Zusammeniassende Erkifrung nach § 10z BauGR
Stadt Wehr

Bebauungsplan und artlic
SBrennet-Areal Wehr - Teldl ”;“

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften , Brennet-Areal Wehr - Teil 1* sind mit ortsblicher
offentlicher Bekanntmachung am 24.01.2020 in Kraft getreten.

Nach § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen

1. Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und

2. wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan be-
ricksichtigt wurden

3. und Uber die Grinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

1. Umweltbelange

Zum Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr - Teil 1" wurden von der Stadt Wehr folgende umweltbezoge-
nen Stellungnahmen, die die maRgeblichen Umweltbelange untersuchten, eingeholt:

— Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr - Teil 1“, StadtLandFluss, Prof. Dr.
Kupfer, Nurtingen, 27.06.2017.

— Artenschutzfachliche Konflikteinschiatzung zum Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr - Tell
1%, Arbeitsgemeinschaft Gruppe fur 6kologische Gutachten Detzel & Matthaus, Stuttgart und
StadtLandFluss, Prof. Dr. Kupfer, Nurtingen, 08.07.2015.

— Verkehrsplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1, bren-
ner BERNARD ingenieure GmbH, 22.05.2019.

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1°, Dr-Ing.
Frank Dréscher, Technischer Umweltschutz, Tbingen, 12.06.2019.

Der Umweltbericht des Buros StadtLandFluss kommt zum Ergebnis, dass die Umsetzung der Planung fur
samtliche Schutzguter zu keinem Wertverlust gegenuber dem aktuellen Zustand fuhrt. Mit den im Um-
weltbericht vorgeschlagenen MalRnahmen soll eine Minimierung von Beeintrachtigungen und eine mog-
lichst umweltgerechte Gestaltung der Bebauung erreicht werden. Aufgrund der Vorbelastung innerhalb
des Plangebietes sind Ausgieichsmafnahmen nicht erforderlich.

Unter Berlcksichtigung der in der artenschutzrechtlichen Konflikteinschatzung dargelegten Bauzeitenbe-
schrankung werden keine Verbotstatbestande nach Bundesnaturschutzgesetz ausgelost.

Die schalltechnische Untersuchung des Biiros Dr.-Ing. Dréscher kommt zum Ergebnis, dass die maRgeb-
lichen Richtwerte hinsichtlich StraRenverkehrs- und Gewerbeldrm nicht Gberschritten werden. Somit ist
der Standort grundsatzlich geeignet, um die im Plangebiet vorgesehene Nutzung zu betreiben. Dennoch
mussen im weiteren Baugenehmigungsverfahren notwendige Nachweise zur Nachbarschaftsvertraglich-
keit auf Grundlage der konkreten Hochbauplanung gefuhrt werden.

2. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
a) Frohzeitige Unterrichtuna gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen und zu sichern, hat die Stadt Wehr erstmals am
19.05.2015 in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfah-
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rens gefasst. Urspringlich war vorgesehen, das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB - Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung - zu wahlen.

Nach der Durchfuhrung der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom
31.08.2015 bis einschlieRlich 18.09.2015 und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 06.08.2015 bis einschlieRlich 18.09.2015, wurde der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften verkleinert. Des Weiteren wurde am
25.06.2019 in offentlicher Sitzung durch den Gemeinderat beschlossen, das Bebauungsplanverfahren im
regularen Verfahren, d.h. ohne Anwendung des § 13 a BauGB weiterzufiihren.

Die Erkenntnisse aus der frihzeitigen Beteiligung sowie die sich durch die lange Projektlaufzeit ergeben-
den Anderungen sind in den Entwurf des Bebauungsplanes und der &rtlichen Bauvorschriften eingeflos-
sen.

b) Offentliche Auslequng gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Einholuna von Stellunanahmen von Behérden und
sonstigen Trager éffentlicher Belanae nach § 4 Abs. 2 BauGB

Nach Vorstellung und Billigung des Entwurfes des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften
.Brennet-Areal Wehr - Teil 1 wurde am 25.06.2019 in offentlicher Sitzung der Auslegungsbeschluss ge-
fasst.

Daraufhin fanden die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Einholung von Stellungnah-
men von Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 25.10.2019
bzw. 22.10.2018 bis zum 25.11.2019 statt. Von Seiten der Offentlichkeit sind zu diesem Verfahrensschritt
keine Stellungnahmen eingegangen.

Die nachfolgende Ubersicht gibt die Schwerpunkte der Anregungen von Seiten der Behérden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange und die entsprechenden Bewertungen wieder:

—  Der Anregung Anlagen fur Fremdwerbung in den 6rtlichen Bauvorschriften zu regeln wurde nicht
gefolgt, da in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen die stadtebauliche Steuerung vorgese-
hen ist und nicht die baugestalterische.

- Der konkrete Dachneigungsbereich (0-5°) fur Flachdacher wurde redaktionell erganzt.

- Der Begriff ,Gastronomie" wurde durch ,Schank- und Speisewirtschaften" ersetzt, da dieser so
nicht in der Baunutzungsverordnung vorgesehen ist.

— Die Anregung tote Einfriedungen explizit zu regeln wurde nicht umgesetzt, da die bestehenden
Festsetzungen ausreichend bestimmt sind.

—  Der zeichnerische Teil zum Bebauungsplan wurde graphisch eindeutiger gestaltet. Inhaltliche
Anderungen ergaben sich hierdurch nicht.

- Der Gewasserrandstreifen zur Wehra wurde nachrichtlich im zeichnerischen Teil aufgenommen.

- Die Anregung Emissionskontingente fest zu setzen wurde nicht beriicksichtigt, da im vorliegen-
den Schallgutachten bereits von einem ,worst-case-Szenario" ausgegangen wurde und somit die
schalltechnische Realisierbarkeit des Vorhabens nachgewiesen wurde.

- Sichtdreiecke im Bereich der Einfahrten in éffentliche StraRen wurde in den zeichnerischen Teil
als Hinweis aufgenommen.

— Der Anregung einen Linksabbiegestreifen fur die nérdliche Zufahrt vorzusehen wurde nicht nach-
gekommen, da dieser aus Grunden der Leistungsfahigkeit und aus Verkehrssicherheitsgriinden
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nicht erforderlich ist. Die Befahrbarkeit durch Sattelschlepper wurde fir alle Zufahrtsbereiche ge-
praft.

- Hinweise zum Gewerbekanal als Kulturdenkmal nach Denkmalschutzgesetz wurden in den Text-
teil des Bebauungsplanes aufgenommen.

— Der Anregung, Einzelhandelsnutzungen in den Obergeschossen auszuschlieRen, wurde nicht ge-
folgt, da dies weder stadtebaulich gewtinscht noch erforderlich ist. Fir kleinflachigen Einzelhan-
del wird kein weitergehender Steuerungsbedarf gesehen, zumal das Gebiet im zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt gelegen ist und eine Belebung des éffentlichen Platzes durch Einzelhan-
delsnutzungen durchaus gewiinscht ist.

Die vorgenannten Anregungen haben zu keinen Anderungen an der Planung gefuhrt, sodass in der 6f-
fentlichen Gemeinderatssitzung am 10.12.2019 die Satzungsbeschlisse zum Bebauungsplan und den
ortlichen Bauvorschriften gefasst werden konnten.

3. Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Nach der Schlieung der Textilproduktion der Firma Brennet GmbH im Jahr 2013 wurde der Gemeinderat
am 10.07.2013 ausfuhrlich Uber die damit verbundenen stadtebaulichen und finanziellen Folgen infor-
miert. Es bestand Einigkeit, dass fur diesen zentralen innerstadtischen Bereich eine Konversion von ge-
werblicher Nutzung hin zu innenstadt-kompatibler Einzelhandels- und Wohnnutzung erfolgen soll. Hierfur
wurde die Erarbeitung einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie beschlossen.

Anlasslich der Gemeinderatssitzung am 23.07.2013 wurde durch das Buro Baldauf Architekten und
Stadtplaner GmbH, Stuttgar, eine Alternativenpriifung und Machbarkeitsstudie fur das Areal vorgestellt.
Hierbei sind verschiedene Gewichtungen im Verhaltnis zwischen groRflachigem Handel, Wohnnutzung
und offentlichem Raum vorgestellt worden. Eine Aufwertung der Wehra als Aufenthalts- und Erholungs-
raum spielt in der Studie ebenso eine zentrale Rolle. Aufgrund der Tatsache, dass es sich beim vorlie-
genden Gebiet um eine Konversionsflache handelt, ist diese Planungsmaéglichkeit alternativios und for-
dert die stadtebauliche Entwicklung des Stadtzentrums der Stadt Wehr.

Wehr, den 27.01.2020

Michael Thater .
Burgermeister o,
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Stadt Wehr BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr - Teil 1¢ . i vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

1 Erfordernis der Plahaufstellung

Im Ortskern der Stadt Wehr befindet sich die gewerbliche Konversionsflache der
Textilfirma Brennet. Die Flache liegt zwischen der Wehra und der HauptstraBe
L 155 bzw. der Todtmooser StraBe, die durch den Ortskern flhren. Die ehemalige -
gewerbliche Nutzung pragt die stadtebauliche Struktur des Ortskerns sehr stark.
-Querverbindungen zur und Uber die Wehra hinweg sind in- diesem Bereich nicht
ausreichend vorhanden.

Um die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung des Bereiches zu lenken, wurden
eine Machbarkeitsstudie und ein Rahmenplan erarbeitet, in denen die gewlinschte
Art der Nachnutzung und die wiinschenswerten stadtebaulichen Strukturen defi-
niert werden. Zudem wurde fGr den Bereich ein Sanierungsgebiet férmlich. aus-
gewiesen. :

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die MaBnahmen der geplanten
stadtebaulichen Sanierung, der Machbarkeitsstudie und des Rahmenplans in ver-
bindliches Baurecht zu Uberfihren. Dabei soll Einzelhandel vor allem in den Be-
reichen Nahrungsmittel und Drogerie aus den bisher eher peripheren Lagen na-
her an die HauptverkehrsstraBe und den Ortskern herangebracht und somit eine
Belebung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches gewahrleistet wer-
den. '

2 “Verfahrensverlauf

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gemaB den oben
beschriebenen Zielen hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 19.05.2015 in 6f-
fentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens gefasst. Urspringlich war vorgesehen, das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung — zu wahlen,

Nach der Durchfithrung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB vom 31.08.2015 bis einschlieBlich 18.09.2015 und der Beteili-
gung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB vom 06.08.2015 bis einschlieBlich 18.09.2015, wurde der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften verkleinert.
Des Weiteren wurde am 25.06.2019 in offentlicher Sitzung durch den Gemeinde-
rat beschlossen, das Bebauungsplanverfahren nunmehr im regularen Verfahren,
d.h. ohne Anwendung des § 13a BauGB weiterzufthren.

Die nicht mehr innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Flachen werden zu ge-
gebener Zeit in separate, eigenstandige Bebauungsplanverfahren integriert.

Der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften tragt aktuell die Bezeichnung
~Brennet-Areal Wehr — Teil 1“. Der Name wurde im Planungsverlauf geandert. In
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Stadt Wehr BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1¢ ) vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

einigen Anlagen zum Bebauungsplan findet sich ggf. noch die urspriingliche Be-
zeichnung , Brennet-Areal — Teil 1%, gemeint ist dasselbe Verfahren.

3 Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse
. Landesentwicklungsplan |

GemaB Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg (LEP) liegt Wehr in
der .Randzone um den Verdichtungsraum Lérrach/Weil(/Basel) (LEP 2002, A8).
Darliber hinaus befindet sich Wehr im der Region Hochrhein-Bodensee im Mittel-
bereich Bad Sackingen (LEP 2002, A21).

GemaB der Planséatze 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des LEP sind fur Einzelhandels-
groBprojekte das Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot und
Beeintrachtigungsverbot zu beachten.

Die Vereinbarkeit der vorliegenden Einzelhandelsnutzung mit den Zielen der
Raumordnung, die durch die Plansatze im Landesentwicklungsplan verbindlich
festgelegt sind, ist in Hinblick auf die zuvor genannten Plansétze zu prifen.

Auf die gutachterliche Stellungnahme zur Priifung der Einhaltung der Ziele der
Raumordnung (Auswirkungs- und Sensitivitadtsanalyse Einzelhandelsansiedlung
auf dem Brennet-Areal, Stadt Wehr, imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Wehr,
Juni 2019) und das Kapitel 7 dieser Begriindung wird verwiesen.

Regionalplan
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000 - Strukturkarte

Nach dem Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000 — Strukturkarte liegt Wehr auf
der Landesentwicklungsachse Weil am Rhein — Lérrach — Schopfheim — Bad

Baldauf Architelien und Stadtplaner GmbH | ‘Geschéftsfinrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 28
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StadtWehr : BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1" vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften ¥

Séckingen — Waldshut-Tiengen. Das Doppelzentrum Weil am Rhein und Lérrach
bildet das nachstgelegene Oberzentrum und Schopfheim sowie Bad Séackingen
sind die nachstgelegenen Mittelzentren. Wehr selbst ist als Unterzentrum ausge-
wiesen. In der weiteren Umgebung befinden sich zudem das Mittelzentrum Rhein-
felden (Baden) am Rhein, das Unterzentrum Zell im Wiesental sowie die Kleinzen-
tren Rickenbach und Herrischried im Hotzenwald.

Der geltende Regionalplan enthélt im Plansatz 2.6.4 als nachrichtliche Ubernahme
Aussagen zur Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten. Diese nicht verbindli-
che Festlegung des Regionalplans geht tUber die Vorgaben des Landesentwick-
lungsplans nicht hinaus. Auch insoweit wird auf die gutachterliche Stellungnahme
der imakomm AKADEMIE GmbH und das Kapitel 7 dieser Begriindung verwiesen.
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Abbildung 2: Auszug aus der 8. Fortschrelbung des Flachennuizungsplanes der Stadt
Wehr, mit Plangebiet in Magenta

- Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wehr ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dargestelit.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan gema §8
Abs. 2 BauGB ist nicht gegeben. Daher ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes notwendig. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB.

Baldauf Architekten und Siadiplaner GmbH | Geschéftsilthrar: Prof. Dr. ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 4 von 28



Stadt Wehr BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1¢ vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und rtliche Bauvorschriften ‘
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Abbildung 3: Rechtsverbindliche Bebauungsplane mit Geltungsbereich des BP ,Bren-
net-Areal Wehr — Teil 1¢

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,In den Hofen® (vom 25.07.1983, zuletzt ge-
andert am 20.12.2000). Weiter ostlich, auf der gegeniiberliegenden Seite der
Wehra, liegen die Bebauungsplane ,Breitmatt-Niederwehr* und ,Breitmatt-
Klosterhof“. In die bestehenden Bebauungsplane wird nicht eingegriffen. Fur den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1*
liegen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane vor. Die Zuléssigkeit von Bau-
vorhaben richtete sich somit bisher nach § 34 BauGB.
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Stadt Wehr : BEGRUNDUNG
Bebauungsplanr,,Brennet-AreaI Wehr - Teil 1° vom 02.12.2019
Planungsrechtiiche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches |

Lage im Siedlungsraum, naturraumliche Lagebed'ingungen

Die Stadt Wehr liegt in der
Region Hochrhein-Bodensee
im Landkreis. Waldshut. Der
Kernort befindet sich etwa
finf bis sechs Kilometer
nérdlich des Hochrheins im
Wehratal unmittelbar am Aus-
tritt des Flusses Wehra aus
dem Schwarzwald. Die sid-
lich gelegenen Gemeindetei-
le Oflingen und Brennet lie-
@ LaRRACH 3 & gen am Rhein direkt an der .
bR ¢ Schweizer Grenze. Nordlich
- und o6stlich des Kernortes er-
hebt sich mit dem Hotzen-
wald der stidlichste Teil des
Schwarzwaldes, westlich da-
von liegt der Dinkelberg..

=@ SCHOPFHEIM

BASEL @ HHENFELDEN : sl _
. {SCHWELD) : @ aaci_slcx.mm

Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Brennet-Areal” stellt sich insgesamt
als flach dar, wobei das Gelande von Nordwest ca. 353 miNN, nach Siidost ca.
352 mUNN, abféllt. Den 6stlichen Rand des Plangebietes markiert die Béschung
der Wehra.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet umfasst fast ganzlich die bestehenden und derzeit leerstehenden
Produktionshallen der Brennet GmbH. Nur ein kleiner Teilbereich dieser Hallen,
ganz im Norden, befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches. Das Gesamt-
areal ist derzeit annahernd komplett versiegelt. Entlang der Wehra bildet die B6-
schungsoberkante die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches. Der im Bebau-
ungsplan festgesetzte parallel verlaufende Weg besteht zum gréBten. Teil bereits,
sodass keine Eingriffe in die Gehélzstrukturen an der Wehra vorgenommen wer-
den missen. Die siidliche Geltungsbereichsgrenze verlauft nérdlich der Gebaude .
-im Hammer“ entsprechend dem aktuellen Stand der StraBenplanung. In den
denkmalgeschiitzten Brennet-Park wird nicht eingegriffen. Innerhalb des Plange-
bietes verlauft der ebenfalls denkmalgeschitzte Gewerbekanal, der Wasser zur
Erzeugung von Energie in einem Wasserkraftwerk fihrt. :

Baldauf Architekten und Stadiplansy GmbH | Geschéafistlinrar: Prof. Dr, ing. Gerd Baldauf | Stuitgart Seite 6 von 28



Stadt Wehr

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr - Teil 1*

Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

2

Geltungsbereich

vom 02.12.2019

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Flurstlicke in Teilen oder ganz:

31
65/5

. 149/2
184/2
197
1971
197/4
197/6
197/7
207

- MaBgeblich flr die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebaulicher Rahmenplan - Gesamtareal

'
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== |
| Stadtebaulicher Rahmenplan, Baldauf
| Architekten und Stadtplaner GmbH,

| 2015

—

Nérdlich an den Ortskern der Stadt Wehr
grenzen zwei gewerbliche Flachen an, die
Papierfabrik Lenz sowie nérdlich davon
das ca. 5,3 ha groBe Areal der Textilfirma
Brennet. Die Flachen liegen zwischen dem
Gewasser der Wehra und der HauptstraBe
L155, die durch den Ortskern fuhrt. Die
groBflachige gewerbliche Nutzung pragt
die stadtebauliche Struktur des Ortskerns.
Querverbindungen zur Wehra und Uber
sie hinweg sind im Bereich der gewerbli-
chen Flachen nicht vorhanden. Lediglich
zwischen den zwei Betrieben existiert die
StorchenstraBe mit dem Storchensteg als
FuBgangerquerung Gber die Wehra. Die
ostlich der HauptstraBe gelegenen bauli-
chen Strukturen zwischen den gewerbli-
chen Bauten stehen sehr unvollstédndig im
Stadtgeflige. '

Im Rahmen eines ersten Sanierungspro-
gramms wurde die HauptstraBe umgestal-
tet und hier die Aufenthaltsqualitét bereits
gesteigert. In einem weiteren Sanierungs-
verfahren, das sich (ber die zwei Gewer-
beflachen erstreckt, soll dieser Impuls wei-
terentwickelt werden. Das Ziel der Sanie-
rung besteht in erster Linie darin, den

Baldauf Architekten und Stadtplaner GinbH | Geschaftsiiihrer: Prof. Dr. ing. Gerd Baldauf | Stittgart
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Stadt Wehr : BEGRUNDUNG-
Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1 vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

Méngéln und Defiziten entgegenzusteuern, die im Untersuchungsgebiet unter an-
derem aufgrund der im Ortskern befindlichen (iberwiegend leerstehenden Gewer-
beflachen, hoher Verkehrsbelastung, vernachléssigter Bausubstanz und hohen
Gestaltungs- und Strukturmangein (Nutzungskonfllkt Verkehrslarm, Wohnen) be-
reits deutlich erkennbar sind.

Um die zukunftige stadtebauliche Entwicklung der gewerblichen Flachen zu len-
ken, wurden eine Machbarkeitsstudie und ein Rahmenplan erarbeitet, in denen
die gewlinschte Art der Nachnutzung und stadtebauliche Strukturen definiert wer-
den. Danach ordnet sich der vorliegende Bebauungsplan in die folgende stadte-
bauliche Rahmenplanung ein:

Grundgerist der stadtebaulichen Idee bilden die in Ost-West-Richitung geplanten
Verbindungsachsen, welche die HauptstraBe mit der Wehra und dariber hinaus
vernetzen. Die von Baumen gesaumten StraBen uhd Wege dienen sowohl der Er-
schlieBung als auch als Strukturelement .des Gesamtbereichs. Die HauptstraBe,
der Weg an der Wehra und die Erganzung des FuBweges entlang des Gewerbe-
kanals gliedern die Bereiche in noch kleinere Einheiten und schaffen verschiede-
ne ldentitdten (z. B. EinkaufsstraBe, Spielflachen am Kanal, Wohnen an der
Wehra, etc.).

Das Brennet-Areal ist in insgesamt vier Teilbereiche gegliedert, die in verschiede-
nen, aufeinander aufbauenden Schritten entwickelt werden sollen. Der nordliche
Bereich bietet Flache flr generationengerechte, moderne Bauprojekte wie z. B.
einem Mehrgenerationenhaus, Mehrfamilienhausern entlang der Hauptstrae und
einem ruhiger gelegenen Wohnhof an der Wehra. Der Anschluss an die beste-
hende Infrastruktur, die Lage direkt am Fluss sowie die Nahe zum geplanten Ein-
zelhandelszentrum und der EinkaufsstraBe bilden hervorragende Voraussetzun-
gen flr einen stabilen Wohnstandort.

Im Anschluss daran, als Auftakt und Endpunkt des zentralen Versorgungsbe-
reichs entlang der HauptstraBe, sollen im zweiten Teilbereich (Bebauungsplan
~Brennet-Areal Wehr — Teil 1) ein Dienstleistungsstandort mit Gebauden an der
HauptstraBe sowie ein Einzelhandelszentrum mit insgesamt hoher Aufenthaltsqua-
litdt entstehen. Hierflr sollen die derzeit leerstehenden Produktionshallen der
Brennet GmbH zuriickgebaut werden, sodass Raum fir eine hochwertige neue
Entwicklung mit Platzfolgen vom Bahnhofsvorplatz bis zum Brennet-Areal ge-
schaffen werden kann. Durch den Erhalt des historischen Geb&udeensembles um
das Brennet-Museum kann der geplante zentrale Platz am Einzelhandelszentrum
besonders in Szene gesetzt werden. ' . '

Bezliglich der vorgesehenen Nutzung ist im zweiten Teilbereich das Ziel, ein Ein-
zelhandelsangebot vor allem in den Bereichen Nahrungsmittel und Drogerie zu
schaffen, das — verglichen mit den bisherigen eher peripheren Lagen nérdlich des
Plangebiets — néher an der HauptverkehrsstraBe und dem Ortskern liegt. Damit
soll der zentrale Versorgungsbereich, der seinen Schwerpunkt siidlich der Stor-
chenstraBe hat aber auch das Plangebiet selbst einschlieBt, belebt und in seiner
Versorgungsfunktion gesichert werden.

Des Weiteren sollen im zweiten Teilbereich — siidlich des vorliegenden Geltungs-.
bereiches — Teile der gewerblichen Flachen in gemischte Bauflachen umgenutzt
werden. Durch die Nahe zur Innenstadt und zum Fluss kdnnen so attraktive
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Mischquartiere mit Wohnnutzungen entstehen, die ihrerseits eine Belebung des
Ortszentrums zur Folge haben und durch die die Nachfrage nach Wohnbauland
im AuBenbereich gemindert werden kann. '

Das Gebaudeensemble aus Brennet-Museum und angrenzenden Gebduden be-
findet sich im dritten Teilbereich des Brennet-Areals und erfahrt lediglich eine
Neuordnung der Grin-/Freiflachen. Durch Umstrukturierung der bestehenden
Parkierung und Entwicklung von Griinflachen entsteht ein attraktiver Innenhof mit
hoher Aufenthaltsqualitat, der z. B. fir eine gastronomische Nutzung Vorausset-
zung ist. Ostlich davon werden offentliche Parkierungsflichen sowie Wehra-
begleitende Grunflachen angeboten. Ein neuer Steg lber den Fluss starkt die -
Verbindung beider Stadthélften.

In unmittelbarer Nédhe zum geplanten Spielplatz an der Wehra befindet sich im
vierten Teilbereich der derzeit nicht offentlich zugangliche Brennet-Park. Dieser
wird im Osten durch den Wehraweg und im Westen durch den Gewerbekanal be-
grenzt, welcher dort aufgeweitet und mit Sitz- und Treppenstufen zuganglich und
wahrnehmbar gemacht werden kann. Der Brennet-Park ist teilweise als denkmal-
geschiitzte Griinflache gelistet. In den geschutzten Bereich mit altem Baumbe-
stand soll nicht eingegriffen werden.

Die bestehenden Wohngeb&ude entlang der HauptstraBe werden durch zusatzli-
che Wohngebaude zu einer Blockrandbebauung mit einer angemessenen urba-
nen Dichte komplettiert und bilden somit eine angenehme Raumkante zum Bren-
net-Park. -

Plangebiet | STADTEBAULICHES KONZEPT _ - SZENARIEN UBERSICH
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zenarien-Ubersicht, Baldauf Architekten und Stadtplan

Im Zuge der Ausérbeitung. des stadtebaulichen Rahmenplans wurden verschie-
dene Szenarien zur Umnutzung des Areals erarbeitet. Eine Abwandlung der Vari-
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- ante 3, die im Rahmen der Befragung der Bevilkerung und der Grundstlckeigen-
timer favorisiert wurde, liegt nun dem vorliegenden Bebauungsplan zu Grunde.

Eine Alternativenprifung im Hinblick auf einen anderen Standort bzw. gegeniiber
einer Ansiedlung im AuBenbereich wurde nicht durchgefiihrt, da dies nicht.den
stadtebaulichen Zielen der Stadt Wehr entspricht und das Innenentwicklungspo-
tential offensiv genutzt werden soll. Ziel ist es vielmehr, den verbrauchernahen
Einzelhandel in der Stadt Wehr durch eine zentrumsnahe Neuansiedlung zu star-
ken und zugleich Bauflachen in Gewerbegebieten zu schonen.

Brennet-Areal Wehr - Teil 1

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht ein
modulares Konzept vor, das entsprechend
der Flachenverfiigbarkeit umgesetzt werden
kann. Da der Bereich der Fa. Brennet GmbH
bereits durch Betriebsaufgabe zur Verfu-
gung steht, soll in einem ersten Schritt fir
diesen Bereich der vorliegende Bebauungs-
plan nebst Ortlichen Bauvorschriften aufge-
stellt werden. Seit der Bearbeitung des stad-
tebaulichen Rahmenplans haben sich aller-
dings vor allem im Bereich der geplanten
Einzelhandelsflaichen umfassende Weiter-
entwicklungen ergeben. Die nach dem Vor-
entwurf des Bebauungsplanes bisher im
Geltungsbereich befindlichen Flachen im
1t bt Norden und Suden werden sowohl hinsicht-
Stadtebauliches Konzept Einzelhan- - | lich des stadtebaulichen Konzeptes als auch
delsnutzungen, Baldauf Architekten des_Bebauungsplanverfahrens in_nachgela-
und Stadtplaner GmbH, Dez. 2016 gerten Bearbeitungsschritten abgehandelt.

6 Ei'schlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung |,

Durch den Kernort Wehr verlaufen die LandesstraBen L 148 und L 155, Giber wel-
che die Stadt in nordlicher und 6stlicher Richtung direkt mit dem Hotzenwald ver-
bunden ist. Die L 148 fiihrt bis Todtmoos. Die L 155 ist angebunden an die Bun-
desstraBe B 518, welche in nordwestlicher Richtung nach Schopfheim und in
stdlicher Richtung zum Ortsteil Brennet fuhrt. Von hier gelangt man ber die B 34
nach Bad Sackingen und weiter entlang des Hochrheins. Von Schoptheim fiihrt
die B 317 weiter nach Lérrach. Die nachstgelegene Autobahn ist die A 98, welche
man in Lérrach erreicht und die ab Weil am Rhein in die A 5 Gbergeht. Von hier
gelangt man weiter nach Norden in Richtung Freiburg und nach Stden in Rich-
"tung Basel in der Schweiz. Die A 5 ist zudem Uber die B 34 und die A 861 bei
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Rheinfelden (Baden) zu erreichen. Durch die Uberregional verlaufende Autobahn
sowie die Bundes- und LandesstraBen besitzt die Stadt Wehr eine optimale Ver-
kehrsanbindung an das nahere und weitere Umfeld sowie eine gute Vernetzung
mit den nachstgelegenen Ober- und Mittelzentren.

Der Kernort Wehr verflgt tber keinen di-
rekten Bahnanschluss. Die Bahnstrecke
Basel — Singen entlang des Hochrheins
erreicht man im Ortsteil Brennet und die
Wiesentalstrecke Richtung Lorrach in
Schopfheim. Der Ortsteil Brennet und die
Stadt Schoptheim sind durch Busverbin-
dungen in einer Fahrtzeit von etwa 15 Mi-
nuten erreichbar

Richtung fichtung
Schaptheim Todimeas

I Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits mit den géngi-
gen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
“sowie Leitungssystemen erschlossen.

Auf dem ehemaligen Gelénde der Firma.
Brennet besteht eine Turbine zur Nutzung
der Wasserkraft des Gewerbekanals.

BRENNET Aveal

__ ‘f‘/ " Richlung

Bergalingen

Verkehrliche ErschlieBung der Stadt
Wehr, Baldauf Architekten und Stadt-
Wolaner GmbH. 2014

Richtung
Bad Sackingen

7 Gutachten / Untersuchungen / Umweltbericht

71 Einzelhandelsgutachten o
. Die Auswirkungs- und Sensitivitatsanalyse Einzelhandelsansiediungen auf dem
Brennet-Areal, Stadt Wehr der imakomm AKADEMIE GmbH von Juni 2019 hat er-

geben, dass durch die vorliegende Planung den grundlegenden Zielsetzungen

des Einzelhandelskonzeptes entsprochen wird und stadtebauliche sowie raum-
ordnerische Auswirkungen in Wehr und im weiteren Umland ausgeschlossen -

werden.

Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wehr
Das Plangebiet liegt bisher auf dem nérdlichen Grenzbereich des im stadtischen
Einzelhandelskonzept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches. Konkret
liegen die Stellplatzflachen teilweise innerhalb, die Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen auBerhalb des Versorgungsbereichs. Da jedoch eine Anbindung an die In-
nenstadt moglich ist und diese durch die Vorhaben im Plangebiet gestarkt werden
kann, wurde gutachterlich eine Abweichung vom urspringlich abgegrenzten zent-
" ralen Versorgungsbereich empfohlen. Daher wurde das Einzelhandelskonzept
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durch den beauftragten Gutachter schon im Jahr 2017 fortgeschrieben (,Innen-
stadtentwicklungskonzept 2.0) und wurden die Flachen des Plangebietes in den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wehr aufgenommen,. Eine férmliche Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts als stadtebauliches Entwicklungskonzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren. Ein
Widerspruch zu den strategischen Zielsetzungen ist auch bei alleiniger Betrach-
tung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2012 nicht er-
kennbar.

Bewertungsmodelle
Die Analyse untersucht zwei verschiedene Bewertungsmodelle hinsichtlich des
Beeintrachtigungsverbotes und des Kongruenzgebotes. Dem ersten Modell liegt
die Annahme zugrunde, dass die Anbieter Edeka, Lid!l und Mdiller ihre derzeit in
Wehr bestehenden Standorte an den Standort Brennet-Areal verlagern und an
den derzeitigen Standorten keine Nachnutzung mit dem entsprechenden Sorti-
ment stattfindet. Dem zweiten Modell liegt die Annahme zugrunde, dass sich ein
Lebensmittelvolisortimenter und ein Lebensmitteldiscounter am Standort Brennet-
- Areal ansiedeln und eine Weiternutzung der Altstandorte der Anbieter Edeka und
Lidi mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zusétzlich stattfindet. AuBer-
dem wird in diesem zweiten Modell angenommen, dass ein neuer Drogeriefach-
markt im Brennet-Areal entsteht und gleichzeitig der Anbieter Muller weiterhin in
der Innenstadt bestehen bleibt. '
Aufgrund der Planungshistorie, die urspriinglich einmal die Ansiediung eines Tex-
til-Werksverkaufs der Brennet vorsah, enthélt die Analyse auch eine Bewertung
der Auswirkungen eines Textilmarktes. Da mittlerweile der Bebauungsplan aller- .
dings kein Sondergebiet flr groBflachigen Einzelhandel mit dem Sortiment , Texti-
lien" mehr vorsieht und im ausgewiesenen Urbanen Gebiet § 11 Abs. 3 BauNVO
zur Anwendung kommt, hat diese Bewertung keine tragende Funktion mehr.
/
Integrationsgebot
- Das Integrationsgebot ist erfullt, da sich der Standort des Plangebietes in stadte-
baulich integrierter Lage befindet und direkt an die Innenstadt anschlieft. Im un-
mittelbaren Umfeld befindet sich auBerdem Wohnbebauung.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird unter Berlcksichtigung beider Bewertungsmodelle fir
alle Sortimentsbereiche eingehalten. Eine Uberschreitung liegt vor, wenn mehr als
30 % des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt
werden. Dieser Wert wird bei keiner der getroffenen Annahmen Uberschritten.

Beeintrachtigungsverbot

Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Nahversorgungsstrukturen der
Gesamtstadt Wehr tritt durch .die Planung nicht auf. Die Untersuchung bezieht
sich auf alle Sortimentsbereiche.

Empfehlung

Das Gesamtvorhaben ist laut Gutachten zu begriBen. Unter Berlicksichtigung
und Sicherung der untersuchten Sortimente und sortimentsbezogenen Verkaufs-
flachen koénnen stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen sowohl in
Wehr als auch im weiteren Umland ausgeschlossen sowie innerstadtische Stand-
ortlagen in Wehr stabilisiert und entwickelt werden.
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7.2

7.3

Aus gutachterlicher Sicht wird nicht mit einem Eintritt des zwelten Modelles ge-
rechnet, da flr dieses die notlgen Kaufkraftpotenziale in der Stadt fehlen. Zusatzli-
che Kaufkraft aus dem weiteren Umland kénne auch mit diesem Modell nicht ge-
bunden werden, sodass bei seinem Eintritt hur ein Verdrangungswettbewerb der
Anbieter in Wehr stattfinden wiirde.

Auf die Auswirkungs- und Sensitivitatsanalyse Einzelhandelsansiedlung auf dem
Brennet-Areal, Stadt Wehr der imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Wehr, Juni
2019 wird verwiesen. '

Fachplanensches Gutachten Teil Verkehr
Das Buro brenner BERNARD ingenieure GmbH hat die durch den Bebauungsplan

.ausgelost‘en Verkehre und die Auswirkungen auf das bestehende Straennetz un-

tersucht. Diese Ergebnisse dienten auch zur Ermittlung der verkehrlichen Schal-
lemissionen durch das Biiro Dr.-ing. Frank Droscher.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die vorliegende Planung keine ne-
gativen Auswirkungen auf das StraBennetz verursacht. Auf die detaillierten Ergeb-
nisse der verkehrsplanerischen Stellunghahme zum Bebauungsplan ,Brennet-
Areal — Teil 1%, brenner BERNARD ingenieure GmbH, Aalen, 22.05.2019 wird ver-
wiesen.

Schalltechnisches Gutachten
- Durch das Biro Dr.-ing. Frank Drdscher, Technischer Umweltschutz, Tubingen,

12.06.2019 wurde eine schalltechnische Prifung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit
den im Bebauungsplan zulassigen und angrenzenden Nutzungen durchgefuhrt
Das Gutachten kommt zusammenfassend, auszugsweise zu folgendem Ergebnis:

~Gewerbliche Schallimmissionen
Die Orientierungswerte der DIN.18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte der TA

Larm werden an den maBgeblich betroffenen Fassaden von bestehenden und geplanten -

schutzbediirftigen Nutzungen im Tag- und Nachizeitraum auf Grundlage typischer Nut-
zungsansétze fiir die im sonstigen Sondergebiet vorgesehenen Mérkte (groBfldchiger Ein-
zelhandel) und der voraussichtlich vorgesehenen Bebauung nicht (berschritten. Der
Standort ist damit grundsétziich geeignet, um die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
zu betreiben. Unmittelbar nérdlich der im urbanen Gebiet vorgesehenen Bebauung (Ge-
bdude 1) befindet sich ein Wehr mit Wasserkraftwerk und Maschinenhaus. Die Schal-
limmissionen des Wehrs mit Wasserkraftwerk und Maschinenhaus wurden in der vorliegen-
den Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren nicht erfasst. [...] Da bei Gewerbeldrm
die Richtwerte vor den Fenstern einzuhalten sind, ist in diesem Fall keine Konfliktbewalti-
gung durch Schallschutzfenster méglich. Das Wehr mit Wasserkraftwerk mit Maschinen-
haus befindet sich innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen im urbanen Gebiet,
sodass die Fliche zukiinftig auch (mit schutzbedirftigen Rdumen) {iberbaut werden kann.
Die Errichtung von Gebduden mit schutzbediirftigen Rdumen im urbanen Gebiet steht des-
halb unter dem Vorbehalt, dass die Anforderungen der TA Larm (erforderlicher Schall-
schutz gegeniiber dem Wehr mit Wasserkraftwerk und Maschinenhaus sowie den im sons-
tigen Sondergebiet geplanten Einkaufsmérkten etc.) erfillt sind. Der schalltechnische
Nachweis zur Nachbarschaftsvertrdglichkeit ist durch ein Schallgutachten im Baugenehmi-
gungsverfahren auf Grundlage der konkreten Planung zu flihren.
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StraBenverkehrsldrm

[...]

Da die hilfsweise herangezogenen Immtssmnsgrenzwerte fiir M/schgeb/ete im Bereich der
im Plangebiet vorgesehenen Baugrenzen nicht (iberschritten werden und lediglich inner-
halb der Baugrenzen eine Errichtung von schutzbediirftigen Nutzungen zuldssig sein wird,
sind keine zusétzlichen MaBnahmen zum Schutz gegen StraBenverkehrsldrm erforderlich.
In Kapitel 8.2 werden dennoch die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt, die fiir die
vorgesehenen schutzbedlirftigen Nutzungen den mindestens erforderlichen passiven
Schallschutz gegen StraBenverkehrs/drm definieren.

Die AuBenbauteile schutzbedtirftiger Aufenthaltsrdume sind ausrelchend gegen AuBenlarm
zu schlitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen gegen AuBenlérm) ist geméB DIN 4109 zu bemessen. Der Nachweis ist im .
Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen und richtet sich nach
den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauwerks. [...]

Innerhalb der in Anlage 5 (des Gutachtens) im Anhang gekennzeichneten Flachen mit
néchtlichen Beurteilungspegeln (iber 50 dB(A) sind zum Schutz vor Verkehrsldrm an Ge-
béudefassaden fiir Schiafréume geeignete Liiftungseinrichtungen (wie bspw. passive Au-
Bendurchlasselemente) vorzusehen, die den erforderlichen Mindestraumluftwechsel auch
bei-geschlossenen Fenstern ermdglichen. Dabei miissen die Anforderungen der Schall-

. ddmmung an die AuBenfassade geméB DIN 4109 weiterhin erfiillt werden. Der Nachweis ist
im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.”

Auf die detaillierten Ausfilhrungen in der schalltechnlschen Untersuchung wird
verwiesen.

7.4 Artenschutz

Die artenschutzfachliche Konflikteinschatzung der Arbeitsgemeinschaft Gruppe
far ékologische Gutachten Detzel & Matthaus, Stuttgart und StadtLandFiuss, Prof.
Dr. Kupfer, Nlrtingen vom 08.07.2015 hat ergeben, dass durch die vorliegende
Planung unter Beriicksichtigung der Bauzeitenbeschrankung keine Verbotstatbe-
stande gemaB Bundesnaturschutzgesetz ausgeldst werden. Auf die artenschutz-
fachliche Konflikteinschatzung wird verwiesen.

7.5 Umweltbericht .

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpri-
fung durchzufdhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen flr das
Vorhaben betroffen werden kénnen.

GemaB Anlage 1 des UVPG (Liste UVP-pflichtige Vorhaben) treffen im vorliegen-
den Fall die Nummern 18.6.2 (Bau eines Einkaufszentrums mit einer zulassigen
Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2) und 18.7.2 (Bau eines
Stadtebauprojektes) i. V. m. 18.8 zu. Somit ware eine , Allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalles® durchzufiihren, die Gberprift, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchgeflhrt werden muss. Die Umweltprifung in der Bauleitplanung gilt jedoch
als Tragerverfahren, die somit alle sonstigen Umweltpriifungen (Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem UVPG, Vertraglichkeitspriifung nach der FFH-RL, etc.)
abdeckt. Dies findet sich unter anderem in § 17 UVPG wieder. Nachdem auf das
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Al

. beschleunigte Verfahren gém. § 13a BauGB verzichtet wurde und eine Umwelt-

prifung durchgefihrt wird, ist eine zusatzliche Prufung nach UVPG demnach
nicht erforderlich.

Der Umweltbericht des Blros StadtLandFluss, Prof. Dr. Kupfer, Nurtingen,
27.06.2017 kommt zusammenfassend, auszugsweise zu folgendem Ergebnis:

»Die Umsetzung der Planung fihrt fir sdmtliche Schutzgiiter nicht zu einem Wertverlust ge-
geniiber dem aktuellen Zustand. Mit den vorgeschlagenen MaBnahmen soll eine Minimie-
rung von Beeintrdchtigungen und eine méglichst umweltgerechte Gestaltung der Bebau-
ung erreicht werden, Wéahrend der Bauphase sorgen VermeidungsmaBnahmen fir einen
Schutz von Boden, Grundwasser und angrenzenden Fldchen. Mit Hilfe von Grinfidchen
und Gehblzpflanzungen soll eine umweltgerechte und ansprechende Begriinung des Ge-
bietes erreicht werden. Méglichst viele Einzelbdume bleiben erhalten. Hinzu kommen ver-
sickerungsoffene Beldge, eine Entwésserung im Trennsystem sowie eine insektenfreundli-
che Beleuchtung. Auch eine Dachbegrinung wird empfohlen. Mithilfe einer
Bauzeitenbeschrankung wird ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Konflikten verhin-
dert.” :

Auf die detaillierten Ausflihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festset- |
zungen

Art der baulichen Nutzung

A1.1 MU - Urbanes Gebiet

Das urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von gewerblichen
Nutzungen. Dieser Gebietstypus repréasentiert, neben den sonstigen gemischten
Bauflachen des Mischgebiets und des Kerngebiets, die typische innerstéadtische
Lage. Das Urbane Gebiet bietet die Moglichkeit einer hohen Verdichtung und ei-
ner- (ungleichgewichtigen) Nutzungsmischung auf engstem Raum. Damit ist die-

ser Gebietstyp vorliegend am besten geeignet, das stadtebauliche Konzept fir die

Baufelder 1 und 2 - eine flexible Durchmischung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen mit Wohnungen bei geringem Anteil privater Freiflache und
dadurch bedingter hoher Verdichtung — umsetzen. Das Urbane Gebiet Gbernimmt
als Auftakt die Aufgabe des Ubergangs vom Bestand hin zu den geplanten nut-
zungsintensiven Einzelhandelsnutzungen und umrahmt als belebter Baustein aus
Wohnen und gewerblichen Nutzungen den neuen stadtischen Quartiersplatz.

Der Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung fur Urbane Gebiete wird hin-
sichtlich aligemein zul&ssiger Nutzungen unter § 6a Abs. 2 BauNVO unverandert
Ubernommen, da diese an diesem Standort stéadtebaulich grundsétzlich geeignet
und erwinscht sind. In den Baufeldern 1 und 2 sind entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept Einzelhandels- bzw. gastronomische Nutzungen angedacht,
die durch eine sekundéare Nutzung wie Wohnen oder Dienstleistungen komplet-

“tiert werden. Da der geplante Platz durch fuBlaufigen Kunden- und Besucherver-

kehr belebt werden soll, wird die Erdgeschossnutzung des Gebaudes 1, die direkt
an den Platz grenzt, auf Einzelhandel und Gastronomie beschrankt.
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Aufgrund der direkien Nachbarschaft zu den geplanten Einzelhandelsbetrieben,
mit dazugehdrigen Stellplatzanlagen, muss im nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren besonderes Augenmerk auf deren Vertraglichkeit mit einer
Wohnnutzung gelegt werden. Die Einhaltung der maBgeblichen Richtwerte, die im
Urbanen Gebiet tagsiiber hdher sind als bspw. in einem Mischgebiet, ist entspre-
chend nachzuweisen.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergni-
gungsstatten und Tankstellen) werden aufgrund ihrer Konflikitrachtigkeit an die-
sem innerstadtischen Standort ausgeschlossen,

Ziel und Zweck der vorliegenden Planung ist neben der Starkung des Einzelhan-
delsstandortes im Zentrum der Stadt Wehr die Realisierung von zentralem Woh-
‘nen und wohnvertraglichen Nutzungen. Vergnigungsstatten weisen in stadtebau-
licher Hinsicht zwei Seiten auf. Einerseits beleben Einrichtungen wie Tanzlokale
oder Diskotheken Stadtquartiere, andererseits kann eine Haufung von Vergni-
gungsstatten wie Spielhallen, Wettbiros oder Betrieben mit (berwiegend sexuel-
lem Charakter eine negative stadtebauliche Belastung durch Qualitatsverluste der
gewachsenen Strukturen und durch das oft minderwertige auBere Erscheinungs-
bild der Einrichtungen auslésen. Hinzu kommen haufig Immissionskonflikte, die
durch den néchtlichen oder publikumsintensiven Betrieb derartiger Einrichtungen
ausgeldst werden. Somit kann durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten ein
strading-down“-Effekt und ein maoglicher Attraktivitatsverlust sowohl des vorlie-
genden Plangebietes als auch des angrenzenden Stadizentrums verhindert wer-
den.

Tankstellen werden aufgrund der von ihnen ausgehenden Immissionen, die im
Plangebiet und der ndheren Umgebung nicht hinnehmbar sind, ausgeschlossen.
Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensiven Treibstoffen und oft mit
einer Tankstelle verbundener Waschanlage, die hohe Schallimmissionen hervor-
ruft, besteht ein sehr hohes Konfliktpotential mit den benachbarten und geplanten
Nutzungen. In ca. 500 m Entfernung befindet sich bereits eine Tankstelle, die den
Bedarf ausreichend abdeckt.

Der § 1 Abs. 5 BauNVO bietet die Grundlage, bestimmte Arten von Nutzungen —
im vorliegenden Fall Werbeanlagen fir Fremdwerbung als gewerbliche. Einrich-
tung — auszuschlieBen. Dies verhindert, dass wertvolle Innenbereichsflachen ent-
gegen der Zielsetzung fir minderwertige Nutzungen in Anspruch genommen
werden. Aufgrund der Werbewirksamkeit in zentraler stadtischer Lage und der
stadtbildpragenden Eigenschaften von Werbeanlagen ist es notwendig, restriktive
Festsetzungen zum Schutz der qualitativ hochwertigen stadtebaulichen Gestal-
tung des Plangebietes zu treffen. Insbesondere sollen sowohl der geplante Platz
zwischen den Baufeldern 1 und 2 als auch die Wohnbebauung auf der, gegen-
Uberliegenden Seite der HauptstraBe vor den Auswirkungen von Werbeanlagen
geschlitzt werden. Zulassig bleiben lediglich — nach naherer gestalterischer MaB-
gabe der ortlichen Bauvorschriften — Werbeanlagen an der Statte der Leistung, da
diese fur den Betrieb von Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzungen in gewis-
sem Umfang notwendig sind.

Im stdlichen Bereich des Baufeldes 1 wird das Urbane Gebiet Gber der offentli-
chen Verkehrsflache besonderer Zweckbestlmmung {estgesetzt, die das Ziel der
Realisierung von Arkaden unterstitzt.
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A1.2 SO - Sonstiges Sondergebiet — groflachiger Einzelhandel

Im westlichen Plangebiet bedarf es der Ausweisung eines Sonstigen Sonderge-
bietes, da die geplanten VerkaufsflachengréBen gemaB § 11 Abs. 2 Baunutzungs-
verordnung ausschlieBlich in ausdriicklich ausgewiesenen Sondergebieten oder
Kerngebieten zuldssig sind. Da der geplante Gebietscharakter im Planbereich
dem eines Kerngebietes nicht entspricht, wird im vorliegenden Fall ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel festgesetzt.
Darliber hinaus werden Festsetzungen zu den dazugehérigen Stellplatzen, Zu-
fahrten, Anlieferbereichen und anderen Nebenanlagen getroffen, die im direkten
Zusammenhang mit den Einzelhandelsnutzungen oder dem angrenzenden Urba-
nen Gebiet stehen.

Die vorgenommene Aufteilung in einzelne Teilgebiete dient der Gliederung des
Plangebietes und der eindeutigen Zuordnung von sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen. Durch die Kombination von Uberbaubaren Grundsticksflachen und
Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Verkaufsflachen wird sichergestellt,
dass in jedem Teilgebiet jeweils nur ein entsprechendes Vorhaben realisiert wer-
den kann und dass es nicht zu einer gebietsbezogenen Verkaufsflachenkontin-
gentierung kommt.

Im SO1 Lebensmittelvollsortimenter soll ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
entstehen, der neben Nahrungs- und Genussmitteln auch Waren im Bereich Ge-
'sundheit sowie sonstige Randsortimente anbieten kann, um die Versorgung der
Bevolkerung in integrierter stadtischer Lage zu gewahrleisten und die Einzelhan-
delssituation in Wehr zu starken. Um ein angemessenes Verhaltnis der Sorti-
mentszusammensetzung zu ermdglichen und negative raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungen auf Einzelhandelsstrukturen in Wehr selbst sowie
auf zentrale Einzelhandelsstrukturen in Umlandgemeinden zu vermeiden, wird die
Verkaufsflache insgesamt und die maximal mogliche Verkaufsfiiche nach Sorti-
menten durch Festsetzungen begrenzt. -

Das SO2 Drogeriemarkt soll die Entstehung eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebes in Form eines Drogeriemarktes auf dem Brennet-Areal ermdglichen. Dieser
Drogeriemarkt soll vor allem Waren im Bereich Gesundheit und Kérperpflege an-
bieten und Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstige Randsortimente ergan-
zend aufnehmen. '

Das SO3 Lebensmitteldiscounter soll das neue Angebot auf dem Brennet-Areal
komplettieren, um das Entwicklungspotential des Standortes zu nutzen und die-
sen in Verbindung mit der Innenstadt als Gesamtstandort zu stérken. Auch hier
soll der Schwerpunkt des Warenspektrums im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel liegen, jedoch in einem anderen Markt-/Verkaufskonzept angeboten werden.
Die Definition der Verkaufsflaiche dient der Bestimmtheit der einzelnen Festset-
zungen und lehnt sich an die einschlagige Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts an.

Fir alle drei Teilgebiete des SO wird die Zulassigkeit sonstiger (also Uber das Sor-
timent Gesundheit / Kérperpflege hinausgehender) zentrenrelevanter Sortimente
begrenzt. Die aufgeflhrten sonstigen zentrenrelevanten Randsortimente entspre-
chen der ,Wehrer Liste“ des Innenstadtentwicklungskonzeptes der Stadt Wehr
der imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen, Juli 2012. Durch die Festsetzung soll der

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéfisfiihrar: Prof, Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 17 von 28

iy
L 8

Wy |



Stadt Wehr

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr - Teil 1¢ vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften '

A2

Typus der jeweils zulassigen Einzelhandelsbetriebe gewahrt bleiben und sollen
negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf Einzelhandels-
strukturen in Wehr selbst sowie auf zentrale Einzelhandelsstrukturen in Umland-
gemeinden vermieden werden.

~ Notwendige Stellplatze zum Betrieb der Einzelhandelsnutzungen sollen im direk-

ten raumlichen Anschluss daran entstehen. Da die ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstlicksflachen dem Bau der Gebaude vorbehalten werden sollen, werden
Stellplaize und Zufahrten zum gréBten Teil auBerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflache festgesetzt. Das Verkehrskonzept sieht fur die ErschlieBung der Ein-
zelhandelsmarkte eine Zufahrt von der Todtmooser StraBe und eine sidliche Zu-
fahrt von der HauptstraBe / Im Hammer vor. Um einen reibungslosen -
Verkehrsablauf zu erméglichen, werden Zufahrtsbereiche zu den Stellplatzanla-
gen festgesetzt. Zusétzlich wird eine Zufahrt fir die Anlieferung der Einzelhan-
delsmérkte festgesetzt und die Anlieferung {lber die Stellplatzanlage ausge-

. schlossen, um sicherzustellen, dass die Anlieferung ausschlieBlich (ber den

rackwaértigen Bereich der Markte erfolgt. Tiefgaragen sind im gesamten Plange-
biet zulassig, dirfen aber mit ihrer Deckenunterkante die im Bebauungsplan fest-
gesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe nicht berschreiten, so dass ein Hervortre-
ten Uber das Gelandeniveau vermieden wird.

Auch im Sonstigen Sondergebiet werden Anlagen der Fremdwerbung ausge-
schlossen. Neben den bereits flr das Urbane Gebiet angefihrten Griinden stitzt
sich dies darauf, dass fur die geplanten Einzelhandelsmarkte sowieso im gewis-
sem Umfang Anlagen der Eigenwerbung typischerweise erforderlich sind, eine
UberméBige Haufung von Werbeanlagen aber verhindert und eine klare ,Adress-
bildung“ der Méarkte gestarkt werden soll. Zulassig bleiben lediglich die Werbean-
lagen der Méarkte selbst, die als Nebenanlagen einzustufen sind. Diese Werbean-
lagen werden auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf wenige
konkrete Standorte — jeweils beidseits der zwei Zufahrten — und zudem in ihrer
Héhe beschrankt. Hinzu treten Vorgaben der ortlichen Bauvorschriften, die die
Anzahl, die GréBe und das Erscheinungsbild von Werbeanlagen regeln.

MaB der baulichen Nutzung und Héhenlage

Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Héhe der baulichen Anlagen sowie der Hohenlage der baulichen Anlage geregelt.

A2.1 Grundflichenzahl

Die festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen den Obergrenzen des § 17
BauNVO fur Urbane Gebiete und Sondergebiete.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Gemas § 17 Abs. 1 BauNVO darf
allerdings ,auch wenn eine Geschossfléchenzahl oder eine Baumassenzahl nicht .
dargestellt oder festgesetzt wird“, die in der Vorschrift genannte Obergrenze nicht
Uberschritten werden. Aufgrund der Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe in -
Kombination mit der zulassigen Grundflichenzahl ist eine Uberschreitung der
Obergrenze der Geschossflachenzahl grundsatzlich méglich. Geht man von einer
lichten Raumhéhe von ca. 2,75 m fiir Wohnungsbau aus, kénnten im Urbanen
Gebiet 1 etwa vier Vollgeschosse errichtet werden. Je nach zukiinftiger Grund-
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sticksaufteilung, die im Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage nicht festge-
setzt werden kann, kénnte somit eine Geschossflachenzahl von Gber 3,0 (Ober-
grenze fiir Urbane Gebiete) erreicht werden. GeméB § 17 Abs. 2 BauNVO konnen
qie ~,Obergrenzen aus stddtebaulichen Griinden (berschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausge-
glichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden®. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage und der gewlinschten kompakten verdichteten Bauweise rund um
den neu entstehenden offentlichen Platz wird diese — wenn auch eher theoreti-
sche — Uberschreitungsméglichkeit zugelassen und in die Abwégung eingestellt.
Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist nicht zu
beflrchten, da durch architektonische MaBnahmen eine ausreichende Belichtung-
und Beliiftung des weitgehend freistehenden Gebaudes im Baufeld 1 sicherge-
stellt werden kann. Zudem kommt es insgesamt zu keiner iberméaBigen Verdich-
tung, da rund um die Baufelder des Urbanen Gebiets umfangreich &ffentliche Fla-
. chen oder private Stellplatzflichen angeordnet sind, die eine etwaige
“ Uberschreitung der Obergrenze im Baufeld selbst ausgleichen. Des Weiteren wird
sehr viel Wert auf die gestalterische Qualitat des Platzes sowie des Bereiches ent-
lang der Wehra gelegt, was den zukiinftigen Bewohnern und Beschéftigen am
Standort zu Gute kommt bzw. Zugange zu Naherholungsmaéglichkeiten erdffnet.

Flr Nebenanlagen, Stellplatze/Zufahrten und unterirdische bauliche Anlagen wird
gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass durch diese die zuléssige Grund-
flachenzahl bis zu einer GRZ-von 1,0 Uberschritten werden darf. Dies ist erforder-
lich, da das stadtebauliche Konzept auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen im Bauland nahezu durchgehend Stellplatzanlagen bzw. weitere
Nebenanlagen vorsieht, ohne die die erforderlichen Stellplatze nicht bereit gestellt
werden kénnten. Der damit einhergehende weitgehende Verzicht auf private
Granflachen (ausgenommen den Bereich des Pflanzgebots pz2) ist hinnehmbar.
Das Piangebiet ist bereits im Bestand nahezu vollstandig versiegelt. Im Vergleich
damit erfolgt eine Verbesserung, da durch die Festsetzungen A7.2 und 7.3 sowie
A8.1 und 8.2 sowohl eine weitgehende Begriinung von Dachflachen als auch eine
moglichst wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatzflachen bzw. eine An-
pflanzung von Baumen erreicht wird. Demnach sind auch nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt durch die mégliche Uberschreitung der Geschossflachenzahl
und die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 1,0 fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO, nicht zu befiirchten. Eine Verschlechterung des Umweltzustandes wird
hierzu nicht ausgeldst. Auf die Ausfihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

A.2.2 Hbhe der baulichen Anlagen

Die Vorgabe von/Mindesthéhen im Urbanen Gebiet ermaoglicht es, den geplanten
Platz stadtraumlich zu fassen. Die maximal zulassigen Héhen entsprechen dem
aktuellen Stand der Hochbauplanung und ermdglichen einen harmonischen stad-

. tebaulichen Ubergang von Bestandsgebieten zum Plangebiet. Die festgesetzte
Traufhdhe dient dazu die maximale Wandansicht entlang der Todtmooser StraBe-
und dem geplanten éffentlichen Platz zu regulieren.
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A3

A4

Da haustechnische 'Anlagen o0.4. stadtraumlich nicht so sehr in Augenschein fal-
len, durfen diese die zuléssigen Gebaudehdhen in begrenztem MaBe Uberschrei-
ten. )
Werbeanlagen sind sehr stadtbildpragend und sollen sich in das Gesamtbild der
Planung einfligen. Somit wird auch fir diese eine maximale Hohe festgesetzt.

A.2.3 Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von ErdgeschossrohfuBbodenhdhen ermdéglicht eine klare Defini-
tion der Eingangssituation in die geplanten Gebaude. Vor allem im Bereich des
Urbanen Gebietes mit dem neuen stadtischen Platz und den geplanten Arkaden
ist eine aufeinander abgestimmte Planung zur Belebung des neuen Stadtraumes
unabdingbar. Der Bebauungsplan gibt einen stadtebaulichen Rahmen vor, der
noch nicht sémtliche Unwéagbarkeiten der nachfolgenden Ausfihrungsplanungen
abbilden kann. Aus diesem Grund wird ein gewisser Spielraum eingeraumt, der
die zuklnftige Bebauung der Grundstiicke etwas flexibilisiert. Grundsétzlich soll
das gesamte Plangebiet weitgehend barriere- und schwellenfrei gestaltet werden,
sodass samtliche Nutzergruppen den Stadtraum 9rleben kénnen.

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes werden verschiedene Bauweise festgesetzt, was vor
allem die betrieblichen Anforderungen der geplanten Nutzungen widerspiegelt.

Im Bereich des Baufeldes 1 soll auch bei einer méglichen Grundsticksteilung ei-
ne geschlossene Gebaudeform entlang der Todtmooser StraBe entstehen und
diese im Zusammenspiel mit den Bestandsgebauden stadtebaulich lenken.

Aufgrund des relativ kleinen Baufensters im Baufeld 2 ist eine weitere Unterteilung
unwahrscheinlich, sodass hier die offene Bauweise festgesetzt wird.

Aufgrund der betrieblichen Anforderungen und Ablaufe im Einzelhandel wird im
Sonstigen Sondergebiet eine Abweichende Bauweise festgesetzt, die die Lan-

~ genbeschrankung von 50 m des § 22 Abs. 2 BauNVO authebt. Da die moglichen

Grundsticksaufteilungen heute noch nicht bekannt sind und eine durchgehende
zusammenhangende Bebauung Uber Grundstiicksgrenzen hinweg aus logisti-
schen und organisatorischen Griinden notwendig werden kann, wird eine Grenz-
bebauung im gesamten Sonstigen Sondergebiet zugelassen. -

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien ermdglicht eine klare Definition
des gewlinschten stadtebaulichen Bildes.

In den Urbanen Gebieten soll in den Bereichen, die vom &ffentlichen Raum abge-
wandt sind, etwas mehr Spielraum fir die Gebaudetiefe gegeben werden. Im
Gengensatz hierzu sollen aber durch die Baulinien die Fassade entlang der
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Todtmooser StraBe und die zum geplanten Platz hin orientierten Fassaden des
Baufeldes 2 die Offentlichen Raume stadtebaulich fassen. ;

Im Bereich des Baufeldes 1 sind zum Platz hin Arkaden gewiinscht, die durch die
Festsetzungen der Baugrenze flr Geschosse lber dem zweiten Vollgeschoss er-
méglicht werden. Im nérdlichen Bereich des Baufeldes 1 wird die Uberbauung -
des denkmalgeschitzten Wehrkanals grundsétzlich bauplanungsrechtlich zuge-
lassen. Die denkmalschutz- und wasserrechtliche Zulassigkeit einer Uberbauung
des Bereiches wird dem spéteren Baugenehmigungsverfahren Uberlassen. Flr
das stadtebauliche Konzept ist diese Uberbauung bzw. die damit einhergehende
Verlangerung des Gebaudes im Baufeld 1 nicht zwingend.

Fir die Einzelhandelsbetriebe wurde eine groéBere Flexibilitat eingeraumt, da die
Bebauung einem gewissen betrieblichen und logistischen Ablauf unterworfen ist.
Trotzdem soll im Bereich der Baufelder 3 und 4 eine klare Grenze fur Gebaude
gezogen werden, die im gekennzeichneten Bereich lediglich durch Auskragun-
gen, Vordacher oder AuBenverkaufsbereiche mit Sektionaltoren o.a. Gberschritten
werden darf. '

A4.1  Offene Stellplatze, Carports und Garagen

Im zentralen Bereich des Plangebietes, zwischen den geplanten Gebauden, wird
eine Flache flr Stellplatze vorgesehen, die die Stellplatzversorgung der Nutzun-
gen sicherstellen soll. Innerhalb der gesamten Flache sind offene Stellplatze
grundsatzlich zulassig, oberirdische Garagen aber unzulassig. Im Gegensatz da-
zu sollen die Ubrigen Flachen (d.h. die berbaubaren Grundstucksflachen, die An-
lieferbereiche und die Flachen mit Pflanzgeboten) von Stellplatzen freigehalten
werden. Lediglich im Bereich der Baufelder 1, 3 und 4 sieht die aktuelle Hochbau-
[Freianlagenplanung in geringem Umfang Stellplatze auch innerhalb der Baufens-
ter vor, was in den gekennzeichneten Bereichen zugelassen wird.

Die geplaﬁten Nutzungen im Plangebiet erfordern nicht zwingend ﬂberdachte
Stellplatze wie Carports oder Garagen. AuBerdem sind diese in dieser wichtigen
innerortlichen Lage unerwinscht, um ein klares stadiraumliches Bild zu erhalten.

Tiefgaragen beeintrachtigen das stadtebauliche Bild nicht, wenn sie bestimmten
Anforderungen entsprechen, die in der Festsetzung klar definiert werden. Dem-
entsprechend werden Tiefgaragen im gesamten Plangebiet zugelassen, wenn-
gleich ihre Errichtung unter den Einzelhandelsmarkten typischerweise nicht zu
erwarten ist. -

A4.2 Nebenanlagen

Abweichend von § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO werden auBerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen Nebenanlagen in Form von Gebauden grundséatzlich ausge-
schlossen. Dieser Ausschluss dient der Umsetzung eines klaren stadtebaulichen
Erscheinungsbildes. Neben den zuldssigen Einkaufswagenboxen, (berdachten
Fahrradabstellplatze und Mulleinhausungen ist ein weiterer Bedarf an baulichen
Nebenanlagen in Form von Gebauden aufgrund der geplanten Nutzungen auch
‘nicht gegeben.
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Ebenfalls abweichend von § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO dirfen Werbeanlagen auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (freistehende Werbeanlagen) auf-
grund ihrer bereits erwahnten stadtbildpragenden Erscheinung nur an stadtebau-
lich vertraglichen Standorten errichtet werden, die im zeichnerischen Teil konkret
verortet wurden.

A5 ~ Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zwéck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

A5.1 Offentliche StraBenverkehrsfliache

Die festgesetzte Flache wird als 6ffentliche StraBe festgesetzt, um die Erschlie-
Bung des Gebietes zu sichern. Damit wird die StraBe Im Hammer, die bisher nur
als private Werkszufahrt der Brennet existiert, erstmals eine 6ffentliche StraBe mit
Verbindung bis zur Wehra und zu der dort zukiinftig vorgesehenen FuBganger-
bricke. Fir die Entwicklung der weiteren Teilbereiche sudlich des jetzigen Plan-
gebiets ermdglicht die StraBe Im Hammer auch die &éffentliche ErschlieBung von
Norden aus. )

Das Baugesetzbuch bietet keine Rechtsgrundlage zur Festsetzung von StraBen-
aufteilungen, sodass diese nur als Hinweis aufgenommen werden kénnen.

A5.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: ,,Offentliche
Stellplatze”

Entlang der Todtmooser StraBe werden &ffentliche Stellplatze vorgesehen, die das
private Angebot an Stellpldtzen innerhalb des Urbanen Gebietes komplettieren.
Die Einrichtung einer mdglichen Bushaltestelle in direkter Nachbarschaft des ge-
planten Platzes und des Einzethandelsangebots erhoht die Attraktivitat der Nut-
zungen und fordert die Erreichbarkeit neben dem motorisierten Individualverkehr.

A5.3 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestlmmung ,Offentlicher
FuB- und Radverkehr

Die fuBlaufige ErschlieBung des Plangebietes ist ein wichtiger Baustein des stad-
tebaulichen Konzeptes. Neue Durchwegungen, die bisher aufgrund der groBen
Monostrukturen durch die gewerbliche Nutzung ausgeschlossen waren, werden
nun aufgebrochen und ermdglichen einen Briickenschlag auf die andere Seite der
Wehra, womit auch eine direkte Verbindung aus den &stlichen Stadtteilen gefér-
dert wird.

Die im-Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen unterstiitzen das geplante Ver-
kehrskonzept und gliedern die Flachen in unterschiedliche Teilbereiche, die mehr
oder weniger beschrankt werden. Der Weg entlang der Wehra mit zukinftiger
neuer Brickenverbindung in Richtung Osten soll ausschlieBlich dem FuB- und
Radverkehr vorbehalten sein. Der Bereich FB 2 dient der ErschlieBung von priva-
ten Stellplatzen und der Zufahrt zu den Anlieferbereichen der Einzelhandelsnut-
zungen. Aus diesem Grund wird die Querung der Flache raumlich beschrankt zu-
gelassen. Die geplante Anlieferung des Gebaudes im Baufeld 2 soll von Siiden
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A7

her erfolgen, sodass die Notwendigkeit besteht, im gekennzeichneten Bereich ei-
ne Be- und Entladezone zuzulassen.

A5.4 Ein- und Ausfahrten und Anschluss ahderer Flachen an die

Verkehrsflachen

Das Verkehrskonzept sieht aufgrund der Topographie und der bestehenden Ver-
kehrsanlagen nur bestimmte Bereiche zur Zufahrt mit PKW in das Gebiet vor. Die
noérdliche Zufahrt erfolgt von der Todtmooser StraBe aus und fuhrt in den zentra-
len Stellplatzbereich. Die slidliche Zufahrt erfolgt in Verlangerung der Schopfhei-
mer StraBe bzw. teilweise auf der nunmehr offentlichen StraBe Im Hammer.

Der Lieferverkehr soll ebenfalls nur an konkret verorteten Stellen stattfinden, um
diesen vom Individualverkehr raumlich zu trennen und ein hochwertiges Erschei-
nungsbild der Einzelhandelsmarkte bzw. der davor gelegenen Stellplatzflache zu
sichern. :

Grunflachen

- A6.1 OG - Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Eingriinung

Diese Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden und zum Teil als Biotope
geschiitzten Grinflachen entlang der Wehra.

Entlang des Anlieferbereichs der Einzelhandelsnutzungen wird eine Sicht- und /
oder Schallschutzwand vorgesehen, die die Einsehbarkeit von Osten beschrankt
und die Aufenthaltsqualitat des Wehraweges steigert. Des Weiteren kénnen somit
etwaige Immissionen zu Lasten der Wohnbauflachen 6stlich der Wehra gemindert
werden. !

Im stdlichen Bereich der offentlichen Griinflache (auerhalb von Biotopen) ist zu-

- klinftig ein neuer Steg flr FuB- und Radverkehr geplant, sodass hier die Errich-

tung baulicher Anlagen explizit zugelassen wird.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A7.1 Beseitigung von Niederschlagswasser / Dachdeckung

Das Wassérgesetz Baden-Wiirttemberg beinhaltet die Forderung, dass in geeig-
neten Fallen das Niederschlagswasser am Ort des Entstehens zu versickern oder
in ein ortsnahes Gewasser einzuleiten ist.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen
auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt abzuleiten. In Abstimmung
mit dem zusténdigen Amt kann das anfallende Niederschlagswasser auch in den
Wehrkanal oder in die Wehra abgeleitet werden. '
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A8

A7.2 Oberflachenbelag

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fir offene Stellplatze hat 6kologi-
sche Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen. Eine Ausnahme wird nur fir den Fall zugelassen,
‘dass bzw. insoweit eine vollstandige Versiegelung der Oberflache erforderlich ist,
um den Eintritt von Wasser in schadstoffbelastete Boden zu verhindern.

A7.3 Begrunung der Dacher

Far alle Flachdacher im Plangebiet — d.h. fir die Dachflachen im Sonstigen Son-
dergebiet und fir die Dacher von zulassigen Nebengebéuden (Einkaufswagenbo-
xen, Uberdachte Fahrradabstellplatze und Milleinhausungen) — wird eine extensi-
ve Dachbegrinung vorgeschrieben. Die Warmespeicherung des Substrates
verzogert Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen
der Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Be-
grinte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphéarischen Wasserkreislauf zurick und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieBen.

Werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie angebracht, die einen
Beitrag zur Nutzung regenerativer Energie erbringen, kann als Ausgleich auf eine
Dachbegrinung verzichtet werden. Somit wird dem Bauherren mehr Spielraum | .
bezlglich der Nutzung der Dachflachen erdffnet.

A7.4 AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche (weiBe) StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtak-
tive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden
durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw.
werden zur leichten Beute fur groBere Tiere. Durch gelbes Licht kann diese Beein-
trachtigung der Nachtinsektenfauna praktisch vollstandig vermieden werden, da
die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern

- A8.1 pb1 und 2 Pflanzbindung

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die -
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fiir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume und bestehenden Grinflachen sollen
zur Erflllung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer hohen dkologischen Wertigkeit

- geschutzt und erhalten werden.
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A8.2 Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flét:henversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbdume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stédtebaulichen Er-
scheinungsbild des Gebietes und zum anderen der Auflockerung der Bebauung,
der Ankniipfung an bestehende Begriinung und der Minimierung des Eingriffs in
den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung der Flache wird durch Baumpflanzungen entlang der Erschlie-
BungsstraBen entgegengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tra-

~gen diese Baume zur Sauerstoffproduktion bei. Stadtebaulich gliedern die Baume
den StraBenraum.

Pflanzzwang 2 (pz 2) - Eingriinung

Die Festsetzung gewahrleistet ein MindestmaB an Begriinung innerhalb des Plan-
gebietes und férdert damit die Aufenthaltsqualitat sowie die Entwicklung eines
qualitativ hochwertigen Stadtbildes.

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Begrﬁnuhg von Stellplatzen

Das Anpflanzen von Baumen wirkt dem Aufheizen der Stellplatzflachen entgegen.
Dadurch verbessert sich das Kleinklima. Des Weiteren gliedern diese die groBen
Parkierungsflachen.

Baidauf Architekten und Stadtpianer GmbH | Geschéafisiiihrer: Prof. Dr, Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 25 von 28

Crd



Stadt Wehr

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1* vom 02.12.2019
Planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften ’ N

B1

B2

B3

Begriindung zu den o6rtlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung / Dachform

Berticksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes wie-auch die nachbarlichen Belange.

Die zentrale Lage des Plangebietes macht eine gestalterische Regelung notwen-
dig.

B1.2 Fassadengestaltung / Materialien

Auch die Fassadengestaltung pragt das stadtebauliche Erscheinungsbild. Bei der
Auswahl wurde darauf geachtet, dass nur Materialien festgesetzt werden, die flr
die Region typisch sind.

Werbeanlagen

-Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-

gend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
Insbesondere der Bereich entlang der Todtmooser StraBe und der HauptstraBe
steht aufgrund seiner Werbewirksamkeit (Ortskern, stark befahrende Stra3e) unter
dem Druck, Werbeanlagen dort zu errichten. Daher ist diese Festsetzung notwen-
dig, um eine angemessene stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes im Orts-
kern zu erreichen. In Richtung Wehra sollen aus gestalterischen Griinden keine
Werbeanlagen errichtet werden.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation vor allem auch fir die Fauna ausgeschlos-
sen. '

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

' B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundstiicke untereinander nicht abschotten. Des Weiteren wird auf diese
Weise sichergestellt, dass das Lichtraumprofil frei bleibt und auch keine Mauer-
fundamente 0.4. den StraBenunterbau beeintrachtigen.

B3.2 Stitzmauern

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten kann es zur Gelandeabfangung zu
Stltzmauern in einer Hohe von Uber 2,0. m kommen. Um ein gefalligeres stadte-
bauliches Bild von Gelénd'esprt']ngen zu erzeugen, sollen Stiitzmauern tber 1,50
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B4

B5

B6

B7

m Hohe unterbrochen und zurilickversetzt werden. Die dann entstehende Stufe

kann als grinplanerisches Element genutzt und die Gestaltqualitat des Gebietes
erhoht werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser '

Das anfallende Niederschlagswasser soll gedrosselt abgefiihrt werden. Um.die
notwendigen Anlagen (Zisternen) zu bemessen, wurde diese Festsetzung aufge-
nommen.

AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine gréBtmogliche

_ Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitét sicherstellen.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-

.nungsfreileitungen eine gréBtmaogliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat si-

chergestellt werden. Eine oberirdische Fihrung von Energie-
Versorgungsleitungen wilrde die gestalterische Qualitit des Gebietes erheblich
beeintrachtigen und somit dem Planungsziel einer hochwertigen Nutzung wider-
sprechen.

Ordnungswidrigkeiten

Die Festsetzung dient im Sinne von §75 Abs. 3 Nr. 2 LBO der rechtsicheren Fest-

stellbarkeit etwaiger Ordnungswidrigkeiten sowie der Durchsetzung von BuBgel-
dern bei Zuwiderhandlung gegen die benannten, in den értlichen Bauvorschriften
getroffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers, hier die Stadt Wehr,
im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstdBen gegen die jeweiligen Vor-

schriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im Ermessen -

BEGRUNDUNG -

des Normgebers, ob und welche Vorschriften der oOrtlichen Bauvorschrift buB-

geldbewehrt werden.
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Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 30.450 m2 groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermafien:

Urbanes Gebiet ca. 4.876 m2 ca. 16,0 %
(inkl. Uberlagernder Flachen)

Sonstiges Sondergebiet ca. 19.831 m? ca. 651 %
Qﬁentliche Verkehrsflachen ca. 4.348 m2 ca. 14,3 %
Offentliche Grunflache ca. 1.392 m? ca. 4,6 %

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundsticke befinden sich nur teilweise in dffentlichem Eigentum. Bodenord-
nerische Mafinahmen oder Grundstlicksangelegenheiten werden auBerhalb der
Bebauungsplanverfahrens vertraglich geregelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird die Konversion des Brennet-Areals vollzogen. Auf
der Flache kann ein neues Zentrum fir eine hochwertige Nahversorgung entste-
hen, die die Versorgung der Bevdlkerung der Stadt Wehr sicherstellt.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kann zudem neuer innerstadti-
scher Wohnraum geschaffen werden, der in verschiedenen Formen umgesetzt
werden kann.

Wehr, den 10.12.2019

Michael Thater
Bdrgermeister

Baidauf Architeklen und Stadiplansr GmiH | Geschéftsilinrar: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stutigart Seite 28 von 28

~3

= |



