SATZUNG
iiber die Anderung des Bebauungsplanes "Breit"

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dez. 1986 (BGBL. I. S. 2253),
§ 73 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 28. Nov.
1983 (GBI. S. 770), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttem-
berg in der Fassung vom 3. Okt. 1983 (GBI. S. §77), zuletzt geidndert durch Gesetz
vom 12. Dez. 1991 (GBI. S. 860), hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 21. April
1993 die Anderung des Bebauungsplanes "Breit", Gemarkung Oflingen, als Satzung
beschlossen.

§1
Riaumlicher Geltungsbereich
Der riumliche Geltungsbereich der Bebauungsplaninderung ergibt sich aus der Fest-
setzung im zeichnerischen Teil.
§ 2

Bestandteile der Satzung
angezelgt am ) 4. JUN1 1533

coonA L SAMT WALDSHUT

Die Bebauungsplananderung besteht aus

I. Lageplan vom 09.02.1993
2. Ubersichtsplan M 1:5 000
3 Abgrenzungsplan vom 09.02.1993
4. Begriindung vom 09.02.1993
5. Bebauungsvorschriften vom 09.02.1993 i.d.F. vom 21.04.1993
6. Beiblatt mit Typenschnitten vom 09.02.1993
7. Stellungsnahme Geologisches Landesamt Freiburg vom 31.05.1972
und 05.09.1979
8. Merkblatt des Wasserwirtschaftsamtes Waldshut vom April 1991
§3
AuBerkraftsetzung

Der Bebauungsplan "Breit" ist rechtskraftig seit dem 06.09.1985 und wird mit In-
krafttieten dieser Satzung auBer Kraft gesetzt.

§ 4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 73 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwider
handelt.

§ 5

Inkrafttreten

Diese Bebauungsplaninderung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung nach
§ 12 BauGB in Kraft.

Wehr, den 21. April 1993 @T'T;G’\ Biirg¢rmeister
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flir die Gewanne: "Lehacker", "Breit", "Schmad" (alle teilw.)

s % ERFORDERLICHKEIT DER ANDERUNG

Der Gemeinderat der Stadt Wehr hat am 30. Juni 1992 in
offentlicher Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan
"BREIT", in Kraft getreten am 06.09.1985, zu &ndern. Da
der Anderungsbereich das gesamte Planungsgebiet umfaBt,
wird der Bebauungsplan "BREIT" mit Rechtskraft der
Bebaungsplandnderung durch Satzung auBer Kraft gesetzt.

Im Planungsgebiet wurde eine Baulandumlegung durchge-
fiihrt. Im Zuge der Umlegung wurden aus Griinden der Zu-
teilung Grundstilicksgrenzen und GrundstiickgréBen geidn-
dert. Dies bedingt in Teilbereichen eine Anderung der
geplanten Bebauung und 1in grofen Teilen eine verdnderte
Stellung der Gebdude. Winsche von Grundstiickskdufern,
die relativ groBen Grundstilicke zu teilen und Doppelhiu-
ser zu errichten, wurden eingearbeitet. Um den dringen-
den Bedarf an Wohnungen befriedigen 2zu kdnnen, wurde
neben der Mdglichkeit, die Grundstiicke baulich intensi-
ver zu nutzen, auch die maximal 2zuldssige Anzahl der
Wohnungen pro Gebdude erhdht.

Der Gemeinderat hat bereits am 19.10.1987 die Reduzie-
rung der StraBenbreiten und Wendehdmmer beschlossen. Die
StraBen sind auf der Grundlage dieses BeschluBes vermes-
sen und in den Umlegungsplan aufgenommen worden. In der
Umlegung wurden neue Grundstiicke mit neuen
Flurstiicknummern gebildet. Der alte Bebauungsplan stellt
noch die alten landwirtschaftlichen Parzellen dar. Der
Bebauungsplan-Anderung liegen der neue Katasterplan, der
ErschlieBungsplan des Ingenieurbiiros Eckert und der
StraBenplan der Planungsgruppe Silid-West, der Bestandteil
des alten Bebauungsplanes "BREIT" war, zugrunde.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung
nicht beriihrt.

Mit der Bebauungsplan-Anderung werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen filir eine geordnete, den verdnder-
ten GrundstilicksgrdBen und der topographischen Situation
angepafBte bauliche Entwicklung geschaffen. Weiterhin
bildet der neue Plan die Grundlage filir die Erschlie-
Bungskostenabrechnung.
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III.
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III.2

PLANUNGSGEBIET UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Abgrenzung des Planungsgebietes wurde aus dem alten
Bebauungsplan iibernommen.

Das Baugebiet liegt im Osten des Ortskernes Oflingen,
ostlich der Bahnlinie und schlieBt ndérdlich an das
Baugebiet "RAINEN-BUNDT" an.

Die GrdBe des Planungsgebietes betrdgt ca. 11,5 ha.

Topographisch bildet das Baugebiet eine nach Westen
abfallende Hangfldche. Die HO6henlinien sind im Plan in
1 m-Abstand idber NN dargestellt.
Im slidlichen Teil durchquert der Schmadbach, der z.T.
verdohlt ist, das Planungsgebiet.

In der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes vom
31.05.1972 und vom 05.09.1979 wird darauf hingewiesen,
daB im gesamten Planungsgebiet unter Umstidnden besondere
GriindungsmaBnahmen erforderlich sind. Die Stellungnahme
ist Bestandteil der Bebauungsplan-Anderung.

Im gliltigen Fldchennutzungsplan ist der Bebauungsplan
"BREIT" dargestellt und als "Allgemeines Wohngebiet"
ausgewiesen.

~y
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ERSCHLIESSUNG

STRASSEN UND WEGE
Die straBenmdBige ErschlieBung =““unverindert. Das
Baugebiet ist iiber 2 Bahnunterfiihrungen (Sonnhalde und
SchmadstraBe) an den Ortskern angeschlossen, wobei die
nérdliche Bahnunterfiihrung entgegen der urspriinglichen
Planung aus Kostengriinden nicht verbreitert wird. Die
GoethestraBe verbindet das Gebiet mit dem Baugebiet
"RAINEN-BUNDT". Sie soll evt. spdter nach Norden bis
Ober-0flingen weitergefiihrt werden.

Die geplanten StraBen und Wege mit den dafiir notwendigen
Bdschungen und Stiitzmauern sind zum gréRten Teil bereits
fertiggestellt.

Die StraBen wurden gegeniiber der urspriinglichen
StraBenplanung in ihrer Breite um 0,50 m (Schrammbord)
reduziert. Der Weg 2zum Spielplatz wurde von 3 auf 2 m
verschmdlert. Ebenfalls wurden die Wendehdmmer teil-
weise von 18 m auf 12 m Durchmesser reduziert.

In der Sonnhalde, H.-HeinestraBe und der SchmadstraBe
sind "Schwellen" zur Verkehrsberuhigung vorgesehen. Sie
sind im Plan (Bl. 2) eingetragen.

PARKIERUNG

Fiir die Mehrfamilienhduser auf den Grundstiicken Flst.
Nrn. 4475 - 4488 sind Tiefgaragen vorgesehen. Ihre Lage
und die dazugehdrigen Zufahrten sind gem#Bf Planeintrag
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(Bl. 2) zwingend festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen
Geldndesituation und der Anordnung der Mehrfamilien-
hduser ist eine ebenerdige Einfahrt in die Tiefgaragen
méglich (sh. Typenschnitte).

Die Lage von privaten Garagen und Stellpldtzen hingegen
ist gegeniiber der urspriinglichen Planung im Plan (Bl. 2)
nicht zwingend festgesetzt.

Es wird aufgrund der topographischen Situation festge-
setzt, talseits erschlossene Garagen in den Hang bzw.
die B&schung hineinzuschieben, mit Humus zu {iberdecken
und zu begriinen oder Garagen, die unterhalb der Er-
schlieBungsstrafe liegen, in die Hauptgebdude zu inte-
grieren.

Freistehende Garagen sind mit Sattelddchern mit anni-
hernd der gleichen Neigung und dem gleichen Dachdek-
kungsmaterial wie das Hauptgebdude zu versehen. An den
Grenzen zusammengebaute Garagen sind aus gestalterischen
Grinden einheitlich auszufiihren. Filir sie ist gem. § 22
(4) BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.

(sh. Beiblatt zu Bl. 2 - Typenschnitte)

Offentliche Parkfldchen entstehen an den Wendeflichen.

Um zusdtzliche Stellpldtze filir eventuelle Nebenwohnungen
zu ermdglichen, sollen die Garagen von den Gehweg- bzw.
Fahrbahnkanten in einem Abstand von mind. 5,0 m errich-
tet werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Planung der Ver- und Entsorgung erfolgte in einer
separaten Erschliefungsplanung des Ingenieurbliros
Eckert. Die geplanten Leitungen wund Einrichtungen sind
zum grodBten Teil bereits fertiggestellt.

Die im alten Bebauungsplan festgesetzten Leitungsrechte
wurden weitestgehend libernommen. Zum Teil wurden in der
Umlegung dafiir eigene Grundstiicke gebildet.

Fiir die Stromversorgung sind zwei Trafostationen im Plan
festgelegt. Sie wurden aus dem alten Bebauungsplan iiber-
nommen. Das Grundstiick flir die Trafostation an der
SchmadstraBe wurde nach der Umlegung auf die ndrdliche
Strafenseite verlegt.

Oberhalb der Bahnbdschung verlduft eine bestehende Gas-
hochdruckleitung. Sie wurde mittels Freilegung bis zum
Grundstick Flst.Nr. 4481 durch das Biiro Eckert genau
vermessen.

Der Leitungsverlauf siidlich des Grundstiicks Flst.Nr.
4481 wurde aus Pldnen der Badischen Gas- und Elektrizi-
tdtsversorgungs AG Ldrrach {ibernommen. Fir die Gas-
leitung ist ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungs-
trdgers und eine Versorgungsfldche fiir eine Ubergabe-
station festgesetzt.
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Zur Sicherung der Leitungstrasse sind auf den Privat-
grundstilicken Leitungsrechte eingetragen. Die Errichtung
von Gebduden im Sinne des § 2 (2) LBO ist im Bereich der
bestehenden Gashochdruckleitung unzulédssig.

Private Stellpldtze (keine Carports) diirfen, gem. der
Aussage der Badischen Gasversorgungs AG Ldérrach, auf der
Gashochdruckleitung angelegt werden.

Bei allen MaBnahmen an der bestehenden Gashochdruck-
leitung ist das Gaswerk zu informieren.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Der Schmadbach ist im Bereich des Grundstiicks Flst.Nr.
4557 verdohlt. Hierfiir ist ein Leitungsrecht festge-
setzt.

Flir den privaten Brunnen an der GoethestraBe wurde in
der Umlegung ein eigenes Grundstiick (Flst.Nr. 4541/1)
ausgewiesen.

angezelgt am 7 {1 11y

GEPLANTE BEBAUUNG 43
Die geplante Bebauung besteht v gwfg*q”' aus Einzel-
hdusern. Die GrdBe der Grundstiicke undi Preisentwick-
lung haben verschiedentlich den Wunsch entstehen lassen,
auf den Einzelhausgrundstilicken auch eine Doppelhausbe-
bauung zuzulassen. Daher wurden in den Bereichen, wo die
topographische Situation und der Grundstiickzuschnitt es
zulassen, Einzel- und -oder Doppelhduser im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Kleinere Hausgruppen sind, wie im alten Bebauungsplan,
in der Mitte des Baugebietes angeordnet. Auf den stadt-
eigenen Grundstlicken Flst.Nr. 4475 - 4480 sind 3 Mehr-
familienhduser vorgesehen. Sie sind senkrecht 2zu den
Hohenlinien geplant, womit eine ebenerdige Einfahrt in
die Tiefgaragen méglich ist.

Die Dacher der Tiefgaragen sind als Terrassen fiir die
Wohnungen im Erdgeschof oder begriint méglich.

Um ErschlieBungs- und Stellplatzprobleme 2zu vermeiden,
wird gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB die hdchstzuldssige Zahl
der Wohnungen fiir Einzelhduser mit 3 und fiir Doppel- und
Reihenhduser mit 2 Wohnungen festgesetzt.

Diese Festsetzung wurde gegeniiber dem alten Bebauungs-
plan erhdht.

Geplante Gebdude:
max. Anzahl

54 Einzelhduser X 2 WE = 108 WE
10 Doppelhduser X 3 WE = 30 WE
7 Reihenhduser X 2 WE = 14 WE
3 Mehrfamilienhduser x 6 WE = 18 WE
Bestand: 10 Einzelh&duser = 17 WE

GESAMT = 187 WE X 3 EW
= max. 561 EW
GESAMT-BEBAUUNGSPLAN-ALT = (150 WE)

(WE = Wohneinheit; EW = Einwohner)

BA T TSARST WEI DCUET
A5 Alonl] WALDSHUT



Die geplante Bebauung und der Bestand sind mit max. II
Vollgeschossen festgesetzt. Nur flir die Mehrfamilien-
hduser sind max. III Vollgeschosse festgesetzt, wobei
die obersten Vollgeschosse als Dachgeschosse auszubilden
sind (sh. Bebauungsvorschriften B.I.2.4).

Die Gebdude sollen Sattelddcher mit einer Neigung von 28
bis 36 Grad erhalten.

Das Gebdude auf dem Grundstiick Flst.Nr. 4560 ist auf-
grund der topographischen Situation mit einer Dach-
neigung von 25 - 28 Grad vorzusehen. Diese Festsetzung

wurde aus dem alten Bebauungsplan iibernommen (sh. Typen-
schnitt).

Aufgrund der topographischen Situation treten die Gebidu-
de bergseits 1- und talseits 2-geschossig in Erschei-
nung. Das II.- bzw. III. VollgeschoB ist in Abhdngigkeit
von der Geldndeneigung und der Lage des Gebdudes zur Er-
schliefBungsstrafe als Sockel- oder DachgeschoB auszu-
bilden.

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhen iiber NN der Wohngebdude sind
in Bezug auf ihre ErschliefungsstraBen und in Bezug auf
das vorhandene Geldnde festgesetzt. Ebenfalls festge-
setzt sind die maximalen Traufhdhen der Gebdude bzw. Ge-
bdudeseiten (sh. Typenschnitte).

Die First- und Gebduderichtungen sind im Plan (Bl. 2)
festgesetzt. Abweichungen bis zu 10 Grad von der im Plan
(Bl. 2) eingetragenen Richtung sind méglich. Dabei sol-
len die Gebdude mdglichst parallel 2zu den Héhenlinien
erstellt werden. Die Firste eines Gebdudes sind durch-
gdngig auszubilden. Bei Doppel- und Reihenhdusern sind
in stark hdngigem Geldnde Hohenversdtze zwischen den
einzelnen Gebdudeteilen zuldssig.

Wohn- und Nebengebdude diirfen einen Abstand von 4,0 m
zum Schmadbach nicht unterschreiten.

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen und bauordnungsrecht-
liche Gestaltungsvorschriften sind im Plan (Bl. 2) und
in den Bebauungsvorschriften festgelegt, die Bestandteil
der Bebauungsplandnderung sind.

Das gesamte Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Art und MaB der baulichen Nutzung sind in den Nutzungs-
schablonen im Plan (Bl. 2) eingetragen. Das MaB der
baulichen Nutzung wurde weitestgehend aus dem alten Be-
bauungsplan unter Berilicksichtigung der neuen Grund-
stlickszuschnitte ilibernommen.

angezeigt am 7 A
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FREIFLACHENGESTALTUNG - EINGRUNUNG /

Im Planungsgebiet sind zwei &ffentliche Griinflichen
festgesetzt. Im sliddstlichen Bereich“des” Planungsgebie-
tes ist ein Bolzplatz, und im ndérdlichen Bereich ist
8stlich der GoethestraBe ein Kinderspielplatz geplant.
Bei diesem Standort wurde eine spdtere Erweiterung des
Baugebietes berlicksichtigt. Der Bolzplatz ist so in das
Gelande einzufiigen, daB die Geldndeverdnderungen
weitestgehend minimiert werden kdnnen.

In besonders stark geneigten Hangbereichen (Steil-
bdschungen nérdlich und silidlich des Schmadbaches), sind
private Griinfldchen festgesetzt.

Ein Teil des Grundstlicks Flst.Nr. 4557 ist als landwirt-
schaftliche Fldche festgesetzt.

Im Slidosten grenzt das Baugebiet an den Wald. Zur Ein-
haltung des Waldabstandes gem. § 4 (3) LBO sind auf den
Grundstiicken Flst.Nrn. 4540 - 4542 private Griinfldchen
festgesetzt.

Aus Griinden des Landschaftschutzes sind im Plan (Bl. 2)
fiir den Baum- und Strauchbewuchs entlang des Schmad-
baches, der zusammen mit dem sich anschlieBenden B&-
schungsbereich eine ausgeprdgte naturrdumliche Begren-
zung darstellt, Fldchen flr das Erhalten von Bdumen und
Strduchern festgesetzt.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um ehemalige Acker-
fldchen mit Obstbdumen. Die noch vorhandenen Obstb&ume
sollten, soweit sie der Bauausfiihrung nicht hinderlich
sind, erhalten werden.

Um die StraBen r&dumlich 2zu fassen und zu gliedern sind
im Plan (Bl. 2) die Standorte der StraBenbidume zwingend
festgesetzt. Die Bdume werden von der Stadt gepflanzt
und mit den {ibrigen ErschlieBungskosten anteilig umge-
legt (nur die Bdume entlang der &ffentlichen StraBen).
Weiterhin sind auf Jjedem Grundstiick zusdtzlich bis zu 2
grofkronige Laubbdume zu pflanzen. Fiir die Reihenhaus-
grundstiicke sind im Bezug auf diese Regelung Ausnahmen
zugelassen. Fir sdmtliche Anpflanzungen sind einheimi-
sche und standortgerechte Arten zu verwenden.
Einfriedigungen entlang der &ffentlichen StraBen und
Wege sind einheitlich zu gestalten.

Die Bodenbeldge im Zufahrts- und Eingangsbereich sind in
Materialien auszufiilhren, die eine Regenwasserversicker-
ung zulassen (Rasenpflastersteine oder Kiesbett).

Die im Plan (Bl. 2) festgesetzten Stiitzmauern zur Her-
stellung des StraBenkdrpers, sind auf den Privatgrund-
stiicken zu dulden.

Private Stiitzmauern, die héher als 0,50 m sind, sind
gem. § 73 (1) LBO nur nach Abstimmung mit der Stadt zu-
ldssig. Bereits bestehende Stiitzmauern sind von dieser
Regelung ausgenommen.

Auffillungen und Abtragungen auf den Privatgrund-
stiicken sind so durchzufiihren, daB die gegebenen natiir-
lichen Geldndeverhdltnisse moéglichst wenig beeintrédch-
tigt werden. .

AT, LADRATSAMT WALDSHUT



VII. AUSSCHLUSS LUFTVERUNREINIGENDER BRENNSTOFFE

Bei starken Westwinden wird eine Durchliiftung des in
Nord-/Slidrichtung verlaufenden Wehratales behindert. Um
die Zunahme von Luftschadstoffen 2zu verhindern, diirfen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "BREIT" die
Brennstoffe Heizdl und Kohle nicht verwendet werden.

Flir Grundstiicke, die 2zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
des Bebauungsplanes "BREIT" bereits bebaut waren, sind
im Einzelfall Ausnahmen zulédssig.

Im Hinblick auf austauschbare Wetterlagen (Strahlungs-
arme Wetterlagen im Sommer, Inversionswetterlagen im
Winter) miissen die Emissionen durch Hausbrand so gering
wie méglich gehalten werden. AuBerdem sollen die bis-
herigen erfolgreichen Bemiihungen um Verminderung von
Luftschadstoffen im Wehratal weitergefiihrt werden. Das
gesamte Planungsgebiet ist bereits mit Gasleitungen ein-
schlieBlich HausanschluBleitungen versorgt.

VIII. REALISIERUNG

Eine Baulandumlegung hat im Planungsgebiet bereits
stattgefunden.

Die neuen Grundstiicke sind im Plan (Bl1.2) auf der
Grundlage des neuen Katasterplanes dargestellt.

Die Erschliefungsmafnahmen sind zum grdBten Teil reali-
siert.

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung ist Grundlage fiir
die Grenzregelung, ErschlieBung und die Ausiibung des
Allgemeinen Vorkaufsrechtes, sofern diese MaBnahmen im
Vollzug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

Lérrach, den 09.02.1993. ;7ABy,  Wehr, den 09.02.1993

Entwurf+Planfertigung “ q Der| Biirgermeister
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