170 zeigt auf,
dass die L 170 friher einmal direkt entlang der Gebaudefront der
Brauerei gefuhrt hat. Durch die Verlegung der L 170 in den 70er Jahren
konnten Flachen freigeschaltet werden, welche zumindest bis dato,
eine brauchbare Ldsung der verkehrlichen ErschlieBung ermdglichten.

Mit der Entwicklung und Expansion der Brauerei insgesamt wurde
zunehmend auch die Ertichtigung der verkehrlichen Infrastruktur
notwendig. Die Hauptzufahrt zur Brauerei wurde ca. 150m nach Osten
verlegt, die Zufahrt an der L 170 mit einer leistungsfahigen Einmindung
nach RAS-K mit Linksabbiegespur ausgestattet.

Auf dem Areal der Brauerei sind zwischenzeitlich zahlreiche
Parkflachen in den verschiedensten Bereichen ohne Zusammenhang
entstanden. Die Anordnung erfolgte dabei stets unter Ausnutzung
unterschiedlichster Restflachen.

Sudlich der Brauerei befindet sich das Areal um das Museum ,Husli,
des Landkreises Waldshut, welches wiederum direkt an den
Naturerlebnispark der Gemeinde Grafenhausen anschlieBt. Zwischen
diesen Bereichen und dem Areal der Brauerei Rothaus sind keine
sicheren FuB- und Radwegwegverbindungen vorhanden.
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Teil B Auf der Sutdseite entlang der L 157 ist vom Ortseingang her kommend
BEGRUNDUNG ¢&in befestigter Gehweg vorhanden, dieser endet allerdings an der
Fortsetzung... StraBe nach Brinlisbach. Besucher der Brauerei oder des

Brauereigasthofes missen im Folgenden dann die LandesstraBe 170
an ungunstigster Stelle im gefahrlichen Knotenpunktbereich queren.

Am Knotenpunkt L 170 / L 157 sind Bushaltestellen fiir den OPNV vor-
handen. Gehwege zur sicheren Fuhrung und Lenkung der FuBganger
und Schuler im Knotenpunktbereich sind nicht vorhanden.

Unter Bericksichtigung der kinftigen Entwicklung der Brauerei in
Verbindung mit Hotel und Gastronomie ist das vorhandene Parkkonzept
mit den zahlreichen zersplitterten Anlagen sowie die interne
verkehrliche ErschlieBung nicht mehr zeitgemaB und mittelfristig auch
nicht mehr zukunftsfahig. Eine Verbesserung dahin gehend ist deshalb
unbedingt anzustreben.

Hinzu kommt, dass sich zunehmend auch Synergieeffekte in
Verbindung mit dem Museum ,Husli“ und dem in unmittelbarer Nahe
eingerichteten  Naturerlebnispark der Gemeinde Grafenhausen
einstellen, fur deren Bewaltigung eine zukunftsfahige verkehrliche
Gesamtkonzeption unabdingbar wird.

3. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Grafenhausen gehért der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VVG) Grafenhausen / Uhlingen-Birkendorf an.

Im aktuell gliltigen Flachennutzungsplan der VVG (Stand: 4. Anderung
des Flachennutzungsplanes genehmigt am 28.06.2004) sind die im
raumlichen Geltungsbereich des B-Planes ,Rothaus Sud" involvierten
Flachen als Grun- und Verkehrsflachen ausgewiesen.

Im B-Plan ,Rothaus Sud“ wird die Zuordnung dieser Flachen lediglich
verandert, der B-Plan kann somit als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden.

4. Planungsgebiet

Der B-Planbereich zum Bebauungsplan ,Rothaus Sud* umfasst die in
beiliegendem Lageplan (Blatt 2) definierten Flachen.

Das Uberplante Gebiet liegt auf der Gemarkung Brinlisbach der
Gemeinde Grafenhausen unmittelbar studlich der Landesstraf3e 170. Es
zeigt eine nach Sudenwesten geneigte Topographie mit Neigungen
zwischen ca. 1 % und max. ca. 10 % auf.
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Endgiltige Fassung vom 18.11.2010

Seite 3

Teil B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes ,Rothaus Sid“ wird im
Norden durch das Areal der Brauerei und den Staatswald Distr. GroBer
Wald begrenzt. Im Stden schlieBen einzelne Waldflachen und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, das Areal um das Heimatmuseum ,HuUsli"
sowie im weiteren die Bebauung des Weilers Brinlisbach an.

Folgende Grundstlicke sind als Gesamt- oder Teilflache betroffen:

Flst. Nr. Gesamfflache B-Planflache Bemerkung  Nutzung
m? m2

158 59.447 7.936 Teilflache L 170/VF

158/1 6.416 1.099 Teilflache VF

158/2 685 685 GF

158/3 296 296 VF

27 66.892 2.789 Teilflache L 157/VF

667 44.747 1.322 Teilflache GF/LW

668 10.833 1.470Teilflache GF/LW/WF

668/2 5.086 2.385 Teilflache VF/LW/WF

668/3 1.314 602 Teilflache VF

669 47.855 35.396 Teilflache VF/LW

Gesamtflache 53.980 m?

entspricht ca. 5,40 ha

Die Grundstlicke Flst. 667, 668/2 und 669 befinden sich im Besitz der
Brauerei Rothaus. Die Grundstiicke Flst. 158/1, 158/2 und 668/3 sind
Eigentum der Gemeinde Grafenhausen. Das Grundstick Flst. 668
befindet sich im Besitz der Staatsforstverwaltung des Landes Baden-
Wiirttemberg, die Grundstlicke Flst. 158, 158/3 und 27 sind Eigentum
des Landes Baden-Wirttemberg (StraBenbauverwaltung).

5. ErschlieBung

5.1 Allgemein

Grundlage flur samtliche Fachplanungen sind die Zwangspunkie aus
der Topographie, die vorhandenen Einrichtungen zur Infrastruktur, die
Ergebnisse aus der Baugrunduntersuchung sowie die stadtebaulichen
Zielvorstellungen einer zukunftsfahigen ErschlieBung des Gesamtareals
zur Brauerei Rothaus.

5.2 Verkehrsanlagen

Zur Beseitigung der funktionalen Mangel bzw. zur Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur und der stadtebaulichen Situation zur Brauerei
insgesamt wurden zahlreiche Lésungen untersucht.
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Teil B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

Gleichzeitig erfolgte eine Bewertung der verkehrlichen Situation im
Umgebungsbereich entiang der L 170 / L 157 gesamtheitlich auf ihre
Funktionalitat bezlglich Leistungsfahigkeit und Zukunftsfahigkeit. Im
Ergebnis daraus werden folgende Anderungen an der Verkehrs-
infrastruktur zur Brauerei und zu den o6ffentlichen Verkehrsanlagen
erforderlich:

1) Erweiterung und Neuorientierung des Parkraumangebotes fir
Personal, Hotel und Gastronomie (Ubernachtung);

2) Anlage von sicheren Geh- und FuBwegverbindungen;

3) Verlegung der LandesstraBe 170 und der L 157 mit Anschluss
Brinlisbach

4) Optimierung des Knotenpunktes L 170 / L 157 (Kreisverkehrs-
platz) und der OPNV-Einrichtungen

Mit der neuen Park- und ErschlieBungssituation wird eine zielgerichtete
und zukunfsfahige Lésung zur Verkehrsinfrastruktur fir die Brauerei
geschaffen.

Durch den Rulckbau der bestehenden Einmindung L 170 / L 157 mit
gleichzeitigem Neubau eines Kreisverkehrsplatzes werden die vorhan-
denen Konfliktpunkte drastisch reduziert und zugleich die Verkehrs-
sicherheit deutlich erhéht.

Die gleichzeitige Anlage von separaten Rad-/Gehwegen und Querungs-
moglichkeiten Uber die Verkehrsinseln am Kreisverkehr ermdglichen
eine sichere und zukunftsfahige Fuhrung des Rad- und FuBganger-
verkehrs im betrachteten Bereich.

Auch die Belange des offentlichen Verkehrs werden durch die neue
Verkehrskonzeption berticksichtigt. Die Erreichbarkeit der Haltestellen
wird deutlich verbessert. Durch die Lage der Haltestellen in den Kreis-
ausfahrten entstehen klare Zielhaltestellen, so dass die Begreifbarkeit
und somit die Fahrgastfreundlichkeit verbessert werden kann. Auch der
betriebliche Ablauf des Busverkehrs wird verbessert, da insbesondere
fir Linienbusse deren Fahrt am Kreisverkehr beginnt oder endet eine
einfache Wendemaglichkeit entsteht.

Die neue Trasse der verlegten LandesstraBBe 170 verlauft gréBtenteils
Uber Grinflachen mit einzelnem Baumbestand. Im Bereich des neuen
Kreisverkehrsplatzes befindet sich das Biotop Nr. 18215-337-0161 nach
§ 30 BNatschG, welches erhalten bleibt.

Unter Berlcksichtigung stadtebaulicher Belange und mébglicher
Entwicklungschancen werden durch das vorliegende Konzept mit der
Bereinigung und deutlichen Verbesserung der eingebundenen,
verkehrlichen Situation insgesamt zukunftsfahige und nachhaltige
Lésungen nicht nur fir die Brauerei sondern auch far das gesamte
Umfeld geschaffen.
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Teil B
BEGRUNDUNG

Fortsetzung...

5.3 Abwasser und Oberflichenwasser

Im B-Planbereich sind Abwasser- und Oberflachenwasserleitungen zur
Infrastruktur der Brauerei sowie der Entwasserung der bestehenden
StraBen vorhanden.

Die bestehenden Leitungssysteme kdnnen gréBtenteils verbleiben, sie
werden der neuen Projektgeometrie sowie den daraus entstehenden,
veranderten Anforderungen angepasst.

5.4 Wasserversorgung

Im B-Planbereich sind auch Versorgungsleitungen zur Trink- und
Lésch-wasserversorgung der Gemeinde Grafenhausen vorhanden.

In Teilbereichen missen die bestehenden Leitungssysteme verlegt
und/oder tiefer gelegt werden. Verbleibende Leitungssysteme werden
der neuen Projektgeometrie sowie den daraus entstehenden,
veranderten Anforderungen angepasst.

5.5 Stromversorgung
Bestehende Anlagen zur Stromversorgung sind nicht betroffen, neue
Anlagen sind nur zur StraBenbeleuchtung erforderlich.

5.6 Sonstige Versorgungstrager

Im Bereich der bestehenden Bebauungen (Brauerei und OT
Brinlisbach) befinden sich auch Anlagen der Deutschen Telekom. Die
bestehenden Leitungssysteme dazu kdnnen grundsatzlich verbleiben,
sie werden bei Bedarf der neuen Projektgeometrie sowie den daraus
entstehenden, veranderten Anforderungen angepasst (Umlegung und/
oder Tieferlegung).

Weitere Anlagen sind nicht betroffen.

5.7 Altlasten
Im Bereich des Bebauungsplanes ,Rothaus Sid* sind keine Altlasten
bekannt.

6. Bebauung und Nutzung

Im B-Planbereich ,Rothaus Sud“ ist keine Bebauung im Gblichen Sinne
vorgesehen. Die involvierten Flachen dienen der Schaffung einer
zukunftsfahigen GesamterschlieBung zur Brauerei sowie daraus
resultierend auch einer deutlichen Verbesserung der 6ffentlichen
verkehrlichen Situation in den angeschlossenen Bereichen. Dabei
handelt es sich um private und 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen.

Im Zuge des B-Planes ergeben sich neue Verhaltnisse zum Eigentum
und zum Unterhalt. Die Regelungen dazu sind Gber entsprechende
Vereinbarungen vor Baubeginn fest zuschreiben. Dazu z&hlt auch die
Anpassung und/oder evtl. Neuordnung zu den Grunddienstbarkeiten
betroffener Versorgungstrager. :
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Teil B 7. Naturhaushalt und Landschaft

BEGRUNDUNG , :

Fortsetzung... Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird das Gebiet zum B-Plan

,Rothaus Sud“ auf seine Funktion im Naturhaushalt sowie auf
Veranderungen untersucht, welche mit der Ausweisung des B-Planes
verbunden sind.

Diese Untersuchungen werden im Zuge der Umweitpriifung (UP) gem.
§§ 1, Abs. 7 und 2, Abs. 4 durchgefahrt.

Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind dem B-Plan (Teil E, Umwelt-
bericht) zur Offenlage beigefligt, die Festlegungen darin sind verbind-
lich. Hierzu z&hlen auch die MaBnahmen zur Grinordnung, welche zu
den klassifizierten StraBen der StraBenbauverwaltung (L 170/ L 157) in
einem landschaftspflegerischen Begleitplan aufbereitet werden.

8. Realisierung und beabsichtigte MaBnahmen

Die Realisierung der im B-Plan ,Rothaus-Sid* geplanten MaBnahmen
ist im Zeitraum 2011 bis 2013 vorgesehen. Dabei entstehen
ausschlieBlich Kosten fur die ErschlieBung.

Der Bebauungsplan soll Grundlage fir die Grenzregelung und die
ErschlieBung sowie flr die Festlegung des besonderen Vorkaufsrechts
fir Grundstiicke werden, sofern diese MaBnahmen im Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich werden.

9. Kosten

Auf der Grundlage des Entwurfes wurden folgende Kosten zur Er-
schlieBung des B-Planbereiches ,Rothaus-Sid* geschatzt:

1. Anteil 6ffentliche Verkehrsanlagen ca. 1,75 Mio EUR
2.  Anteil private Verkehrsanlagen ca. 1,20 Mio EUR
1.-2. Baukosten gesamt ca. 2,95 Mio EUR

Blrgerpheister
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