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Uber den Bebauungsplan

.GRORE ZELG Il TEIL 2“

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBL.I.S. 1509), i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), jeweils in der derzeit gultigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr in 6ffentlicher Sitzung am 16.04.2013 folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Giber den Bebauungsplan im Gebiet
,GroRRe Zelg“ ergibt sich aus dem Lageplan vom 16.04.2013.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung Uber den Bebauungsplan besteht aus:
1. Bebauungsvorschriften vom 16.04.2013.
2. Zeichnerischem Teil vom 16.04.2013.

Beigefugt ist die Begriindung mit Anlagen sowie der Gestaltungsplan, jeweils in der Fassung
vom 16.04.2013. Beigefugt ist ebenso der Umweltbericht.

§3

Inkrafttreten

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

Wehr, den 2 { Mai 2013
Al

Michael Thater,
Burgermeister
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STADT WEHR

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“

BEGRUNDUNG VOM 16.04.2013

1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG
Die Stadt Wehr beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das Gebiet ,Gro-
Re Zelg I1“. Das Gebiet mit etwa 7,0 ha Gesamtflache stellt den nérdlichen Abschluss der
Siedlungsentwicklung dar und soll in mehreren Abschnitten realisiert werden.

Das stadtebauliche Konzept wurde im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ermittelt und

ist Grundlage fur den Bebauungsplan. Im Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Bur-

ger und Trager o6ffentlicher Belange 2008 war die Gesamtflache von etwa 7 ha beinhaltet.
Danach wurde der Bebauungsplan auf den ersten Bauabschnitt (Teil 1) mit etwa 3,5 ha
begrenzt und das Verfahren nur fur diesen ersten Abschnitt mit dem Satzungsbeschluss
im Marz 2009 zu Ende gefuhrt.

Das Gebiet ,GroRRe Zelg II“ wurde im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes 2006 als Wohnbauentwicklungsflache aufgenommen und stellt den Entwicklungs-
schwerpunkt im Bereich Wohnen dar. Der Bebauungsplan wird aus den langerfristigen
stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde abgeleitet.

Das Gebiet ist eine bisher landwirtschaftlich genutzte Grinflache am nérdlichen Stadt-
rand. Die Stadt Wehr hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH als Er-

schlieBungstrager mit der Realisierung des Gebietes beauftragt. Die LBBW hat zwischen-

zeitlich auch die in den zweiten Bauabschnitt einbezogenen Grundsticke erworben.

Nach Fertigstellung der Erschlieung findet im Teil 1 des Baugebietes seit Mitte 2010 eine

rege Bautatigkeit statt. Das Baugebiet wird somit gut angenommen, wobei sich die Nach-
frage vor allem auf kleine Einzelhausgrundsticke konzentriert. Mit dem Grunderwerb im
2. ErschlieBungsabschnitt liegen nun die Voraussetzungen vor, entsprechend der Nach-
frage und dem Bedarf das Bebauungsplanverfahren fur den zweiten (westlichen) Teil des
Plangebietes weiterzufihren.

Die Einbindung des Gebietes in die ortliche Ver- und Entsorgung lasst sich mit vertretba-
rem Aufwand darstellen. Bei der ErschlieRung kénnen vorhandene Strukturen aufgenom-
men und fortgefuhrt werden.

Zwangspunkte ergeben sich im Wesentlichen aus der Topographie und dem getatigten
Grunderwerb, aus dem heraus die Umrissgrenze fir die Bauabschnittsbildung abgeleitet
ist, womit auch eine gewisse Vorgabe flr das ErschlieBungskonzept verbunden ist.

Die Flache steigt nach Westen deutlich an, hat aber im mittleren und &stlichen Teil nur re-

lativ wenig Neigung und weist insgesamt gute Voraussetzungen fur die Erschliefung und
Bebauung auf.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-

voraussetzungen fir die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes geschaffen werden.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 16.04.2013

2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wehr ist das Plangebiet als Wohnbauflache darge-
stellt. Dementsprechend wird die Gebietsausweisung als Allgemeines Wohngebiet im Be-
bauungsplan vorgenommen, wobei die Zuordnung bedarfsgerecht und an die Nutzungs-
strukturen in der Umgebung angepasst ist.

Der Bebauungsplan wird daher gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2.2 Regionalplan

Aussagen des Regionalplanes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwar auRerhalb der ausgewiesenen Siedlungs-
flachen. Der Regionalverband hat jedoch im Rahmen der FNP-Fortschreibung 2006 der
Ausweisung des Gebietes zugestimmt.

Wehr ist als Unterzentrum innerhalb der Entwicklungsachse Bad Sackingen - Schopfheim
ausgewiesen. In der regionalen Siedlungsstruktur sind der Stadt Wehr Schwerpunkte im
Bereich Siedlung und Gewerbe zugewiesen.

VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Stadt Wehr hat am 22.07.2008 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen,
fur den Bereich ,Grofe Zelg II“ (Gesamtgebiet) einen Bebauungsplan aufzustellen und ei-
ne frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufuhren.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger fand in Form einer Planauflage vom 13.10.2008 bis
zum 30.10.2008 statt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden parallel in die Planung ein-
geschaltet.

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 11.12.2012 den vorliegenden Entwurf ge-
billigt und dessen o6ffentliche Auslegung beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung fand in
der Zeit vom 02.01.2013 bis einschlieBlich 01.02.2013 statt.

Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 16.04.2013
gefasst.

B-142004.docx 2 ’ g
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“

STADT WEHR

BEGRUNDUNG VOM 16.04.2013

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

0

N

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil. Der
Geltungsbereich schlielt randlich im Studen an bebaute Bereiche an, im Norden und

Nordwesten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Nordosten ergibt sich die Ab-
grenzung durch die Grenzen der in den ersten Bauabschnitt einbezogenen Grundstucke.

Das Gelande fallt westlich der ErschlieBungsstralRe stark von West nach Ost und ist im
ostlichen Teil schwach geneigt. Die Hohenlage liegt zwischen 394 m 4. NN und 381 m 0.
NN. Die Gesamtflache des Planbereiches betragt etwa 1,05 ha.

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. |Flichenbezeichnung ha (ca.) |% (ca.)
1 | Baugrundstuckflachen WA 0,69 66
Offentliche Verkehrsflachen ErschlieRung incl. StraRenplétze 0,15 14
3 | Grunflachen / Ausgleichsflachen / Wege 0,21 20
4 | Gesamtflache 1,05 100
Anz | Gebdudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
14 | Einzelhauser - 21 53
14 | Gebaude 21 53

Bruttobauland WA: 0,84 ha
Nettobauland WA: 0,69 ha
Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 63 P / ha
Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: ca. 493 gm
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 16.04.2013
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Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache 1,05 ha
Abzgl. Griin- und Ausgleichsflachen - 0,21 ha
Abzgl. 6ff. Verkehrsflachen -0.,15 ha

Nettobaugrundsticksflache 0,69 ha

0,69 ha Wohnbauflache x 0.40 GRZ x 1,5 (Anrechnung) bis

max. 0,6 = 0,41 ha Gesamtversiegelung 0,41 ha
zzgl. Flachen offentliche ErschlieRung 0,56 ha
Summe versiegelbare Flache 0,56 ha

4.3 BODENVERHALTNISSE

Im Plangebiet liegen gering wasserdurchlassige Lehmbdden vor. Augenscheinliches
Merkmal ist ein ausgepragtes Netz von Entwasserungsgraben. Ein Teil des Oberflachen-
wassers lauft derzeit in einem offenen Graben Richtung Industriestraf3e zur Wehra.

Die naheren Einzelheiten sind dem Geotechnischen Bericht zur ErschlieBung des Wohn-
gebietes ,GroRRe Zelg I vom 09.12.2008 zu entnehmen, welcher dem Bebauungsplan
beigeflgt wird. Eine flachige Versickerung wird nach den Ergebnissen des Berichtes auf-
grund der ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte des Bodens nicht méglich sein. Auch von
einer dezentralen technischen Versickerung von Niederschlagswasser wird abgeraten.

Bei der Griindung sind insbesondere die teilweise geringen festgestellten Flurabstande
des Stau- bzw. Schichtwassers zu bericksichtigen, die gegebenenfalls eine Bauwerksab-
dichtung erforderlich machen kénnen. Eine objektbezogene Grundungsberatung wird
empfohlen.

5 ERSCHLIERUNG

Die ErschlieBungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren vom Ing.-Biiro Rai-
ber in Wehr erstellt. ErschlieBungs- und Bebauungsplanung werden aufeinander abge-
stimmt.

B-142004.docx 4 ’
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ErschlieBungskonzept (Gesamtgebiet)

Fir den Anschluss des Gebietes an das vorhandene innerértliche Stralennetz eignen
sich vorrangig die Seebodenstralle und der Mettlerweg. Eine erganzende Anbindung soll
auch an die Industriestrale erfolgen. Durch die vorgegebene Abgrenzung des 1. Bauab-
schnittes wird auch die Nutzung des Mittelanschlusses an die Mozartstralle erforderlich,
wenngleich gerade diese Anbindung wegen des derzeit mit einer Gruninsel als Verkehrs-
beruhigungsmafRnahme gestalteten Verknupfungspunktes nicht fur alle Verkehrsbezie-
hungen tauglich ist. Hier werden verkehrsrechtliche MalRnahmen zu prifen sein. Ziel ist
die Erhaltung der Grininsel.

Das ErschlieBungskonzept sieht daher im Endausbau aller Bauabschnitte die Hauptan-
bindung an die SeebodenstraBe und den Mettlerweg vor. Diese beiden Stralenzige
werden verbunden zu einer Ringstralle. Der Mittelanschluss an die Mozartstralle wird
notwendigerweise fur den 1. Bauabschnitt vorgesehen, verliert aber mit dem Vollausbau
an Bedeutung, kénnte sogar auf eine FuRgangerverbindung entsprechend dem Johan-
nes-Brahms-Weg zurtickgefuhrt werden, was angestrebt wird.

Der 6stliche Gebietsteil und dort insbesondere das Mischgebiet mit dem gewerblichen
Verkehrsanteil erhélt eine Anbindung an die IndustriestraBe. Die Verbindungen zu den
bestehenden Landwirtschaftswegen in nérdlicher Richtung bleiben erhalten. Das Ring-
stralennetz wird erganzt durch kurze StichstralRen, die die dritte Bebauungsreihe am
nordlichen Gebietsrand erschlieRen. Entsprechend dem Konzept der abnehmenden Be-
bauungsintensitat zum nérdlichen Siedlungsrand werden die hier vorgesehenen Einzel-
und Doppelhauser zu Wohnhofgruppen zusammengefasst und jeweils durch eine Stich-
stralRe erschlossen.

Damit und durch die unterschiedliche Gestaltung der ErschlieBungsplatze und Wendean-
lagen wird eine verkehrsberuhigende, flachensparende und identitatsstiftende Erschlie-
Rung erreicht, die dennoch ZweckmaRigkeitsgrundsatzen entspricht, indem der
Hauptverkehrsstrom durch eine leistungsfahige Ringstraflenverbindung der beiden wich-
tigsten Zubringerstraen aufgenommen wird. Die RingstralRe ist dabei so konzipiert, dass
auch sie durch Linienfuhrung und Querschnittsgestaltung einen verkehrsberuhigten
WohnstraRencharakter mit starker Aufenthaltsqualitat erhalt.

Wesentlicher Bestandteil dieses Konzeptes ist die Platzgestaltung innerhalb der Er-
schlieBungsflachen. Im Mittelabschnitt der HaupterschlieBungsstralRe im Bereich der
gréRten Wohndichte wird eine etwa 100 m lange und 15 m breite Mehrzweckflache dar-
gestellt. Fur diesen Abschnitt ist ein ,Verkehrsberuhigter Bereich® vorzusehen. Die Fahr-
bahn wird hier mit einem Versatz durchgefiihrt und die verbleibende Freiflache kann viel-
faltige und auch sich verandernde Aufenthaltsfunktionen erflllen. Denkbar sind kleine
Spielflachen (z.B. Federball, Boule), oder/und eine einfache Strallenmd&blierung, aber
auch Parkflachen fur den ruhenden Verkehr. So wird der StraRenraum wieder zum Auf-
enthalts- und Kommunikationsraum der Bewohner. Dieses Konzept wird auch auf die
Stichstralen im dstlichen Bauabschnitt Gbertragen.

B-142004.docx 5 ’



™

'

E e m b

P

1

1

k.

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 16.04.2013

Als Strallenquerschnitte sind vorgesehen: 8,0 m Gesamtverkehrsflache mit Aufgliederung
in Fahrbahn (4,75m), Park- und Baumpflanzstreifen (2,0m) sowie Gehweg (1,25m) fur die
HaupterschlieRung; 7,0 m mit Aufgliederung in Fahrbahn (5,0m) und Gehweg (2,0) fur
den Mittelanschluss, die Verlangerung Mettlerweg und Anbindung Industriestral’e sowie
5,0 m als Mischnutzungsflache fur die Stichstral3en.

5.1 STRAREN

Die ErschlieBungsanlagen sind nach den RASt 06 als Anliegerstraf3en in Anlehnung an
Tab. 13 (Anliegerfahrbahnen und Anliegergassen) sowie Tab. 16 (Schmale Zweirich-
tungsfahrbahnen) dimensioniert. Die Wendepléatze sind nur bei zwei StichstralRen mit ei-
nem auleren Wendekreisradius von 8 m (fur das 2-achsige Mullfahrzeug) bzw. 9,5 m (fur
das 3-achsige Mullfahrzeug) ausgelegt. Bei den kleineren Stichstralen mit einer Erschlie-
Rungslange unter 30 m wird auf Wendeanlagen verzichtet, hier sind die Mullbehalter an
der Sammelstralle abzustellen.

Bei den Sammelstralen gilt das Trennungsprinzip, hier sind fahrbahnbegleitende Gehwe-
ge vorgesehen. Fur die Stichstralen soll das Mischungsprinzip ohne Gehwege gelten..

Drei verschiedene Stralenquerschnitte sind vorgesehen:

- SammelstralBe 1: 4,75 Bitu-Fahrbahn, 2,0 m Stpl.+Baumscheiben, 1,25 m Gehweg
- SammelstralRe 2: 5,00 Bitu-Fahrbahn, 2,0 Gehweg
- Stichstraflen: 5,00 Gesamtbreite

Durch die neuen Héhen der Erschliellungsanlagen ist es notwendig, das Baugelande ge-
ringfligig anzupassen. Die ErschlieRungsstralle liegt an einer Stelle im Bauabschnitt 1 bis
zu 1,9 m Gber vorhandenem Gelénde. Der restliche Stralenverlauf ist gelandenah vorge-
sehen. Die Baugrundstiicke werden von den neuen Eigentimern so modelliert, dass das

Geléande eine Ebene zwischen den angrenzenden neuen Hoéhen ergibt.

5.2 GEHWEGE

Gehwege werden mit Ausnahme der StichstraBen in den StraRenraumen fahrbahnbeglei-
tend integriert. Bei den Stichstraen mit untergeordneter Verkehrsfunktion soll das Mi-
schungsprinzip gelten.

Zuséatzlich werden selbstéandige Gehwege zur Anbindung des Gebietes an den nérdlichen
Naherholungsraum vorgesehen und der bestehende Blumenweg nach Norden bis an den
Gebietsrand weitergefuhrt.

5.3 STELLPLATZE

Die baurechtlich notwendigen privaten Stellplatze sind auf den Grundstiicken herzustel-
len. Aufgrund des der ErschlieBung zugrundeliegenden Gestaltungsgedankens mit maf3-
gebender Aufenthaltsfunktion der Stralle werden erhéhte Anforderungen an den Stell-
platznachweis gestellt. Pro Wohneinheit gréRer 80 m? sollen zwei, pro Wohneinheit gré-
Rer 50 m? 1,5 Stellplatze realisiert werden. MaRgebend hierfir sind sowohl stadtebauliche
wie verkehrliche Grinde.

B-142004.docx ) ’ i
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 16.04.2013

Generell liegt im landlichen Raum die PKW-Dichte aufgrund der geringeren Siedlungs-
dichte und geringeren Versorgung im OPNV erheblich héher als in Ballungsraumen. Bei
einem Plangebiet mit Ein- bis Zweifamilienhdusern ist in der Regel von Mehrpersonen-
haushalten mit zwei PKW pro Haushalt auszugehen.

Mit der Erhdhung der Stellplatzverpflichtung sollen Behinderungen und Gefahrdungen
durch den ruhenden Verkehr vermieden werden. Die mit der StraRenraumgestaltung ver-
folgten stadtebaulichen und verkehrlichen Zielsetzungen wie Verkehrsberuhigung, Woh-
numfeldgestaltung, Verkehrssicherheit sind nur erreichbar, wenn der 6ffentliche Stralen-
raum nicht regelmaRig durch Anlieger als PKW-Abstellflache in Anspruch genommen
wird.

5.4 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.4.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet kann durch Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz (Versorgungsleitungen in der Mozartstrafle und im Mettlerweg) gesichert wer-
den.

Im angrenzenden Baugebiet ,GroRe Zelg“ bestehen gute Anschlussmaéglichkeiten an die
ortliche Wasserversorgung. In der Seebodenstralle steht eine Leitung DN 100 GGG zur
Verfugung. In der MozartstraRe eine Leitung DN 150 GGG sowie im Mettlerweg eine Lei-
tung DN 200 GGG. Somit ist ein Ringschluss mit einer neuen Leitung DN 150 GGG im
Baugebiet ,GroRRe Zelg I1“ gut zu realisieren. Fur den Bauabschnitt drei ist ein Ringschluss
mit einer noch zu verlegenden Anschlussleitung Richtung Industriestrale Wehra vorzu-
sehen. Uberflurhydranten werden entsprechend den Richtlinien vorgesehen.

5.4.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das ortliche Leitungsnetz
(SW DN 300 und MW DN 400 in der Mozartstralle) sichergestellt werden. Die Entwésse-
rung erfolgt im Trennsystem. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt generell in die bestehende Kanalisation.

Es sind vier Einleitungsstellen in das bestehende System vorgesehen. Seebodenstrale,
MozartstrafRe, Mettlerweg und eine neue Kanaltrasse im Bauabschnitt drei mit Ableitung
Richtung Industriestrae. Vorhandene Leitungen im Mettlerweg mussen angepasst wer-
den.

5.4.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Im Plangebiet liegen gering wasserdurchlassige Lehmbéden vor. Augenscheinliches
Merkmal ist ein ausgepragtes Netz von Entwasserungsgraben. Ein Teil des Wassers lauft
derzeit in einem offenen Graben Richtung Industriestrale zur Wehra, ein anderer Teil
wird in der Mozart- und RosenstralRe in einem Regenwasserkanal gefasst.

B-142004.docx / ’ .
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Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundsticken ist angesichts der
Bodenverhaltnisse nicht méglich. Als Vorflut steht die Wehra zur Verfugung, in die
Teilmengen auch eingeleitet werden kénnen

Das Niederschlagswasser wird Uberwiegend im Trennsystem gesammelt und abgeleitet.
Lediglich die westlichsten Bauplatze an der Seebodenstralle werden tber eine
Mischwasserleitung an den bestehenden Mischwasserkanal in der Seebodenstralle
angeschlossen.

Um eine gewisse Verzégerung des Regenwasserabflusses zu erreichen, wird die
Errichtung von Zisternen mit einem zwangsentleerten Volumen vorgeschrieben. Die
Zisternen kdnnen auch fir die Gartenbewasserung genutzt werden.

5.4.4 STROMVERSORGUNG

Die kiinftige Stromversorgung soll Uber Erdkabel durch Erweiterung des vorhandenen
Netzes erfolgen. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil eingetragen. Um Stel-
lungnahme des Versorgungstragers wird gebeten.

5.4.5 WARMEENERGIEVERSORGUNG

Das Gebiet kann mit Erdgas versorgt werden. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen
Teil eingetragen. Um Stellungnahme des Versorgungstragers wird gebeten.

5.4.6 TELEKOMMUNIKATION

Zur Gebietsversorgung sind neue Telekommunikationsanlagen erforderlich. Telekommu-
nikationsfreileitungen werden in den 6rtlichen Bauvorschriften ausdriicklich ausgeschlos-
sen, weil sie erhebliche nachteilige Wirkung auf das Ortsbild und die Gebietsgestaltung
haben. Dies gerade im Gebiet GroRe Zelg Il, weil hier aufgrund der relativ kleinen Grund-
stiicke in Verbindung mit der WohnstralRenerschlieRung eine hohe Gestaltungsqualitat er-
reicht werden soll.

Bei einer NeubaugebietserschlieBung ist dies auch wirtschaftlich zumutbar, da durch Ko-
ordination mit anderen Versorgungstragern die Erstellungskosten anteilig reduziert wer-
den kénnen.

Es wird angestrebt, das Gebiet mit einem leistungsfahigen DSL-Netz zu versorgen.
Um Stellungnahme des Versorgungstragers wird gebeten.

5.4.7 ABFALLBESEITIGUNG

Die Verkehrsflachen sind fur das regelmafRige Befahren mit Mullfahrzeugen dimensioniert.
Lediglich die Mullbehalter aus den hinterliegenden Grundsticken an den ErschlieRungs-
wegen ohne Wendeanlage sind an der HaupterschlieRungsstralRe abzustellen.

B-142004.doCX 8 ’ G



R N S S E R OE S R R R R s Y R PR E e E e

T

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 2“
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6 GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION (GESAMTGEBIET)

Vorgaben und Zwangspunkte

Die Zwangspunkte ergeben sich im Wesentlichen aus der Topographie und der aus dem
Grunderwerb vorgegebenen Umrissgrenze in Verbindung mit der abschnittsweisen Reali-
sierung.

Ferner sind die Anschlusspunkte der ErschlieBung mit dem Mettlerweg und der Seebo-
denstrale im Wesentlichen vorgegeben.

Ziele und Grundsétze

X Gestaltung des noérdlichen abschlieRenden Siedlungsrandes

X> Beglinstigung der Nutzung regenerativer Energie durch die Gebaudestellung

X Schaffung verkehrsberuhigter Wohnstral3en

X> Wirtschaftliche Erschlielung

X> Angebot verschiedener Bauformen vom Einzelhaus bis zum Geschosswohnungsbau
mit dem Schwerpunkt Einzel- und Doppelhausbauweise

X> angemessene bauliche Dichte mit Zielwert 70 E/ha

Die Grundsatze sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden in der Planung be-
rtcksichtigt. Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe und die stadtebauliche Dichte bele-
gen dies. Die Ausweisung von uberwiegend Einzel- und Doppelh&usern entspricht der
Bedarfssituation vor Ort.

Gestaltungskonzept

Das Bebauungskonzept zielt auf eine gegliederte Struktur von Einzel-, Doppel- und Rei-
henhausern sowie Mehrfamilienhdusern.

Der Schwerpunkt liegt bei den Einzelhdusern. Doppelhauser kénnen neben den darge-
stellten Bereichen aber auch gleichberechtigt in nahezu allen fur Einzelhduser vorgese-
henen Flachen durch Grundsticksteilung eingefugt werden.

Sowohl das Grundstiicksraster wie auch die Planfestsetzungen erlauben hier eine hohe
Flexibilitit in der Realisierungsphase, wobei das Grundmuster der Bebauung durch
gliedernde Grunstreifen und 6ffentliche FuBwege sowie durch die Baufenstereinteilung
gewahrt wird. Fur die Einzel- und Doppelhausbebauung wird somit der weitaus Gberwie-
gende Anteil der verfugbaren Bauflache zur Verflgung gestellt.

An zwei Stellen werden jeweils Gruppen von Reihen- und Mehrfamilienhdusern vorgese-
hen. Vier Mehrfamilienhduser runden die bereits vorhandenen Mehrfamilienhduser in der
MozartstraRe nach Norden hin ab.
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Mit dem Wechsel in der Gebaudestellung sowie der Platzierung der Gebaude jeweils in
der Licke zwischen den vorhandenen giebelstandigen Gebauden wird die hier bereits
vorgefundene hohe Wohndichte aufgenommen, aber gleichzeitig durch einen etwas gré-
Reren Gebaudeabstand, eine um ein Geschoss verringerte Hohe sowie die Ausrichtung
der Gebaudeldngsseiten nach Suiden zu den privaten Griinflachen bereits der Ubergang
zu einer weniger dichten Bebauung geschaffen.

Zwei Reihenhausgruppen je vier Hauseinheiten runden diese etwas verdichtete Zone
nach Westen ab. Sie wurden so angeordnet, dass sich bereits durch den Verlauf der Er-
schlieBungsstralle ein Gebaudeversatz und damit eine mdglichst attraktive Gestaltung
und Grundstlicksnutzung ergibt. Im ersten Bauabschnitt sind somit bereits alle geforder-
ten Gebaudetypen enthalten.

In den weiteren Bauabschnitten westlich und éstlich werden lediglich noch Einzel- und
Doppelhauser vorgesehen. Die Intensitat der Bebauung nimmt zu den Randern hin ab.
Ein Sonderfall ist die im Osten vorgegebene Mischgebietszone, die eine Pufferzone zu
den 6stlich angrenzenden Gewerbegebieten darstellt. Dieser Bereich wird fur nicht we-
sentlich stérende Betriebe im handwerklichen Mafstab, fur die das Wohnen der Betriebs-
inhaber auf dem Betriebsgrundstiick eine wesentliche Rolle spielt, vorgesehen. Der Ge-
staltungsplan stellt hier beispielhaft fur drei Grundstiucke eine Bebauung mit jeweils einem
gewerblichen Hallengebaude und einem betriebszugehérigen Wohnhaus als ,,Wohnen
und Arbeiten” dar.

Freiraum

Mit dem neuen nérdlichen Siedlungsrand soll ein méglichst harmonischer Ubergang in
die freie Landschaft erreicht werden. Die geradlinig vorgegebene nérdliche Abgrenzung
wird hierzu aufgebrochen.

Wahrend die Abgrenzung der Baugrundstiicke und auch die Gebaudestellung dem ge-
schwungenen Verlauf der ErschlieBungsachse folgt, halt sich der duRerste Gebietsrand
mit der Filhrung eines landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges und einer offenen Mulde zur
Oberflachenwasserableitung weitgehend an die vorgegebene Gebietsgrenze.

Dazwischen wird eine 6ffentliche Grinflache wechselnder Tiefe zur landschaftlichen Ein-
bindung vorgesehen. Diese Grun- und Ausgleichsflachen werden auch nach Norden ge-
offnet, wo kleine Restgrundstiicke auerhalb der Abgrenzung entstehen, die eigenstandig
nicht sinnvoll bewirtschaftbar waren.

Somit erfolgt eine Verzahnung von Siedlung und Landschaft, indem Restflachen betei-
ligter Grundstiicke auRerhalb der eigentlichen Abgrenzung als Ausgleichsflachen einbe-
zogen werden.

Weitere Ausgleichsflichen werden im Westen (Hangflache) und im Osten (ggfls. unter
Einschluss des § 32 Biotops) vorgesehen. Der Blumenweg wird abgenommen und inner-
halb der Ausgleichsflache an den nérdlichen Gebietsrand gefuhrt. Zwei weitere FuRwege
verbinden die HaupterschlieBungsstrae mit dem Naherholungsgebiet.
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Zusammen mit zusatzlichen gliedernden Grinstreifen wird so die Durchgriinung und
Durchliiftung in Nord-Sud-Richtung gesichert.

6.2 ART DER NUTZUNG (TEILGEBIET 2)

6.2.1 Gebietsgliederung
Als Nutzungsart wird fur die Wohnbauentwicklungsflachen ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemalR § 4 BauNVO.

Die sudlich angrenzenden bebauten Gebiete sind ausschliellich durch Wohnnutzung ge-
pragt. Die Gebietsart WA fugt sich damit gut in die Umgebung ein, Nutzungskonflikte sind
nicht erkennbar.

Aufgrund der Randlage des Gebietes werden Nutzungen, die aufgrund einer verstarkten
Verkehrserzeugung innerhalb und auerhalb des Gebietes flhren kénnen, ausgeschlos-
sen bzw. entsprechende Ausnahmeregelungen nicht zugelassen. Hierzu gehéren Anla-
gen fur Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes. Dieser Ausschluss ist auch dadurch begriindet, dass das Gebiet ausschlief3lich
Uber das vorhandene StralRennetz im Gebiet Zelg zu erreichen ist, welches z.T. auch als
reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen ist.

6.2 MAR DER NUTZUNG (TEILGEBIET 2)

Das zulassige Nutzungsmaf wird im zeichnerischen Teil differenziert dargestellt. Die An-
gaben Uber das zuldssige Mal der Nutzung sind im Planteil als Héchstgrenzen der An-
zahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) eingetragen. Die Héhenentwick-
lung der Gebaude wird durch Festsetzung einer maximalen Traufhdhe begrenzt.

Die Geschossigkeit wird in Teilbereichen gemafl Plandarstellung mit Il (=2 Vollgeschosse)
ausgewiesen, Uber die Traufhohen erfolgt jedoch eine Begrenzung dergestalt, dass das 2.
Vollgeschoss lediglich im Dach- oder im Sockelgeschoss zulassig ist, das Gebaude aber
im Wesentlichen und unter Beriicksichtigung der Hanglage als 1-geschossig in Erschei-
nung tritt. Dies entspricht sinngemaf der Festsetzung ,lI=1+ID", die jedoch in dieser Form
nicht mehr festgesetzt werden kann. Ziel der Festsetzung ist die Zulassung einer umfas-
senden Nutzung der umbauten Geschof¥flachen zu Wohnzwecken.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird in Teilbereichen gemaf
Plandarstellung auf zwei pro Doppelhaushélfte und drei pro Einzelhaus begrenzt. Eine
wesentlich Gber die rechnerisch prognostizierte stadtebauliche Dichte von ca. 60-70 P/ha
hinausgehende Verdichtung soll dort zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und
unter Beriicksichtigung der Dimensionierung der ErschlieBungsanlagen vermieden wer-
den. Fir verdichtete Bauformen wird innerhalb des Gebietes ebenfalls ein Bereich aus-
gewiesen.

6.3 BAUWEISE (TEILGEBIET 2)
Es wird offene Bauweise (0) festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser gemafn
Eintragung im zeichnerischen Teil.
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Das im zeichnerischen Teil dargestellte Grundsticksraster erlaubt bei wahlweiser Fest-
setzung teilweise auch die Teilung und Bebauung in Doppelhausform auf einzeln ausge-
wiesenen Grundstucken.

7 UMWELTBERICHT (§1

Konflikte

Konfliktvermeidung
Konfliktminimierung

B-142004.docx

A BAUGB)

Far die Durchfuhrung der Umweltprifung liegen ausreichende
Grundlagen zur Untersuchung und Darstellung der entscheidungsrelevan-
ten Sachverhalte vor.

Fur den Bereich der Bebauungsplans wurden als
Konfliktschwerpunkte festgestellt:

+ Beim Konflikt K1 werden hohe Konflikte durch die Rodung von 7
Baumen verursacht.

* Durch die Flacheninanspruchnahme von 14 Gebauden und deren
zulassigen Nebenanlagen werden ca. 4150m? Grunland mit mittlerem
Konflikt beseitigt (K2) .

* Bei 4500 m? ergeben sich im Schutzgut Boden hohe Konflikte
durch Versiegelung.

» Beim Schutzgut Boden verbleibt ein Ausgleichsdefizit von
48140 Okopunkten und beim Schutzgut Pflanzen und Tiere
von 11919 Okopunkten, welche schutzgutubergreifend aufgelost werden
mussen .

Als MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind
vorgesehen:

« Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich von
FuBwegen und Pkw-Stellplatzen

» Damit die Wohnqualitat nicht beeintrachtigt wird ist eine der
Nachbarschaft insbesondere in Bezug auf die Gebaudedimensionen
angepasste Bebauung vorgesehen

« Verwendung umweltfreundlicher StraRenbeleuchtung zur Vermeidung
von ,Lichtverschmutzung®

« Lockere Bebauung, damit eine ortsrandgerechte Durchgriinung méglich
ist

« Schaffung von Biotopverbundelementen (Feldhecken)

« Anschluss des Oberflachenabflusses an das Regenriickhaltebecken
des Bauabschnitts Teil1.

» Zum Klimaschutz wurde von einer weitreichenden Bebauung der
Kaltluftproduktionsbereiche an der ,Stalden” abgesehen.
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Ausgleich

8 KOSTEN

Zur Kompensation der Eingriffe sind folgende MaBnahmen vorgese-
hen:

» Zum Ausgleich der 7 Baumrodungen werden 14 Baumpflanzungen
Vorgenommen (M1)

* Des weiteren werden 1765 m? neue arten- und strukturreiche
Feldhecken, mit Steinschuttungen und Totholzlagern angelegt (M2).

« Ebenfalls als Kompensation anzusehen ist der Riickbau von 170 m?
Asphaltflachen (M3)

« Fur das Ausgleichsdefizit im Schutzgut Boden und im Schutzgut
Pflanzen innerhalb des BPlan- Bereichs wird gemaf den Vorgaben fur
eine monetare Bewertung der Eingriffe ein Betrag von zusatzlich
12.000 € bzw. 3.000 € fur AusgleichsmaRRnahmen zur Durchgangigkeit
in der Wehra, zwischen Haselmiindung und Wehrastausee,
schutzgutubergreifend zur Verfugung gestellt bzw. erganzend auch auf

dem an das Plangebiet stdlich angrenzende gemeindeeigene Grundstiick

Fist.Nr. 1990/1 weitere Geholze zur Einbindung in die Umgebung ge-

pflanzt.

Kosten entstehen durch die geplanten Erschliefungsanlagen fiur StraRenbau, StraRenbe-
leuchtung, Ortskanalisation und Wasserversorgung.

Zum gegenwartigen Planungsstand liegen noch keine detaillierten Kostenschatzungen fur
den ErschlieBungsabschnitt 2 vor.

9 REALISIERUNG

Der Bebauungsplan soll als Grundlage fur die Grenzregelung und Erschliefung dienen.
Die Grundstiicke im Bauabschnitt 2 werden durch den ErschlieBungstrager LBBW Immo-
bilien Kommunalentwicklung GmbH erworben. Der ErschlieBungstrager Gbernimmt die
gesamten Kosten der ErschlieBung und Baureifmachung.

Wehr, den 16,Apl‘ll2013

Michael Thater,
Burgermeister

Planfertigung:

Wehr, den 16.04.2013
—_— - Ln_‘_

Till O. Fleischer,

Dipl.-Geogr./ freier Stadtplaner
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Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB zum
Bebauungsplan ,, Grof3e Zelg Il Teil 2”

Der vorgenannte Bebauungsplan ist mit ortstblicher Bekanntmachung am 17.05.2013
in Kraft getreten.

Einleitung

Im Jahr 2007 wurde die Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Wehr
abgeschlossen. Sie war notwendig, weil im bestehenden FNP alle Bauflachen mit
Bebauungsplanen tuberplant waren und daher keine Erweiterungsmaoglichkeiten
gegeben waren. Auf der Grundlage des fortgeschriebenen FNP’s wurde die Ausweisung
des Baugebiets ,, GroBe Zelg II” eingeleitet. Dieses ist in drei Abschnitte gegliedert,
wobei zundchst fur das Gesamtgebiet der Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan am 22.07.2008 gefasst wurde.

Damit sollten alle relevanten Belange fur das Gesamtgebiet abgefragt werden. Nach der
vorgezogenen Birger- und Behdrdenbeteiligung wurde das Bebauungsplanverfahren fiir
den Teil 1 des Planungsbiets mit einer Flache von 3,5 ha bis zu dessen Rechtkraft am
09.04.2009 weitergefiihrt.

Nachdem dieser Teilabschnitt in der Zwischenzeit weitgehend bebaut ist und praktisch
alle unbebauten Bauplatze verkauft sind, wurde das Bebauungsplanverfahren fir den
zweiten Abschnitt mit Offenlegungsbeschluss vom 11.12.2012 weitergefiihrt.

1. Umweltbelange

Die Flache von Abschnitt Il wird Gberwiegend (53%) als Grinland genutzt. 25% sind
Brache, 8% Gartenbereiche und 14% durch Verkehrsflachen versiegelt.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-, und Vogelschutzgebiete sind nicht
vorhanden. Es sind auch keine besonders geschiitzten Biotope betroffen.

Die Umweltbelange wurden im Rahmen des Umweltberichtes ermittelt und dargestellt.
Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan beigefugt, die Ergebnisse sind in den
Bebauungsplan eingeflossen. Eine zusammengefasste Darstellung findet sich in Ziff. 7
der Planbegriindung.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Von einigen Blrgern aus dem Bereich MozartstraBe wurde angeregt, nur maximal ein
Vollgeschoss bei offener Bauweise zuzulassen und Gelandeauffillungen auf max. 1,50
m Uber bestehendem Gelande zu begrenzen. Zur Begrindung wurde auf die Situation
der Gebaude MozartstraBe 12, 14, 16 und 18 verwiesen, die ebenfalls nur eingeschossig
ausgefuhrt sind. Bei einer zu massiven Bebauung wirden nachteilige Auswirkungen
entstehen.

Die Bedenken wurden grundsatzlich als begriindet betrachtet. Zwar besteht an der
MozartstraBBe bereits ein Nebeneinander von ein- und zweigeschossiger Bebauung, aber
die GrundsticksgréBen und -zuschnitte im Gebiet GroBe Zelg Il Teil 2 erlauben nicht
ansatzweise solche GebdudegroBen, wie sie als Negativbeispiele in der Mozartstrale
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angefihrt worden sind. Dennoch sollte aus stadtebaulichen Griinden wie folgt reagiert
werden:

Die Zweigeschossigkeit sollte generell beibehalten werden. Beim Satteldach ist sie Gber
die Traufhéhe ohnehin so gedeckelt, dass das 2. VG bereits im Dachgeschoss liegen
muss. Lediglich beim Pultdach ist eine volle Sichtbarkeit des 2. Geschosses gegeben. Die
Gebaude stehen zudem in einem 45°-Winkel versetzt zu denen an der MozartstraBe,
was die beflrchtete negative Wirkung bereits abmildert. Bezlglich der Gelandeauf-
fullungen ist bereits eine Vorschrift enthalten, wonach das Geléndeniveau an die Hohe
der ErschlieBungsstraBe anzugleichen ist und ansonsten Héhenunterschiede ab einem
Meter zu terrassieren sind. Die StraBBe wird im fraglichen Bereich maximal ca. 1,0 m tber
dem natdrlichen Gelande liegen.

Zur Berlcksichtigung der vorgetragenen Bedenken wurde eine Gliederung bei den
Dachformen dergestalt festgesetzt, dass fir die beiden angrenzenden Grundsticke nur
das Satteldach zugelassen wird. So wurden diese Bedenken teilweise berlicksichtigt.

Weitere Bedenken wurden wegen der Verkehrsbelastung auf der SeebodenstraBBe im
Zuge der BaumaBnahmen vorgetragen. Die dauerhafte Erreichbarkeit von Carport und
Hauseingang musse sichergestellt werden. Es wurde angeregt, die SeebodenstralBe im
Anschlussbereich abzusenken, um eine gunstigere Grundstiicksausfahrt zu erreichen.
Weiterhin sollten auf der Seebodenstra3e geschwindigkeitsreduzierende MaBnahmen
und auf der Ostseite ein Parkverbot umgesetzt werden.

Da sich die Bedenken auf baustellenbedingte Beeintrachtigungen beziehen, die leider
nicht ganz zu vermeiden sind, wird im Zuge der Bauausfihrung darauf geachtet, dass
solche Beeintrachtigungen mdglichst gering gehalten werden. Insbesondere werden
betroffene Anwohner rechtzeitig informiert, sollten sich tatsachlich voribergehende
Einschrankungen der Grundstlckszuganglichkeit ergeben. Eine Veranderung des
Hohenniveaus aus der Seebodenstrale ist mit der Planung nicht verbunden und
verkehrsrechtliche MaBnahmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Daher
konnten diese Bedenken im Bebauungsplan nicht bertcksichtigt werden.

3. Behordenbeteiligung und Trager 6ffentlicher Belange

Von Seiten der Baurechtsbehérde wurde angeregt, bei den 6rtlichen Bauvorschriften zur
Einfriedung der Grundstiicke auch Angaben zur Zulassigkeit und Hohe von Hecken zu
machen. AuBerdem sei die MaBnahmeflache M 2 im zeichnerischen Teil noch zu
kennzeichnen. Zur Klarstellung sollte die Traufhéhe entsprechend § 5 LBO als
Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dachhaut definiert werden.

Diese Anregungen wurden bertcksichtigt.
Von Seiten der Bodenschutzbehérde wurde angeregt, dass beim Schutzgut Boden die
Bestandsbewertung auf den aktuellen Leitfaden (Heft 23) der LUBW angepasst und der

sich daraus ergebende zusatzliche Kompensationsbedarf dargestellt werden sollte.

Diese Anregung wurde bertcksichtigt, wobei sich daraus kein zusatzlicher Kompensa-
tionsbedarf ergab.
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Von Seiten Energiedienst wurde um Ausweisung eines Standortes fiir einen
Kabelverteilerkasten gebeten.

Dieser Anregung wurde entsprochen.

Von Seiten der Badenova wird bei gegebener Wirtschaftlichkeit bestétigt, dass das
Plangebiet durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz in der Joseph-Haydn-StraBe
und der SeebodenstraBe mit Erdgas versorgt werden kann. Fir Leitungsverlegungen in
offentliche Verkehrsflachen werden geeignete Leitungstrassen gemaB DIN 1998
bendtigt.

Die Anregung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

Von Seiten der Kabel BW wird bestatigt, dass eine Versorgung des Baugebietes mit
Breitband von der MozartstraBe méglich ist. Um rechtzeitige Abstimmung der
ErschlieBungsarbeiten wird gebeten.

Die Anregung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung berticksichtigt.
4. Planungsalternativen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden in der begleitenden
Landschaftsplanung bereits alternative Entwicklungsraume fir Wohnen untersucht.

Die vorgesehene Bebauung bildet unter Berlcksichtigung aller Vor- und Nachteile eine
harmonische Ortsrandlage, die die Verzahnung mit dem Naherholungsbereich am FuBe
des Wolfristkopfs unterstitzt und die Licke zwischen Bauabschnitt 1 und der
bestehenden Bebauung im Seebodenbereich schlieBt.

Wehr, den 17.05.2013

Michael Thater
Burgermeister




