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fur
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Der Gemeinderat der Stadt Wehr hat am 15.03.2022 in 6ffentlicher Sitzung

den Bebauungsplan ,,Brennet-Areal Wehr - Teil 1“ - 1. Anderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

- BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147) geandert worden ist. ,

- BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

- PlanzV Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- GemO Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. S. 582), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020
(GBI. S. 1095, 1098).

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir den Bebauungsplan ,,Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ - 1.
Anderung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil vom 15.03.2022.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan ,,Brennet-Areal Wehr - Teil 1“ - 1. Anderung besteht aus

a) den zeichnerischen Festsetzungen im M 1: 1.000 vom 15.03.2022,
b) den planungsrechtlichen Festsetzungen vom 15.03.2022.

Beigeflgt ist die Begriindung vom 15.03.2022.



§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Wehr, den 16.03.2022

2=

Michael Thater,
Burgermeister
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1

Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der 6értlichen Bauvorschriften
~Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ vom 02.12.2019, rechtsverbindlich seit 24.01.2020,
legte die Stadt Wehr die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Grundlagen
fur die Konversion der zentralértlich gelegenen Flachen in einen Einzelhandels-
standort mit ergadnzenden Nutzungen. Erklartes Ziel dabei war die bisher peripher
liegenden Einzelhandelsnutzungen an die HauptverkehrsstraBe und den Ortskern
heranzubringen und somit die Belebung und Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereiches zu gewabhrleisten.

Mittlerweile wurden die Einzelhandelsbetriebe (Edeka Schmidts Markte, Drogerie
Muller und Lidl) genehmigt und befinden sich derzeit in Bau.

Im vorliegenden 1. Anderungsverfahren sollen die aktuellen Planungsstande fiir
die baulichen Entwicklungen entlang der Todtmooser StraBe berilcksichtigt und
entsprechend die Genehmigungslage (z. B. Bertcksichtigung von Befreiungen
von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Brennet-Areal
Wehr - Teil 1“) im Bebauungsplan Eingang finden.

Verfahrensverlauf

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gemaB den oben
beschriebenen Zielen hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 21.12.2021 in 6f-
fentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bebauungs-
plananderungsverfahrens gefasst.

Da das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maB § 13a BauGB durchgeflihrt wird, wird entsprechen den Vorgaben des § 13a
BauGB von den Verfahrensvereinfachungen Gebrauch gemacht (siehe hierzu
nachfolgend unter Kapitel 3).

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es bestimmter Voraussetzungen, die im Fol-
genden dargelegt werden:
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Stadt Wehr BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,,Brennet-Areal Wehr - Teil 1“ - 1. Anderung
Planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.03.2022 und értliche Bauvorschriften vom 02.12.2019

Nachweis der Zulédssigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB

1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren sollen die bisher rechtsverbindli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ an die
aktuellen Planungserfordernisse angepasst werden. Demnach werden hierdurch
die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir eine MaBnahme der Innenentwick-
lung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB gelegt.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur gewahit
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfliche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt: :

— weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

— 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der Betrachtung vorangestellt wird, dass es sich beim vorliegenden Verfahren um
die Anderung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes handelt, der im ,quali-
fizierten® umféanglichen Verfahren durchgefiihrt wurde. Im vorliegenden Verfahren
werden keine Anderungen an der zulassigen Grundflache vorgenommen, sodass
die Vorgaben des § 13a Abs. 1 S. 2 BauGB eingehalten werden.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

.Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen, ob
eine Umweltvertréglichkeitspriifung einschlieBlich der Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden muss.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich beim vorliegenden Verfahren um ein Bebau-
ungsplananderungsverfahren handelt, wird keine Notwendigkeit einer Umweltver-
traglichkeitsprifung / Vorpriifung des Einzelfalles gesehen. Im Rahmen der Auf-
stellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1*
wurden die Auswirkungen der Planung auf samtliche Umweltbelange im Rahmen
eines Umweltberichtes behandelt. Die nun vorgenommenen Anderungen fiihren
zu keinen weitergehenden Auswirkungen auf die Umweltbelange.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintréchtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.
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Stadt Wehr

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,,Brennet-Areal Wehr - Teil 1“ - 1. Anderung
Planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.03.2022 und 6rtliche Bauvorschriften vom 02.12.2019

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.

§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
abgesehen von:

— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind und

— der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

— Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht
beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert unter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sol-
che Eingriffe als Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB). Damit ist die Bilanzierung und Durch-
fihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.

Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Landesentwicklungsplan

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

GemaB der Plansatze 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, wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bren-
net-Areal Wehr — Teil 1“ bereits gepriift. Die vorliegende Anderung beinhaltet kei-
ne Anderungen, die sich auf raumordnerische Ziele auswirken.
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Stadt Wehr BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,,Brennet-Areal Wehr - Teil 1“ - 1. Anderung
Planungsrechtliche Festsetzungen vom 15.03.2022 und 6rtliche Bauvorschriften vom 02.12.2019

Regionalplan

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 — Lorrach — Schopfheim - Bad
Séckingen - Waldshut-Tiengen. Das Doppelzentrum Weil am Rhein und Lérrach
bildet das nachstgelegene Oberzentrum und Schopfheim sowie Bad Sackingen
sind die néchstgelegenen 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.

Die vorliegende Bebauungsplanénderung hat keine Auswirkungen auf die Vorga-
ben des Regionalplans Hochrhein-Bodensee.
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Abbildung 2: 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wehr fiir den Bereich
,Brennet-Areal Wehr - Teil 1*

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1°
wurde der Flachennutzungsplan der Stadt Wehr im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB geandert. Diese Anderung wurde mit Schreiben vom 07.01.2020
durch das Landratsamt Waldshut genehmigt und am 24.01.2020 o&ffentlich be-
kannt gemacht.

Die Anderungen im vorliegenden Bebauungsplanverfahren entspreéhen den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes, sodass das Entwicklungsgebot gemas
§ 8 Abs. 2 BauGB gegeben ist.
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Abbildung 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ vom
02.12.2019, i.K.g. 24.01.2020.

Das vorliegende Verfahren &ndert geméB den Erfordernissen der Planaufstellung
unter Ziffer 1 dieser Begriindung den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Bren-
net-Areal Wehr — Teil 1 vom 02.12.2019, in Kraft getreten am 24.01.2020. An den
ortlichen Bauvorschriften werden keine Anderungen vorgenommen sodass diese
unveréndert weiterbestehen.

5 | Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum, naturrdumliche Lagebedingungen

Die Stadt Wehr liegt in der Region Hochrhein-Bodensee im Landkreis Waldshut.
Der Kernort befindet sich etwa fiinf bis sechs Kilometer nérdlich des Hochrheins
im Wehratal unmittelbar am Austritt des Flusses Wehra aus dem Schwarzwald.
Die stdlich gelegenen Gemeindeteile Oflingen und Brennet liegen am Rhein di-
rekt an der Schweizer Grenze. Nérdlich und éstlich des Kernortes erhebt sich mit
dem Hotzenwald der stidlichste Teil des Schwarzwaldes, westlich davon liegt der
Dinkelberg.

Topographie

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes stellt sich als relativ
flach dar und wurde bereits den Erfordernissen der durch den Bebauungsplan
»Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ zugrundeliegenden Planung angepasst.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7 von 28



Stadt Wehr BEGRUNDUNG
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Bestehende Nutzung

Samtliche Gewerbehallen der ehem. Textilfabrik Brennet sowie der Gewerbekanal
wurden zurtuckgebaut. Das Plangebiet wird derzeit auf Grundlage der genehmig-
ten Vorhabenplanung der Einzelhandelsmarkte bebaut

Abbildung 4: Panorama der bestehenden Situation im Bereich des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1%, links: bestehender Edeka Schmidt’s Markt,
rechts: Gebaude Todtmooser StraBe Nr. 2, eigene Photographie, Stand 15.09.2021.

6 Stadtebauliches Konzept

Mit Schreiben des Landratsamtes Waldshut vom 02.07.2021 wurde die Bauge-
nehmigung far den Neubau des Lebensmittelmarktes, des Drogeriemarktes und
des Discounters, mit geringfugigen Befreiungen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1%, ausgesprochen. Mit dem Bau wur-
de bereits begonnen und entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Wehr.

Derzeit werden die Baugesuchsplane fur das Gebaude an der Ecke Todtmooser
StraBe / Im Hammer vorbereitet. Hier soll ein Arzte- und Geschéaftshaus entstehen,
das stellenweise gegen die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes verstdBt. Hierbei handelt es sich, durch die Uberschreitung der Baugren-
zen an der sudéstlichen Gebaudeecke um stadtebauliche Grundzige, weswegen
die vorliegende Bebauungsplananderung durchzufiihren ist. Der bisher schragt
geplante Verlauf der Erdgeschossfassade, wird unter Berucksichtigung der ge-
planten Arkaden, begradigt.

Das Nutzungskonzept entspricht den bisherigen und auch zukinftigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes und sieht gesundheitsaffine Nutzungen wie Apo-
theke, Sanitatshaus, Arztpraxen sowie Wohnungen vor.
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Abbildung 5: Vorentwurfsplanung Arzte- und Geschaftshaus, Miiller+Huber Architekturbiiro, Ober-

7.1

kirch, 24.08.2021.

Gutachten / Untersuchungen / Umweltbericht

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes und der 6rtlichen
Bauvorschriften ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ vom 02.12.2019, i.K.g. 24.01.2021
wurden eine Reihe von Gutachten und Untersuchungen angefertigt, um die Aus-
wirkungen der Planung auf die durch die Planung beriihrten Belange zu ermitteln.
Nachfolgend erfolgt ein Auszug daraus, der sich auf die damalige Planung be-
zieht, der jedoch auch fiir die vorliegende Bebauungsplananderung weiterhin Gil-
tigkeit besitzt. Durch die in diesem Verfahren vorgenommenen Anderungen am
Bebauungsplan ergeben sich keine neuen Betroffenheiten, die gutachterlich ge-
praft werden missten. Auf die Anlagen zum Bebauungsplan und den értlichen
Bauvorschriften ,,Brennet-Areal Wehr — Teil 1“ wird verwiesen.

Einzelhandelsgutachten

Die Auswirkungs- und Sensitivitdtsanalyse Einzelhandelsansiedlungen 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.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart
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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 Uberbaubaren Grundsticksfla-
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 ursprunglich abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereich empfohlen. Daher wurde das Einzelhandelskonzept
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, Lidl und Mdller 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
Lebensmittelvollsortimenter und ein Lebensmitteldiscounter am Standort Brennet-
Areal ansiedeln und eine Weiternutzung der Altstandorte der Anbieter Edeka und
Lidl mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zuséatzlich 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 urspringlich einmal die Ansiedlung 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 fir 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 erfillt, da sich der Standort des Plangebietes in stadte-
baulich integrierter Lage befindet und direkt an die Innenstadt anschlieBt. Im un-
mittelbaren Umfeld befindet sich auBerdem Wohnbebauung.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird unter Berlicksichtigung beider Bewertungsmodelle far
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 tberschritten.

Beeintrachtigungsverbot

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

Das Gesamtvorhaben ist laut Gutachten zu begriiBen. Unter. Beriicksichtigung
und Sicherung der untersuchten Sortimente und sortimentsbezogenen Verkaufs-
flachen kénnen stédtebauliche und raumordnerische Auswirkungen sowohl in
Wehr als auch im weiteren Umland ausgeschlossen sowie innerstadtische Stand-
ortlagen in Wehr stabilisiert und entwickelt werden.

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

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

7.2 Fachplanerisches Gutachten Teil Verkehr
Das Buro brenner BERNARD ingenieure GmbH hat die durch den Bebauungsplan
ausgelosten Verkehre und die Auswirkungen auf das bestehende StraBennetz 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 Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Brennet-
Areal — Teil 1“, brenner BERNARD ingenieure GmbH, Aalen, 22.05.2019 wird ver-
wiesen.

7.3 Schalltechnisches Gutachten
Durch das Biro Dr.-Ing. Frank Dréscher, Technischer Umweltschutz, Tibingen,
12.06.2019 wurde eine schalltechnische Prufung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit
den im Bebauungsplan zulassigen und angrenzenden Nutzungen durchgefiihrt.
Das Gutachten kommt zusammenfassend, auszugsweise zu folgendem Ergebnis:

»Gewerbliche Schallimmissionen

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte der TA
Léarm werden an den maBgeblich betroffenen Fassaden von bestehenden und geplanten
schutzbedlirftigen Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum auf Grundlage typischer Nut-
zungsansatze fur die im sonstigen Sondergebiet vorgesehenen Mérkte (groBfldchiger Ein-
zelhandel) und der voraussichtlich vorgesehenen Bebauung nicht (iberschritten. Der
Standort ist damit grundsétzlich geeignet, um die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
zu betreiben. Unmittelbar nérdlich der im urbanen Gebiet vorgesehenen Bebauung (Ge-
béude 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 Konfliktbewélti-
gung durch Schallschutzfenster méglich. Das Wehr mit Wasserkraftwerk mit Maschinen-
haus befindet sich innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldchen im urbanen Gebiet,
sodass die Fldche zukinftig auch (mit schutzbed(irftigen Rédumen) (iberbaut werden kann.
Die Errichtung von Gebéuden mit schutzbediirftigen Rdumen im urbanen Gebiet steht des-
halb unter dem Vorbehalt, dass die Anforderungen der TA L&rm (erforderlicher Schall-
schutz gegeniiber dem Wehr mit Wasserkraftwerk und Maschinenhaus sowie den im sons-
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7.4

1.5

tigen Sondergebiet geplanten Einkaufsmérkten etc.) erfillt sind. Der schalltechnische
Nachweis zur Nachbarschaftsvertraglichkeit ist durch ein Schallgutachten im Baugenehmi-
gungsverfahren auf Grundlage der konkreten Planung zu fiihren.

StraBenverkehrslarm

Ll

Da die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete im Bereich der
im Plangebiet vorgesehenen Baugrenzen nicht (berschritten werden und lediglich inner-
halb der Baugrenzen eine Errichtung von schutzbed(irftigen Nutzungen zuldssig sein wird,
sind keine zusétzlichen MaBnahmen zum Schutz gegen StraBenverkehrsldrm erforderlich.
In Kapitel 8.2 werden dennoch die Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt, die fiir die
vorgesehenen schutzbediirftigen Nutzungen den mindestens erforderlichen passiven
Schallschutz gegen StraBenverkehrslarm definieren.

Die AuBenbauteile schutzbedlirftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen AuBenldrm
zu schitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen gegen AuBenldrm) ist geméaB 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 Schlafrdiume geeignete Liftungseinrichtungen (wie bspw. passive Au-
Bendurchlasselemente) vorzusehen, die den erforderlichen Mindestraumiuftwechsel auch
bei geschlossenen Fenstern ermdglichen. Dabei miissen die Anforderungen der Schall-
ddmmung an die AuBenfassade geméaB DIN 4109 weiterhin erftillt werden. Der Nachweis ist
im Rahmen des baurechtl{chen Genehmigungsverfahrens zu erbringen. “

Auf die detaillierten Ausflihrungen in der schalltechnischen Untersuchung wird
verwiesen.

Artenschutz

Die artenschutzfachliche Konflikteinschatzung der Arbeitsgemeinschaft Gruppe
fur 6kologische Gutachten Detzel & Matthaus, Stuttgart und StadtLandFluss, Prof.
Dr. Kupfer, Nurtingen vom 08.07.2015 hat ergeben, dass durch die vorliegende
Planung unter Berlcksichtigung der Bauzeitenbeschrankung keine Verbotstatbe-
stande gemaB Bundesnaturschutzgesetz ausgeldst werden. Auf die artenschutz-
fachliche Konflikteinschatzung wird verwiesen.

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 durchzuflihren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung ermdglichen, ob und in
welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir 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 zuldssigen
Geschossflache von 1.200 m?2 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“ durchzuflihren, die Gberprift, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchgeflihrt werden muss. Die Umweltprifung in der Bauleitplanung gilt jedoch
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als Tragerverfahren, die somit alle sonstigen Umweltprifungen (Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nach dem UVPG, Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-RL, etc.)
abdeckt. Dies findet sich unter anderem in § 17 UVPG wieder. Nachdem auf das
beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB verzichtet wurde und eine Umwelt-
prufung durchgefihrt wird, ist eine zusatzliche Prifung nach UVPG demnach
nicht erforderlich.

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

»Die Umsetzung der Planung fihrt flir sémtliche Schutzgliter nicht zu einem Wertverlust ge-
gentber dem aktuellen Zustand. Mit den vorgeschlagenen MaBnahmen soll eine Minimie-
rung von Beeintrdchtigungen und eine méglichst umweltgerechte Gestaltung der Bebau-
ung erreicht werden. Wéhrend der Bauphase sorgen VermeidungsmaBnahmen fiir einen
Schutz von Boden, Grundwasser und angrenzenden Fldchen. Mit Hilfe von Griinflichen
und Gehélzpflanzungen soll eine umweltgerechte und ansprechende Begriinung des Ge-
bietes erreicht werden. Méglichst viele Einzelbdume bleiben erhalten. Hinzu kommen' ver-
sickerungsoffene Beldge, eine Entwédsserung im Trennsystem sowie eine insektenfreundli-
che Beleuchtung. Auch eine Dachbegrinung wird empfohlen. Mithilfe einer
Bauzeitenbeschrdnkung wird ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Konflikten verhin-
dert.”

Auf die detaillierten Ausfihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Begriundung 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 reprasentiert, neben den sonstigen gemischten
Bauflachen des Mischgebiets und des Kerngebiets, die typische innerstadtische
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 fiir die
Baufelder 1 und 2 - eine flexible Durchmischung von Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen mit Wohnungen bei geringem Anteil privater Freiflaiche und
dadurch bedingter hoher Verdichtung — umsetzen. Das Urbane Gebiet (ibernimmt
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 fiir Urbane Gebiete wird hin-
sichtlich allgemein zulassiger Nutzungen unter § 6a Abs. 2 BauNVO unverandert
Ubernommen, da diese an diesem Standort stadtebaulich grundsétzlich geeignet
und erwlnscht sind. In den Baufeldern 1 und 2 sind entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept Einzelhandels- bzw. gastronomische Nutzungen angedacht,
die durch eine sekundére Nutzung wie Wohnen oder Dienstleistungen komplet-
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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, Gastronomie und die tatsachlich geplante
Apotheke beschrankt.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu den geplanten Einzelhandelsbetrieben,
mit dazugehérigen 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 tagsiber héher sind als bspw. in einem Mischgebiet, ist entspre-
chend nachzuweisen.

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnu-
gungsstatten und Tankstellen) werden aufgrund ihrer Konflikttrachtigkeit 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. Vergnlgungsstétten 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, Wettblros oder Betrieben mit (iberwiegend sexuel-
lem Charakter eine negative stadtebauliche Belastung durch Qualitatsverluste der
gewachsenen Strukturen und durch das oft minderwertige duBere Erscheinungs-
bild der Einrichtungen auslésen. Hinzu kommen haufig Immissionskonflikte, die
durch den nachtlichen oder publikumsintensiven Betrieb derartiger Einrichtungen
ausgeldst werden. Somit kann durch den Ausschluss von Vergnligungsstatten ein
strading-down“-Effekt und ein mdglicher Attraktivitatsverlust sowohl des vorlie-
genden Plangebietes als auch des angrenzenden Stadtzentrums 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 fur 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
geschutzt werden. Zulassig bleiben lediglich — nach naherer gestalterischer MaB-
gabe der oértlichen Bauvorschriften — Werbeanlagen an der Stétte der Leistung, da
diese flr den Betrieb von Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzungen in gewis-
sem Umfang notwendig sind.
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Im stdlichen Bereich des Baufeldes 1 wird das Urbane Gebiet (iber der offentli-
chen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die das Ziel der
Realisierung von Arkaden unterstitzt.

Die aktuellen Planungen des Arzte- und Geschéftshauses haben gezeigt, dass ei-
ne Anpassung der Hohenlage notwendig ist, um die Geb&udeplanung in Einklang
mit der H6henlage des geplanten 6ffentlichen Platzes und der angrenzenden Nut-
zungen zu bringen. Hierbei wird die Hohenlage um 0,20 m herabgesetzt.

A1.2 SO - Sonstiges Sondergebiet — groBflachiger Einzelhandel

Im westlichen Plangebiet bedarf es der Ausweisung eines Sonstigen Sonderge-
bietes, da die geplanten VerkaufsflachengréBen geméaB § 11 Abs. 2 Baunutzungs-
verordnung ausschlieBlich in ausdricklich ausgewiesenen Sondergebieten oder
Kerngebieten zulassig 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.
Dartber hinaus werden Festsetzungen zu den dazugehodrigen 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 Grundstticksflichen 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 Verhéltnis 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 mégliche Verkaufsfliche nach Sorti-
menten durch Festsetzungen begrenzt.

Das SO2 Drogeriemarkt soll die Entstehung eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebes in Form eines Drogeriemarktes auf dem Brennet-Areal erméglichen. 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 starken. Auch hier
soll der Schwerpunkt des Warenspektrums im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel liegen, jedoch in einem anderen Markt-/Verkaufskonzept angeboten werden.
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Die Definition der Verkaufsflache dient der Bestimmtheit der einzelnen Festset-
zungen und lehnt sich an die einschlagige Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts an.

Fur 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
Typus der jeweils zuldssigen 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
Grundsticksflachen dem Bau der Gebaude vorbehalten werden sollen, werden
Stellplatze und Zufahrten zum gréBten Teil auBerhalb der GUberbaubaren Grund-
stlcksflache festgesetzt. Das Verkehrskonzept sieht fur die ErschlieBung der Ein-
zelhandelsmarkte eine Zufahrt von der Todtmooser StraBe und eine sudliche Zu-
fahrt von der HauptstraBe / Im Hammer vor. Um einen reibungslosen
Verkehrsablauf zu ermdglichen, werden Zufahrtsbereiche zu den Stellplatzanla-
gen festgesetzt. Zusatzlich wird eine Zufahrt fur die Anlieferung der Einzelhan-
delsmarkte festgesetzt und die Anlieferung Uber die Stellplatzanlage ausge-
schlossen, um sicherzustellen, dass die Anlieferung ausschlieBlich Uber den
rickwartigen Bereich der Markte erfolgt. Tiefgaragen sind im gesamten Plange-
biet zulassig, durfen aber mit inrer Deckenunterkante die im Bebauungsplan fest-
gesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe nicht Gberschreiten, so dass ein Hervortre-
ten Uber das Gelandeniveau vermieden wird.

Auch im Sonstigen Sondergebiet werden Anlagen der Fremdwerbung ausge-
schlossen. Neben den bereits flir das Urbane Gebiet angefuhrten Griinden stutzt
sich dies darauf, dass flr die geplanten Einzelhandelsmarkte sowieso im gewis-
sem Umfang Anlagen der Eigenwerbung typischerweise erforderlich sind, eine
UbermaBige Haufung von Werbeanlagen aber verhindert und eine klare ,Adress-
bildung“ der Markte gestarkt werden soll. Zulassig bleiben lediglich die Werbean-
lagen der Markte 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
Hohe beschrankt. Hinzu treten Vorgaben der 6rtlichen Bauvorschriften, die die
Anzahl, die GréBe und das Erscheinungsbild von Werbeanlagen regeln.

Im Bereich zwischen den festgesetzten Sonstigen Sondergebieten werden die
Abgrenzungen der einzelnen Sondergebiete untereinander angepasst. Dies dient
dem Nachvollzug der im Genehmigungsverfahren ausgesprochenen Befreiungen.
Hierdurch ergibt sich weder eine Veranderung der zuléssigen Verkaufsflachen-
groBen noch der Sortimente. Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung hin-
sichtlich Einzelhandel entstehen hierdurch nicht.
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A2 MaB der baulichen Nutzung und Héhenlage

Die Kubatur der Geb&aude wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Hohe der baulichen Anlagen sowie der Hohenlage der baulichen Anlage geregelt.

A2.1 Grundflachenzahl

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

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Geméan § 17 Abs. 1 BauNVO darf
allerdings ,auch wenn eine Geschossfldchenzahl oder eine Baumassenzahl nicht
dargestellt oder festgesetzt wird“, die in der Vorschrift genannte Obergrenze nicht
Uberschritten werden. Aufgrund der Festsetzung der maximalen Geb&udehéhe in
Kombination mit der zuldssigen Grundflachenzahl ist eine Uberschreitung der
Obergrenze der Geschossflachenzahl grundsétzlich méglich. Geht man von einer
lichten Raumhéhe von ca. 2,75 m flir Wohnungsbau aus, kénnten im Urbanen
Gebiet 1 etwa vier Vollgeschosse errichtet werden. Je nach zukinftiger Grund-
stucksauﬁellung, die im Bebauungsplan mangels Rechtsgrundlage nicht festge-
setzt werden kann, kénnte somit eine Geschossflachenzahl von Uber 3,0 (Ober-
grenze fur Urbane Gebiete) erreicht werden. GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen
die ,Obergrenzen aus stddtebaulichen Grinden (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 beeintrdchtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden“. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage und der gewlnschten kompakten verdichteten Bauweise rund um
den neu entstehenden 6ffentlichen Platz wird diese — wenn auch eher theoreti-
sche — Uberschreitungsméglichkeit zugelassen und in die Abwagung eingestellt.
Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist nicht zu
beflrchten, da durch architektonische MaBnahmen eine ausreichende Belichtung-
und Bellftung des weitgehend freistehenden Gebaudes im Baufeld 1 sicherge-
stellt werden kann. Zudem kommt es insgesamt zu keiner iberméBigen Verdich-
tung, da rund um die Baufelder des Urbanen Gebiets umfangreich éffentliche 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 zukinftigen Bewohnern und Beschaftigen am
Standort zu Gute kommt bzw. Zugange zu Naherholungsméglichkeiten eroffnet.

Fur Nebenanlagen, Stellplétze/Zufahrten und unterirdische bauliche Anlagen wird
gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass durch diese die zulassige Grund-
flachenzahl bis zu einer GRZ von 1,0 (iberschritten werden darf. Dies ist erforder-
lich, da das stadtebauliche Konzept auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Bauland nahezu durchgehend Stellplatzanlagen bzw. weitere
Nebenanlagen vorsieht, ohne die die erforderlichen Stellplatze nicht bereit gestellt
werden konnten. Der damit einhergehende weitgehende Verzicht auf private
Grunflachen (ausgenommen den Bereich des Pflanzgebots pz2) ist hinnehmbar.
Das Plangebiet 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
maglichst wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatzflichen bzw. eine An-
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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 fur Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO, nicht zu beflirchten. Eine Verschlechterung des Umweltzustandes wird
hierzu nicht ausgelést. Auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

A2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Vorgabe von Mindesthéhen im Urbanen Gebiet ermdglicht es, den geplanten
Platz stadtraumlich zu fassen. Die maximal zuldssigen Hohen entsprechen dem
aktuellen Stand der Hochbauplanung und ermdglichen einen harmonischen stad-
tebaulichen Ubergang von Bestandsgebieten zum Plangebiet. Die festgesetzte
Traufthdhe dient dazu die maximale Wandansicht entlang der Todtmooser StraBe
und dem geplanten 6ffentlichen Platz zu regulieren. Im Baufeld 1 (urbanes Gebiet)
liegt mittlerweile die konkrete Gebaudeplanung vor. Aufgrund der Anhebung der
EFH (siehe hierzu unter A2.2) ist auch eine Anpassung der maximal zulassigen
Traufhdhe notwendig, um das geplante Arzte- und Geschaftshaus realisieren zu
kénnen.

Da haustechnische Anlagen o0.a. stadtraumlich nicht so sehr in Augenschein fal-
len, diirfen diese die zulassigen Gebaudehdhen in begrenztem MaBe Uberschrei-
ten.

Werbeanlagen sind sehr stadtbildpragend und sollen. sich in das Gesamtbild der
Planung einfigen. Somit wird auch fur diese eine maximale Hohe festgesetzt.

A2.3 Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von ErdgeschossrohfuBbodenhdéhen erméglicht eine klare Defini-
tion der Eingangssituation in die geplanten Geb&aude. 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 samtliche Unwagbarkeiten der nachfolgenden Ausflihrungsplanungen
abbilden kann. Aus diesem- Grund wird ein gewisser Spielraum eingerdaumt, der
die zukunftige Bebauung der Grundstiicke etwas flexibilisiert. Grundsétzlich soll
das gesamte Plangebiet weitgehend barriere- und schwellenfrei gestaltet werden,
sodass samtliche Nutzergruppen den Stadtraum erleben kénnen.

Die aktuell geplanten ErdgeschossrohfuBbodenhdéhen weichen geringfigig von
den bisher im rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehenen Héhen ab. Die
bisher festgesetzte EFH wird von 565,0 miNN um+0,60 m angehoben. Eine An-
hebung der EFH war bisher nur um +/- 0,30 m in den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ,Brennet-Areal Wehr — Teil 1 vorgesehen. Durch die vorgenommene
Anderung lasst sich eine abgestimmte Hohenlage zwischen Tiefgarage, Erdge-
schoss der Gebaude und Platzhéhen realisieren.

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes werden verschiedene Bauweise festgesetzt, was vor
allem die betrieblichen Anforderungen der geplanten Nutzungen widerspiegelt.
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Im Bereich des Baufeldes 1 soll auch bei einer méglichen Grundstlicksteilung 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 Abléaufe im Einzelhandel wird im
Sonstigen Sondergebiet eine Abweichende Bauweise festgesetzt, die die Lan-
genbeschrankung von 50 m des § 22 Abs. 2 BauNVO aufhebt. Da die méglichen
Grundsticksaufteilungen heute noch nicht bekannt sind und eine durchgehende
zusammenhéangende Bebauung Uber Grundsticksgrenzen hinweg aus logisti-
schen und organisatorischen Grinden 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 gewunschten stadtebaulichen Bildes.

In den Urbanen Gebieten soll in den Bereichen, die vom 6ffentlichen Raum abge-
wandt sind, etwas mehr Spielraum fir die Gebaudetiefe gegeben werden. Im
Gengensatz hierzu sollen aber durch die Baulinien die Fassade entlang der
Todtmooser StraBe und die zum geplanten Platz hin orientierten Fassaden des
Baufeldes 2 die 6ffentlichen Raume stadtebaulich fassen.

Im Bereich des Baufeldes 1 sind zum Platz hin Arkaden gewtinscht, die durch die
Festsetzungen der Baugrenze flir Geschosse Uber dem zweiten Vollgeschoss er-
mdglicht werden. Im nérdlichen Bereich des Baufeldes 1 wird die Uberbauung
des denkmalgeschitzten Wehrkanals grundsatzlich bauplanungsrechtlich zuge-
lassen. Die denkmalschutz- und wasserrechtliche Zulassigkeit einer Uberbauung
des Bereiches wird dem spéateren Baugenehmigungsverfahren Gberlassen. Fir
das stadtebauliche Konzept ist diese Uberbauung bzw. die damit einhergehende
Verlangerung des Geb&udes im Baufeld 1 nicht zwingend.

Aufgrund der mittlerweile vorliegenden Gebaudeplanung werden im Baufeld 1 die
Baulinie und die Baugrenze ab dem 2. Vollgeschoss entsprechend angepasst.
Bisher war im stadtebaulichen Konzept eine schrag verlaufende Erdgeschossfas-
sade vorgesehen, die aufgrund der Nutzungsanforderungen und im Hinblick auf
Gebaudeflacheneffizienz nicht umgesetzt wird. Die Fassaden des Erdgeschosses
und der daruberliegenden Geschosse verlaufen parallel zueinander. Die ge-
winschten Arkaden kénnen somit in einer einheitlichen breite durchgéngig reali-
siert werden.

Far die Einzelhandelsbetriebe wurde eine groBere 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 fiir Gebaude
gezogen werden, die im gekennzeichneten Bereich lediglich durch Auskragun-
gen, Vordacher oder AuBenverkaufsbereiche mit Sektionaltoren 0.4. tiberschritten
werden darf.
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Entsprechend der Genehmigungslage wird im Bereich des SO 3 die Baugrenze
angepasst. Ein hervortretender Eingangsbereich ist in der Mitte des Lebensmittel-
vollsortimenters nicht mehr vorgesehen, sodass hier die Baugrenze geandert
wird. Im Gegenzug wird der genehmigte Vorbau in die Gberbaubare Grundsticks-
fliche integriert und der Bereich in dem die Uberschreitung der Baugrenze zulas-
sig ist angepasst. Hierdurch werden die stadtebaulichen Ziele des urspringlichen
Konzeptes nicht bertihrt.

A4.1  Offene Stellplatze, Carports und Garagen

Im zentralen Bereich des Plangebietes, zwischen den geplanten Geb&uden, 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 Uberbaubaren Grundsticksflachen, 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 geplanten Nutzungen im Plangebiet erfordern nicht zwingend Uberdachte
Stellplatze wie Carports oder Garagen. AuBerdem sind diese in dieser wichtigen
innerdrtlichen Lage unerwinscht, um ein klares stadtraumliches 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 Einzelhandelsmérkten typischerweise nicht zu
erwarten ist.

Im Bereich des Lebensmitteldiscounters wird die Flache fur Stellplatze entspre-
chend der Baugenehmigung angepasst. Hier ragen die Stellplatze, wie auch in
den Ubrigen Bereichen, in die Flachen die Uberdacht werden durfen.
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A4.2 Nebenanlagen

Abweichend von § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO werden auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen Nebenanlagen in Form von Geb&auden grundsatzlich 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 Geb&auden aufgrund der geplanten Nutzungen auch
nicht gegeben.

Ebenfalls abweichend von § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO durfen Werbeanlagen auBer-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (freistehende Werbeanlagen) auf-
grund ihrer bereits erwahnten stadtbildpragenden Erscheinung nur an stadtebau-
lich vertraglichen Standorten errichtet werden, die im zeichnerischen Teil konkret
verortet wurden.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweck-
bestimmung und Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen

A5.1  Offentliche StraBenverkehrsfliche

Die festgesetzte Flache wird als offentliche 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 zuklinftig vorgesehenen FuBgénger-
bricke. Fir die Entwicklung der weiteren Teilbereiche stdlich des jetzigen Plan-
gebiets ermdglicht die StraBe Im Hammer auch die 6ffentliche ErschlieBung von
Norden aus.

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

Die offentlichen StraBenverkehrsflichen werden im Bereich des Knotenpunktes
Todtmooser StraBe, Im Hammer, HauptstraBe und Schopfheimer StraBe entspre-
chend den aktuellen Anforderungen an die Ein- und Ausfahrsituation fiir Liefer-
fahrzeuge und die festgesetzten Flachen angepasst.

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

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

Aufgrund der Anpassung der Baulinie / Baugrenze entlang der Todtmooser StraBe
wurden auch entsprechende Anderungen am Flachenumfang der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung bzw. des urbanen Gebietes notwendig. Im
Norden des Baufeldes 1 war bisher eine Zufahrt zu Anlieferungszwecken vorge-
sehen. Diese findet auf Grundlage der aktuellen Planung nicht an dieser Stelle
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statt, sodass auch dies zu veranderten Abgrenzungen zwischen den einzelnen
Zweckbestimmungen der Verkehrsflachen fuhrt.

A5.3 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: ,,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 Bruckenschlag auf die andere Seite der
Wehra, womit auch eine direkte Verbindung aus den 6stlichen Stadtteilen gefor-
dert wird.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen unterstitzen das geplante Ver-
kehrskonzept und gliedern die Flachen in unterschiedliche Teilbereiche, die mehr
oder weniger beschrankt werden. Der Weg entlang der Wehra mit zukunftiger
neuer Bruckenverbindung 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 Stden
her erfolgen, sodass die Notwendigkeit besteht, im gekennzeichneten Bereich ei-
ne Be- und Entladezone zuzulassen.

Siehe hierzu vorangegangene Begrindung zu A5.2.

A5.4 Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer 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
nordliche Zufahrt erfolgt von der Todtmooser StraBe aus und fuhrt in den zentra-
len Stellplatzbereich. Die sudliche Zufahrt erfolgt in Verlangerung der Schopfhei-
mer StraBe bzw. teilweise auf der nunmehr 6ffentlichen 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.

Siehe hierzu vorangegangene Begrindung zu A5.2.

Grunflachen

A6.1 OG - Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Eingriinung

Diese Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden und zum Teil als Biotope
geschutzten Grunflachen 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 kbnnen somit
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etwaige Immissionen zu Lasten der Wohnbauflachen @stlich der Wehra gemindert
werden.

Im stdlichen Bereich der 6ffentlichen Grinflache (auBerhalb von Biotopen) ist zu-
kunftig ein neuer Steg fur 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 Wassergesetz Baden-Wirttemberg 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 Dachfldchen
auf den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt abzuleiten. In Abstimmung
mit dem zustéandigen Amt kann das anfallende Niederschlagswasser auch in den
Wehrkanal oder in die Wehra abgeleitet werden.

A7.2 Oberflichenbelag

Der Einsatz von wasserdurchléssigen Beldgen fir offene Stellplatze hat ékologi-
sche Grande. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur Grund-
wasserneubildung beitragen. Eine Ausnahme wird nur fur den Fall zugelassen,
dass bzw. insoweit eine vollstandige Versiegelung der Oberflache erforderlich ist,
um den Eintritt von Wasser in schadstoffbelastete Béden zu verhindern.

A7.3 Begriinung der Dacher

Fur alle Flachdécher im Plangebiet — d.h. fir die Dachflachen im Sonstigen Son-
dergebiet und fir die Dacher von zuldssigen Nebengebauden (Einkaufswagenbo-
xen, Uberdachte Fahrradabstellplatze und Mlleinhausungen) — wird eine extensi-
ve Dachbegrinung vorgeschrieben. Die Wéarmespeicherung des Substrates
verzogert Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen
der Dachflachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Be-
grunte Dacher speichern Niederschlagswasser, bringen einen Teil davon durch
Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen Wasserkreislauf zuriick 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
Dachbegriinung verzichtet werden. Somit wird dem Bauherren mehr Spielraum
bezuglich der Nutzung der Dachflachen eréffnet.
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A8

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 gréBere 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 fir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume und bestehenden Grinflachen sollen
zur Erflllung dieser Aufgabe und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit
geschutzt und erhalten werden.

An der nérdlichen Zufahrt in das Plangebiet waren auf der Slidseite drei Baume
mit einer Pflanzbindung belegt. Diese kdnnen aufgrund der baulichen Tatigkeiten
(Riuckbau Wehrkanal, Realisierung Gebaude und Zufahrt) nicht erhalten werden
und entfallen demnach im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

A8.2 Pflanzzwang

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

Pflanzzwang 1 (pz 1) - Einzelbaume

Die Pflanzfestsetzungen dienen zum einen dem positiven stadtebaulichen Er-
scheinungsbild des Gebietes und zum anderen der Auflockerung der Bebauung,
der Anknupfung an bestehende Begrinung 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.

Entlang der Todtmooser StraBe war die Pflanzung von vier Baumen vorgesehen.
Aufgrund von neuverlegten 20 kV und 1 kV-Erdkabeln ist dies nicht mehr méglich.
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Pflanzzwang 2 (pz 2) - Eingriinung

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

Pflanzzwang 3 (pz 3) - Begriinung von Stellplatzen

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

Parkierungsflachen.
9 Begrindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften
B1 AuBere Gestaltung der Gebaude

B1.1 Dachgestaltung / Dachform

BerUcksichtigt 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 fir
die Region typisch sind.

B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpréa-
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 StraBe) 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 lrritation vor allem auch fir die Fauna ausgeschlos-
sen.
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B3

B4

B5

B6

B7

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

B3.1 Einfriedungen

Die Festsetzung soll zu einem optisch offenen lebendigen StraBenraum beitragen
und die Grundsticke 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 Stiutzmauern

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten kann es zur Gelandeabfangung zu
Stitzmauern in einer Hohe von Uber 2,0 m kommen. Um ein gefélligeres stadte-
bauliches Bild von Gelandespriingen zu erzeugen, sollen Stitzmauern Uber 1,50
m Hohe unterbrochen und zurlckversetzt werden. Die dann entstehende Stufe
kann als grinplanerisches Element genutzt und die Gestaltqualitdt des Gebietes
erhéht werden.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
Niederschlagswasser

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

AuBenantennen

Die Festsetzung dient der Gestaltung des Gebietes und soll eine gréBtmdgliche
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sicherstellen.

Niederspannungsfreileitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll durch das Verbot von Niederspan-
nungsfreileitungen eine groBtmdgliche Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat si-
chergestellt  werden. Eine  oberirdische Fihrung  von Energie-
Versorgungsleitungen wirde die gestalterische Qualitat 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 6rtlichen Bauvorschriften
getroffenen Festsetzungen. Es ist Aufgabe des Normgebers, hier die Stadt Wehr,
im Einzelnen zu bestimmen, bei welchen VerstéBen gegen die jeweiligen Vor-
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11

12

schriften eine Ordnungswidrigkeit vorliegt. Dabei liegt es zunachst im Ermessen
des Normgebers, ob und welche Vorschriften der 6rtlichen Bauvorschrift buB-
geldbewehrt werden.

Flachenbilanz

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

Urbanes Gebiet ca.4.921 m?2 ca.16,0%
(inkl.  Uberlagernder

Flachen)

Sonstiges Sonderge- ca.19.831 m2 ca.65,1%
biet

Offentliche Verkehrs- ca.4.303m2 ca.14,3%
flachen

Offentliche  Grinfla- ca.1.392m2 ca. 46%
che

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstlicke befinden sich nur teilweise in 6ffentlichem Eigentum. Bodenord-
nerische MaBnahmen oder Grundstiicksangelegenheiten werden auBerhalb der
Bebauungsplanverfahrens vertraglich geregelt.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird die Konversion des Brennet-Areals vollzogen. Auf
der Flache kann ein neues Zentrum fiir eine hochwertige Nahversorgung entste-
hen, die die Versorgung der Bevolkerung 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.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird der Genehmigungsstand nach-
volizogen und die bauplanungsrechtlichen Grundlagen zum Bau des Arzte- und
Geschaftshauses gelegt.
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Wehr, den

Michael Thater
Burgermeister
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