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Satzungen

Aufgrund § 10 in Verbindung mit § 13a (1).Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), §§ 1 ff
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), §§ 74 und 75 der Landesbauordnung (LBO)
~~und § 4 der Gemeindeordnung fUr Baden-Wirttemberg (GO BW) hat der Gemeinderat
der Stadt Wehr den Bebauungsplan der Innenentwicklung und die Ortlichen Bauvor-
schriften -

+Bahnhofsareal Wehr*

am 19.02.2008 jeweils als Satzung beschlossen.

§1
Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. I, S. 3316)

2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) — BAuNVO

3. 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung voh Bd'ulei’rpk'jnen sowie Uber die Darstel-
lung der Planinhalte (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1S. 58, BGBI. Il 213-1-6) — PlanzV 90

4, Landesbauordnung fUr Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI.
S. 617) Luletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895) m.W.v.
02.01.2005 - LBO BW

o5 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698, zuletzt gedindert durch Gesetz
vom 14.12.2004 (GBI. S. 895) m.W.v. 02.01.2005 — GemO BW

§2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil, M 1 : 1.000.
5



§3

Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung besteht aus:

1. den Festsetzungen im zeichnerischen Teil, M 1 : 1.000,

2. einem separaten Beiplan M 1: 2.500 mit Darstellung aller derzeit noch dem Bahn-
verkehr gewidmeten Flachen als BahnflGchen.

3. den planungsrechilichen Festsetzungen,
mit Anlagel, Schemaschnitt Geb&ude, und Anloge2 Pflanzempfehlungen

Die Orllichen Bauvorschriften bestehen aus:

1. den Darstellungen im zeichnerischen Teil, M 1 : 1.000
2. den textlichen Vorschriften

Beiden Satzungen beigefigt sind:

1. ein Auszug aus dem rechiswirksamen Flachennuizungsplan der Stadt Wehr
M 1 : 5.000, genehmigt am 07.07.2006

2. eine Begrindung, mit 2 Bestandsfotos als Anlage

3. das ,,Verkehrsgutachten B 518n AnschluB Mitte" des Biros fir Stadt- und Verkehrs-

planung Dr. Ing. Reinhold Baier GmbH — BSV, Aachen, vom Oktober 2007

4. das Gutachten ,Bahnhofsareal — MittelanschluB an die Ortsumfahrung Wehr - Bun-
desstraBe B 518; Berechnung der Schallimmissionen durch den Verkehr im Bereich
des Mittelanschlusses" des BUros fUr Umwelt- Engineering, Bad Bellingen, vom
30. November 2007

§4

Teilweise Uberlagerung rechtskraftiger Bebauvungspléne

Mit Inkraofttreten der Satzungen "Bahnhofsareal Wehr" wird jeweils eine Teilfldche der
Bebauungspl&ne "Ackerrain - BOhI", in Kraft getreten am 21.05.1979, und ,,BUndtenfeld |
Anderung Nr. 3", zuletzt rechtskraftig am 16.05.1990, lediglich Uberlagert (Immissions-
schutz-MaBnahmen nérdlich der BahnstraBe bzw. sUdlich der B 518 neu). -

Eine weitere Uberlagerte Teilfliche des Bebauungsplans "Ackerrain - BGh!" (Festsetzung
never Verkehrsfltichen) wird mit Inkrafitreten der Satzungen "Bahnhofsareal Wehr" au-
Ber Kraft geselzt.

§5
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 {4) BauGB in

Verbindung mit § 74 LBO ergangenen Ortlichen Bauvorschriften vorsétzlich oder fahr-
IGssig zuwiderhandelt.

§6
Inkrafttreten

Diese Satzungen freten mit der ortsUblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in
Kraft.

Wehr, den 20 Feb 2008 Siegel der Stadt

............... y

Michael Thater,
BOrgermeister
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Stadt Wehr

Landkreis Waldshut

Bebauungsplan der Innenentwickiung und Ortliche Bauvorschriften
»,Bahnhofsareal Wehr“

(teilw. Anderung der Bebauungspléne ,Ackerrain - Biihl und ,Biindtenfeld | Anderung Nr. 3%)

Begrindung

AnlaB / Planungsziele / Verfahren

AnlaB fur die Planaufstellung war die seinerzeit absehbare und zwischenzeitlich
eingetretene Fertigstellung der seit langen Jahren gewinschten Ortsumfahrung
der Stadt Wehr im Zuge der BundesstraBe B 518.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung und den Ortlichen Bauvorschrif-
ten , Bahnhofsareal Wehr* wird die planungsrechtliche Grundlage fir die ver-
kehrliche sUdliche Anbindung der Innenstadt von Wehr an die Umfahrungstrasse
der BundesstraBe B 518 und firr eine maBvolle bauliche Nachverdichtung bzw.
Akzentuierung des stdlichen Stadteingangsbereichs beim Bahnhof geschaffen.

Im Zusammenhang mit der neuen ,Stadtzufahrt Mitte” sollen stadtebauliche
Entwicklungspotentiale fir die Fiichen im ehemaligen Bahnhofsbereich so ge-
nutzt werden, daB mit der Errichtung zusétzlicher Geb&ude sowie ergénzenden
MaBnahmen der Griinordnung ein neuer Stadteingang definiert wird.

AuBerdem soll im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Trasse fir die mit-
telfristige Wiederaufnahme des Bahnverkehrs auf der Wehratalstrecke (Schopf-
heim - Bad S&ckingen) gesichert werden.

Der Gemeinderat der Stadt Wehr hatte daher aus den o.g. Grinden am
22.05.2007 in dffentlicher Sitzung beschlossen, von den Mdglichkeiten des novel-
lierten Baugesetzbuches Gebrauch zu machen und gem. § 13a (1} Nr. 1 BauGB
den Bebauungsplan der Innenentwicklung sowie Ortliche Bauvorschriften ,,Bahn-
hofsareal Wehr* aufzustellen.

Durchgefiuhrt wurde das beschleunigte Verfahren ohne Durchfihrung einer Um-
weltprifung nach § 2(4) BauGB, weil der maBgebliche Schwellenwert des
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB unterschritten wurde.

Im Hinblick auf die Vielschichtigkeit der geplanten verkehriichen Neuordnung
hatte der Gemeinderat zun&chst in &ffentlicher Sitzung am 17.07.2007 beschlos-
sen, auf Basis eines Vorentwurfs ein vorgeschaltetes Beteiligungsverfahren durch-
zufUhren. In diesem Zusammenhang wurden die maBgeblichen Trager Sffentli-
cher Belange beteiligt; auBerdem wurde am 27.September 2007 eine Sffentliche
Informationsveranstaltung in Form einer BiUrgerversammlung in der Stadthalle
durchgefUhri.

Die Anregungen aus diesen Verfahrensschritten wurden anschlieBend weitge-
hend in den Entwurf des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften ein-
gearbeitet, der Entwurf wurde nach dem BeschluB des Gemeinderat vom
11.12.2007 dffentlich ausgelegt: parallel wurde das Beteiligungsverfahren nach
§ 4(2) BauGB durchgefihrt.
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Nach AbschiuB der Beteiligungsverfahren hat sich der Gemeinderat am
19.02.2008 auf Basis einer detdillierten Vorlage in &ffentlicher Sitzung mit den ein-
gegangenen Stellungnahmen beschdaftigt. Im Ergebnis wurde der Bebauungs-
plan geringfugig ergéinzt und mit den Ortlichen Bauvorschriften jeweils als Sat-
zung beschlossen.

Die vorgenommenen Erg&inzungen des Bebauungsplans betreffen:

» die zusdizliche Kennzeichnung des Sieges- und Gefallenendenkmals am
Bahnhofsplatz als Kulturdenkmal sowie EinfUhrung von Vorschriften zur Beteili-
gung der archdologischen Denkmalpflege im Falle von Bodenfunden im
Plangebiet (Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 9 {6) BauGB),

» Verweis auf die einzuhaltende Bahnrichtlinie 882 bei Neuanpflanzungen in
unmittelbarer Nachbarschaft von Bahnanlagen (Nachrichtliche Ubernahme
gem. § 9 (6) BauGB; beftrifft ausschlieBlich GrundstUcke der Stadt bzw. StraBenflGchen
des Bundes),

» Erg&nzende Kennzeichnung der Uberlagerungsbereiche <.:jer Vorrangfléche fir
die Bahn mit anderen bestehenden und geplanien Offentlichen Erschlie-
Bungsflachen,

» Modifizierte AusfUhrungen unter Ziffer 1.13 der Textlichen Festsetzungen (Aus-
nahmen fUr den Bestand gem. § 31 (1) BauGB) sowie in der Begrindung, ent-
sprechend der Anregung des Landratsamtes Waldshut,

» redaktionelle Ergéinzung des Beiplans M 1:2.500 (Vermerk zum Bedingungsein-
titt 1. S. v. § 9(2) Nr.2 BauGB entsprechend den AusfUhrungen in der Begrin-
dung),

» die hier vorliegenden zusdizlichen AusfUhrungen der Begrindung zuv den vor-
genommenen Anderungen und zum Ergebnis der Abwégung im Gemeinde-
rat, Aktualisierung benannter Rechtsgrundiagen und andere geringfugige re-
daktionelle Erg&nzungen.

Aufgrund der Stellungnahme einer EigentUmergemeinschaft als Anlieger der
BahnstraBe hat sich der Gemeinderat nochmals eingehend mit der Frage der
Auswirkungen des geplanten Anschlusses ,Mitte" an die B 518 neu befaBt.

Er ist unter Wirdigung der dem Bebauungsplan beigefigten Gutachten zur Ver-
kehrsentwicklung und zur Immissionsbelastung in der Abw&gung zu dem Ergebnis
gekommen, daB die Realisierung dieses Anschlusses im Interesse der Stadtent-
wicklung vorrangig ist und daB die damit verbundenen Belastungen fir die An-
wohner der BahnstraBe zumutbar sind. Dies insbesondere im Vergleich mit den
ungleich hdheren Belastungen, die sich fUr eine gréBere Zahl von Anwohnern an
der Oflinger StraBe einstellen wirde, wenn der AnschiuB ,Mitte" nicht gebaut
wirde. Auf die weitergehenden Ausfihrungen in der Sitzungsvorlage fUr den Sat-
zungsbeschluB des Gemeinderates vom 19. 02. 2008 wird verwiesen.

Lage und Gré3e des Plangebiets

Das Satzungsgebiet liegt am sUdlichen Rand der Innensiod’r von Wehr. Es er-
streckt sich auf einer Ladnge von ca. 500 m bei einer Breite von ca. 60 bis 90 m
ndrdlich der neuen Umfahrungstrasse der BundesstraBe B 518.

Die westliche Grenze liegt im Bereich des Haselbaches die &stliche umfaBt noch
den vorderen Teil der bestehenden Gebdudezeile 8stlich der HauptstraBe/ Of-
linger StraBe.

Es hat insgesamt eine GréBe von ca. 4,07 ha. und umfaBt Uberwiegend das ehe-
malige, erweiterte Areal des Personen- und GUterbahnhofs, sowie Otfentliche Er-



schlieBungs- und Grinfldchen am westlichen Gebietsrand, am Ubergang in die
freie Landschaft.

Einbezogen sind auch eine Reihe von Grundsticken und Grundsticksteilen mit
einer Gesamifldche von ca. 0,43 ha, fir die entsprechend dem Ergebnis des
Schallschutz-Gutachtens lediglich passive SchallschutzmaBnahmen in Form von
Schallschutzfenstern festgesetzt und keine weitergehenden planungsrechtiichen
Aussagen getroffen wurden. Das gilt auch fUr die einbezogene freizuhaltende
Sichtfliche an der EinmUndung der neuen Zufahrt ,Mitte" in die B 518 neu in
~ Richtung Schopfheim.

Unmittelbar nérdiich grenzt der rechtskréftige Bebauungsplan ,Ackerrain ~ BUht®,
Stand 21.05.1979, an, unmittelbar sudlich der ebenfalls rechtskréftige Bebau-
ungsplan ,,Bindtenfeld | f\nderung Nr. 3%, letzter Stand 16.05.1990.

Teilweise Uberagerung rechiskraftiger Bebauungsplédne

Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes der Innenentwicklung und der Ortii-
chen Bauvorschriften ,,Bahnhofsareal Wehr* wird jeweils eine Teilfldche der Be-
bauungspléne “Ackerrain - BUhI", in Kraft getreten am 21.05.1979, und ,Bindten-
feld | Anderung Nr. 3%, zuletzt rechtskriftig am 16.05.1990, Gbertagert zur ergén-
zenden Festsetzung von ImmissionsschutzMaBnahmen nérdlich der BahnstraBe
bzw. sUdlich der B 518 neu.

FUr diese Bereiche beider Bebauungspléne werden die bereits getroffenen Fest-
setzungen und Regelungen lediglich um die hier neu festgesetzten passiven
SchallschutzmaBnahmen ergénzt.

Eine weitere Uberlagerte Teilflache des Bebauungsplans “Ackerrain - BGh!" (Fest-
setzung neuer Verkehrsfiichen im Zuge der BahnstraBe und auf einer kleinen Teil-
fliche des Kirchengrundstiicks Flurstiick Nr. 336) soll mit Inkrafftreten der Satzun-
gen "Bahnhofsareal Wehr” auBer Kraft gesetzt werden.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Wehr i. d. F. der Genehmi-
gung vom 07. Juli 2006 sind im Geltungsbereich der Satzung Verkehrsfiichen,
Fidchen fUr Bahnanlagen und Gemischte Baufidchen im Sinne von §1 (1) Nr. 2
BauNVO dargestellt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung " Bahnhofsareal Wehr" entspricht da-
her dem Flichennutzungsplan bzw. ist als aus dem Fldchennutzungsplan entwik-
kelt anzusehen.

ErschlieBung

Die Planung fiUr die Neuanbindung ,Mitte" und ihre VerknUpfung mit dem inner-
drtlichen StraBensystem wurde vom BUro Rapp Regioplan, Lérrach, erarbeitef.
Zugrunde liegt der aktuelle Stand der Abstimmungsgespréche mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg, der SiraBenverkehrsbehérde beim Landkreis Waldshut
und der Polizeidirektion.

Zur Plandarstellung wird darauf hingewiesen, daB die im Plan festgesetzten Er-
schlieBungsanlagen z. T. in mehreren Ebenen Ubereinander liegen. Die Uberlage-
rungsbereiche sind durch farbige Schraffuren gekennzeichnet, real werden na-
turlich geplante und bestehende durchgehende Verbindungen, etwa das ge-
plante Brickenbauwerk der Vorbehaltsfidche fUr die Bahnanlagen Uber die
neue Zufahrt ,Mitte* oder die Kirchsteigbriicke nicht unterbrochen.

[N



5.1

Planungsrechtlich jeweils vorrangig sind, in absteigender Rangfolge:
»  Wasserfldchen
= Bahnfldchen
» Verkehrsfldchen des Bundes und des Landes
»  sonstige 6ffentliche Verkehrsfléichen

Ubergeordnetes StraBensystem

Nach jahrzehntelanger Planung- und Bauphase wurde die Umfahrungstrasse der
B 518 im Stadtbereich von Wehr im Herbst 2007 fertiggestelli. Dies entspricht we-
sentlichen Zielen der Stadtentwicklung, n&mlich der Verkehrsentlastung und der
st&idtebauliche Aufwertung der Innenstadt von Wehr, insbesondere des Haupt-
straBenbereiches.

Das obere Wehratal (Todtmooser StraBe, L 148) ist bereits Uber den AnschluB
~Wehr Nord" baulich mit der B 518 neu verknUpft. Dieser StraBenabschnitt Uber
die FriedrichstraBe wird mit Fertigstellung der B 518 neu zur L 148 aufgestuft, der
bisher nach Stden weiterfihrende Teil der bisherigen LandesstraBe L 148 wird zur
OrtsstraBe abgestuft. Es handelt sich dabei um eine wesentliche Voraussetzung
fUr die bereits im Vorgriff durchgefUhrten Umbau- und GestaltungsmaBnahmen in
der HauptstraBe.

Zu bertcksichtigen sind jedoch die verbleibenden Verkehrsbeziehungen aus
dem oberen Wehratal, und dem Hotzenwald (WaldstraBe, L 155) mit dem Wehra-
tal sUdlich des Innenstadtbereichs (B 518). Diese Verkehre sollen ebenso wie der

[

innerstddtische Ziel und Quellverkehr aus/in Richtung Siden mdglichst direkt zur

neuen Ortsumfahrung der B 518 gefUhrt werden. »

Mit dem geplanten AnschiuB ,Mitte" k&nnen auBer der L 185 im Zuge der Haupt-
straBe auch die beiden anderen bestehenden inner&rtlichen Verkehrsachsen in
Nord-SiUd-Richtung (Merian-/ BahnstraBe und TalstraBe) auf kirzestem Wege mit
der B 518 neu verbunden werden.

HierfOr kam nach mehrfacher Abstimmung mit dem Regierungsprdsidium wegen
der Tieflage der B 518 nur der jetzt im Planteil festgesetzte VerknUpfungspunkt
zwischen der Haselbach-Bricke und dem Beginn der Galerie in Frage. Der kinf-
tige StraBenverlauf folgt abschnittsweise der provisorischen Trasse, die Uber Jahre
hinweg den ersten, nédrdlichen Teil der Ortsumfahrung mit dem Knoten Haupt-
straBe/ BahnstraBe/ Oflinger StraBe verband bzw. der frlheren BahnstraBe.

FUr dieses Provisorium wurde seinerzeit ein eigenstdndiges Planfeststellungsver-
fahren durchgefihrt; es wurde nach der Fertigstellung der neuen Anbindung
rickgebaut werden.

Die bisherige Verkehrsbeziehung HauptstraBe — Oflinger StraBe wird ebenso wie
die anderen bestehenden Anbindungen grundsaiziich aufrechterhalten. Mit
dem Umbau des Knotens wird eine direkte Verbindung der L 155 zur B 518 ge-
schaffen, in der logischen Konsequenz wird die Oflinger StraBe kinftig unterge-
ordnet.

Im Qktober 2007wurde mit dem ,,Verkehrsgutachten B 518n AnschluB Mitte” des
BiUros fUr Stadt- und Verkehrsplanung Dr. Ing. Reinhold Baier GmbH —~ BSV, Aa-
chen, ein rechnerischer Nachwels der Leistungsfahigkeit des neuen AnschluBkno-
tens an die B 518 neu und der beiden anderen neu zu gestaltenden innerortli-
chen Knotenpunkte vorgelegt. Um aktuelle, représentative Zahlen Gber die Ver-
kehrsbelastungen des bestehenden und des kiinftigen StraBennetzes zu erhalten,
wurden hierzu im Juli 2007 eigens Verkehrszéhlungen durchgefUhrt und das be-
reits vorliegende rechnerische Netzmodell neu geeicht. Das Verkehrsgutachten
ist dem Bebauungsplan beigefigt.



Auf dieser aktuellen Datenbasis wurde auch das Schall-Immissionsgutachten er-
stellt, um abzuklGren, ob und in welchem Umfang aktive und / oder passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden, (Vgl. hierzu Ziffer 10 der Begrin-
dung). Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens wurden in der Sitzung
des Gemeinderats am 11.12. 2007 vorgestellt und sind auch in die Abwdgung
anlaBlich des Satzungsbeschiusses am 19.02.2008 eingegangen. Sie stitzen die
vorliegende Planung.

Der im Zuge des Planfeststellungsverfahrens fUr die B 518 neu festgesetzie und er-
stelite Reltungs- und Fluchtweg zwischen dem westlichen Anfang der Galerie
und dem nérdlich angrenzenden, h&herliegenden Gelénde wird mit Realisierung
der neuven Anbindung ,Mitte" entbehrlich; er ist jedoch im Planteil noch nach-
richtlich dargestellt.

Zufahrten zu den angrenzenden Grundsticken von der B 518 neu sowie Ausfahr-
ten zur B 518 neu und zum westlichen Abschnitt der kiinfligen LandesstraBe L 155
sind aus Grinden der Verkehrssicherheit, und um die Uberdrtichen Verkehrsflisse
nicht zu beeintrGchtigen, nicht gestattet. Ausnahmen zur ordnungsgemd&Ben
Pflege der angrenzenden offentlichen Grinflachen sollen in Abstimmung mit
dem Tréger der StraBenbaulast méglich sein.

Auf das im Planteil bereichsweise festgesetzte Zugangs- und Zufahrisverbot wird
verwiesen.

Innerorlliches StraBensystem

Die Grundsticke im Plangebiet werden durch die neue HaupterschlieBungs-
straBe zwischen dem neuen AnschluB ,,Mitte" und dem umzubauenden Knoten-
punkt HauptstraBe / Oflinger StraBe, sowie durch die beiden letztgenannten
StraBen erschlossen.

Diese HaupterschlieBungsstraBe soll nach der vorliegenden StraBenplanung mit
einer durchgdingigen Breite von 6,50 m ausgebaut werden. Die Bahn- und die
TalstraBe werden mit einem neuen Kreisverkehrsplatz mit einem Radius von 32 m
angebunden, der ,,Bahnhofplatz" als nur von Siden befahrbare, untergeordnete
AnliegerstraBe. Fur die Herstellung des Verkehrskreisels {Verschiebung des FuBwe-
ges) werden Teilfldchen des unmittelbar nordwestlich angrenzenden Grund-
stUcks benétigt.

Die Kirchsteigbricke bleibt unveréndert und dient nach wie vor der direkten Ver-
bindung im Zuge der Merian- / EnkendorfstraBe zwischen dem Stadtkern Wehr
und dem Enkendorf. .

Der einbezogene Teil der AnliegerstraBe ,,Bahnhofplatz” ist als Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung bzw. als FuBweg festgesetzt und auf den reinen An-
liegerverkehr beschrénki.

- Den ErschlieBungsstraBen zugeordnet sind abschnittsweise auch éffenfliche Stell-
platze als LangsparkplGtze, vomrangig in den Bereichen mit Geschdftsbesatz, in
denen derartige Stellpléitze bereits bestehen. Sie sollen wie bisher der Kurzzeit-
Parkierung dienen, dies wird jedoch nicht im Bebauungsplan-Verfahren geregeilt.
Im Ubrigen sind private Stellplalze entsprechend der Verpflichtung nach LBO auf
den Privatgrundstiicken bereitzustellen, ebenso die notwendigen Lkw-Stell-
platze. Es ist nicht die Aufgabe der Stadt Wehr, mit vergleichsweise hohem Auf-
wand privat-gewerblich nutzbare Stellpliize im Sffentlichen StraBenraum herzu-
stellen.



Den ErschlieBungsstraBen ebenfalls zugeordnet sind einseitig bzw. zweiseitig an-
gelagerie FuBwege und FuBgdngerbereiche, zum Teil durch Verkehrsgrinfldchen
von den Fahrbahnen getrennt. Am Kreisverkehrsplatz und am umgestalteten
Knoten an der HauptstraBe/ Oflinger StraBe sind Querungshilfen fur FuBgdnger im
Planteil dargestellt. Weitere Querungshilfen kénnen bei Bedarf ggf. in separaten
Verfahren angeordnet und eingerichtet werden.

Die straBenbegleitenden Gehwege und Verkehrsgrinflachen k&nnen wie bisher
von Anliegern mit Motorfahrzeugen gequert werden, um bestehende oder - bei
neuen Gebduden - kinftige Grundstickszufahrten zu nutzen. Exemplarisch sind
im Planteil fUr den Bestand entsprechende FiGichen {Ur Fahrechte gekennzeich-
net.

Zusétzlich soll das Bahnhofsareal fir FuBgénger und Radfahrer von Siden her,
vom ndrdlichen Teil der BUndtenfeldstraBe aus, zugdnglich gemacht werden.
Entsprechende Wegeverbindungen sind im Planteil festgesetzt. Diese Wege dUr-
fen ausdricklich nicht von PKW oder gar LKW genutzt werden.

Die Wege setzten sich nach Norden fort in zwei ebenerdigen FuBgdnger-
Passagen mit einer lichten H6he von mindestens 3,5 m und einer lichten Weite
von mindestens 4,0m im Erdgescho8 einer kiinftigen Uberbauung des Baufensters
beim Bahnhof.

DarUber hinausgehend ist noch zu prifen, wie das ortliche Radwegesystem in-
nerhalb des Plangebiets weiter umgesetzt werden kann. Prioritét hat die sichere
FUhrung der Radfahrer aus Richtung Stiden, vom Radweg Oflingen — Wehr, der
derzeit am ehemaligen Bahnibergang an der Oflinger StraBe endet, in die In-
nenstadt. Eine Radwegverbindung nach Westen, zur B 518neu, ist weder erfor-
derlich noch gewiinscht.

Da keine der drei nach Norden fUhrenden StraBen (Merian-, Tal- und Haupftstra-
Be) Uber einen separaten Radweg verfigt, geht es auch im Plangebiet nicht um
die Ausweisung separater Radwegtrassen; hier missen jedoch noch geeignete
bautechnische und/oder verkehrsrechtliche L&sungen fir die Velofahrer erarbei-
tet werden, insbesondere fir die Querung der Fahrbahnen. Dies ist jedoch nurin-
sofern Sache des Bebauungsplans, als die hierfir bendtigten &ffentlichen FlGa-
chen grundsatizilich zur Verflgung stehen bzw. gestellt werden.

Der sudliche und der nérdliche Bahnhofsvorbereich sind daher im Planteil als 6f-
fentliche VerkehrsfiGichen im Sinne eines eingeschrénkt befahrbaren FuBgénger-
bereiches festgesetzt.

Die Ausbauplanung fUr die ErschlieBung erforderte eine erhebliche Detailarbeit;
zu beriUcksichtigen waren eine Vielzahl von Zwangspunkten (Lage, Hdhe und
Neigung bestehender Zugénge und Zufahrten zu bestehenden Geb&uden und
Garagen, bestehende Einfriedigungen und Nebenanlagen).

Bahnfiéichen

In einem separaten Beiplan M 1: 2.500 als Bestandteil des Bebauungsplanes sind
alle derzeit noch dem Bahnverkehr gewidmeten Ficichen der stillgelegten Weh-
ratalbahn als Bahnfladchen dargestellt.

Auf eine Uberlagernde, zusammenfassende Darstellung im eigentlichen Planteil
des Bebauungsplans wurde bewuBt verzichtet, weil diese dann nicht mehr lesbar
wdre. MaBgebliche Teile dieser im Beiplan dargestellten, aktuell noch bestehen-
den Bahnfldchen werden derzeit ohnehin im Vollzug der abgeschlossenen Plan-
feststellung fOr den Ausbau der B 518 neu in einem bereits eingeleiteten Verfah-
ren entwidmet; das betrifft insbesondere deren Trassenabschnitte in der Galerie
und im StraBentunnel.
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Soweit die verbleibenden FiGchen oder Teile dieser Fidchen - unter Berlcksichti-
gung einer kinftigen Wiederaufnahme des Bahnverkehrs — kiinftig nicht mehr fUr
den Bahnverkehr bendtigt werden, sollen sie auf der Grundlage des hier vorlie-
genden Bebauungsplanes entwidmet und fUr die neuen, im Bebauungsplan
festgesetzten Zwecke genutzt werden. '

Seit der gesetzlichen Anderung des EAG Bau bzw. BauGB im Jahr 2004 k&nnen
auf Basis von § 9 (2) BauGB nun auch planfestgestellie Fiichen - wie im vorlie-
genden Fall die Bahnfldchen - ganz oder teilweise neu Uberplant werden.

Damit wird es mdglich, wenn auch mit der Einschrdnkung eines sogenannten
Bedingungseintritts, frlhzeitige Planungssicherheit herzustellen.

Der Bebauungsplan tritt nach SatzungsbeschluB mit der &ffentflichen Bekanni-
machung in Kraft; alle Festsetzungen, die nicht von einer Bedingung abhdngen,
sind entsprechend sofort zuldssig.

Festgeseizte Nutzungen, die mit einer Bedingung verknipft sind — in diesem Fall
mit der Aufhebung der bisherigen Planfeststellung — werden erst zu einem spdte-
ren Zeitpunkt zulGssig. Die im Bebauungsplan festgesetzte neue Nutzung wird erst
mit dem Bedingungseintritt, d. h. der Freistellung der FiGche von Eisenbahnbe-
triebszwecken, zul&ssig.

In dieser Sache steht die Stadt bereits im GesprGch mit dem Eisenbahn-
Bundesamt; einen Teil der ehemaligen Bahnbetriebsfldchen hat sie bereits 1994
erworben.

Im Planteil des Bebauungsplans festgesetzt ist eine Vorbehaltsflache fir Bahnan-
lagen. Sie umfaBt einen Komridor von 6,0 m bis 8,3 m Breite entlang einer Gleis-
achse fur eine mdgliche kinftige eingleisige Bahnlinie zur Wiederaufnahme des
Bahnverkehrs Schopfheim/ Wehr/ Bad Sdckingen. Diese Vorbehaltsflache liegt
bereichsweise auch auf der o. g. noch dem Bahnverkehr gewidmeten Fidche.

Ob und wann diese Bahnsirecke wieder eingerichtet wird, kann erst entschieden
werden, wenn die in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie vorliegt. Zum derzei-
figen Planstand handelt es sich lediglich um die Sicherung der Trasse. Im Falle ei-
ner Realisierung muB zur Uberquerung des dann bereits bestehenden StraBenan-
schlusses ,Mitte* ein Brickenbauwerk emichtet werden, das im Verknipfungsbe-
reich der Zufahrt mit der B 518 ausreichende Sichtverh&ltnisse und ein Mindest-
Lichtraumprofil von 4,5 m gewdbhrleistet. Nach der Vorabkl&rung der Erschlie-
Bungsplaner kann diese Aufgabe mit einer leicht Uberwdlbten Dreifeldbricke
geldst werden.

Der bestehende Busbahnhof ist im Planteil des Bebauungsplans dargestellt. Er
kann grundsatziich am vorhandenen Standort erhalten werden, solange die im
Bebauungsplan als weitergehende bauliche Option festgesetzte, potentielle
neve Bebauung am ,Stadteingang SUd* nicht in Angriff genommen wird.

Eine Entscheidung hierliber bleibt dem Gemeinderat vorbehalten, da alle betref-
fenden Fichen im Eigentum der Gemeinde sind. Im Falle einer neuen baulichen
Nutzung innerhalb des auf dem bisherigen Busbahnhof festgesetzten Baufensters
kann fUr die Aufstellung der Busse eine modifizierte Ldsung im Bahnhofs-Vorfeld
erarbeitet werden.

Garagen sind nur zuldssig innerhalb der im Planteil festgesetzten Baufenster. Sie
k&nnen, auch als Tiefgaragen, ausnahmsweise auch an anderen Standorten zu-
gelassen werden, sofern verkehrliche Sicherheitsaspekte und stadtebauliche Ge-
staltungsvorstellungen nicht entgegenstehen.



Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung der neuen Gebdude im Plangebiet kann ebenso wie die
Abwasserbeseitigung im Regelfall Uber die Herstellung neuer HausanschluBlei-
tungen sichergestellt werden.

Die Versorgung der neuen Geb&ude mit Gas, Elektrizitéi, Telefon und sonstigen
Informationsmedien kann Uber eine Erweiterung der bestehenden Netze und
neu herzustellende private AnschluBleitungen erfolgen.

Die durch das Plangebiet verlaufende Uberdrtliche Gas-Hochdruckleitung kann
voraussichtlich in die verkehrliche und bauliche Neustrukturierung integriert wer-
den. '
Die Stadt Wehr kann im Plangebiet auf eigenen FlGchen ein geeignetes Grund-
stUck fUr die Aufstellung einer zusatzlichen 20 kV Transformatoren-Station bereit-
stellen.

Ein geeigneter Standort ist im Planteil gesichert; in Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager sind noch Modifikationen mdégilich. Es ist beabsichtigt, entweder ein
eigenes Grundstick zu bilden, oder eine beschrénkt persénliche Dienstbarkeit
grundbuchlich einzutragen.

Art und MaB der Nutzung / Zulassige Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt als Mischgebiet (M)
gem. § 6 BAuNVO.

Wegen des Emissions- und Gefahrdungspotentials sind Tankstellen i.S.v. § 4 (3)
Nr. 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Den kommunalen Zielvorstellungen fir den neuen ,Stadteingang Std" entspre-
chen auch keine Vergnigungsstatten oder gar Betriebe des sog. ,,Rotlicht-
Milieus". Diese Nutzungen sind daher im gesamten Plangebiet nicht zugelassen.
Vergnigungsstatten aller Art fUhren auBerdem erfahrungsgemdaB zu einem ver-
gleichsweise sehr hohen Verkehrsaufkommen und — um Verkehrsstdrungen zu
vermeiden — zu einem gréBeren Geldndeverbrauch fur Parkpl&tze.

Nicht zugelassen werden Betriebe und Einrichtungen, die auf Darstellungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter sowie VerGuBerung entsprechender Pro-
dukte ausgerichtet sind, gleichgiltig in welcher rechtlichen Form (Gaststatien,
Gewerbe im Sinne der Gewerbeordnung, privater Club, Handelsgesellschaft,
Verein o. 4.) sie betrieben werden.

Die besonderen stGdiebaulichen Grinde fir diesen AusschluB liegen darin, daB
mit dieser Regelung verhindert werden kann, daB das geschdftliche Niveau des
Gebietes am studlichen Rand der Innenstadt absinkt, Betriebe von einer Nieder-
lassung in diesem Bereich Abstand nehmen oder sich nach anderen Standorten
umsehen.

Aus den genannten Griinden sind Vergnigungsstdtten i. S. des § 4a (3} Nr.2 bzw.
des §6 (3) BauNVO im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans auch
ausnahmsweise nicht zugelassen.

Insofern ist das Allgemeine Mischgebiet gem. § 1 (5) und (6) BauNVO einge-
schrankt.

Im Plangebiet sind insgesamt drei groBere Baufenster festgesetzt, in denen neue
Wohn- und Geschdftshduser als Einzelhduser erstellt werden kénnen. Innerhalb
des sUdostlichen Baufensters liegt das denkmalgeschitzie ehemalige Bahnhofs-
gebdude. Die entsprechende Kennzeichnung erfolgte als nachrichtliche Uber-
nahme gem. § 8 (6) BauGB.
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Die Uberbaubaren Fldchen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3} BauNVO defi-
niert. Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen kann zugelassen wer-
den; als Orientierung dient § 5 (6) der Landesbauordnung (LBO).

Da die kinftigen GrundsticksgréoBen unterschiedlich gro88 ausfallen, werden mit
den Baufenstern incl. der zuldssigen vortretenden untergeordneten Gebdudetei-
le auch die maximalen Grundfldchen (GR) der neuen Gebdude definiert. Diese
Grundflache kann jeweils mit Tiefgaragen und fir Stellplatze mit deren Zufahrten
i.5.v. § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden. Nebenanlagen i.S.v. § 14
BauNVO kdnnen auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sofern sie sich stadtebaulich einfigen und die angesirebte
Gestaltqualitat im neven Stadteingangsbereich SUd gewahrt bleibt.

Zugelassen werden sollen maximal 3 Vollgeschosse als Hochstwert. DarGber hin-
aus kann ein oberstes GeschoB lediglich als DachgeschoB, d.h. als Nicht-
VollgeschoB ausgebildet werden.

Die maximal zuldssigen Trauthhen (Th) betragen fir den héchsten in Erschei-
nung tretenden Traufpunkt maximal 9.5 m Uber den festgesetzien Hbhenko-
ten EG fUr die Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses.

Die maximal zulassigen Geb&udehséhen (Gh) liegen maximal 3,5 m oberhalb der
0. g. maximal zulGssigen TraufhShen, es handelt sich dabei um eine Kappungs-
grenze.

In einem Schemaschnitt M 1: 100 als Anlage 1 der Textlichen Festsetzungen sind
diese Festsetzungen zu den maximalen Trauf- und Gebdudehdhen exemplarisch
dargestellt.

Die Festsetzung der Héhenlage fUr die Gebdude erfolgt, um einen eindeutigen
Bezug zur Hohe der zugeordneten ErschlieBungsstraBen sicherzustellen. AuBer-
dem soll Uber die Steuerung der H6henlage eine mdéglichst wenig aufwendige
Abwasserbeseitigung im freien Gefdlle emreicht werden.

Stadtebauliche Gestaltung

Um die angestrebte architektonische und stddtebauliche Qualitat rechtlich zu
sichern, insbesondere zur Einbindung der neuen Gebdude in das bauliche und
landschaftliche Umfeld enthalten die Textlichen Festsetzungen und in die Ortli-
chen Bauvorschriften entsprechende Gestaltungsfestsetzungen und Regelungen.
Hierzu gehdren insbesondere die Festsetzungen zur Hohenlage, zur Hhenent-
wicklung und zur Ausrichtung der Geb&dude, sowie zu Nebenanlagen, Einfriedi-
gungen und Freileitungen.

Dachaufbauten (Dachgaupen, Zwerchgiebel, Dacher Gber auskragenden Ge-
baudeteilen) sollen in einem angemessenen Verhdlinis zur GréBe der Haupt-
dachfldchen stehen und sich unterordnen.

Die Stellung der Gebd&ude und baulichen Anlagen ergibt sich aus der Lage und
Dimension der festgesetzten Baufenster. Die Firste von SatteldGchern missen
parallel zur Idngeren Gebdaudeseite verlaufen.

Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sollen verkabelt wer-
den, weill Freileitungen nicht den gestalterischen Zielvorstellungen der Stadt Wehr
fUr die neue Stadteinfahrt entsprechen und mit dem anstehenden Umbau der Er-
schlieBungsfldchen hierfir gute Voraussetzungen geboten werden. Freileitungen
entsprechen darUber hinaus allenfalls dem fechnlschen Standard der 60er Jahre
des vergangenen Jahrhunderts.

1
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Wesentliche Elemente zur stddtebaulichen Gestaltung des Plangebiets bilden
auch die festgesetzten Pflanz und BegrinungsmaBnahmen im &ffentlichen Stra-
Benraum und auf den privaten Baugrundsticken. Angestrebt wird eine dem tra-
ditionellen Stadtbild entsprechende Grinstruktur, in Ergéinzung zu den baulichen
Nutzungen. Die Pflanzempfehlungen als Anlage zu den textlichen Festsetzungen
verwelsen insbesondere auf standortgerechte, heimische Arten.

Regelungen zu Werbeanlagen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der neuen stidlichen Stadteinfahrt von Wehr,
der westliche Teil bildet einen Ubergang zur freien Landschaft, gegen die Talave
des Haselbaches.

ErfahrungsgemdaB wirken sich Werbeanlagen ebenso wie die Gestaltung der
Gebdude, der offentlichen StraBenrdume und der GrinmaBnahmen in erhebli-
chem Umfang imagebildend nicht nur fUr das eigentliche Plangebiet, sondern im
vorliegenden Fall fir die gesamte Innenstadt aus. AuBerdem spielen sie eine
nicht unerhebliche Rolle beziglich der Einbindung oder Nichteinbindung in das
vorhandene Siedlungs- und Landschaftsgefige.

Bezogen auf die konkrete &rtliche Situation ist auch sicherzustellen, daB die Ver-
kehrsteilnehmer auf der B 518 bzw. des kiinftigen Anschlusses ,,Mitte* nicht durch
eine Vielzahl unterschiedlicher Werbeanlagen unterschiedlichen Typus imritiert
und ggf. abgelenkt werden, insbesondere sollten Blendwirkungen und andere Ir-
ritationen (Stroboskopeffekie, sog. Himmelsstrahler) zur Abend- und Nachizeit
ausgeschlossen werden. Daher enthalten die Ortlichen Bauvorschriften Regelun-
gen zur Art, GréBe und Intensitat der Werbeanlagen.

Vor diesem Hintergrund erscheint es durchaus angemessen, Werbeanlagen auf
den Ort der Leistung zu beschrdnken.

Denkmalschutz

Beim Sieges- und Gefallenendenkmal am Bahnhofsplatz und beim ehemaligen
Bahnhofsgebdude (Flurstick Nr. 340/20) handelt es sich nach Mitteilung des Re-
gierungsprdsidiums Freiburg, Ref. Raumordnung und Denkmalpflege, um Kultur-
denkmale i. S. v. § 2 DSchG, deren Erhaltung insbesondere wegen des dokumen-
tarischen und exemplarischen Werts im Offentlichen Interesse liegt. Beide Kultur-
denkmale sind im Wege einer nachrichtlichen Ubemahme im Plan- und Textteil
des Bebauungsplans dargestellt.

Der Standort des bestehenden Siegesdenkmals kann grunds&tzlich auch beim
beabsichtigten Umbau des Knotens BahnstraBe/ HauptstraBe/ Offinger StraBe
beibehalten werden. Eine Verlagerung wdare ggf. zu diskutieren im Falle einer
kUnftigen Uberbauung des bisherigen Busbahnhofs. Es ist jedoch weder notwen-
dig, noch beabsichtigt, den vorhandenen oder einen anderen Standort pla-
nungsrechtlich festzusetzen.

Ausnahmen fiir den Bestand gem. § 31 (1) BauGB

Bei Umbauten und Ergénzungen bestehender Gebdude und baulicher Anlagen
kébnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hohenlage und Hbhenentwick-
lung der Gebdude sowie zur Dimensionierung der festgesetzten FuBgdnger-
Passagen im EG des Baufensters beim bestehenden Bahnhofsgebd&ude zugelas-
sen werden, soweit die angestrebte stddtebauliche und architektonische Quali-
tat gewahrt bleibt und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

DarUber hinaus bleibt im Geltungsbereich des hier voriegenden Bebauungsplans
grundsatzlich auch § 32(2) BauGB (Befreiungen) anwendbar.
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Immissionssituation

Dem Bebauungsplan beigefigt ist das Gutachten des BUros fUr Umwelt- Enginee-
ring, Bad Bellingen, vom 30. November 2007 zu den schalltechnischen Auswir-
kungen der geplanten Anbindung Mitte an die B 518 neu.

Basis fUr die Immissionsprognose war das ,,Verkehrsgutachten B518n AnschluB
Mitte" des BUros fUr Stadt- und Verkehrsplanung — BSV, Aachen, vom Oktober
2007, das dem Bebauungsplan ebenfalls beigefugt ist.

Auf Grundlage einer umfassenden, nicht nur punktuellen, reprédsentativen Zah-
lung vom 17. Juli 2007 konnte das aktuelle Verkehrsgeschehen in Wehr abgebil-
det und das Ergebnis in das bereits vorhandene, im Zuge des verkehrsstadtebau-
lichen Konzepts fUr die HauptsiraBe entwickelte Netzmodell eingebaut werden.
BerGcksichtigt wurden jedoch zusdtzlich die Prognosefdlle B 518neu mit und ohne
VollanschiuB ,,Mitte".

Das Immissionsgutachien vergleicht die Auswirkungen der unterschiedlichen
Prognosefdlle mit dem aktuellen Ist-Zustand. Es enthdlt Aussagen dartber, inwie-
weit mit der Redlisierung der im Bebauungsplan festgesetzten ErschlieBungsania-
gen fUr die betroffenen Anlieger ein Anspruch auf Durchfbhrung akliver und/
oder passiver LdrmschutzmaBnahmen entsteht.

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters sind im Bebauungsplan Schall-
schutzmaBnahmen festgesetzt:

Innerhalb der im Planteil dargestellten Fldchen sind passive SchallschutzmaB-
nahmen an bestehenden und neuen Geb&uden durchzufGhren, soweit nicht be-
reifs im Bestand faktisch realisiert. Die innerhalb dieser Flichen gelegenen Au-
Benbauteile der Aufenthaltsrume von Wohnungen missen gem. DIN 4109 ein
SchalldammaB von mindestens 30 bzw.35 dB(A) aufweisen. Das bedeutet in der
Praxis, daB passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Schallschutzienstern der
Schutzklasse Il bzw. Schallschutzklasse Il entsprechend Planeintrag erforderlich
werden, soweit im Bestand nicht bereits vorhanden.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daB die Bericksichtigung der
DIN 4109, (Bauteile nach den Anforderungen der Schallschutzklasse Il}) im Neu-
bau bereits dem ,normalen” Stand der Technik enispricht, also faktisch keinen
Mehraufwand erfordert.

Die betreffenden Grundstiickseigentimer haben einen Anspruch auf Kostener-
stattung durch den StraBenbautrdger fir infolge des StraBenneubaus erforderlich
werdende neue Schallschuizfenster.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde wegen der festgesetzten passi-
ven SchallschutzmaBnahmen gegeniiber dem Vorentwurf um ca. 0,43 ha erwei-
fert.

Als aktlive LarmschutzmaBnahmen in den Planteil aufgenommen sind auBerdem
zwei Abschnitte der im Zuge des Planfeststellungsverfahrens fur die B 518 definier-
ten Larmschutzwénde (LSW 4a und LSW 4b) mit jeweils 3,0 m H&he Uber Gelan-
de, die grundsdtzlich auch nach der Herstellung des neuen Anschlusses ,,Mitte"
bestehen bleiben.

Der auf der Vorbehaltsflache fir Bahnanlagen stehende Teil der LSW 4b muB mit
der Wiederaufnahme des Bahnbetriebes baulich an die neue Bahntrasse ange-
paBt, das heiBt geringfUgig abgedreht und ndher an die B 518 herangerickt
werden. Dies ist moglich, weil mit Realisierung des Anschlusses ,,Mitte* der bishe-
rige Rettungsweg entfallen kann. Die Wirkung der Larmschutzwand wird durch
die Verschiebung gegen die Larmquelle (B 518neu) nicht beeintrdchtigt, sondern
tendenziell verbessert.
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Freizuhaltende Sichifidchen

Die im Planteil dargesteliten Sichtfiichen im Einmindungsbereich der neuen Zu-
fahrt ,Mitte" in die B 518 neu sind aus Grinden der Verkehrssicherheit von stén-
digen Sichthindernissen zwischen 0,8 und 2,5 m Hohe Uber StraBenniveau freizu-
halten (u. a. von Einfriedigungen und Nebenanlagen). ZulGssig sind jedoch Ver-
kehrszeichen, Lichtmasten und die Anpflanzung einzelner hochst&dmmiger Laub-
b&ume. Zur rechtlichen Sicherung des Sichtfeldes in Richtung Schopfheim wurde
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert.

Umweltaspekte / Eingrifisermitiung gem. § 1a BauGB / Grinordnungs-
und GestaltungsmaBnahmen

Der Bebauungsplan ,Bahnhofsareal Wehr" wurde entsprechend dem BeschluB
des Gemeinderats der Stadt Wehr vom 22.05.2007 gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB als
sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1 BauGB liegen vor: Es handelt sich um ei-
ne klassische Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung. Der dort
genannte Schwellenwert von 20.000 m? festgesetzter Grundfldche wird mit den
hier vorliegenden ca. 4.200 m? weit unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen.

FFH-Gebiete oder Européische Vogelschutzgebiete sind keinesfalls betroffen.

Ein Umweltbericht wurde daher gemd&B § 13 (3) BauGB nicht vorgelegt, es wird
auch von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfigbar sind, abgesehen sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 6 (5) Satz3 und § 10 (4) BauGB.

Dennoch werden die ékologischen Belange in die Abwdgung eingestellt, aui-
bauend auf den folgenden Aussagen zur Eingriffssituation i. S. v. § 1a BauGB.

Ausgangspunkt ist die vorgefundene Situation:

Bei dem zur modifizierten dffentlichen ErschlieBung und Uberbauung vorgesehe-

nen Bereich handelt es sich Uberwiegend um das ehemalige Bahnareal im An-

schluB an das noch bestehende, ehemalige Bahnhofsgeb&dude sowie um Ver-

kehrsfladchen. Es sind dies:

» die ehemadligen Bahnanlagen (Bahnhofsvorplatz, Bahnsteige, Gleisanlagen
und ehemaliges GiUterbahn-Areal mit befestigten Lagerplatzen) der einbezo-
gene Abschnitt der ehemaligen Bahntrasse Schopfheim — Bad Sdckingen.

Die Bahnanlagen sind bislang noch nicht vollig entwidmet.

» die neue Umfahrungstrasse der B 518, abschnittsweise im Tunnel, in der einsei-
tig offenen Galerie bzw. in Tieflage/ ebenerdig gefUhrt,

» die einbezogenen Teile der anschlieBenden OrtsstraBen (Haupt-, Oflinger,
Bahn-, Tal- und MerianstraBe und Bahnhofplatz mit jeweils angelagerten
Gehwegen) sowie die provisorische VerbindungsstraBe mit dem bisherigen
Ende des ersten Bauabschnitts der B 518 neu,

» die Fl&iche des bisherigen Busbahnhofs und

= einzelne unmittelbar an die Offentlichen Verkehrsfliichen angrenzende priva-
te Verkehrsfiaichen.
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Die bestehende Kirchsteigbricke (MerianstraBe) bleibt in diesem Zusammen-
hang unbericksichtigt, weil an ihr keine Anderungen erforderlich oder vorgese-
hen sind.

Ein groBer Teil des Plangebiets stellte sich — bedingt durch die umfangreichen
Bauarbeiten im Zuge der B 518 neu und die provisorische VerbindungsstraBe —
noch im ersten Halbjahr 2007 als klassische Baustelle dar. Die maBgeblichen Ein-
griffe in diverse SchutzgUter fanden bereits vor Aufstellung dieses Bebauungs-
plans im Zusammenhang mit dem StraBenbau auf anderer rechtlicher Grundla-
ge (Planfeststellungen B 518 neu und Provisorium) statt und sind noch unmittelbar
ablesbar.

Durch die geplante verkehrliche und bauliche Umstrukiurierung betroffen sind
auch einzelne kleinere, eingestreute Verkehrsgrinflachen.

Der Bereich im westlichen Teil des Plangebiets, am Ubergang in die freie Land-
‘schaft, ist bisher von den verkehrlichen UmstrukturierungsmaBnahmen unberthrt
geblieben und soll auch nach MaBgabe dieses Bebauungsplans bis auf die neue
Anbindungstrompete und die erforderlichen Geldndemodeliierungen zur Herstel-
lung der nérdlichen Sichtfiiche nicht veréindert werden; die betreffenden FI&-
chen sind als Grinfldchen festgesetzt.

Es handelt sich bei dem zur Umstrukturierung vorgesehenen Teil des Plangebiets
unzweifelhaft weder um Biotopflichen i.S.v. § 32 BNatSchG, noch um anderwei-
tig unter Schutz stehende oder &kologisch hochwertige Bereiche.

Dieser Begrindung sind als Anlage zwel Bestandsfotos, Stand 02.02.2007, beige-
fogt, die einen Uberblick Uber die Situation zum Zeitpunkt kurz vor dem Aufstel-
lungsbeschluB fur den Bebauungsplan ,,Bahnhofsareal Wehr* geben.

Die mit dem Bebauungsplan zusdatzlich zuléssigen Eingriffe in die vorhandene
Vegetation und in das Bodengefiuge ermitteln sich wie folgt:

Eingriffe durch StraBenbau und Bahnanlagen

Das Plangebiet des ehemaligen Bahnhofsareals ist bereits entscheidend gepragt
durch die o. g. umfangreichen Verkehrsanlagen und die bisherige Baustellensi-
tuation.

Das Areal ist auBerdem erheblich gepragt durch die jahrelange provisorische
Verbindung des ersten TeilstOcks der Umfahrung mit dem Knoten BahnstraBe/
HauptstraBe sowie durch die BaumaBnahmen an der B 518 neu im freien Ab-
schnitt, in der Galerie und im Tunnel (Erhebliche Eingriffe durch Nutzung als Bau-
stelle, Arbeitsraum, fir Materiallagerungen und Baustelleneinrichtung); insbeson-
dere wurde die urspriinglich ohnehin nur spdrlich vorhandene Vegetation weit-
gehend beeintréchtigt bzw. beseitigt.

Die Trasse der B 518 neu, incl. Galerie- und Tunnelabschnitt, und die provisorische
Anbindung an das OrisstraBennetz wurden bereits auf anderer rechtlicher Grund-
lage genehmigt und im vorliegenden Bebauungsplan-Verfahren als Bestand
bewertet.

Die im Plan festgesetzte Vorbehalisfléiche fUr ein neues Bahngleis beansprucht
nur eine vergleichsweise geringe Tellflcche der ehemaligen Bahnanlagen, die
bislang nicht entwidmet sind.

Mit der voriegenden Planung entstehen daher gegeniiber dem derzeitigen Zu-
stand durch StraBenbau oder kiinftige Bahnanlagen nur geringe zusatzliche Ein-
griffe in einzelne bestehende Verkehrsgrinflidchen. Diese Eingriffe werden durch
die Umwandlung bisheriger versiegelter Flichen mehr als kompensiert.

Gl
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Neue Baufenster, zugehdrige versiegelte AuBenanlagen

Die Fl&chen der neuen Baufenster und der GrundstiUcksteile, die voraussichtlich
fir die Herstellung der AuBenanlagen versiegelt werden, sind bereits bebaut
oder infolge Oberfldchenbefestigung versiegelt. Es handelt sich um maximal
ca. 3.500 m? zulassiger Grundflche innerhalb der festgesetzten Baufenster und
um maximal ca. 1.500 m? AuBenanlagen.

FUr die Redlisierung der in den ausgewiesenen Baufenstern zusétzlich méglichen
Gebdude missen ggof. einzelne bestehende Nebengebdude (Fertiggaragen
bzw. Container sowie der westliche Vorbau des Bahnhofsgebd&udes, Kiosk und
WC-Anlage) abgerissen werden.

Durch die Neufestsetzungen des Bebauungsplans werden keine zusatzlichen
Eingriffe in die SchutzgUter Boden oder Vegetation erforderlich.

Die Eingriffsbilanz stellt sich unter diesem Aspekt wie folgt dar:

Bodenversiegelung/Wasserhaushalt

* Baufiichen innerhalb von Baufenstern ca. 3.500 m?
* neue private ErschlieBungsfltichen ca. 1.500 m?
« zusdizliche &ffentliche ErschlieBungsflichen ca. 1.600 m?
* kinftige Fidcheninanspruchnahme: ca. 6.600 m?
davon:
auf bereits versiegelten Fldchen ca. 4.900 m?
auf bisherigen Grin- und VerkehrsarinflGchen ca. 1.700 m?

Dem steht gegenUber:
* die Umwandlung von Bahngeldnde und

anderen bisher befestigter Fidchen in GrinfiGchen ca.- 2.300 m?
In der Summe reduzieren sich die Eingriffe daher um ca. 600 m?

Dazu kommen tempordre Eingriffe zur Freilegung des nordwestlichen Sichtfeldes
an der Einmindung des Anschlusses ,Mitte" an die B §18neu; hier missen auf ei-
ner Fiiche von ca. 200 m? Geldndemodellierungen vorgenommen werden, je-
doch ohne Versiegelung und mit Wiederherstellung der Begrinung.

Die mit der ErschlieBung und Uberbauung incl. der baulichen Nebenanlagen
verbundenen Eingriffe in den Boden werden durch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten RiUckbaumaBnahmen/ Umwandlung bisher befestigter Fidchen in
Grinflachen mehr als kompensiert.

Zusétzliche Eingriffe in das Grundwasser sind nicht zu erwarten; wegen der in der
Gesamtbetrachtung Uberwiegenden Reduzierung bisheriger Eingriffsfiéichen sind
eher positive Auswirkungen auf die Grundwasser-Neubildungsrate zu erwarten.

Flora/Fauna

Bei den zur Uberbauung und ErschlieBung vorgesehenen Grundsticken handelt
es sich Uberwiegend um bisheriges Bahngelénde, bisher bereits vorhandene und
auf anderer rechtlicher Basis neu hergestellte Verkehrsflachen sowie anderweitig
befestigte Fldichen. Schitzenswerte Gehdkzbest&nde sind mit Ausnahme einzel-
ner StraBenb&ume nicht mehr vorhanden.

FUnf dieser B&ume kdnnen mit Realisierung der im Plan festgesetzten Erschlie-
BungsmaBnahmen bzw. Durchflhrung der zuld@ssigen BaumaBnahmen nicht er-
halten werden. Mit den ebenfalls festgesetzten Grinordnungs- und Bepflan-
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zungsmaBnahmen wird jedoch ein mehrfacher Ersatz geschaffen; auf die im
Planteil festgesetzien Pflanzbindungen und Pflanzgebote wird verwiesen.

Wegen der bisherigen Nutzung, der langjéhrigen Baustellensituation und der La-
ge des Plangebietfs unmittelbar an die Stadtmitte angrenzend, kann auch unter-
stellt werden, daB keine schitzenswerten Tierpopulationen betroffen sind.

Die vergleichsweise kleinen verbliebenen Griunfldchenanteile im Westen des
Plangebiets werden durch die Herstellung und Bepflanzung der festgesetzten zu-
sammenhdngenden, gréBeren &ffentlichen Grinfldchen als potentielle Biotope
bzw. Standorte fUr schitzenswerte Tierpopulationen aufgewertet.

Zus@tzliche Verbesserungen werden sich durch die im Planfeststellungsverfahren
der B 518 neu bereits geregelten RekultivierungsmaBnahmen im bisherigen Bau-
feld ergeben.

Klimatische Auswirkungen

Aus den o.g. Grinden kd&nnen auch potentielle klimatische Auswirkungen ver-
nachl&ssigt werden; es ist nicht davon auszugehen, daB die zusatzichen Ge-
bdude mit geringer Verdichtungswirkung Iufthygienische Austauschprozesse in-
nerhalb der Ortslage behindem oder unzumutbare Immissionssituationen schaf-
fen.

Larmimmissionen/ Larmschulz
Vgl. die AusfUhrungen unter Ziffer 10 der Begrindung.

Kein Ausgleichsbedarf

Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebouungsplans der Innenent-
wicklung ,,Bahnhofsareal Wehr* gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, gel-
ten jedoch als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig.

Ein Ausgleichsbedarf besteht daher nicht.

MaBnahmen der Grinordnung und Gringestaltung

Gleichwohl werden im Bebauungsplan MaBnahmen der GrUnordnung und

Gringestaltung festgesetzt. Die Eingriffe sollen minimiert, eine harmonische Ge-

staltung der StraBenr&ume und die Einbindung der Bebauung in die bestehen-

den Strukturen sichergestellt werden.

Hierzu dienen:

-  maBvolle Ausbaustandards fir die neuen ErschlieBungsflichen und den Um-
bau der bestehenden Knotenpunkte,

- eine maBstébliche Neubebauung,
- Festsetzung einzelner GrundstUcksbereiche als private GrUnfldchen,

- Festsetzung und Herstellung gréBerer zusammenhdngender Grinfldchen mit
Ausgleichsfunktion im westlichen Teil des Plangebiets, am Ubergang zur Tal-
ave des Haselbaches,

- Bepflanzungen auf den Privatgrundsticken und im StraBenraum, Erhaltung
von Mindestgrinanteilen, empfohlen werden heimische Gehdlze,

- Wiederverwendung von Oberboden,
- Versickerung von Niederschlagswdssern auf den privaten Parkierungs- und
Freifladchen (Erhalt der Grundwasser-Neubildungsrate).

Weitergehende MaBnahmen zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers, wie
Versickerung des Dachwassers oder dezentrale Ableitung, scheiden aufgrund
der Hanglage und fehlender Vorflut aus.
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Als Anlage 2 sind den Textlichen Festsetzungen Pflanzempfehlungen beigefigt.
Sie enthalten Vorschldge fUr geeignete Baume und andere Gehdlze im &ffentli-
chen StraBenraum, in den neuen Grinflachen und auf den PrivatgrundstUcken
sowie Empfehlungen zur Begrlnung der B&schungen und neuen Verkehrsbau-
werke sowie fUr Laubhecken zur Einfriedigung der GrundstUcke.

Auf die Pflanzempfehlungen in der Anlage zu den Textlichen Festsetzungen wird
verwiesen, im Detail ist Ziffer 1.5 der nachrichtlich Ubernommenen Festsetzungen
(Mindestpflanzabst&nde zu Bahnanlagen) zu beachten.

Alflasten

Im nordwestlichen Teil des Planungsgebiets befindet sich nach Angaben des
Umweltschutzamtes beim Landratsamt Waldshut die AllastenverdachtsfiGche
~Heizdllager R&chling", die als OU- Fldche (Orientierende Untersuchung) einge-
stuft ist. Die Fldche ist im Planteil nachrichtlich dargestellt.

Hier sind weitere Untersuchungen notwendig, um abzukldren, ob eine Altlast vor-
liegt oder nicht. Im Zuge der Bauarbeiten an der B 518 neu wurden in diesem Be-
reich bereits umfangreiche Grabarbeiten durchgefihrt; bei zahireichen Untersu-
chungen des dort angefallenen Erdmaterials wurden leicht erhdhte Werte von
PAK, Quecksilber und Zink festgestelit.

Im weiteren Verfahren soll auch fUr die verbliebene Teilfliche des ehemaligen
Heizdllagers geklart werden, ob hier ebensolche Belastungen vorliegen und der
Altlastverdacht evil. ausgerdumt oder bestétigt wird.

Uberschwemmungsgebief ~Hasel”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfaBt nach Angaben des Umwelt-
schutzamtes beim Landratsamt Waldshut im nordwestlichen Bereich eine Teilfl&-
che des Uberschwemmungsgebietes ,Hasel". Die Abgrenzung des USG ist im
Planteil nachrichtlich dargestellt. Bedenken gegen die teilweise Einbeziehung in
das Plangebiet bestehen seitens der Fachbehdrde nicht, weil keine relevanten
Verdnderungen an der Hohenlage des Geldindes vorgenommen werden sollen.

Redlisierung / Kosten

Nach Rechtskraft des hier vorliegenden Bebauungsplanes kann die neue Anbin-
dung an die B 518 hergestellt und das innerdriliche Verkehrssystem umgebaut
werden. Erforderlich werden jedoch entsprechende Vereinbarungen mit dem
Regierungsprasidium Freiburg sowie die Freistellung der fUr den StraBenbau be-
ndtigten Fldchen von Eisenbahnbetriebszwecken im Einvernehmen mit der Bahn.

FUr die Herstellung der ErschlieBungsanlagen und die Bebauung der im Bebau-
ungsplan festgesetzien neuen Baufenster ist bereichsweise eine GrundstUcks-
neuordnung erforderlich. Soweit die maBgeblichen Fldchen sich noch nicht im
Eigentum der Stadt Wehr befinden, soll der Grunderwerb auf der Rechtsgrundla-
ge dieses Bebauungsplanes erfolgen.

Nach der vorliegenden detaillierten Kostenberechnung der ErschlieBungsplaner
ist fUr die Realisierung der im Plan festgesetzten StraBenbaumaBnahmen mit Ko-

sten in einer GréBenordnung von ca. 2,45 Mio. € brutto, ohne Grunderwerb und

Planungskosten, zu rechnen.

FUr die Herstellung dieser Verkehrsanlagen kénnen ErschlieBungsbeitréige nach
BauGB nicht erhoben werden, das gilt auch fUr eine ggf. zu einem spé&teren, der-
zeit noch nicht absehbaren Zeitpunkt realisierbare Reaktivierung der Bahnlinie
auf der im Plan festgesetzten Vorbehaltsfi&iche.

Gl
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Entsprechend der Vorabkidrung mit dem Regierungsprdsidium Freiburg wurde
eine Fdrderung der im Plan festgesetzten StraBenbaumaBnahmen nach dem
Entflechtungsgesetz (Nachfolgegesetz zum GVFG) in Aussicht gestelit, so daB die
Stadt Wehr lediglich den verbleibenden Eigenanteil finanzieren muB.

Eine Realisierung der MaBnahmen wird voraussichtlich nur in mehreren Abschnit-
ten bzw. zeitlichen Etappen mdglich sein.

erarbeitet:
Ldrrach, Stand: 11.12.2007
ergdnzt zum  19.02.2008 Wehr, den 20.02.2008

LORRACHER STADTBAU-GmboH 3 %g
ppa. W

U . A""\\ Michael Thater,
Winfrid Arens, Dipl. Ing. BUrgemmeister

Anlage: 2 Fotoblatter mit Bestandsdarstellungen, Stand: 02.Februar 2007



Stadt Wehr

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
».Bahnhofsareal Wehr*

Anlage zur Begrindung

Bestandsfoto 1, Stand 02.02.2007

Blick von der Kirchsteigbricke in Richtung Westen.

Am linken Bildrand das Ende der Galerie der B 518 neu.

Im Hintergrund das damalige Ende der B 518 neu, von dort ausgehend
die provisorische Anbindung an das OrtsstraBennetz

Uber das Areal des ehemaligen Giterbahnhofs.

Aufnahme: Lorracher Stadtbau-GmbH



Stadt Wehr _
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
~Bahnhofsareal Wehr*

Anlage zur Begrindung

Bestandsfoto 2, Stand 02.02.2007

Blick von der Kirchsteigbricke in Richtung Osten.

Am rechten Bildrand der mittlere Abschnitt der Galerie der B 518 neu,
mit Ubergang in den Tunnelbereich.

In der Bildmitte die provisorische Anbindung der B 518 neu an das
OrtsstraBennetz, Uber das Areal des ehemaligen GUterbahnhofs,

im Hintergrund der Knoten mit der HauptstraBe/ Oflinger StraBe.
Hinter den Krdnen das alte Bahnhofsgebdude.

Am linken Bildrand die ansteigende BahnstraBe mit Baumbestand.

Aufnahme: Lorracher Stadtbau-GmbH



