001
SATZUNG

Uber den Bebauungsplan

BREIT II“
der Stadt Wehr

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. 1S. 1057), i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), jeweils in der derzeit glltigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr in 6ffentlicher Sitzung am 14.11.2017
folgende Satzung beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Gber den Bebauungsplan im Gebiet
,Breit I ergibt sich aus dem Abgrenzungsplan vom 14.11.2017.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung Uber den Bebauungsplan besteht aus:
1. Bebauungsvorschriften vom 14.11.2017.
2. Zeichnerischem Teil vom 14.11.2017.

Beigeflgt sind

1. Begrundung mit Plananlagen Abgrenzungsplan, Gestaltungsplan und FNP-Auszug
vom 14.11.2017

2. Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Einschatzung Buro proECO vom 14.11.2017

3. Plananlagen zum Umweltbericht Bestandsplan, Konfliktplan und Maf3Rnahmenplane 1-3
vom 14.11.2017

4. Geotechnischer Bericht Ingenieurgruppe Geotechnik vom 14.07.2017

§3

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Breit II“ Gberlagert im Bereich des Grundstu-
ckes Flist.Nr. 4493 (bestehender Kinderspielplatz) und der angrenzenden Verkehrsflachen
(Wendeanlage und Parkplatz) den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Breit®, in Kraft getreten
am 30.07.1993. In den uUberlagerten Bereichen gelten die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ,Breit II*.

§4

Inkrafttreten

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

Wehr, den 14.11.2017/\
pZ('MQ,

Michael Thater,
Blrgermeister
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SATZUNG 003
uber die ortlichen Bauvorschriften im Gebiet

»BREIT I

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wdrttemberg, in Kraft getre-
ten am 01.03.2015, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GO) Baden-
Wirttemberg vom 24.07.2000, jeweils in der derzeit gultigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am14.11.2017 die folgende Satzung beschlossen:
§1

Raumlicher Geltungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Breit II" gemafl Abgrenzungsplan und zeichnerischem Teil vom
14.11.2017.

. §2
Ortliche Bauvorschriften

1) DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1) Zulassig sind fur die Hauptgebaude wahlweise Satteldacher, auch versetzt oder
mit Walm- oder Krippelwalmausbildung (SD) oder flach geneigte Pultdacher (PD).
Die zulassige Dachneigung ergibt sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil.

1.2) Freistehende Garagen sind mit Satteldachern oder flach geneigten Pultdachern
je nach der Dachart des Hauptgebaudes zu versehen. Flr die Dachneigung der Ga-
ragendacher gilt Ziff 1.4.

1.3) Bei an das Hauptgebaude angebauten Garagen sind an die Gebadudefassade
angesetzte Pultdacher oder Flachdacher zuldssig.

1.4) Bei geneigten Garagendachern ist eine Mindestneigung von 20° (Satteldacher)
bzw. 10° (Pultdacher) einzuhalten.

1.5) Grelle oder reflektierende Fassaden- oder Bedachungsmaterialien sind nicht
zulassig. Ausgenommen sind Materialien der fur den Betrieb von Solaranlagen zur
Stromerzeugung oder Warmwasserbereitung erforderlichen Einrichtungen.

1.6) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist mit kleinteiligen, nicht glan-
zenden Ziegeln oder Dachsteinen oder in ihrer Wirkung vergleichbaren Materialien
in den Farben naturrot bis rotbraun oder grau bis anthrazit vorzunehmen.

1.7) Bei Gebauden sind Dachgaupen zulassig. Sie kénnen als Wiederkehr-, Drei-

ecks-, oder Schleppgaupen ausgefluhrt werden. Die Lange darf maximal 2/3 der
Gebaudelange, die Einzellange pro Gaupe maximal 6,00 m betragen.
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3)

EINFRIEDUNGEN (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fir die Einfriedung der Grundstlcke entlang der 6ffentlichen StralRen und Wege
auflerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder gilt:

2.1) Maximale Hohe bei
Heckenpflanzung (linienhaft) 0,80 m
Strauchern (unregelmafig) 1,20 m
Holz- oder Metallzdunen 0,80m
Sockelmauern 0,30 m

2.2) Zulassig sind Einfriedungen als Bepflanzungen, Holz- oder Metallzdune (kein
Stacheldraht), auch in Verbindung mit Sockelmauern. Wird ein Zaun auf eine So-
ckelmauer gesetzt, so ist die Gesamthdhe von hochstens 0,80 m einzuhalten. Ein-
friedungen aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Einhaltung eines seitlichen Sicherheitsraumes

Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Stralen und Wegen um mindestens 0,50 m
hinter die Fahrbahn-bzw. Gehweghinterkante zurickzuversetzen sind.

ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird erhéht (§37 Abs.1 LBO):

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

GRUNDSTUCKE (§ 74 (1) Nr. 3 LBQO)

Auffullungen und Abgrabungen sind so durchzufiihren, dass die Hohenlage der
Grundsticke an die Hohenlage der ErschlieBungsstrafte im jeweiligen Erschlie-
Rungsbereich anschlielt. Die Gelandeverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken
sind dabei zu berucksichtigen. Héhenunterschiede an Grundstiicksgrenzen, die
nicht an den o6ffentlichen Stralenraum anschliefien, sind so abzubdschen oder zu
terrassieren, dass der Héhenunterschied jeweils nicht mehr als 1,0 m betragt. Bo-
schungswinkel sind mit maximal 1:1,5 auszufiihren oder weitere Stiitzmauern ent-
sprechend zurlickzuversetzen.

AUSSCHLUSS VON FREILEITUNGEN (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungs- und Telekommunikationsfreileitungen sind im Plangebiet nicht
zulassig.
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6) ANLAGEN ZUR REGENWASSERNUTZUNG (§ 74 (3) NR. 2 LBO

Fur das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser sind Retentionszis-
ternen vorzusehen.

Je Grundstluck muss ein spezifisches Riickhaltevolumen von mindestens 2,0 m? pro
100 m? versiegelter Grundrissflache (Gebaudeflache sowie weitere versiegelte Hof-
Wege- und Terrassenflachen, sofern diese Flachen in die Kanalisation entwéassert
werden) gewahrleistet sein, welches mit einem Drosselabfluss von max. 0,65 I/s an
die Regenwasserleitung abgegeben wird. Das Mindestretentionsvolumen pro
Grundstlck betragt 4 m3.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den 6rtlichen Bauvorschriften nach
§ 2 dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Wehr, den 14.11.2017

Michael Thater,
Blrgermeister
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BREIT I 013

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 14.11.2017

1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

Die Stadt Wehr beabsichtigt fiir den Bereich ,Breit |I* auf der Gemarkung Oflingen einen
Bebauungsplan aufzustellen, um die Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung zu schaf-
fen. Die Stadt und insbesondere der Stadtteil Oflingen verfligt derzeit nicht Giber ausrei-
chend Wohnbauflachen, um den anhaltend hohen Bedarf zu decken.

Das Baugebiet ,Breit* im Stadtteil Oflingen ist 1993 erschlossen worden. Es bildet mit
rund 11 ha Flache den Wohnbauschwerpunkt in Oflingen. Das Gebiet ,Breit II* wurde im
Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2006 als Wohnbauentwicklungsfla-
che aufgenommen. Die damit verbundene 6stliche Erweiterung der bestehenden bauli-
chen Strukturen ist durch Ergénzung des vorhandenen Erschliefungsnetzes gut maoglich.
Im Bebauungsplan ,Breit* wurden hierfur bereits zwei Strallenzlge bis an den Plange-
bietsrand vorgesehen. Eine weitere Starkung der Wohnfunktion durch mafvollvolle Erwei-
terung ist an dieser Stelle stadtebaulich zielfihrend.

Die Anbindung an das Ortsstra’ennetz besteht liber die bestehenden Bahnunterfihrun-
gen, dies ist die typische Situation der 6stlich der stillgelegten Bahnlinie gelegenen Neu-
baugebiete in Wehr, wobei die Verteilung auf insgesamt drei Zufahrten, davon zwei durch
UnterfUhrungen vergleichsweise gut ist. Die Zuordnung zum Ortskern ist ebenfalls gut ,
unmittelbar westlich der Bahnlinie liegen die meisten 6ffentlichen Einrichtungen wie Schu-
le, Kindergarten oder Sportanlagen sowie auch Versorgungsmoglichkeiten.

Das Gebiet ist eine bisher landwirtschaftlich genutzte Grinflache am Ostlichen Rand des
Stadtteiles Oflingen. Die Stadt Wehr hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH als ErschlieBungstrager mit der Realisierung des Gebietes beauftragt. Die LBBW
wird die zur Bebauung vorgesehenen Grundstlcke im Auftrag der Stadt erwerben und die
Erschlielungsanlagen erstellen.

Die Gebietsrealisierung erfolgt in Abschnitten. Im ersten Abschnitt werden der nérdliche
und der mittlere Gebietsteil realisiert, die Realisierung des sudlichen Teiles erfolgt in ei-
nem zweiten Abschnitt. AuRerdem werden an zwei Stellen die ErschlieBungsflachen bis
an den 6stlichen Gebietsrand ausgebildet, so dass eine kiinftige éstliche Erweiterung des
Gebietes moglich sein wird.

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

Die Hangneigung nimmt zum nordlichen Gebietsrand hin merklich zu, bietet aber im mitt-
leren und sudlichen Teil gute Voraussetzungen fir die Erschlieung und Bebauung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes geschaffen werden.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BREIT I
STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 14.11.2017

2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN
Im Flachennutzungsplan der Stadt Wehr ist das Plangebiet als Wohnbauentwicklungsfla-
che dargestellt.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

2.2 REGIONALPLAN

Aussagen des Regionalplanes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Rand der ausgewiesenen Siedlungsflachen.
Der Regionalverband hat im Rahmen der FNP-Fortschreibung 2006 der Ausweisung des
Gebietes zugestimmt.

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

3 VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Stadt Wehr hat am 15.11.2016 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen,
fur den Bereich ,Breit lI* einen Bebauungsplan aufzustellen. Der vorliegende Vorentwurf
wurde gebilligt und beschlossen, eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren.
Die frihzeitige Beteiligung der Blrger fand in Form einer Planauflage vom 05.12.2016 bis
zum 30.12.2016 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden parallel in die Planung ein-
geschaltet.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 04.09.2017 bis einschlief3lich 04.10.2017
statt.

Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 14.11.2017
gefasst.

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil. Der
Geltungsbereich schlief3t randlich im Westen an bebaute Bereiche an, im Norden grenzen
Waldflachen und im Siiden und Osten landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Das Geléande ist von Ost nach West geneigt. Die Hohenlage liegt zwischen 351 m . NN
und 333 m u. NN. Die Gesamtflaiche des Planbereiches betragt etwa 2,7 ha.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BREIT II* 015
STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 14.11.2017

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. | Flachenbezeichnung ha (ca.) | % (ca.)
1 | Baugrundstickflachen WA 1,85 69
2 | Offentliche Verkehrsflachen ErschlieRung inkl. Gehwege 0,39 14
3 | MafRnahmenflache / Selbstandige Ful- und Wirtschaftswege / 0,27 10

Entwasserungsmulden
4 | Spiel- und Retentionsflachen 0,20 7
5 | Gesamtflache 2,1 100

Anz | Gebaudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
25 | Einzelhauser 38 95
22 |Doppelhaushalften 33 83
47 | Gebaude 68 178

Bruttobauland WA: 2,51 ha

Nettobauland WA: 1,85 ha

Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 71 P/ ha
Durchschnittliche Grundstlicksgrofe: ca. 513 gm

Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache 2,71 ha
Abzgl. Spiel- und Retentionsflache., - 0,20 ha
Entwasserungsmulden, Ful’- u. Wirtschaftswege, Malknahmen- 0,27 ha
Abzgl. off. Verkehrsflachen inkl. Gehwege -0,39 ha
Nettobaugrundsticksflache 1,85 ha
1,85 ha Wohnbauflache x 0.40 GRZ x 1,5 (Anrechnung) bis
max. 0,6 = 1,11 ha Gesamtversiegelung 1,11 ha
zzgl. Flachen o6ffentliche Erschlielung +0,39 ha
Summe versiegelbare Flache 1,50 ha
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BrREIT II*
STADT WEHR BEGRUNDUNG VvOM 14.11.2017

4.3 BODENVERHALTNISSE

Zu den Baugrundverhaltnissen liegt ein geotechnischer Bericht der Ingenieurgruppe Geo-
technik in Kirchzarten vom 14.07.2017 vor. Die Untersuchung bezieht sich insbesondere
auf die geplanten ErschlieBungsmaflnahmen, es werden aber im Kap. 4.5 (S. 14 ff.) auch
einige Hinweise zum Hochbau gegeben. Demnach ist bei Gebauden mit und ohne Unter-
kellerung im Einflussbereich der Griindung Gberwiegend mit bindigen Erdstoffen der
Decklage zur rechnen, die eine geringe Tragfahigkeit aufweisen.

Weiterhin ist mit dem Auftreten von Schicht- und Hangwasser zur rechnen, weshalb es er-
forderlich ist, die ins Erdreich einbindenden Bauteile auftriebssicher und dicht gegen dru-
ckendes Wasser auszubilden. Die bindigen Erdstoffe der Decklage sind nicht ausreichend
wasserdurchlassig, so dass hier keine technische Versickerung méglich ist.

Weitere Einzelheiten zur Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie zum Anlegen
von Einschnitten und Béschungen sind dem beigefligten Gutachten zu entnehmen.

4.4 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Die Uberplante Flache wird derzeit grofitenteils als Grinlandflache landwirtschaftlich be-
wirtschaftet. Es wird davon ausgegangen, dass landwirtschaftsstrukturelle Belange nicht
beeintrachtigt werden.

4.5 WALD

Am ndrdlichen Gebietsrand grenzt das Gebiet an bestockte Flachen. Nach dem Flachen-
nutzungsplan ist hier keine Waldflache verzeichnet. Das Landratsamt Waldshut (Forst)
hat hierzu mitgeteilt, dass es sich bei den nordlich an das Gebiet angrenzenden Altbau-
men nicht um Wald im Sinne des Waldgesetzes handelt. Gleichwohl wird auf das Gefahr-
dungspotential infolge des Alters und der Hohe der Baume hingewiesen. Die Entnahme
der Altbaume und eine niederwaldartige Bewirtschaftung wird empfohlen. Der Feldrain auf
den Grundstiicken Fist.Nr. 2823, 2324, und 2326 ist ebenfalls mit Waldbdumen bestockt,
aber kein Wald im Sinne des Waldgesetzes. Mogliche Auswirkungen auf den geplanten
Spielplatz/Retentionsraum (Verkehrssicherung) sind zu priifen. Das Wegegrundstiick
Fist.Nr. 2996 dient der forstlichen ErschlieBung nachgelagerter Waldflachen. Die Zuwe-
gung zum Wald sowie die Holzabfuhr mit Langholz-LKW muss weiterhin gewahrleistet
bleiben.

Die Fragen der Verkehrssicherung werden im Zuge der weiteren Konkretisierung der Pla-
nung gepriift. Die Walderschlieung und Holzabfuhr wird Gber das ErschlieBungswege-
netz in Verbindung mit den Anschlissen an die bestehenden Wirtschaftswege sicherge-
stellt.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BREIT 11 017
STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 14.11.2017

5 ERSCHLIEBUNG

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

5.1 STRAREN

Die innere Erschlielung der Grundstucke erfolgt Uber die HaupterschlieBungsachse, die
im Suden in Verlangerung der Sonnhalde weitergefihrt und im Norden an die Goe-
thestrale angebunden wird, so dass die derzeit als Stichwege ausgebildeten StralRen zu
einer Ringstrafle ausgebaut werden. Das der Topographie angepasste Stralkennetz wird
somit harmonisch erganzt.

Die bestehende Wendeanlage am nordlichen Abschluss der Goethestralie kann damit
kiinftig entfallen. Gleiches gilt fir die beim Wendeplatz angeordneten Parkplatze, fir die
kein Bedarf besteht, zumal der bestehende Kinderspielplatz ebenfalls verlegt werden soll.

Am nérdlichen Gebietsrand wird erganzend eine kurze Stichstrale zur ErschlieBung einer
kleinen Wohnhofes mit vier Gebauden vorgesehen. Die Abschnittsldnge betragt hier etwa
40 Meter, der Abschluss erfolgt mit einem kleinen Wendehammer fir PKW mit 12 Meter
Durchmesser.

Die ErschlieBungsanlagen sind nach den RASt 06 als Anliegerstraf’en in Anlehnung an
Tab. 13 (Anliegerfahrbahnen und Anliegergassen) sowie Tab. 16 (Schmale Zweirich-
tungsfahrbahnen) dimensioniert.

Fir die HaupterschlieRungsstraf’e wird ein fahrbahnbegleitender Gehweg vorgesehen,
der erganzende Wohnweg wird nach dem Mischungsprinzip gestaltet. Als Stralenquer-
schnitte sind vorgesehen:

- ErschlieBungsstrafie: 6,0 m Bitu-Fahrbahn, 1,5 m Gehweg
- Wohnweg: 6,0 m Bitu-Fahrbahn ohne Gehweg

Gegen die geplante Anbindung des an das vorhandene Straliennetz wurden von Anwoh-
nern aus den angrenzenden Bestandsgebieten Einwendungen erhoben, die sich auf die
zusatzliche Verkehrsbelastung, auf die Verkehrssicherheit und die Beschrankungen im
Zuge der vorhandenen Bahndurchlasse bezogen.

Die Bedenken wurden geprift und die Gebietszufahrt im Ergebnis als ausreichend einge-
stuft. Das Gebiet ,Breit 11“ stelit hier mit einer Gesamtflache von 2,7 ha eine verhaltnisma-
Rig kleine Ergénzung der bereits bestehenden 11,0 ha groRen Wohnbauflachen dar, die
auch bereits Uber diese Zufahrtssituation erschlossen und bebaut wurden.

Es bestehen insgesamt drei Anbindungen an das Uberdrtliche StralRennetz, von denen
zwei aufgrund von Bahnunterfiihrungen in Hohe und/oder Breite beschrankt sind. Die Zu-
fihrungsstrafRen sind auch fir den zu erwartenden Mehrverkehr ausreichend dimensio-
niert.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BREIT II*
STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 14.11.2017

Die Einrichtung von Einbahnstralen oder Parkverboten kann verkehrsrechtlich auf3erhalb
des Planverfahrens gepruft und gegebenenfalls angeordnet werden, moglicherweise auch
nur zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase. Die Gemeinde verkennt nicht, dass es wah-
rend der Bauphase zu Einschrankungen und Belastungen der Anwohner entlang der Zu-
fuhrungsstrafien kommen wird. Der Belang der Bereitstellung von dringend bendtigten
Wohnbauflachen im Rahmen der langfristigen, durch den Flachennutzungsplan bestimm-
ten Entwicklungsziele der Stadt Uberwiegt hier aber letztlich das (nachvoliziehbare) Inte-
resse der Wohnanlieger im Bestandgebiet an einer Vermeidung von zuséatzlichem Ver-
kehr. Die Bedenken wurden daher zurlickgewiesen.

5.2 GEHWEGE / WIRTSCHAFTSWEGE

Ein Gehweg wird in der HaupterschlieRBungsstralie fahrbahnbegleitend integriert.

Zusatzlich wird ein selbstandiger Geh- und Wirtschaftsweg mit einer Gesamtbreite von 4,5
m entlang der dstlichen Gebietsgrenze vorgesehen. Auf dieser Flache soll ein 3 m breiter
befahrbarer Wirtschaftsweg in wassergebundener Ausfihrung sowie hangseitig eine 1,5
m breite Mulde zum Auffangen und Ableiten des vom Hang her anfallenden Oberflachen-
wassers angelegt werden. Uber diesen Weg werden auch alle bestehenden Wirtschafts-
wege von den Ostlich angrenzenden Flachen angebunden, so dass die Erschlie3ung aller
Ostlich des Gebietes liegenden AulRenbereichsgrundstlicke gewahrleitstet ist.

Der vorhandene Wirtschaftsweg Flst.Nr. 4453 mit Anbindung an die Goethestralle wird
erhalten. Uber das Wegenetz besteht gleichzeitig eine Anbindung an die dstlich angren-
zende Naherholungszone.

5.3 STELLPLATZE

Die baurechtlich notwendigen privaten Stellplatze sind auf den Grundstiicken herzustel-
len. Aufgrund des dem Gestaltungskonzept zugrundeliegenden Planungszieles einer ho-
hen Wohnumfeldqualitat werden erhohte Anforderungen an den Stellplatznachweis ge-
stellt. Pro Wohneinheit sollen zwei Stellplatze realisiert werden. Mafigebend hierfir sind
sowohl stadtebauliche wie verkehrliche Griinde.

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

Mit der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung sollen Behinderungen und Gefahrdungen
durch den ruhenden Verkehr vermieden werden. Die mit der Stralenraumgestaltung ver-
folgten stadtebaulichen und verkehrlichen Zielsetzungen wie Verkehrsberuhigung, Woh-
numfeldgestaltung, Verkehrssicherheit sind nur erreichbar, wenn der 6ffentliche Stralken-
raum nicht regelmanig durch Anlieger als PKW-Abstellflache in Anspruch genommen
wird.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,BREIT 11 019

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 14.11.2017

5.4 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.4.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet kann durch Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz gesichert werden. Im angrenzenden Baugebiet ,Breit* bestehen Anschlussmaog-
lichkeiten an die értliche Wasserversorgung. Uberflurhydranten werden entsprechend den
Richtlinien vorgesehen.

5.4.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das oértliche Leitungsnetz
sichergestellt werden. Die Entwasserung erfoigt im Trennsystem. Der Leitungsbestand ist
im zeichnerischen Teil dargestellt. Die Aufnahmefahigkeit des weiterflihrenden Leitungs-

netzes wurde im Zuge der Erschlielungsplanung uberpruft.

Die Schmutzwasserableitung erfoigt generell in die bestehende Kanalisation.

5.4.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Im Plangebiet liegen gering wasserdurchlassige Boden vor. Augenscheinliches Merkmal
ist ein ausgepréagtes Netz von Entwasserungsgraben. Das Oberflachenwasser wird
derzeit an der dstlichen Gebietsgrenze sowie im Bereich des bestehenden Spielplatzes
Uber Entwasserungsmulden gefasst und abgeleitet.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstlicken ist angesichts der
Bodenverhaltnisse nicht mdglich. Eine Vorflut steht nicht zur Verfligung. Die oértlichen
Bauvorschriften enthalten daher Anforderungen zum Sammeln und Riickhalten des auf
den Grundstucken anfallenden Niederschlagswassers.

Die bestehenden Ableitungsmulden oberhalb des derzeitigen Spielplatzes werden
erhalten und entlang des neuen 6stlichen Gebietsrandes wird wieder eine
Entwasserungsmulde zum Sammeln und Ableiten des von auf3en anstromenden
Oberflachenwasser angelegt.

Das Niederschlagswasser wird im Trennsystem gesammelt und abgeleitet. Die
Aufnahmefahigkeit des weiterflUhrenden Kanalnetzes wurde geprift. Zur Entlastung wird
der bestehende Regenwasserkanal im FuRweg zwischen Goethestralle und
Schmadstralte aufdimensioniert.

Zur Berucksichtigung des von aullerhalb des Gebietes anstromenden
Oberflachenwassers wird am ostlichen Gebietsrand im Bereich einer naturlichen
Gelandesenke eine Retentionsflache ausgewiesen. Die vorgesehenen
Entwasserungsmulden werden entsprechend DW A 117 bemessen.
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5.4.4 STROMVERSORGUNG

Gemal Stellungnahme des Versorgungstragers ED Netze GmbH vom 04.04.2017 kann
das Plangebiet durch Erweiterung des Ortsnetzes versorgt werden Um rechtzeitige
Koordinierung der ErschlieBungsmalnahmen — mindestens sechs Wochen vor der
Ausschreibung — wird gebeten.

5.4.5 WARMEENERGIEVERSORGUNG

Gemal Stellungnahme des Versorgungstragers BN Netze GmbH vom 12.12.2016 kann
das Plangebiet durch Erweiterung des Ortsnetzes versorgt werden. Um rechtzeitige
Koordinierung der ErschlieungsmalRnahmen — mindestens vier Monate vor
ErschlieBungsbeginnn — wird gebeten.

5.4.6 TELEKOMMUNIKATION

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

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

Die Voraussetzungen zur Errichtung von Telekommunikationsleitungen werden derzeit
gepruft. Der Versorgungstrager Telekom behalt sich geman Stellungnahme vom
29.12.2016 vor, auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten, sofern eine Tele-
kommunikationsinfrastruktur von einem anderen Anbieter geplant wird oder bereits vor-
liegt. Die Versorgung mit Universaldienstleistungen wird jedoch sichergestellt. Um recht-
zeitige Koordinierung (mind. 3 Monate) vor Baubeginn wird gebeten.

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia BW GmbH. Die Unitymedia
BW GmbH hat laut Stellungnahme vom 14.12.2016 grundsétzlich Interesse, das glasfa-
serbasierte Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Siche-
rung der Breitbandversorgung zu leisten.

5.4.7 ABFALLBESEITIGUNG

Die HaupterschlieBungsstrafien sind fir das regelmafRige Befahren mit Miilifahrzeugen
dimensioniert. Bei dem untergeordneten Wohnweg ist aufgrund der Hanglage die Anord-
nung einer Wendeanlage, die fiir das Befahren mit einem 3-achsigen Miillfahrzeug di-
mensioniert ist, nicht moglich. Hier wird eine Wendemaglichkeit fir PKW mit einem Wen-
dekreisradius von r=6 m vorgesehen, was in der Regel auch fiir den Ublichen Anliefe-
rungsverkehr ausreichend ist. Die Mullbehalter von den durch die Wohnwege erschlosse-
nen Grundstlicken mussen an der HaupterschlieBungsstrafie aufgestellt werden. In Anbe-
tracht der kurzen Abschnittslangen von etwa 40 Metern ist dies zumutbar.
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6 GEPLANTE BEBAUUNG

6.1. STADTEBAULICHE KONZEPTION

Vorgaben und Zwangspunkte

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

Ferner sind die Anschlusspunkte der ErschlieRung mit dem Anschlussstiick in der Verlan-
gerung der Sonnhalde und der Goethestralle im Wesentlichen vorgegeben.

Ziele und Grundsétze

X> Weiterfuhrung der vorgegebenen, an der Topographie ausgerichteten
ErschlieBungsstruktur

> Begunstigung der Nutzung regenerativer Energie durch die Gebaudestellung

> Schaffung verkehrsberuhigter Wohnstraften

X> Wirtschaftliche ErschlielRung

> Bebauung in Einzel- und Doppelhausbauweise

X> angemessene bauliche Dichte mit Zielwert 70 E/ha

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

Gestaltungskonzept

Das Bebauungskonzept zielt auf eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern. Der
Schwerpunkt liegt bei den Einzelhdusern. Doppelhdauser kdnnen neben den dargesteliten
Bereichen aber auch gleichberechtigt in nahezu allen fur Einzelhduser vorgesehenen Fla-
chen durch Grundstucksteilung eingefligt werden. Sowohl das Grundstiicksraster wie
auch die Planfestsetzungen erlauben hier eine hohe Flexibilitat in der Realisierungsphase.

Freiraum

Mit dem &stlichen Siedlungsrand soll ein méglichst harmonischer Ubergang in die freie
Landschaft erreicht werden. Die Abgrenzung der Baugrundstiicke und auch die Gebaude-
stellung folgt dem geschwungenen Verlauf der ErschlieBungsachse.

Im mittleren Gebietsteil wird eine offentliche Griinflache zur Anlegung eines neuen Kin-
derspielplatzes und einer Retentionsflache zur Rickhaltung des von auf’en anfallenden
Oberflachenwassers angelegt. Der bestehende Spielplatz soll aufgegeben und zu Wohn-
baugrundstiicken umgenutzt werden. Der Spielplatz befand sich bisher am Rand des
Baugebietes und war durch die Erschliefungsanlage mit Wendehammer und einigen o6f-
fentlichen Stellplatzen abgegrenzt.
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Bei Beibehaltung dieser Situation wiirde im Ubergang zum erweiterten Baugebiet eine
stadtebaulich wie verkehrlich unbefriedigende Zasur zwischen beiden Gebieten entste-
hen. Durch die Verlegung des Spielplatzes wird es moglich, die nicht mehr benétigten
Verkehrsflachen zu entsiegeln, eine durchgangige Verkehrsfiihrung und vor allem den
Bebauungszusammenhang vom bestehenden zum neuen Baugebiet herzustellen. Der
Spielplatz wird an seinem neuen Standort in eine ohnehin zur Riickhaltung von Oberfla-
chenwasser anzulegende Grinflache integriert.

Ein FuBweg verbindet die HaupterschlieRungsstralle mit dem 6stlich angrenzenden Nah-
erholungsgebietes.

6.2 ART DER NUTZUNG

6.2.1 Gebietsqliederung

Als Nutzungsart wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Die sudlich und westlich angrenzenden bebauten Gebiete sind ausschliellich durch
Wohnnutzung gepragt. Die Gebietsart WA fugt sich damit gut in die Umgebungsnutzun-
gen ein.

Aufgrund der Randlage des Gebietes werden Nutzungen, die zu einer verstarkten Ver-
kehrserzeugung innerhalb und auRerhalb des Gebietes fihren kdnnen, ausgeschlossen
bzw. entsprechende Ausnahmeregelungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO nicht zuge-
lassen. Hierzu gehdren Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

6.2 MAR DER NUTZUNG

Das zulassige Nutzungsmalf wird im zeichnerischen Teil dargestellt. Die Angaben Uber
das zuldssige Mal} der Nutzung sind im Planteil als Hochstgrenzen der Anzahl der Voll-
geschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) eingetragen. Die Hohenentwicklung der Ge-
baude wird durch Festsetzung einer maximalen Trauf und Firsth6he begrenzt; die jeweils
auf die ErschlieBungsstrafie bezogen festgesetzt wird. Zur Definition des Bezugspunkts
dieser Hohenfestsetzung wird der Hohenverlauf der ErschlieBungsstralen im zeichneri-
schen Teil festgelegt.

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemaf Plandarstellung
auf zwei pro Doppelhaushalfte und zwei pro Einzelhaus begrenzt. Eine wesentlich tber
die rechnerisch prognostizierte stadtebauliche Dichte von ca. 60-70 P/ha hinausgehende
Verdichtung soll dort zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und unter Beriick-
sichtigung der Dimensionierung der ErschlieRungsanlagen vermieden werden.

6.3 BAUWEISE

Es wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser geman
Eintragung im zeichnerischen Teil. Das im zeichnerischen Teil dargestellte Grundstiicks-
raster erlaubt bei wahlweiser Festsetzung tiberwiegend auch die Teilung und Bebauung in
Doppelhausform.
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6.4 GRUNFLACHEN- UND AUSGLEICHSKONZEPT

Innerhalb des Plangebietes werden an zwei Stellen Grunflachen ausgewiesen. Am nord-
westlichen Gebietsrand wird die Anlegung eines Feldgehdlzes als AusgleichsmalRinahme
vorgesehen. Im zentralen Bereich an der 6stlichen, hangseitigen Gebietsgrenze wird ein
naturnaher Retentionsraum modelliert, der gleichzeitig als Spielplatzflaiche gestaltet wird.

7 UMWELTBERICHT (§1A BAUGB)

Konflikte

Konfliktvermeidung
Konfliktminimierung

b-151404-Begrindung

Fir die Durchfuhrung der Umweltprifung liegen ausreichende
Grundlagen zur Untersuchung und Darstellung der entschei-
dungsrelevanten Sachverhalte vor.

Fir den Bereich der Bebauungsplans wurden als Konflikt-
schwerpunkte festgestellt:

Durch den Bebauungsplan , Breit II“ werden im Schutzgut
Biotope folgende Eingriffe als hohe Konflikte bewertet:

= Beseitigung der Nasswiesen im Zentrum

= Traufaste und einzelne Baume eines geschutzten

Feldgehdlzes werden aufgeastet bzw. gefallt

= Rodung von 3 Geblischen im sudlichen Baufeld

= Rodung von 15 Einzelbdumen (Obstbaume)

s Beseitigung der Vegetation auf dem Spielplatz
Die Beseitigung des Brombeer-Gestriipp-Komplexes im
sudlichen Teilgebiet wird aufgrund einer Zauneidechsenbe-
siedlung als hoher Konflikt eingestuft.
Die Erweiterung der Wohnbauflache im ,Breit* verursacht
im Schutzgut Boden hohe Konflikte durch maximal 15.000
m? Versiegelung.

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen sind vorgesehen:

Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen im Bereich
von FulRwegen und Pkw-Stellplatzen

Verwendung umweltfreundlicher Straflenbeleuchtung zur
Vermeidung von ,Lichtverschmutzung®

Einbindung der B-Planflache durch ein neues Feldgehdlz
am Nordwestrand

: .
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Konfliktvermeidung Zur Vermeidung von Konflikten im Artenschutz sind fol-
Konfliktminimierung gende MaRnahmen vorgesehen:

Artenschutz

o Das Feldgeholz am Nordwestrand und die externe Maf-
nahme M2 werden umgehend angelegt.

e Gehodlze und Gebusche werden nur aul3erhalb der Brutzei-
ten von Vogel gerodet. Dadurch werden auch die potentiel-
len Sommerquartiere von Fledermausen in den alten Obst-
baumen geschont.

e Von den 15 im Baugebiet zu rodenden Baumen eignen sich
3 Obstbaume in nachster Zukunft als Fledermaus-
Sommerquartier. Zur Vermeidung eines Sommerquartie-
rengpasses werden insgesamt 9 Fledermauskasten im
Feldgehdlz (M1) und auf der M2 Ausgleichsflache, aufge-
hangt.

¢ Um einer Ruckwanderung der umgesiedelten Zauneidech-
sen vorzubeugen, muss am Sudrand des Baugebietes ein
Reptilenleitzaun bis zur Etablierung des neuen Habitats
aufgestellt werden (Nachweis durch Monitoring).

Vorgezogene Aus Zur Konfliktvermeidung sind folgende vorgezogenen Aus-
gleichsmal3nahme gleichsmaRnahmen vorgesehen:
(CEF MalBhahme)

o Zur Konfliktvermeidung werden die Zauneidechsen aus
dem Brombeer-Gestripp-Komplex in die neu geschaffenen
Habitate (auf der Ausgleichsflache M2) am Siidrand des
Baugebiets umgesiedelt.

e Zur Stutzung der Zauneidechsenpopulation muss am siidli-
chen Rand der Ausgleichsflache M1 ein Zauneidechsen-
steinriegel mit weiteren Habitatstrukturen als Winterquartier
angelegt werden.

e Zur Vermeidung von Brutplatzengpassen, durch die Besei-
tigung der Gestruppe, missen vor der Rodung zwei Ben-
jeshecke auf der Ausgleichsflache M2 und drei Benjeshe-
cken auf der Malnahmenflache M1 angelegt werden.

Ausgleich Zur Kompensation der Eingriffe sind folgende Manahmen
vorgesehen:

¢ M1: Neuanlage arten- und strukturreiches Feldgeholz im
Nordwesten.

e M2: Neuanlage von Habitaten fir Reptilien, Vogel und
Schmetterlinge.

o M3: Verlegung und Offnung des verdolten Rédelbachs auf
300 m Lange.

 M4: Entsiegelung von 390 m? Feldweg und 400 m? asphal-
tierter Strale.
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Ergebnisse

Artenschutz

b-151404-Begrindung

Im Umweltbericht werden sowohl die positiven als auch die ne-
gativen Auswirkungen des Bauvorhabens dargestellt, bewertet
und bilanziert.

Die zum Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe notwendigen
MalRnahmen sind als grunplanerische Festsetzungen im Be-
bauungsplan festgeschrieben. Die Eingriffe kdnnen nicht im
BPlanbereich ausgeglichen werden. Mit externen Ausgleichs-
mafRnahmen (M2, M3) kann das Kompensationsdefizit jedoch
vollstandig ausgeglichen werden.

Bei Einhaltung der genannten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen ist das Eintreten der Verbotstatbestande
nach §44 Abs. 1 (1-3) nicht zu erwarten.

; .
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8 KOSTEN

Kosten entstehen durch die geplanten ErschlieBungsanlagen fur Stralenbau, StraRenbe-
leuchtung, Ortskanalisation und Wasserversorgung sowie durch Ausgleichsmallnahmen.

Zum gegenwartigen Planungsstand liegen noch keine detaillierten Kostenschatzungen
VOr.

9 REALISIERUNG

Der Bebauungsplan soll als Grundlage fur die Bodenordnung dienen. Die zur Bebauung
vorgesehenen Grundstiicke werden durch den ErschlieRungstrager LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH im Auftrag der Stadt erworben. Der Erschlielungstrager
ubernimmt die gesamten Kosten der Erschliefung und Baureifmachung.

Soweit durch Erschlieungsanlagen Grundstiicke betroffen sind, die nicht bereits im Ei-
gentum der Stadt Wehr oder des ErschlieBungstragers stehen, wird ausdriicklich auf die
Maoglichkeit eines Enteignungsverfahrens hingewiesen.

Die Realisierung der externen Ausgleichsmalnahmen wird innerhalb des mit dem Er-
schlielungstrager abzuschliefenden stadtebaulichen Vertrages und des ErschlieBungs-
vertrages gesichert. Die fur externe AusgleichsmafRnahmen erforderlichen Grundstlicke
befinden sich im Eigentum der Stadt Wehr.

Wehr, den 14.11.2017

St

Michael Thater,
Blrgermeister

Planfertigung:
Wehr, den 14.11.2017

-7_'“‘"'(4-\

Till O. Fleischer,
Dipl.-Geogr./ freier Stadtplaner
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB zum
Bebauungsplan ,,Breit 11

Der vorgenannte Bebauungsplan ist mit ortsiblicher Bekanntmachung am 24.11.2017
in Kraft getreten.

Einleitung

Im Jahr 2007 wurde die Fortschreibung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Wehr
abgeschlossen. Sie war notwendig, weil im bestehenden FNP alle Bauflachen mit
Bebauungsplanen Uberplant waren und daher keine Erweiterungsméglichkeiten
gegeben waren. Auf der Grundlage des fortgeschriebenen FNP’s wurde die Ausweisung

des Baugebiets ,GroBe Zelg II” eingeleitet und in drei Abschnitten im Jahr 2017 zum
Abschluss gebracht.

Aufgrund der enormen Nachfrage nach Baugrundstiicken wurde der dritte Teilabschnitt
innerhalb weniger Monate nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten fast vollstandig
bebaut.

Aus dem weiterhin bestehenden hohen Bedarf an Baugrundstiicken ergibt sich die
Erforderlichkeit weitere Bauflachen fur die Bevélkerung zur Verfiigung zu stellen.

1. Abwigung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Nachdem die ErschlieBung und Bebauung der Wohnbauflache , GroBe Zelg Il im Jahr
2017 weitgehend abgeschlossen wurde, macht die enorme Nachfrage nach Bauplatzen
die Entwicklung einer weiteren Wohnbauflache erforderlich.

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Entwicklung der Gesamtstadt wurde hierzu
die Erweiterungsflache Breit im Stadtteil Oflingen ins Auge gefasst. Damit wird die
gleichmaBige Entwicklung der Stadtteile Wehr und Oflingen vorangebracht.

Die Erweiterungsflache Breit ist auch von der GroBe her am ehesten geeignet, den
Bedarf, der aufgrund der Anfragen bekannt ist, annihernd zu decken.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Scopings wurde die geplante Bauflache im Vorfeld weiterer Schritte mit
dem Naturschutzbeauftragten des LRA Waldshut begangen und als nicht besonders
schwierig bzw. untersuchungsaufwendig hinsichtlich der Schutzbelange eingestuft.

Das Buro proECO Umweltplanung GmbH in Wehr wurde mit der Ausarbeitung des
Umweltberichts beauftragt.

Fur den Bereich des Bebauungsplans wurden als Konfliktschwerpunkte festgestellt:
* Eingriffe im Schutzgut Biotope mit folgenden hohen Konflikten:
» Beseitigung der Nasswiesen im Zentrum,

= Traufaste und einzelne Baume eines geschitzten Feldgehélzes werden aufgeastet bzw.
gefallt,
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= Rodung von 3 Gebischen im stdlichen Baufeld,

= Rodung von 15 Einzelbdumen (Obstbaume),

= Beseitigung der Vegetation auf dem Spielplatz.

* Die Beseitigung des Brombeer-Gestripp-Komplexes im sidlichen Teilgebiet mit
Zauneidechsenbesiedlung

* Die Erweiterung der Wohnbaufldache im ,Breit” verursacht im Schutzgut Boden hohe
Konflikte durch maximal 15.000 m? Versiegelung.

Die Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ergeben sich aus den Darstellungen auf
den Seiten 60 - 61 des Umweltberichts

Im Umweltbericht werden sowohl die positiven als auch die negativen Auswirkungen
des Bauvorhabens dargestellt, bewertet und bilanziert.

Die zum Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe notwendigen MaBnahmen sind als
grinplanerische Festsetzungen im Bebauungsplan festgeschrieben. Die Eingriffe kénnen
nicht im BPlanbereich ausgeglichen werden. Mit externen AusgleichsmaBnahmen (M2,
M3) kann das Kompensationsdefizit jedoch vollstandig ausgeglichen werden.

Es verbleibt durch die AusgleichsmaBBnahmen, insbesondere M3 (Renaturierung
Rodelbachle), eine Uberkompensation von 298.184 OP, die in das gemeindeeigene
Okokonto verbucht werden.

3. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Der Hinweis aus der Offenlage, dass die Offenlage nicht korrekt durchgefihrt wurde, da
der Umweltbericht nicht auf der Homepage der Stadt veroffentlicht wurde konnte nicht
berucksichtigt werden, da das Bebauungsplanverfahren noch nach altem Recht
durchgefuhrt wurde.

Der Hinweis, dass der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sei
wurde auch nicht bericksichtigt, da nicht die vollstandige lagemaBige Ubereinstimmung
aller Flachendarstellungen erforderlich ist.

Der Hinweis, es fehle an einer Begriindung fur die geplante Spielplatzverlegung und der
geplante Spielplatz entspreche weder nach Flache noch nach Anordnung den Vorgaben
der DIN 18034, sowie die Forderung, es misse ein zusatzlicher Spielplatz angelegt
werden, wurde zuriickgewiesen.

Die Verlegung des Spielplatzes wird auf Seite 9 der Planbegriindung unter der
Uberschrift , Freiraum” begriindet: Der Spielplatz befand sich bisher am Rand des
Baugebietes und war durch die ErschlieBungsanlage mit Wendehammer und einigen
offentlichen Stellplatzen abgegrenzt. Bei Beibehaltung dieser Situation wirde im
Ubergang zum erweiterten Baugebiet eine stadtebaulich wie verkehrlich
unbefriedigende Zasur zwischen beiden Gebieten entstehen. Durch die Verlegung des
Spielplatzes wird es moglich, die nicht mehr benétigten Verkehrsflachen zu entsiegeln,
eine durchgangige Verkehrsfiihrung und vor allem den Bebauungszusammenhang vom
bestehenden zum neuen Baugebiet herzustellen. Der Spielplatz wird an seinem neuen
Standort in eine ohnehin zur Rickhaltung von Oberflachenwasser anzulegende
Grunflache integriert. Die DIN 18034 enthalt Grundlagen und Hinweise fir die
Objektplanung von Spielplatzen. Die genannten Flachenanforderungen pro Einwohner
kdnnen daraus aber nicht abgeleitet werden. Die GréBe und Anordnung von
Spielplatzen unterliegt grundsatzlich der bauleitplanerischen Abwagung.
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In einem weiteren Hinweis wird die Prognose der stadtebaulichen Dichte in Zweifel
gezogen. Bei maximaler Ausnutzung kénnten bis zu 144 Wohneinheiten entstehen mit
360 Einwohnern. Es sei schwer vorstellbar, dass ein Doppelhaus mit vier Wohneinheiten
und dann acht Stellplatzen zulassig sei.

Der Prognose liegt die Annahme zugrunde, dass von den voraussichtlich insgesamt zu
bildenden 36 Grundsticken 25 mit Einzelhdusern und 11 mit Doppelh&usern bebaut
werden. Hieraus resultiert die Prognose von 68 Wohneinheiten bzw. 178
Wohneinheiten. Eine vollsténdige Bebauung mit Doppelhausern ist nach aller Erfahrung
unwahrscheinlich. Auch begrindet der Bebauungsplan keinen generellen Anspruch auf
eine theoretisch maogliche maximale Nutzung, sondern es ist im Einzelfall nur diejenige
Nutzung zuldssig, mit der alle einzelnen, jeweils selbstandig giltigen Planvorgaben
eingehalten werden. Daher wurde dieser Hinweis nicht beriicksichtigt.

In einer weiteren Anregung wird im Zusammenhang mit einem Starkregenereignis im
Jahr 2013 auf den Anfall von Oberflachenwasser aufmerksam gemacht. Die geplante
Bebauung werde die Situation verscharfen.

Die Problematik des von auBerhalb des Gebietes anfallenden Oberflachenwassers ist
bekannt und wird in der Planung berlcksichtigt, indem an der 6stlichen Gebietsgrenze
eine Retentionsflache angelegt und im Zuge des geplanten Wirtschaftsweges eine
Mulde zur Sammlung und Ableitung hergestellt wird. Durch die geplanten MaBnahmen
wird sich die Situation daher nicht verscharfen, sondern verbessern. Die Bedenken
wurden insofern als unbegriindet nicht berticksichtigt.

In einer weiteren Anregung wird die kunftig zu erwartende Verkehrssituation als nicht
ausreichend und gefahrlich eingestuft, weil die Gebietszufahrt durch die bestehenden,
in der Hohe und Breite eingeschrankten Bahndurchlasse unzureichend sei. Die Verkehrs-
sicherheit werde zudem durch auf den StraBen parkende Fahrzeuge eingeschrankt.
Diese Situation kénne nur durch die Einrichtung von EinbahnstraBen und Parkverbote
verbessert werden.

Die Gebietszufahrt wird als ausreichend eingestuft. Das Gebiet ,Breit I stellt hier mit
einer Gesamtflache von 2,7 ha eine verhaltnismaBig kleine Erganzung der bereits
bestehenden 11,0 ha groBen Wohnbauflachen dar, die auch bereits tiber diese
Zufahrtssituation erschlossen und bebaut wurden. Es bestehen insgesamt drei
Anbindungen an das Uberortliche StraBennetz, von denen zwei aufgrund von
Bahnunterfihrungen in H6he und/oder Breite beschrankt sind. Die ZufiihrungsstraBen
sind auch fur den zu erwartenden Mehrverkehr ausreichend dimensioniert. Die
Einrichtung von EinbahnstraBen oder Parkverboten kann verkehrsrechtlich auBerhalb des
Planverfahrens gepriift und gegebenenfalls angeordnet werden, méglicherweise auch
nur zeitlich begrenzt wahrend der Bauphase. Die Gemeinde verkennt nicht, dass es
wahrend der Bauphase zu Einschrankungen und Belastungen der Anwohner entlang der
ZufuhrungsstraBen kommen wird. Der Belang der Bereitstellung von dringend
bendtigten Wohnbauflachen im Rahmen der langfristigen, durch den
Flachennutzungsplan bestimmten Entwicklungsziele der Stadt Gberwiegt hier aber
letztlich das (nachvollziehbare) Interesse der Wohnanlieger im Bestandgebiet an einer
Vermeidung von zusatzlichem Verkehr. Daher wurden die Bedenken nicht
berticksichtigt.
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Ein Hinweis richtet sich gegen ein mogliches Energiekonzept mit , kalter Nahwarme”
werden Bedenken vorgetragen, weil die geologischen Risiken der damit verbundenen
Tiefbohrungen im vorliegenden Karstgebiet nicht hinreichend untersucht sind.

Die durchgefuhrten Vorprifungen zu einem moglichen Energiekonzept haben unter
anderem auch die ortliche Geologie und die damit unter Umstianden verbundenen
Risiken zum Gegenstand gehabt. Im Ergebnis wurde festgehalten, dass aus
verschiedenen Griinden im Baugebiet Breit Il kein solches Konzept realisiert werden soll.
Die Bedenken wurden damit berucksichtigt.

Weitere Bedenken bezogen sich auf die Belastung durch Abgase aus Holzéfen wegen
des regelméaBig vorkommenden unsachgemé&Ben Betriebes. Diese seien teilweise
unertraglich. Deshalb wurde angeregt, zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen ein Verbrennungsverbot fiir feste Brennstoffe festzusetzen.

Die Festsetzung eines Verbrennungsverbotes wére nur aus stadtebaulichen Grinden
zulassig. Diese sind aber flir das Baugebiet ,Breit I nicht ersichtlich. Allgemeine
Klimaschutzziele sind hierfir nicht ausreichend. Das Beklagen unsachgeméaBen Umgangs
mit Holz6fen kann auf keinen Fall ein solches Verbot begriinden. Daher wurde die
Anregung zurickgewiesen.

Weiterhin wurde beanstandet, dass die Féllung der Baume auf dem Spielplatz nicht in
der Okopunkte-Bilanz mit eingerechnet wird und die Okopunkte pro m?2 Spielplatzflache
zu niedrig angesetzt werden.

Der Spielplatz wurde als Biotoptypenkomplex , VIIl.2 kleinflachige Griinanlage”
entsprechend dem ,, Schliiissel zum Erfassen, Beschreiben und Bewerten von Arten,
Biotope und Landschaft” der LUBW vom Dezember 2009 zusammengefasst. Als
kennzeichnende Biotoptypen sind in diesem Komplex u.a. Baumgruppen (45.20) und
Einzelbdume (45.30) subsummiert, deren OP-Wert (iblicherweise bei 8 Punkten pro m2
liegt. Demgegen(iber wurde im UB die gesamte Fliche mit 14 OP pro m? bewertet,
Damit wird die ¢kologische Bedeutung angemessen beriicksichtigt und der Hinweis
konnte nicht bericksichtigt werden.

In einer Anregung werden Bedenken zur Betreuung und Kosteniibernahme fiir die
AusgleichsmaBnahmen geauBert.

Die Kosten fur die AusgleichsmaBnahmen werden in die Baulandpreise eingerechnet
und die Ausgleichsflachen werden von der Stadt langfristig betreut, weshalb die
Bedenken zurtickgewiesen wurden.

Es werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG fiir die Zauneidechse befiirchtet
und Hinweise zur fachgerechten Vergramung und Umsiedlung gegeben.

Die Befiirchtungen sind unbegriindet. Die Schaffung von Ersatzhabitaten (CEF-
MaBnahmen) und die fachgerechte Vergramung und Umsiedlung wird durch eine
okologische Baubegleitung sichergestellt und fiihrt daher zu keinen
Verbotstatbestanden.
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Eine Interessengemeinschaft regt an, im Zuge des Planvorhabens die bestehende
Engstelle durch die Bahnunterfihrung der , HaupterschlieBungsstraBe Sonnhalde” durch
Herstellung einer zweiten, flir den Schwerlastverkehr geeigneten Zufahrt zu beseitigen
und somit die Anwohner des Wohngebietes , Rainen-Biindt” (Lessing-, Schiller- und
Goethestral3e) sowie der Jungholzer- und GUnnenbacher StraBe von zusétzlichem
Verkehr zu entlasten.

Hierzu wird gefordert:

1. Die in der Hohe als auch in der Breite beschrankte Bahnunterfihrung Sonnhalde
durch Rickbau dieser Bahnunterfiihrung zu beseitigen.

2. Prifung und evtl. Umsetzung einer alternativen Lésung zu 1., z.B. durch die
Anbindung der GoethestraBe an die Bahnunterfihrung OberdorfstraBe. Diese
Bahnunterfihrung hat keine Hohenbeschrankung.

3. AusgleichsmaBnahmen im Wohngebiet ,,Rainen-Bundt” sowie in der Jungholzer- und
GUnnenbacher StraBBe durch Absenkung der Bordsteine an den StraBeneinmiindungen
bzw. —kreuzungen.

Die Gebietszufahrt wird als ausreichend eingestuft. Das Gebiet ,,Breit Il” stellt hier mit
einer Gesamtflache von 2,7 ha eine verhaltnismaBig kleine Ergianzung der bereits
bestehenden 11,0 ha groBen Wohnbauflachen dar, die auch bereits Uber diese
Zufahrtssituation erschlossen und bebaut wurden.

Es bestehen insgesamt drei Anbindungen an das Uberortliche StraBennetz, von denen
zwei aufgrund von Bahnunterfiihrungen in Héhe und/oder Breite beschrankt sind.

Die Gemeinde verkennt nicht, dass es wahrend der Bauphase zu Einschrénkungen und
Belastungen der Anwohner entlang der ZufihrungsstraBen kommen wird. Der Belang
der Bereitstellung von dringend benétigten Wohnbauflachen im Rahmen der
langfristigen, durch den Flachennutzungsplan bestimmten Entwicklungsziele der Stadt
Uberwiegt hier aber letztlich das (nachvollziehbare) Interesse der Wohnanlieger im
Bestandgebiet an einer Vermeidung von zusatzlichem Verkehr.

Die Bedenken wurden daher nicht berticksichtigt.

In einer anderen Stellungnahme wird angeregt, den FuBweg Uber die Bahngleise
zwischen dem Wohngebiet Breit und dem Oflinger Ortskern entsprechend seiner
Bedeutung und Frequentierung auszubauen. Zwischen Friedhofsweg und SchmadstraBe
solle ein Damm mit einer nutzbaren Breite von mindestens 1,5 m aufgeschiittet werden,
um den Weg ohne Treppenstufen ausbauen zu kénnen.

Der bestehende Weg wurde aus einer Privatinitiative angelegt und wird jetzt von den
Technischen Diensten der Stadt unterhalten. Im Winter wird er weder gerdumt noch
gestreut. Ein Ausbau des Weges ware mit erheblichem technischem und finanziellem
Aufwand verbunden, insbesondere wenn damit ein Hoéhenausgleich erreicht werden
soll. Eine Entscheidung hieriber wére auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu
treffen. Hierzu ware auch die Genehmigung der Bahn erforderlich, da die betroffenen
Flachen weiterhin dem Bahnverkehr gewidmet ist. Daher wurde die Stellungnahme nicht
berlcksichtigt.

Eine Stellungnahme wendet sich gegen jegliche mégliche Eingriffe in das nérdlich an
das Plangebiet befindliche Biotop/Feldgehdlz , Im Feld”. Zunéchst seien die
Grundstlcksgrenzen festzustellen. Die Entscheidung Uber mogliche Aufastungen oder
Rickschnitte sollten den Eigentimern der benachbarten Grundstiicke auf der Basis des
Nachbarrechts Uberlassen werden. Gesetzlich vorgeschriebene Absténde zum Biotop
seien einzuhalten.
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Der Eingriff in den Trauf des Feldgeholzes wird im UB v.a. wegen der Rodung der Eiche
als sehr hoher Konflikt beschrieben. Eine Aufastung durch die neuen Grundstiickseigen-
tamer ist sehr wahrscheinlich und fuhrt zu Strukturverdnderungen. Zur funktions-
gerechten Kompensation wird daher die sudlich angrenzende Flache fir eine Neuanlage
von 759 m? strukturreichem Feldgehélz vorgesehen. Durch die Aufastung im Trauf-
bereich wird das gesamte Feldgehélz in seiner Funktion jedoch nicht beeintréchtigt.

Die 8§ 15 und 16 des Nachbarschaftsrechtsgesetzes BW beziehten sich auf die
Anpflanzung von Gehélzen etc. und den Abstand mit Gehélzen von Nachbargrund-
stlcken und betreffen in diesem Fall das Grundstiick des Einwenders, der Abstinde
einhalten musste. Die Einwendung wurde daher nicht berticksichtigt

4. Behordenbeteiligung und Trager 6ffentlicher Belange

Aus Sicht des Bodenschutzes bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Planung. Zum Umweltbericht wird angemerkt, dass die MaBnahme M3 (abschnittsweise
Offnung und Verlegung des Rédelbachles zwar begriiBt wird, aber mangels naherer
Beschreibung derzeit nicht nachvollziehbar ist, ob die hierfir angesetzten Gesamtkosten
von 150 TSD € realistisch sind. Ferner ist vor Einbuchung einer Uberkompensation von
ca. 450 TSD Okopunkten in das stadtische Okokonto zunachst noch das Defizit fir den
Eingriff in das Schutzgut Boden abzuziehen.

Die Offenlegung und die Verlegung des Rodelbéchles werden in einem Wasserrechts-
verfahren detailliert abgehandelt. Die Kosten wurden anhand einer groben Kosten-
schatzung ermittelt und sind realistisch. Das Kompensationsdefizit im Schutzgut Boden
betragt 160.280 OP (siehe Seite 49 UB). Im Schutzgut Pflanzen und Tiere werden
450.000 OP Uberkompensation durch die MaBnahmen M1-M3 generiert (siehe Seite 41
UB). Diese Uberkompensation kann zum vollstandigen Ausgleich fiir das Schutzgut
Boden verrechnet werden. Danach verbleiben 289.184 OP fiir das gemeindeeigene
Okokonto (siehe Seite 61 UB).

Die Anregung ist daher nicht zu berticksichtigen.

Wehr, den 15.11.2017




