Satzungen
der Stadt Wehr
fiir

den Bebauungsplan ,,Brennet I“ und die zugehérigen értlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Stadt Wehr hat am 14.09.2021 in &ffentlicher Sitzung

a.) den Bebauungsplan ,,Brennet I“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
und
b.) die zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften jeweils als Satzung beschlossen:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728) geandert worden ist.

BauNVO Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

PlanzV Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

LBO Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313).

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

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir

a) den Bebauungsplan ,,Brennet I und
b) die zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften

ergibt sich aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil vom 14.09.2021.

1
a)

§2
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan ,Brennet I besteht aus
den (gemeinsamen) zeichnerischen Festsetzungen im M 1: 1.000 vom 14.09.2021,

(G



b) den planungsrechtlichen Festsetzungen vom 14.09.2021.

2.  Die zugehérigen ortlichen Bauvorschriften bestehend aus:
a) den (gemeinsamen) zeichnerischen Festsetzungen im M 1:1.000 vom 14.09.2021,
b)  den ortlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) 14.09.2021.

3. Beigefiigt sind:
- die gemeinsame Begriindung vom 14.09.2021,

und

- Artenschutzrechtliche Priifung, Zwischenbericht / Vorabzug Bebauungsplan
.Brennet Areal, Kunz Gala Plan, Todtnauberg, 20.09.2019.

- Bericht iber die geotechnischen Untersuchungen fiir den Bebauungsplan fiir die
Abgrenzungsgebiete 01 und 02 sowie fiir den Neubau eines Garagengebaudes und
eines Verbindungsganges auf dem Grundstlick Flst. Nr. 1, Basler StraRe 7, Wehr-
Brennet, GIW-Nr.: 5997, Bericht: AK/RK/5997BE01Geotechnisches Institut, Weil am
Rhein, 31.03.2020.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen
ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemaR § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

§5
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten jeweils mit ihrer ortstiblichen
Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 6 LBO).

Wehr, den 23.09.2021 ,
Michael Thater, &Z/ Q/g )

Birgermeister
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1

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Wehr gilt als eine junge und dynamische Industriestadt. Einen groBen
Beitrag dazu leistete die Textilfirma Brennet. Trotz der Einstellung des Betriebs im
Jahr 2012 ist das Unternehmen noch heute ein pragendes Element fir den Stiden
des Stadtteils Wehr-Oflingen.

Ziel der Bauleitplanung ist die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der anste-
henden Konversion des Brennet-Areals im Ortsteil Brennet. Hierzu sollen zwei Be-
bauungsplanverfahren mit unterschiedlichen Zielsetzungen eingeleitet werden (Be-
bauungsplan und értliche Bauvorschriften ,,Brennet I und ,Brennet I1%).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Brennet I sieht fur den gréBten Teil des Flurstl-
ckes Nr. 1 zwischen WehratalstraBe im Osten, Basler StraBe im Stidenund B 518
im Westen insbesondere Wohnnutzung vor. Durch den Teilrlickbau von Produkti-
onsgeb&uden sowie dem Erhalt des stadtebaulich pragenden Verwaltungsgebau-
des, kann die bisher bestehende gewerbliche Monostruktur gebrochen und dem
Standort ein neues Gesicht gegeben werden. Durch die Realisierung der geplan-
ten Wohnnutzung ist eine bauliche Innenentwicklung méglich, die den Ortsteil
nachhaltig verandern und beleben wird. Die Umnutzung des Verwaltungsgebau-
des zu Wohnzwecken wurde bereits im Rahmen einer Machbarkeitsstudie geprift
und in einem stadtebaulichen Konzept der Wegfahrt Architekten umgesetzt. Die
Planung liegt dem Bebauungsplan zugrunde.

Aufgrund der Tatsache, dass die Konversion einer InnenentwicklungsmaBnahme
entspricht, soll das Verfahren ,Brennet | als Bebauungsplan der Innentwicklung
durchgefihrt werden.

Die Stadt Wehr hat am 09.04.2019 beschlossen, den Bebauungsplan ,Brennet I
aufzustellen. Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 1,94 ha.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéaftsfiihrer; Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 2 von 19
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2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB
1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung von
Wohnraum durch Nachverdichtung einer innerértlichen, minder genutzten Flache
und beschreibt somit eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GeméaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge
samt:

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

Der vorliegende Bebauungsplan ,Brennet |“ umfasst ein Plangebiet von insge-
samt ca. 19.400 m?2. Die Uberbaubare Grundstticksflache liegt, bei einer GRZ von
0,8, bei ca. 15.500 m2 und somit unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO (20.000 m?2). Zudem ist der Uberwiegende Teil des Plange-
biets bereits voll versiegelt. Eine Gberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung
unter den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann angewendet werden.

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

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.”

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitspriifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorprufung
des Einzelfalles durchgefiihrt werden, da der Prifwert weder erreicht, noch Gber-
schritten wird. Zudem ist der Gberwiegende Teil des Plangebiets bereits voll ver-
siegelt.

Baldauf Architekten und Stadiplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 3 von 18



Stadt Wehr BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Brennet | vom 14.09.2021
Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

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

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-

haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Im Nordwesten des Gebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Dinkelberg und Réttler
Wald“, Schutzgebiets-Nr. 8312311. Eine Beeintrachtigung findet durch das Vorha-
ben nicht statt.

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

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

Eine Beeintréchtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in direkter Nahe befindet.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.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:
e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach

§ 2a BauGB,

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

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1und § 10a Abs.1.
e Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss geméas

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert un-
ter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (geméB § 1a Abs. 3 BauGB).
Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
Eine Berlcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Ka-
pitel 9).

Die Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.

§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB durch den Verzicht einer friihzeitigen Unterrichtung
und Erbrterung nach § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 wird in Anspruch genommen.
Eine friihzeitige Beteiligung wird nicht durchgefihrt.

Baldauf Architektan und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. ing. Gerd Baldauf | Stutigart Seite 4 von 18
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3

3.1

3.2

Einfigung in bestehende Rechtsverhaltnisse

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

Flachennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet ,Brennet |I“ GroB-
teils als Gewerbeflache ausgewiesen. Im Westen verlauft die Wehra, die als Was-
serfliche dargestellt ist. Da Wohnnutzung geplant ist, kann der Bebauungsplan
nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfunrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stutigart Seite 5von 19
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Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennut-
zungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im vorliegenden Fall werden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, die die
Vertréaglichkeit mit den im Plangebiet liegenden und angrenzenden schutzbeduirfti-
gen Nutzungen gewahrleisten, sodass die stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht gefahrdet wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

loll 0% ks

bildung 2: Auszug aus der 8. Fortschreibung des Flaennutzungsplanes der Stadt
Plangebiet in Schwarz

Wehr, mit

3.3 Bebauungsplane

Rechtsverbindliche Bebauungspléne sind fir das Gebiet derzeit nicht vorhanden.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 6 von 19
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum, naturraumliche Lagebedingungen

Die Stadt Wehr liegt in der
Region Hochrhein-Bodensee
im Landkreis Waldshut. Der
Kernort befindet sich etwa
fanf bis sechs Kilometer
noérdlich des Hochrheins im
Wehratal unmittelbar am Aus-
tritt des Flusses Wehra aus
dem Schwarzwald. Die stid-
lich gelegenen Gemeinde-
teile Oflingen und Brennet
liegen am Rhein direkt an der
Schweizer Grenze. Nordlich
und Ostlich des Kernortes er-
hebt sich mit dem Hotzen-
wald der stdlichste Teil des
Schwarzwaldes, westlich da-
von liegt der Dinkelberg.

@ ScROPFHEM

BASEL @ RHEINFELDEN @ BADSACKINGEN
(SCHWED) ,

Topographie

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 290 m . NN. Am &stlichen Rand be-
findet sich eine steile Béschung zur ca. 10 m hohergelegenen WehratalstraBe, die
in Richtung Stiden auf Niveau des Plangebietes abfallt.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet umfasst den stdlichen Teil des bestehenden Werks Brennet der
Brennet GmbH. Auf dem Gelénde befinden sich derzeit Verwaltungs- und Ver-
triebsgebaude sowie Lager.

Im westlichen Bereich des Plangebiets verlauft die Wehra, deren westliche Bo-
schungsoberkante die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches bildet. Eingriffe
in die parallel dazu verlaufende Gehdlzstruktur sind nicht geplant.

Das gesamte Betriebsareal ist derzeit annédhernd komplett versiegelt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den stdlichen Teil des Flurstiicks 1 sowie einen Teil
des Flurstlicks 2, auf dem die Wehra verlauft.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Raldauf Architekien und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfithrer: Prof. Dr. ing. Gerd Baldauf | Stutigart Saite 7 von 19
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- Stadtebauliches Konzept

Die Konversionsflache der ehemaligen Textilfirma Brennet befindet sich im Stden
des Stadtteils Oflingen, im Ortsteil Brennet. Die Flache wird im Osten durch die
WehratalstraBe und im Stiden durch die Basler StraBe begrenzt. Westlich verlauft
das Gewasser Wehra, das sich bis in den Ortskern der Stadt Wehr zieht. Daran
anschlieBend befindet sich die B 518, die das ca. 1,94 groBe Plangebiet ,Brennet
1 begleitet.

Die Konversionsflache innerhalb des Plangebiets soll zukiinftig vorwiegend der
Wohn- und Blronutzung dienen. Zu diesem Zweck ist der Teilrlickbau von Pro-
duktionsgebauden geplant. Gleichzeitig sollen die zwei pragenden Verwaltungs-
gebaude im Nordosten und Suden des Plangebiets erhalten und zu Wohn- und
Blrozwecken umgenutzt werden. Durch die Erganzung der baulichen Strukturen
mit einem modernen Neubau entlang der WehratalstraBe kann die bisher beste-
hende gewerbliche Monostruktur gebrochen und dem Standort ein neues Gesicht
gegeben werden. Die Kombination aus Parken im Erdgeschoss und die darauf
gestaffelte Wohnnutzung verfolgen den modernen Ansatz einer flachensparen-
den, verdichteten Nutzungsmischung. Gleichzeitig entsteht mit der Blockrandbe-
bauung ein attraktiver Innenhof, der sich Richtung Wehra orientiert und eine groB-
zlgige Freiraumstruktur fir die Anwohner und Angestellten bildet. Die Erschlie-
Bung des Plangebietes erfolgt von der WehratalstraBe und der Basler StraBe aus.

Insgesamt kann durch die Realisierung der geplanten Wohnnutzung eine bauliche
Innenentwicklung stattfinden, die den Ortsteil nachhaltlg verandert und belebt.

UBERSICHTSPLAN

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept, Wegfahrt Architekten, Stand 04.06.2020

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof, Dr. ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 8 von 19
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6

6.1

6.2

7.1

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet liegt direkt an der BundesstraBe B 518, welche in nordwestlicher
Richtung nach Schopfheim fiihrt. In stdlicher Richtung schlieBt die B 518 an die
B 34 an, liber die man nach Bad Séckingen und weiter entlang des Hochrheins
gelangt. Von Schopfheim fiihrt die B 317 weiter nach Lérrach. Die nachstgelegene
Autobahn ist die A 98, welche man in Lorrach erreicht und die ab Weil am Rhein in
die A 5 libergeht. Von hier gelangt man weiter nach Norden in Richtung Freiburg
und nach Siden in Richtung Basel in der Schweiz. Die A 5 ist zudem Uber die B 34
und die A 861 bei Rheinfelden (Baden) zu erreichen. Durch die tberregional ver-
laufende Autobahn sowie die BundesstraBen besitzt die Stadt Wehr eine optimale
Verkehrsanbindung an das nahere und weitere Umfeld sowie eine gute Vernetzung
mit den néachstgelegenen Ober- und Mittelzentren.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits mit den géangigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
sowie Leitungssystemen erschlossen.

Gutachten / Untersuchungen

Artenschutzrechtliche Prufung

Die Auswirkungen der anstehenden Bauleitplanung auf Natur- und Landschafts-
schutz missen qualifiziert abgearbeitet werden. In einer artenschutzrechtlichen
Priifung wurden die Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten der Fauna und
Flora untersucht und notwendige MaBnahmen ermittelt.

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass erhebliche Beeintrachtigungen von
Aquatischen Lebewesen, Amphibien und Saugetieren (auBer Fledermause) nicht
zu erwarten sind. Ausgeschlossen werden kénnen zudem erhebliche Beeintrachti-
gung fur Spinnentiere, Kéfer, Schmetterlinge und Pflanzen.

Fur Blindschleichen, Végel und Flederméuse mussen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen umgesetzt werden, um Verbotstatbestande zu vermeiden. Zu-
dem sind, zur Erhaltung der Funktion des Bereichs als Fortpflanzungs-Ruhestétte,
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) fir Flederméuse not-
wendig.

Entsprechende MaBnahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Bei
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist das Eintreten der Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Der Zwischenbericht / Vorabzug der artenschutzrechtlichen Prifung des Blros
Kunz GalaPlan, Todtnauberg, Stand 20.09.2019 ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Baldauf Architekien und Stadtplaner GmbH | Geschéftsithrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stutigari Seite 9 von 19
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7.2 Hochwasser-Betrachtung

Gem. Hochwasserschutzgesetz Il vom 30.06.2017 sind Gebiete mit Hochwasser
bei Extremereignissen als Risikogebiete eingestuft. Bei der Aufstellung von Be-
bauungspléanen in solchen Gebieten ist gem. § 78b insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Ab-
wagung zu bertcksichtigen.

GeméB Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Landes Baden-Wiirttemberg
wird der Geltungsbereich ,Brennet I bei einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) im nordwestlichen Bereich tiberschwemmt und ist demnach als Risi-
kogebiet einzustufen.

Ereignis Hochwasserkote
10-jahrliches Hochwasser HQ1o 285,8 m NN
50-jahrliches Hochwasser HQso 286,2 m NN
100-jahrliches Hochwasser HQ1o0 286,3 m NN
Extrem-Hochwasser HQextem 286,8 mNN

Abbildung 4: Hochwasserkoten fiir das Plangebiet, Quelle: geotechnische Untersuchung, Geo-
technisches Institut, Weil am Rhein, 31.03.2020

Bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis ist ein schmaler Streifen entlang
der Wehra betroffen. Nach § 76 Abs. 2 WHG sind die Lénder verpflichtet, mindes-
tens die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jah-
ren zu erwarten ist, durch Rechtsverordnung als Uberschwemmungsgebiet festzu-
setzen. Das Land Baden-Wirttemberg hat diese bundesrechtlichen Vorgaben
durch § 65 WG umgesetzt. Nach § 65 Abs. 1 Nr. 2 WG gelten Gebiete, in denen
ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, als fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung
bedarf.

Da sich das Gesetz zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes und zur
Vereinfachung von Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz
I) am 30.06.2017 geandert hat, gilt ab dem 05.01.2018 gemaB § 78 Abs. 3 Hoch-
wasserschutzgesetz ll, dass bei Bebauungsplanen im Innenbereich, die in Uber-
schwemmungsgebieten neu aufgestellt werden, folgende Punkte in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 BauGB insbesondere zu beriicksichtigen sind:

1. Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Unter Beriicksichtigung, dass sich das Plangebiet gemaB der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes und gemaB der regionalplanerischen Festlegung nicht inner-
halb der Flache, die als Vorranggebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz
festgelegt ist befindet und dass das Gelande bereits vorher bebaut war, ist eine
Neubebauung des Geléndes vertretbar und die Beriicksichtigung der Hochwas-
serbelange maéglich.

Im bauaufsichtlichen Verfahren sind die Anforderungen des § 78 Abs. 5 WHG zu
erbringen.
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Harthal<ses:

Schutzeinrichtung Uberflutungsfiache HQ10  Uberflutungsfiache HQ100
e Hochwasserschutzeinrichiung - -

(Damme, Deiche, usw.)
== wobile vw.-Schutzamnchiung  (jperfitungsfiache HQ50  Uberflutungsfidche HQ-Extrem

Geschiitzter Bereich bei HQ100 -

NONCK
NN

Abbildung 5: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg, Hoch-
wassergefahrenkarten Uberflutungsflachen, Abfrage 31.05.2019

7.3 Geotechnische Untersuchung

Das Geotechnische Institut Weil am Rhein wurde beauftragt, die Baugrundverhalt-
nisse im Projektareal zu untersuchen sowie die geotechnischen Randbedingun-
gen fir den Bebauungsplan sowie fir die geplanten Bauvorhaben festzulegen.
Darliber hinaus wurde auch eine orientierende Untersuchung auf Bodenschad-
stoffe (Bodenverunreinigungen) mit beauftragt.

Auf die detaillierten Ergebnisse im Bericht Uiber die geotechnischen Untersuchun-
gen des geotechnischen Instituts, Weil am Rhein, 31.03.2020, wird verwiesen.

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch missen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestelit.

~1
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Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,Brennet I
geférdert und verhindert, dass neue Flachen im AuBenbereich iberplant werden.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschitterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfiih-
rung nicht beeintrachtigt. Die Beluftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stiicke bleiben weiterhin gewahrleistet. Das Wohnraumangebot im Stadtteil Oflin-
gen wird durch die Planung erganzt und erméglicht die Konversion des ehemals
gewerblichen genutzten Areals.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist entsprechend der bisherigen gewerblichen Nutzung nahezu
vollstandig versiegelt. Durch die Planung eines begriinten Innenhofes kann ein
Beitrag zu Entsiegelung geleistet und somit die Aufenthaltsqualitat flir zukiinftige
Bewohner gesteigert werden. Schiitzenswerte Baume im stidlichen Planbereich
werden durch Festsetzungen gesichert.

Zur Einschatzung der Auswirkungen der Planung auf geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Die darin be-
schriebenen MaBnahmen wurden soweit rechtlich méglich im Bebauungsplan
festgesetzt. Somit kénnen Verbotstatbestande nach Bundesnaturschutzgesetz
ausgeschlossen werden. Auf die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifung,
Zwischenbericht / Vorabzug Bebauungsplan ,Brennet Areal“, Kunz Gala Plan,
Todtnauberg, 20.09.2019 wird verwiesen.

Schutzgut Flache

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Konversion eines Teilbe-
reichs einer bisher gewerblich genutzten Flache. Die ungenutzten Bereiche wer-
den reaktiviert und einer hochwertigen gemischten Nutzung zugefiihrt. Das Vorha-
ben ist damit standortgebunden und die Inanspruchnahme von AuBenbereichsflé-
chen kann damit vermieden werden.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Die Flacheninanspruchnahme im AuBen-
bereich wird somit minimiert. Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird damit Rechnung getragen.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegen-
Uber dem Bestand verringert was dem Schutzgut Boden zu Gute kommt.

Schutzgut Wasser

Ein Teil der Wehra befindet sich innerhalb des Plangebietes. Baulichen Eingriffe
die durch den Bebauungsplan zugelassen werden, entsprechen den derzeit be-
stehenden baulichen Anlagen. Im Ubrigen wird der notwendige Gewasserrand-
streifen berticksichtigt. Erheblich negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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A1

Al1.1

Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima und Luft
durch die umfassende Versiegelung bereits hoch. Durch Teilentsiegelung kénnen
lokalklimatische Verhéltnisse etwas verbessert werden. Die geplanten Gebaude-
héhen befinden sich weitestgehend unterhalb der Bestandshéhen sodass Auswir-
kungen auf Windstrdomungen verringert werden.

Schutzgut Landschaft

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht zu befurchten. Das Orts-
bild wird durch die Nachnutzung des Geléndes aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen. In der Gesamtbetrachtung werden bei der Umsetzung
der Planung keine erheblich negativen Auswirkungen ausgelst.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

MU - Urbanes Gebiet

Das urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von gewerblichen
Nutzungen. Dieser Gebietstypus représentiert, neben dem Mischgebiet und Kern-
gebiet, die Nutzungsmischung innerhalb eines Gebietes. Aufgrund des Standor-
tes des Plangebietes und der bereits im Umfeld bestehenden stadtebaulichen
Struktur, lasst sich mit einem Urbanen Gebiet, mit der Mdglichkeit einer hohen
Verdichtung und (ungleichgewichtigen) Nutzungsmischung, das vorliegende
stadtebauliche Konzept am besten umsetzen.

Aufgrund der Nutzungsmischung, muss im nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahren besonderes Augenmerk auf deren Vertraglichkeit mit einer Wohnnut-
zung gelegt werden. Die Einhaltung der maBgeblichen Richtwerte, die im Urbanen
Gebiet tagstiber hoher sind als bspw. in einem Mischgebiet, ist entsprechend
nachzuweisen.
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A2.1
A2.2

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Belebung des Gebiets durch die Innenent-
wicklung zu erreichen. Die Flachen innerhalb des Plangebiets sollen daher dem
Gewerbe und der Wohnnutzung vorgehalten werden. Tankstellen stehen diesem
Ziel, aufgrund des hohen Flachenverbrauchs, entgegen und werden daher ausge-
schlossen. Nachbarschaftliche Belange werden ebenfalls berticksichtigt. Betriebs-
tankstellen sind als Nebenanlagen zum Hauptbetrieb zulassig.

Vergniigungsstatten, wie Spielhallen, Wettblros oder Betrieben mit berwiegend
sexuellem Charakter kénnen eine negative stadtebauliche Belastung durch Quali-
tatsverluste der gewachsenen Strukturen und durch das oft minderwertige &uBere
Erscheinungsbild der Einrichtungen auslésen. Hinzu kommen haufig Immissi-
onskonflikte, die durch den nachtlichen oder publikumsintensiven Betrieb derarti-
ger Einrichtungen ausgelést werden. Somit kann durch den Ausschluss von Ver-
gnligungsstatten ein ,trading-down“-Effekt, ein moglicher Attraktivitatsverlust
und die Uberlastung der topographisch bewegten ErschlieBung verhindert wer-
den.

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen,
um das Plangebiet der Gewerbe- und Wohnnutzung vorzuhalten und ineffiziente
Flachennutzung zu vermeiden. Das Plangebiet steht aufgrund seiner Werbewirk-
samkeit (Lage zwischen der B 518 und der WehratalstraBe) unter dem Druck,
Werbeanlagen dort zu errichten. Daher sind Anlagen fiir Fremdwerbung nicht
zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Die Kubatur der Geb&ude innerhalb des Plangebietes wird durch die Festsetzung
von Grundflachenzahl und der Hohe der baulichen Anlagen geregelt.

Grundflachenzahl und
Zahl der Voligeschosse

Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen
raumlichen und baulichen Struktur sowie der gewlnschten baulichen Struktur in
diesem Bereich. Auf das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept wird hingewiesen (vgl. Kapitel 5).

Hoéhe der baulichen Anlagen

Auf das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept wird hin-
gewiesen (vgl. Kapitel 5).

Die Festsetzung der Bezugshéhe (BZH) wurde in Meter (. NN festgesetzt. Somit
wird gewahrleistet, dass eine flexible Bebauung der Grundstiicke mdglich ist.
Gleichzeitig wird gewéhrleistet, dass sich die Dimensionierung der Baukérper in
vertraglichem MaBe in die vorhandene Bebauung einfiigt.

Die Regelungen fir haustechnische Aufbauten, Briistungen und Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie sind getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise
erforderlich sind, sich aus gestalterischen Griinden jedoch nicht unverhéltnisma-
Big auf die optisch wirksame Geb&udehdhe auswirken sollen.
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A3

A4

A4

A4.2

Bauweise

Die Bauweise wurde so gewahlt, dass das Vorhaben auf den Grundstlicken ver-
wirklicht werden kann. Dabei gilt im Prinzip die offene Bauweise, die Langenbe-
schrankung der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) wurde jedoch aufgeho-
ben, da die Planung Gebaudelangen von tiber 50 m vorsieht. Zudem wurde dem
Bestand Rechnung getragen, der die Langenbeschrankung zum Teil bereits Uber-
schreitet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlckflache wurde aus der aktuellen stadtebaulichen Pla-
nung sowie dem Bestand entwickelt und ist ausreichend groB festgesetzt, damit ein
gewisser Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des Plangebietes
gegeben ist.

Um das bestehende Untergeschoss teilweise zu erhalten, wurde fir die zu erhal-
tenden Teile des Untergeschosses eine eigenstandige Baugrenze festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Offene Stellplatze/Tiefgargen

Da das Plangebiet durch seine Hofform sehr introvertiert ist und in diesem Bereich
offene Stellplatze und Tiefgaragen die Gestalt des &ffentlichen StraBenraumes
nicht beeintréchtigen sind diese im gesamten Plangebiet zuléssig. Garagen hin-
gegen kénnen auBerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache negativ auf das
Ortsbild wirken und werden demnach ausgeschlossen. Die Festsetzung unter-
stiitzt die Stellplatzversorgung, die auf den privaten Grundstiicken erfolgen soll.

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausreichend groB festgesetzt, damit
hier die genannten untergeordneten Nebenlagen und Einrichtungen errichtet wer-
den kdnnen.

Die Festsetzung dient der Sicherung der gestalterischen Qualitat.

Um eine groBere Flexibilitat zur Errichtung der Versorgungsanlagen zu erzielen,
wird die Festsetzung dahingehend erweitert, dass Nebenanlagen, welche der Ver-
sorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienen, auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen zulassig sind.

Uberdachte Fahrradabstellplatze sind ebenfalls auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig, um die Nutzungsmaoglichkeiten fiir den nicht motori-
sierten Verkehr zu verbessern.

Die Ausnahme fiir Mllleinhausungen wurde getroffen, da diese funktional ange-
ordnet werden mussen.
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A5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes. Des Weiteren wurde diese Festsetzung getroffen um eine zu starke Uber-
bauung bzw. Versiegelung der Grundstiicke zu verhindern und die Raumkanten
zu starken.

A6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A6.1 Beseitigung von Niederschlagswasser/Dachdeckung

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll.

Um dieser gesetzlichen Bestimmung gerecht zu werden, wurde die Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, das Niederschlagswasser der Dachflachen auf
den privaten Flachen zu sammeln und gedrosselt abzuleiten.

A6.2 Oberflachenbelag

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fir offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Griinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen. Zum Schutz des Grundwassers kénnen aller-
dings nur die Flachen wasserdurchlassig ausgefiihrt werden, auf denen keine Ver-
unreinigungen zu erwarten sind.

A6.3 Begrinung der Dacher von Hauptgebauden und Garagen

Die Warmespeicherung des Substrates verzogert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Wéarmeabstrahlung. Begriinte Dacher speichern Niederschlagswas-
ser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphérischen
Wasserkreislauf zurlick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die
Kanalisation abflieBen.

Werden Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie angebracht, die einen Bei-
trag zur Nutzung regenerativer Energie erbringen, kann als Ausgleich auf eine
Dachbegrinung verzichtet werden. Somit wird dem Bauherren mehr Spielraum be-
zuglich der Nutzung der Dachflachen eréffnet.

A6.4 VermeidungsmaBnahme Artenschutz: AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche (weiBe) StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtak-
tive Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden
durch das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwécht und sterben bzw. wer-
den zur leichten Beute fir gréBere Tiere. Durch gelbes Licht kann diese Beeintrach-
tigung der Nachtinsektenfauna praktisch vollstéandig vermieden werden, da die
Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren.

Die Regelung der AuBenbeleuchtung dient zudem der Vermeidung méglicher Sto-
rungen der Fledermause in ihrer Jagdaktivitdt bzw. wéahrend der Transferfliige in
die Jagdgebiete.
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A6.5

A6.6

A6.7

A7

A7.1

A7.2

VermeidungsmaBnahme Artenschutz:
Schutz und Umsiedlung der betroffenen Blindschleichen

Die MaBnahme hinsichtlich des Schutzes und der Umsiedlung der betroffenen
Blindschleichen dient der Vermeidung einer Tétung von Einzeltieren.

VermeidungsmaBnahme Artenschutz:
Bauzeitenregelung zur Vermeidung von Individuenverlusten

Die VermeidungsmaBnahme ,Bauzeitenregelung” dient der Vermeidung von Indi-
viduenverlusten bei Brutvogeln und Flederméusen durch Rodungen oder Ab-
brucharbeiten innerhalb der Brutzeit bzw. der Aktivitatsphase von Végeln bzw.
Fledermausen.

CEF-MaBnahme Artenschutz:
Anbringen von Quartierkasten

Die Festsetzung dient dazu, den anlagebedingten Verlust der potentiellen Som-
mer- und ggf. Winterquartiere der Fledermause auszugleichen und die Funktion
des Bereiches als Fortpflanzungs-Ruhestétte zu erhalten.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung (pb1) - Einzelbadume

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fiir Vogel und Insekten erfiillt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbdume sollen zur Erflllung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschitzt und erhalten wer-
den.

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 - Gartnerische Gestaltung

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Durch die Begriinung wird der Innenhofcharakter des stadtebau-
lichen Konzepts gestérkt und eine attraktive AuBenraumgestaltung geschatffen.
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Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das Mikroklima im
Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst.

Die Festsetzung ermdglicht gleichzeitig die flexible Planung der Zufahrten und Zu-
wege entsprechend den Bedurfnissen.

10 Begrundung zu den értlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Die Dachformen werden entsprechend des dem Bebauungsplan zugrundeliegen-
den stadtebaulichen Konzepts festgesetzt (siehe Kapitel 5).

Fur die Bereiche, in denen der Erhalt der Gebéaude geplant ist, werden die Dach-
formen entsprechend der bestehenden Strukturen festgesetzt.

Fur die geplanten Neubauten werden Flachdacher festgesetzt. Durch die Dach-
form ,Flachdach“ kénnen vollwertige Geschosse mit verhaltnismaBig niedrigen
Gebaudehdhen erreicht werden, was einerseits der Belichtung und Besonnung
von benachbarten Gebauden und Grundstiicken dient, andererseits kostenguinsti-
ges Bauen ermdglicht. Zudem dient die Festsetzung als Grundlage fiir die Begru-
nung der Déacher.

Die Begriinung der Dacher der Hauptgebaude und der Garagenbauten sind aus
6kologischen und gestalterischen Griinden sinnvoll.

Dachform Garagen

Die Dachform ,Flachdach*” fir Garagen und tiberdachte Stellplatze dient der ein-
heitlichen Gestaltung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Zudem dient sie
als Grundlage fir die Begrtinung der Déacher.

B2 Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpragend
sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen. Das
Plangebiet steht aufgrund seiner Werbewirksamkeit (Lage zwischen der B 518 und
der WehratalstraBe) unter dem Druck, Werbeanlagen dort zu errichten. Daher ist
diese Festsetzung notwendig, um eine angemessene stadtebauliche Gestaltung
des Plangebietes am Ortseingang zu erreichen.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen der
von ihnen ausgehenden Irritation vor allem auch fiir die Fauna ausgeschlossen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

B3

11

12

13

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.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 1,94 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Urbanes Gebiet: ca. 16.600 gm

Wasserflache: ca. 2.800gm

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstticke befinden sich, bis auf das Flurstlick der Wehra, in Privateigen-
tum.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist, ist auch
hier derzeit kein weiteres Verfahren notwendig.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan wird ein Teil der Konversion des Brennet-Areals vollzo-
gen. Auf der Flache kann neuer Wohnraum geschaffen werden, der den histori-
schen Bestand mit moderner Architektur verbindet.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Wehr, den 23.09.2021

S5 &

Michael Thater
Burgermeister
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