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SATZUNG 003

Uber die Anderung der Bebauungspléne ,Am Hélzle* und ,Holzle I
der Stadt Wehr
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGL.I.S. 3316), i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBI.
S. 581), jeweils in der derzeit glltigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 22.07.2008 die Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Holzle/Holzle |1 als Satzung beschlossen.

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Am Hélzle* in der
Fassung der vom 30.12.1963 und der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes ,Hélzle 11* in
der Fassung vom 12.02.1970 sowie die Bebauungsvorschriften des Bebauungsplanes ,Am
Hélzle" in der Fassung vom 30.12.1963.

§2
Inhalt der Anderung

Fur folgende ganz oder teilweise betroffene Grundstiicke werden durch Ausweisung von tber-
baubaren Flachen neue oder zusatzliche Bebauungsméglichkeiten geschaffen:

Fist.Nr. 6717/33, 5161/1, 5160/2 (teilweise), 5160/4 (teilweise), 5231 (teilweise), 6717/18 (teil-
weise), 6894 (teilweise), und 7062 (teilweise). Fur das Grundstick Flst. Nr. 6865 wird die Gber-
baubare Flache erweitert. Die 6ffentliche Verkehrsflache Flst.Nr.6717/16 wird umgewandelt in
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (PrivaterschlieBung).

§3
Bestandteile der Bebauungsplanédnderung
Bestandteil der Bebauungsplananderung ist der zeichnerische Teil vom 22.07.2008 sowie die

Anderung der Bebauungsvorschriften vom 22.07.2008. Beigefugt ist die Erganzungsbegriin-
dung vom 22.07.2008.

§4
Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

We 23. Juli 2008

Thater
- Burgermeister -

B-131401.D0C
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BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,AM HOLZLE/HOLZLE I1“ vu7

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 22.07.2008

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Mit der im Januar 2007 in Kraft getretenen Baurechtsnovellierung wurde den Trégern der
kommunalen Planungshoheit ein Planungsinstrument fiir die Aktivierung innerértlicher
Bauflachenpotentiale an die Hand gegeben. Mit dem neu eingefiihrten ,beschleunigten-
Verfahren® nach § 13 a BauGB besteht nun die Méglichkeit, Planungen fiir die Innenent-
wicklung unter erheblichen Verfahrenserleichterungen durchzufiihren.

Die Zielrichtung ist, durch Nutzung der innerértlichen Potentiale den Druck auf die Aus-
weisung von Neubaugebieten im AuRenbereich zu mindern und somit die Umnutzung
von Landschaft zu Siedlungs- und Verkehrsflachen einzudammen.

Eine mégliche MaRnahme zur Erreichung dieser Zielsetzung ist die Nachverdichtung in
bestehenden Baugebieten. Insbesondere Wohnbaugebiete, die auf sehr alte Bebau-
ungspléne aus den 60er Jahren oder noch davor zurlickgehen, weisen haufig sehr groRe
Baugrundstiicke mit oftmals unverhéltnismaRig kleinen tberbaubaren Flachen auf.

Die Stadt Wehr hat mit den Gebieten ,Am Hoélzle“ und ,Hélzle II“ zwei solche Gebiete,
die Potential fur eine maRvolle Nachverdichtung aufweisen. Die Bebauungspléne stam-
men aus den Jahren 1962 und 1969 und gelten im wesentlichen bis zum heutigen Zeit-
punkt unveréandert.

Fur beide zusammenhéngende Gebiete wurde eine Bestandsaufnahme der heutigen
Siedlungsstruktur anhand des aktuellen Katasterplanes durchgefiihrt. Die so ermittelten
Freiflachen und Bauliicken wurden mit den Bebauungsplanfestsetzungen abgeglichen
und daraus die Vorschlage fur zusatzlich auszuweisende Bauflachen entwickelt.

Dabei wurden nur solche Flachen in die Anderung aufgenommen, auf denen tatséchlich
zusétzliche Bebauungsmaéglichkeiten entstehen, also ein neues Baugrundstiick abge-
grenzt werden kann.

Somit wurde im Baugebiet ,Am Hélzle/Hélzle II* ein Potential von insgesamt 10 zusétzli-
chen Baugrundstiicken ermittelt. Bei der im Gebiet zuldssigen 1-geschossigen Bauweise
im reinen Wohngebiet lassen sich hieraus in der Prognose etwa 15 Wohneinheiten flr
etwa 38 Einwohner ableiten. Dies entspricht in einem neu aufgestellten Bebauungsplan-
gebiet mit rund 0,6 ha Flache.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll diese verbesserte Grundstiicksnutzung er-
moglicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht sind dagegen keine Bedenken zu ermitteln.
Das ErschlieBungsnetz ist fur die zusatzliche Bebauung generell ausreichend dimensio-
niert.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll das innerértliche Potential im Bereich ,Am
Holzle/Holzle 11* durch Ausweisung von zuséatzlich zehn Bauplétzen genutzt und somit die
Innenentwicklung geférdert werden.

B-131403.D0C 1 ’
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BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,AM HOLZLE/HOLZLE II*

ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 22.07.2008

2 INHALT DER ANDERUNG

Auf folgenden Grundstiicken werden zusétzliche tberbaubare Flachen ausgewiesen:
Flst.Nr. 6717/33, 5161/1, 5160/2 (teilweise), 5160/4 (teilweise), 5231 (teilweise), 6717/18
(teilweise), 6894 (teilweise), und 7062 (teilweise). Auf dem Grundstiick Flst.Nr. 6865
wird zusétzlich die Uberbaubare Flache erweitert, um eine entsprechende Anregung des
Grundstickseigentimers im Rahmen der Planoffenlage zu berlicksichtigen. Auch diese
MaRnahme dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil auf der Grundlage eines aktu-
ellen Katasterplanes festgesetzt. Geplante Grundstiicksgrenzen werden dargestellt, die-
se sind jedoch nicht verbindlich. Weiterhin wird der Leitungsbestand eingetragen und er-
forderliche Leitungsrechte werden festgesetzt.

Die Festsetzungen im zeichnerischen Teil der Bebauungsplanénderung Uberlagern die
Bebauungsplane ,Am Hélzle* und ,Hélzle 11*. Die bisher glltige Planfassung wird aus-
schnittsweise als Anlage dargestellt. Mit Ausnahme der Flache FIst.Nr. 5231 gehéren die
Flachen zu den bereits ausgewiesenen Baugrundstiicken, auf denen der nicht Uberbau-
bare Anteil so groR ist, dass jeweils ein eigenstandiges Baugrundstiick abgeteilt werden
kénnte. Auf dem Flst.Nr. 5231 war bisher eine Verkehrsflache als Verbindung zum Zieg-
bachweg dargestellt, die aber nicht, auch nicht in dem als StraRengrundstiick ausge-
markten Abschnitt, realisiert wurde. Die Flache kann daher aufgehoben und bebaut wer-
den. Die ErschlieRung ist vom Ziegbachweg her gesichert und von Norden her wirde
gdfls. eine Stichstrale auf dem vorhandenen Wegegrundstiick Flst.Nr. 717/16 reichen.

Zur besseren Orientierung und Planlesbarkeit werden alle Anderungen in einem neuen
Lageplan dargestellt. Der Geltungsbereich der Anderung entspricht den farbig angeleg-
ten Planausschnitten (Deckblattern).

Uber die Einzelflachen hinaus wird im Bebauungsplan ,Am Hélzle* der Ausschluss von
Dachgaupen und Dachaufbauten sowie das Verbot der Belichtung Uber Dachfenster
aufgehoben. Der Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnraum dient allgemein einer bes-
seren Nutzung der Gebaudesubstanz und tragt damit auch zur Nachverdichtung bei. Im
Ubrigen ist diese Vorschrift durch erfolgte Befreiungen bereits weitgehend funktionslos
geworden. Es sind an mehreren Gebauden bereits Dachausbauten mit Gaupen oder
Wiederkehren vorgenommen worden.

ERSCHLIERUNG

In das GesamterschlieBungskonzept des Bebauungsplanes wird nicht eingegriffen. Mit
Ausnahme der Grundstticke Flst.Nr. 6717/33 und 5161/1 sind die Grundstlickszufahrten
Uber das bestehende Netz der ErschlieBungsstral’en ausreichend gesichert. Wo dies
nicht der Fall ist, ist die Zufahrt im Zuge der Grundstiicksteilung und Baugenehmigung
per Grunddienstbarkeit und Baulast zu sichern.

Generell gilt, dass alle Kosten der zur Realisierung zusatzlich entstehender Bebauungs-
mdglichkeiten noch erforderlichen ErschlieBungsmaRnahmen jeweils durch den Grund-
stiickseigentimer/Bauantragsteller zu tragen sind. Die MaRnahmen sind mit dem Bau-
amt der Stadt Wehr abzustimmen.

B-131403.00C 2 ’
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BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,AM HOLZLE/HOLZLE II*

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 22.07.2008

Es wurden Bedenken hinsichtlich der Verkehrsbelastung auf dem Ziegbachweg vorge-
tragen. Der Ziegbachweg sei als 1-spurige Sackgasse ohne Wendeméglichkeit schon fur
das derzeitige Verkehrsaufkommen nicht ausreichend. Eine weitere Verkehrszunahme
wirde die Probleme verscharfen.

Abwégung: Rettungsweg und Zufahrt sind prinzipiell auch bei einem einspurigen Wohn-
weg ohne Wendeanlage ausreichend. Derzeit sind acht Wohnhzuser durch den Zieg-
bachweg innerhalb des Plangebietes erschlossen. Durch die geplante Innenentwicklung
werden es bis zu drei Wohngeb&ude mehr sein. Die Verkehrssituation wird sich dadurch
nicht signifikant andern.

Allerdings sollte planerisch durch Beschréankung der Wohnungsanzahl abgesichert wer-
den, dass kein verdichteter Wohnungsbau mit héherer Verkehrserzeugung entstehen
kann. Eine entsprechende Festsetzung wird erganzt.

Ein Ausbau des Ziegbachweges mit breiterer Fahrbahn und Wendeanlage wiirde fiir die
Anlieger Beitragsfolgen auslésen, da die meisten Grundstiicke nérdlich des Ziegbach-
weges bisher noch keine ErschlieBungsbeitrége leisten mussten. Um solche Belastun-
gen zu vermeiden und weil die Notwendigkeit nicht als dringend eingestuft wird, soll kein
Ausbau erfolgen. Die neuen Baufenster erhalten dennoch einen auf 6,0 m vergréRerten
StralBenabstand, um bei einem kiinftigen Ausbau eine Verbreiterung der StraRe nicht zu
erschweren.

Das bisher als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesene Grundstiick Flst.Nr. 6717/16
wird in eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur privaten ErschlieBung der
hinterliegenden Grundstiicke umgewandelt.

FORSTLICHE BELANGE

Im Bereich des Grundstiicks Fist.Nr. 6717/38 grenzt die Anderungsfléache an das stadti-
sche Waldgrundstiick Flst.Nr. 6738. Das Waldgrundsttick ist eine steil nach Westen ab-
fallende Béschung, die ausschlieRlich mit Laubgehélzen bestockt ist. Sowohl vom west-
lich angrenzenden Gewerbegebiet wie auch im Ubrigen Baugebiet ,Am Hélzle" ist der
Waldabstand an vielen Stellen unterschritten. Aufgrund der Topographie und der Besto-
ckung wird eine Geféahrdung fur den Anderungsbereich nicht angenommen. Gegebenen-
falls sind aber eine Waldentwidmung und/oder forstliche MalRnahmen erforderlich.

Das Landratsamt Waldshut, Referat Forst, hat zum Waldabstand wie folgt Stellung ge-
nommen: Der Unterschreitung des Mindestwaldabstandes zum Gemeindewaldgrund-
stick Flst.Nr. 6738 wird zugestimmt, wenn im 30 — m Abstandsbereich der Wald nieder-
wichsig bewirtschaftet wird. Ergédnzend wird darauf hingewiesen, dass vor einer Bebau-
ung des Grundstucks Flst.Nr. 6717/33 noch ein Antrag auf Waldumwandlung gestellt
werden muss.

Abwégung: Die geforderte Bewirtschaftung wird durch die Stadt vorgenommen. Der
Umwandlungsantrag fur das Privatgrundstick ist durch den Eigentimer zu stellen.

B-131403.00C 3 ’
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BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,AM HOLZLE/HOLZLE |1

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 22.07.2008

5 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE (§ 1 (6) Nr. 7 BAUGB)

Die Bebauungsplananderung ist eine MaRnahme der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB. Mit der Bebauungsplananderung wird die Bebauungsméglichkeit fir Bau-
grundsticke innerhalb eines Baugebietes verbessert.

Fur Bebauungspléne der Innenentwicklung entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltpriifung sowie der Nachweis der naturschutzrechtlichen Kompensation. Die
durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und
zulassig.

Durch die Bebauungsplanénderung werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter.

Fur die zehn zusatzlich geplanten Baugrundstiicke wird die insgesamt maximal entste-
hende Grundfldche mit etwa 4.000 m? abgeschéatzt. Der Schwellenwert von 20.000 m?
gem. § 13a (1) BauGB wird damit deutlich unterschritten.

Landschafts- oder Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht
betroffen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB sind damit gegeben.

Das Landratsamt Waldshut, Referat Naturschutz, weist darauf hin, dass ein Einschlag in
den bestehenden Altholzbestand nur auRerhalb der Vogelbrutzeit maglich ist.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Am Holzle* vom
30.12.1963 und ,Hélzle 11“ vom 12.02.1970 bleiben von der Anderung unberiihrt und gultig.
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Gebiet ,Am Hoélzle/Hdlzle 11* ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darge-
stellt. Die Bebauungsplananderung wird aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

B-131403.D0C 4 ’
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BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,AM HOLZLE/HOLZLE II*

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 22.07.2008

8 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplanénderung werden die Grundziige der Bebauungspléne ,Am
Hélzle® und ,Hélzle II* nicht berlihrt. Die Bebauungsplanéanderung dient der Innenent-
wicklung. Die Anderung wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
durchgefiihrt. Der von der Anderung betroffenen Offentlichkeit und den Tragern &ffentli-
cher Belange wurde im Rahmen einer 1-monatigen 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aufgrund von Plananderungen wurde der gednderte Entwurf erneut eingeschrankt &f-
fentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung am 22.07.2008 gefasst.

aufgestellt:

Wetr. den 23, Juli 2008 LIt

4 -
THATER Till O. Fleischer

- Burgermeister- Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner

B-131403.D0C b ’
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