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SATZUNG

Uber die 3 Anderung des Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

L.BREITMATT-KLOSTERHOF*
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. I S. 1057), i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), jeweils in der derzeit gliltigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr in &ffentlicher Sitzung am 15.08.2017 die
3. Bebauungsplananderung "Breitmatt-Klosterhof" als Satzung beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist der Abgrenzungsplan
vom 20.06.2017 malRgebend.

§2
Inhalt der Anderung

Die Anderungen betreffen das MaR der baulichen Nutzung, die berbaubaren
Grundstucksflachen sowie 6ffentliche Verkehrsflachen zur ErschlieBung. Geandert werden
auch die Stellung der baulichen Anlagen, die Dachneigung sowie die Gebaudehohen.

§3
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

1) Zeichnerischem Teil vom 20.06.2017
2) Bebauungsvorschriften vom 20.06.2017

Beigeflgt sind:

- Begrundung mit fachlicher Bewertung der Umweltbelange vom 20.06.2017
- Artenschutzrechtliche Beurteilung vom 21.03.2017

- Abgrenzungsplan vom 20.06.2017

- Rechtskraftige Planfassung 1991 (Ausschnitt zeichnerischer Teil)

- Bestandsplan tatsachlicher Bestand vom 20.06.2017

- Bestand rechtskraftiger Bebauungsplan vom 20.06.2017

- Mafllinahmenplan vom 20.06.2017

- Gestaltungsplan vom 20.06.2017
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§4

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungsplan
Die 3. Bebauungsplandnderung ,Breitmatt-Klosterhof* Gberlagert in inrem raumlichen

Geltungsbe_r_eich den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Breitmatt-Klosterhof* in der Fassung
der letzten Anderung vom 08.11.1991.

§5

Inkrafttreten

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

Wehr, den 20.06.2017

. Biirgermeister-

Stellvertreter

Michael Thater,
Burgermeister
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Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Breitmatt-Klosterhof* geméan
Abgrenzungsplan und zeichnerischem Teil vom 20.06.2017 werden die értlichen Bauvor-
schriften wie folgt neu gefasst:

SATZUNG

uber die ortlichen Bauvorschriften der Stadt Wehr
im Geltungsbereich der 3. Bebauungsplandnderung

., BREITMATT-KLOSTERHOF*

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiurttemberg vom 05.03.2010
(GBI.S. 358, ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501), in
Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GO) Baden-Wurttemberg vom 24.07.2000,
jeweils in der derzeit guitigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 15.08.2017 die folgende Satzung beschlossen:
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Die értlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der

3. Anderung des Bebauungsplanes ,Breitmatt-Klosterhof* gemaR Abgrenzungsplan und
zeichnerischem Teil vom 20.06.2017.

. §2
Ortliche Bauvorschriften

1)  DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.1) Zulassig sind fur die Hauptgebaude Satteldacher, auch als Walm- oder Krip-
pelwalmdach sowie mit versetzten Dachflachen. Die zuldssige Dachneigung ergibt
sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil.

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

1.3) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist mit kieinteiligen, nicht glan-

zenden Ziegeln oder Dachsteinen oder in ihrer Wirkung vergleichbaren Materialien
in den Farben naturrot bis rotbraun oder grau bis anthrazit vorzunehmen.
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EINFRIEDUNGEN

Fur die Einfriedung der Grundstiicke entlang der 6ffentlichen Straf’en und Wege gilt:

2.1) Maximale Héhe bei
Holz- oder Metallzdunen 1,2m
Sockelmauern 0,3m

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 Gesamthéhe von héchstens 1,2 m einzuhalten.

2.3) Zur Einhaltung eines seitlichen Sicherheitsraumes sind Einfriedungen entlang
von o6ffentlichen Strallen und Wegen um mindestens 0,50 m hinter die Fahrbahn-
bzw. Gehweghinterkante zurlickzuversetzen.

GRUNDSTUCKE

3.1) Auffullungen und Abgrabungen sind so durchzufiihren, dass die Hohenlage der
Grundsticke an die Héhenlage der ErschlieBungsstralle im jeweiligen Erschlie-
Rungsbereich anschlielt. Die Gelandeverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken
sind dabei zu berucksichtigen. Héhenunterschiede an Grundstiicksgrenzen, die
nicht an den 6ffentlichen Stralenraum anschlielen, 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 auszufuhren.

3.2) Auffullungen und Abgrabungen gegeniuber dem gewachsenen Geladnde sind im
Baugesuchsverfahren mit ausreichenden Unterlagen zu belegen.

3.3) Fur sonstige befestigte Flachen (Zufahrten, Pkw-Stellplatze) ist nur die Ver-

wendung von Belagen zuldssig, die ein Versickern des Oberflaichenwassers dauer-
haft und schadlos gewahrleisten.

ANLAGEN ZUR REGENWASSERNUTZUNG

Fur die Dachabflusse der einzelnen Grundstiicke sind Anlagen zur Regenwas-
sernutzung (Pufferzisternen) zu erstellen. Die Anlagen missen ein zwangsentleer-
tes Volumen von mindestens 2,0 m?® pro 100 m? versiegelter Grundflache aufweisen,
welches mit einem Drosselabfluss von maximal 1,0 I/s an eine Uberlaufieitung ab-
gegeben wird.
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5) ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,65 Stellplatze pro Wohneinheit
erhoht. Fur die Ermittlung der Stellplatzzahl gilt die kaufmannische Rundungsregel.

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den ortlichen Bauvorschriften nach
§ 2 dieser Satzung zuwiderhandelt.
§4
Inkrafttreten

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

Wehr, den 20.06.2017

In Vi
e

. Btirgermeister-
Stellvertreter

Michael Thater,
Burgermeister
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3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 105
,, BREITMATT-KLOSTERHOF*

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 20.06.2017

1. GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Far die Grundstiicke entlang der Gutenbergstralle wurde der Stadt Wehr eine Bebau-
ungsabsicht zur Errichtung von fiinf mehrgeschossigen Wohngebauden mit zugehdrigen
Tiefgaragen angezeigt. Die Bebauung soll einheitlich durch einen Vorhabentrager erfol-
gen.

Die ca. 0,4 ha grofBe Flache liegt im Stadtteil Wehr. Der Ausbau der ErschlieBungsstrafie
,Gutenbergstralle” ist bereits plangeman erfolgt und ebenfalls plangeman wurden die
Baugrundstiicke gebildet. Allerdings wurde die Bebauung bis heute nicht realisiert. Nach
der Planfassung der zweiten Anderung des Bebauungsplanes ist in diesem Bereich eine
Bebauung mit eingeschossigen Einzelhdusern vorgesehen. Die Gutenbergstralie ist als
Stichstral’e mit einer kleinen Wendeanlage ausgebildet zur ErschlieBung der kleinen In-
nenbereichsflache, die ringsum von Wohnbebauung umgeben ist.

Mit der Bebauung der Flache kann zusatzlicher Wohnraum im Innenbereich geschaffen
werden. Die insgesamt acht derzeit noch unbebauten Grundstiicke gelten als Baullicken
und Innenbereichspotential. Die jetzt mogliche Aktivierung von sechs dieser acht Bau-
platze liegt insofern im &ffentlichen Interesse, da die Nachfrage nach Wohnraum unge-
brochen grof} ist und gerade die Realisierung stadtnahen und gut erschlossenen Wohn-
raums im Innenbereich den Entwicklungszielen der Stadt entspricht.

Dabei unterstitzt die Stadt im Grundsatz auch die Zielsetzung, auf den noch verfiigbaren
Flachen eine hdhere bauliche Dichte zu erreichen, als dies nach den geltenden Festset-
zungen des Bebauungsplanes zuldssig ware. Unabhéngig davon ist liber geeignete
Festsetzungen aber sicher zu stellen, dass sich die kinftige bauliche Entwicklung ange-
messen in die Umgebungsbebauung einfugt und keine stadtebaulichen Spannungen ent-
stehen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Breitmatt-Klosterhof in der Fassung der zweiten Ande-
rung von 1991 ist die Anderungsflache fiir eine klassische Einzelhausbebauung ausge-
wiesen. Das vorliegende Plankonzept zielt hingegen auf zwei- bis dreigeschossige Mehr-
familienhduser auf gréReren Grundsticken. Infolge der héheren Anzahl an Wohneinhei-
ten werden zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze Tiefgaragen erforderlich sein.

Die Gutenbergstralie ist als Erschliefungszufahrt mit funf Meter Ausbaubreite im Grund-
satz auch fur die geplante Nutzung ausreichend, lediglich die Wendeanlage sollte zumin-
dest so aufgeweitet werden, dass sie fur Fahrzeuge bis zehn Meter Lange nutzbar ist.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird insoweit erforderlich, weil das geplante Bau-
konzept von den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Breitmatt-Klosterhof* in der Fas-
sung der zweiten Anderung von 1991 abweicht. Fiir den Anderungsbereich werden ein
neuer zeichnerischer und schriftlicher Teil sowie neue ortliche Bauvorschriften erstellt.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir
die geplante Bebauung geschaffen werden.
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3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ORTUCHE BAUVORSCHRIFTEN
,, BREETMATT-KLOSTERHOF*

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 20.06.2017

Die Anderung des Bebauungsplanes ist eine Manahme der Innenentwicklung, weil mit
ihr eine Nachverdichtung im Innenbereich erreicht wird. Die Aufstellung erfolgt daher im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wehr ist der Anderungsbereich als Wohnbaufldche
dargestellt.

In allen Richtungen angrenzend befinden sich Wohnbauflachen, wobei nordlich und std-
lich jeweils noch zwei unbebaute Grundstiicke vorhanden sind. Die Bebauungsplanande-
rung kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden (§ 8 Abs. 2 BauGB).

2.2 REGIONALPLAN

Aussagen des Regionalplanes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Der Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung liegt innerhalb der ausgewiesenen Siedlungs-
flachen.

Die Stadt 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 in 6ffentlicher Sitzung am 21.03.2017 beschlossen,
den Bebauungsplan "Breitmatt-Klosterhof" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB zu andern.

Der Entw urf der Bebauungsplananderung wurde in 6ffentlicher Sitzung am
21.03.2017 gebilligt. Die 1-monatige Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit
vom 11.04.2017 bis einschlieRlich 12.05.2017 durchgefiihrt.

Der Satzungsbeschluss wurde am 20.06.2017 gefasst.
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3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ORTUCHE BAUVORSCHRIFTEN
., BREITMATT-KLOSTERHOF*

BEGRUNDUNG VOM 20.06.2017

STADT WEHR

4. GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Der Anderungsbereich umfasst die Grundstlcke Fist.Nr. 7610, 7611, 7612, 7615, 7616,

7671, 21/3 und das Straflengrundstiick Fist.Nr. 7607 (teilweise).

Das Gebiet wird umschlossen von den bebauten Grundstlicken entlang der Breitmatt-
strafle, der Sternenstrale und der Todtmooser StraRe.

Das Gebiet grenzt norddstlich an das Wehrer Zentrum an und wird durch die Wehra von
diesem raumlich getrennt.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 0,4 ha. Im Einzelnen ergibt sich die
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches aus dem zeichnerischen Teil.

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. |Flachenbezeichnung ha(ca.) | % (ca.)
1 Gesamtflache 0,40 100
2 Nettobauflache Wohnen 0,34 85
3 Verkehrsflachen incl. Versorgungsflache 0,06 15
Anz | Gebaudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
5 Mehrfamilienhduser MFH 2+ | 3000 m? 30 69
Bruttobauland WA: 0,40 ha
Nettobauland WA: 0,34 ha
Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 173 P / ha
Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:
Gesamtflache 0,40 ha
Abzgl. 6ffentl. Verkehrsflache - 0,06 ha
Nettobaugrundstlcksflache 0,34 ha
0,34 ha Wohnbauflache x 0.40 GRZ x 1,5 (Anrechnung)
Gesamtversiegelung 0,20 ha
Zzgl. offentl. Verkehrsflache 0,06 ha
Summe versiegelbare Flache rd. 0,26 ha

b-155104-Begriindung.docx
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3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,, BREETMATT-KLOSTERHOF*

STADT WEHR BEGRUNDUNG vOM 20.06.2017

5. ERSCHLIERUNG
5.1 VERKEHR
5.1.1 STRAREN

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch die Gutenbergstralie gegeben.
Uber die Stral’e werden die Tiefgaragen der geplanten Wohngebaude angefahren und
sie dient weiterhin der Erschliefung der noch unbebauten Grundstiicke nérdlich und siid-
lich des Anderungsbereiches.

Die Gutenbergstralbe ist als Erschlieungszufahrt mit funf Meter Ausbaubreite im Grund-
satz auch flr die geplante Nutzung ausreichend. Die vorhandene Wendeanlage ist je-
doch mit einem Wenderadius kleiner 6 m schon fir den PKW zu klein dimensioniert und
fur Klein-LKW/Lieferwagen auch zum Rangieren zu klein bemessen. Es wird daher in An-
lehnung an Bild 59 der Rast 06 eine Aufweitung in der Weise vorgesehen, dass das PKW
wenden konnen und Fahrzeuge bis zehn Meter Lange rangieren kénnen. Die Ublichen
Lieferfahrzeuge kénnen somit in die Strafl3e ein- und ausfahren, fur das dreiachsige Miill-
fahrzeug reicht aber auch dann die Wendeanlage nicht aus.

5.1.2 OFFENTLICHE PARKPLATZE

Offentliche Parkplatze sind nicht vorgesehen. Uber eine erhohte Stellplatzanforderung
wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen — auch fir Besucher —
auf den Baugrundstucken hergestelit wird.

5.1.3 GEHWEGE

Entlang der Breitmattstral3e sind stral’enbegleitende Gehwege vorhanden. Da die Gu-
tenbergstral’e keine Durchgangsfunktion hat sondern eher den Charakter einer Wohn-
hoferschlieung aufweist, ist ein separater Gehweg hier nicht erforderlich.

5.2 VERSORGUNG/ENTSORGUNG

5.2.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungssystem si-
chergestellt werden. Der Leitungsbestand ist anhand der Bestandsunterlagen der Stadt
im zeichnerischen Teil dargestellt. An die vorhandene Wasserleitung in der Gutenberg-
stral’e kann angeschlossen werden.

5.2.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem in die vor-
handene Mischwasserleitung. Der Anschluss kann in der Gutenbergstralle erfolgen. Der
Leitungsbestand ist nach dem Bestandsplanwerk der Stadt im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes dargestellt.
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5.2.3 NIEDERSCHLAGSWASSER

Eine dezentrale Regenwasserversickerung ist auf Grund der beengten Verhaltnisse mit
Unterbauung durch Tiefgaragen nicht méglich. Eine Vorflut steht nicht zur Verfligung.

Im Zuge der Bauantrége ist die schadlose und ortsnahe Versickerung des Niederschlag-
wassers zu prufen. Im Einzelfall kann einer Ableitung des Niederschlagswassers tber

den Mischwasserkanal zugestimmt werden. (Landratsamt Waldshut/Wasserschutz, Stellungnahme
vom 08.05.2017)

Zur Verzdgerung des Regenwasserabflusses wird der Einbau von Drosselzisternen mit
einem zwangsentleerten Mindestvolumen vorgeschrieben.

5.2.4 ENERGIEVERSORGUNG

Das Gebiet kann an das Leitungsnetz der Erdgasversorgung angeschlossen werden.

5.2.5 STROMVERSORGUNG

Das Plangebiet kann aus dem Ortsnetz versorgt werden. Im Plangebiet sind Kabel der
EDNetze vorhanden. Die genaue Lage der Kabel kann unter
hhtps://planservice.regiodata-service.de eingesehen werden. Falls die Kabel gesichert
werden mussen, ist die EDNetze GmbH zu kontaktieren. Des Weiteren gelten besondere

Anforderungen an das Pflanzen von Baumen im Leitungsbereich. (EDNetze GmbH, Stellung-
nahme vom 19.04.2017)

5.2.6 TELEKOMUNIKATION

Die Versorgung der Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG ist sicherzustel-
len. Im Planbereich befinden sich Versorgungsanalgen der Unitymedia BW.

5.2.7 ABFALLBESEITIGUNG

Die Gutenbergstrafe weist keine fiir das dreiachsige Mulifahrzeug geeignete Wende-
maoglichkeit auf. Zur Aufstellung der Mullbehalter wird deshalb eine Sammelfliche nahe
der Einmiindung in die Breitmattstralie ausgewiesen.

6. GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Fiir die zur Anderung vorgesehene Fliache wird eine maRvolle Nachverdichtung des In-
nenbereiches vorgesehen. Anstelle der nach der giiltigen Plandarstellung vorgesehenen
sechs eingeschossigen Ein- bis Zweifamilienhdauser sollen nun finf zweigeschossige
Mehrfamilienhduser entstehen. Zwar sind im baurechtlichen Sinn beides Einzelhduser
und auch die guiltig festgesetzten Baufenster hatten durchaus grofRere Gebaude zugelas-
sen, aber mit dem neuen Plankonzept ergibt sich doch ein anderer Gebaudetypus und
insgesamt auch eine hohere bauliche Dichte.
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3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,, BREITMATT-KLOSTERHOF*

STADT WEHR BEGRUNDUNG VoM 20.06.2017

Nach Lage und Umfeld ist das Gebiet aber fur die geplante hdhere bauliche Dichte ge-
eignet und die hdhere Verdichtung ist erforderlich, um der starken Nachfrage nach
Wohnraum - insbesondere im Geschosswohnungsbau — nachzukommen. Die Bebauung
entlang der Breitmattstral3e ist ganz Uberwiegend auch zweigeschossig mit Mehrfamili-
enhausern. Westlich angrenzend allerdings befinden sich eher eingeschossige Gebaude
mit geringerer Grundstlicksnutzung.

Die bestehenden baulichen Strukturen wurden in offener Bauweise errichtet und gehen
uber eine Zweigeschossigkeit nicht hinaus. Die kiinftige Bebauung mit bis zu zwei Voll-
geschossen soll auf diese Situation Bezug nehmen.

Vorgaben und Zwangspunkte

Die Zwangspunkte ergeben sich im Wesentlichen aus dem vorhandenen Grundstlicks-
und ErschlieRungsnetz sowie aus der umgebenden Bebauungsstruktur.

Ziele und Grundsétze

X> MaBvolle Nachverdichtung einer innerortlichen Bauliicke

X> Beglinstigung der Nutzung regenerativer Energie durch die Gebaudestellung
> Wirtschaftlichkeit der ErschlieBung

> Verdichtete Wohnformen in stadtnaher Lage

6.2 ART DER NUTZUNG

Die Art der zulassigen Nutzung wird der geplanten Nutzung entsprechend als ,Allgemei-
nes Wohngebiet* (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Nutzungskonflikte im Umfeld
sind nicht zu erwarten, da die Umgebung mafigeblich durch das Wohnen gepragt ist.
Entgegen der bisher gliltigen Planfassung, die sich noch auf die BauNVO 1977 bezog,
werden jedoch die Ausnahmen gemaf § 4 (3) BauNVO zur Vermeidung von Nutzungs-
konflikten ausgeschlossen.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Die Angaben Uber das zulassige MaR der baulichen Nutzung sind im Planteil als Hochst-
grenzen der Anzahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) eingetragen.

Die Hohenentwicklung der Gebaude ist durch Festsetzung der maximalen Traufhéhe
(TH) und Firsthéhe (FH) begrenzt. Die Hohenangaben werden auf einen in Meter (iber
NN bezeichneten Hohenbezugspunkt bezogen.

6.4 BAUWEISE

Im Plangebiet wird offene Bauweise (0) festgesetzt.
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6.5 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
bestimmt.

7. BESCHREIBUNG DER UMWELTBELANGE (§1 (6) NR. 7 BAUGB)

Die Bebauungsplananderung ist eine MalRnahme der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB. Die Voraussetzungen zur Einstufung des Verfahrens nach § 13 a BauGB liegen
vor, weil mit der Anderung eine Nachverdichtung im Anderungsbereich vorgenommen
wird. Die ubrigen Voraussetzungen wie Lage im Innenbereich, Grofle etc. sind ebenfalls
eingehalten.

Far Bebauungsplane der Innenentwicklung entfallen die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung sowie der Nachweis der naturschutzrechtlichen Kompensation. Die
durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und
zulassig.

Durch die Bebauungsplanadnderung werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgliter.

Der Schwellenwert von 20.000 m? gem. § 13a (1) BauGB wird deutlich unterschritten.
Landschafts- oder Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht
betroffen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach

§ 13 a BauGB sind damit gegeben. Ebenfalls sind keine Offenland- oder Waldbiotope
nach §30 BNatSchG vom Eingriff betroffen.

Da fiir den Anderungsbereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, sind bei
der Berucksichtigung der Umweltbelange nicht die im Gelande tatsachlich vorhandene
Situation zu bertcksichtigen, sondern die baurechtlichen Festsetzungen im Bebauungs-
plan.

7.1 GEGENUBERSTELLUNG AUF GRUNDLAGE DES RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLANS

Die 3. Bebauungsplananderung ,Breitmatt-Klosterhof* bezieht sich auf ein Plangebiet von
0,4 ha. Dieser Bereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan mit 0,052 ha als 6ffentliche
Verkehrsflache inclusive Versorgungsflachen ausgewiesen. Die Nettobauflache bezieht
sich daher auf einen Flachenanteil von 0,348 ha.
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Die Flache fir Wohnanlagen ist mit einer GRZ von 0.4 ausgewiesen. Unter Bericksichti-
gung der 50%- Anrechnung fur Nebenflachen kénnen innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebiets etwa 0,209 ha uberbaut bzw. versiegelt werden. Zuzlglich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache mit 0,052 ha ist derzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan eine max. Fla-
chenversiegelung von 0,261 ha zulassig.

Festsetzungen fur Pflanzgebote oder Pflanzbindungen bestehen nicht.

Durch die 3. Bebauungsplananderung ergibt sich eine geringfligige Erhéhung der 6ffent-
lichen Verkehrsflache um etwa 0,008 ha auf ca. 0,06 ha. Daraus resultiert die Verringe-
rung der Nettobauflache fir Wohnanlagen auf 0,34 ha. Die GRZ von 0.4 sowie die Nut-
zungsart WA, aligemeines Wohngebiet werden libernommen.

Unter Berucksichtigung der Anrechnung eines 50% Anteils fur Nebenanlagen kénnen
innerhalb des ausgewiesenen Wohngebietes etwa 0,2 ha Flache Uberbaut und versiegelt
werden. Zzgl. der 6ffentlichen Verkehrsflache von 0,06 ha ergibt sich fiir das Plangebiet
durch die Plandnderung eine max. zuldssige Flachenversiegelung von 0,260 ha.

Gegenulber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan verringert sich die max. zulassige Fla-
chenversiegelung um 0,001 ha (= 10 m?). Aufgrund der vernachlassigbaren Grofie kann
von einer konstanten Flachenversiegelung- und Uberbauung im Plangebiet ausgegangen
werden.

7.2 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt 6stlich der Wehra im zentralen Siedlungsbereich von Wehr. Es han-
delt sich um eine von der Gutenbergstralie erschlossene Freiflache.

Das Gebiet ist weitgehend strukturlos. Im Moment sind nur noch ein Kirschbaum, eine
Zwetschge und ein Betriebsgebaude der Stromversorgung vorhanden. Ansonsten sind
im Plangebiet neben der vorhandenen StralRe ausschlieflich Fettwiesenbestande zu fin-
den.
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Abbildung 1: Abgrenzung Plangebiet (rot) innerhaib der Siedlungsstruktur von Wehr.

7.3 ARTENSCHUTZ

Die artenschutzrechtliche Einschatzung dient dazu, Auswirkungen der Bebauungs-
plananderung auf die Tiergruppen der Amphibien, Reptilien, Voégel und Fledermause im
Hinblick auf die Verbotsbestande des § 44 BNatSchG Abs. 1-3 abzuschatzen und zu
beurteilen. Dies bedeutet konkret:

§ 44 (1) 1 (Totungsverbot): ,Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders ge-
schutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.”

§ 44 (1) 2 (Stérungsverbot): ,Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten
Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Sté-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Populati-
on einer Art verschlechtert.”

§ 44 (1) 3 (Schadigungsverbot): ,Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der
wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstéren.”

In den Ausnahmebestimmungen gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG sind verschiedene Ein-
schrankungen enthalten. Danach gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 (Totungsverbot) nicht in Verbindung mit § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstdrung
von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten), wenn sie unvermeidbar sind und die dkologische
Funktion im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

b-155104-Begriindung.docx 9 ’



3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
,, BREETMATT-KLOSTERHOF*

STADT WEHR BEGRUNDUNG voM 20.06.2017

Insgesamt fand zur Begutachtung der Flache 1 Begehung im Januar 2017 statt. Bei die-
sen Begehungen wurden entsprechend geeignete Habitate auf Nachweise schutzrele-
vanter Arten untersucht. Die weitere artenschutzrechtliche Einschatzung erfolgte tiber
artbezogene Verbreitungs- und Habitatanalysen.

Erganzend dazu erfolgten Datenrecherchen zu den relevanten Artengruppen. Hierbei
wurden Daten der LUBW sowie die Grundlagenwerke zu den landesweiten Kartierungen
der Amphibien & Reptilien (Laufer et al. 2007) bzw. der Avifauna (Hélzinger, J. et al
1999 & 2001) herangezogen. Weitere Daten lagen aus eigenen Datenbanken sowie
uber die LUBW zugéanglichen Datenbanken (z.B. windkraftrelevante Tierarten, Weil-
storch, Wanderfalke etc., Artensteckbriefe) vor. Auch eine Abgleichung mit den Fund-
punkten des Artenschutzprogramms (ASP) sowie eine Auswertung des Zielartenkon-
zepts fanden statt.

Hinweise auf Bestande schutzrelevanter Arten konnten auch durch die Befragung des
Anrainers auf dem benachbarten Grundstiick gewonnen werden.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten kdnnen die Untersuchungen auf die Artengruppe
der Vogel eingeschrankt werden

Vogel

Die artenschutzrechtliche Einschatzung fir die Artengruppe der Vogel erfolgt auf Basis
bekannter Daten, allgemein zuganglicher Verbreitungskarten und der im Gebiet und der
Umgebung vorhandenen Habitatstrukturen.

Bedingt durch die weitgehende Abwesenheit von Gehdlzen und Baumen im Plangebiet
ist nur mit einer geringen Anzahl an Brutvogelarten zu rechnen. Dabei handelt es sich
um weit verbreitete und nicht bedrohte Arten, die in den Heckenstrukturen der umlie-
genden Flachen inre Nester anlegen kénnten. Diese Arten verlieren Nahrungshabitat-
funktionen, die aber in der Umgebung problemlos ersetzbar sind.

Offenlandarten (z.B. Pieper, Lerchen etc.) oder typische Arten von Brachflachen (z.B.
Schwarzkehlchen, Dorngrasmiicke, etc.) sind auf Grund der Kleinheit der Flache sowie
der Nahe zu bebauten Siedlungsbereichen nicht zu erwarten.

Als Vermeidungsmalnahme muss die Rodung der Gehdlze im Plangebiet in der gesetz-
lich dafiir zuldssigen Zeit in den Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar erfolgen.
AuBerhalb dieser Zeiten sind vergleichbare Eingriffe nur nach nachweislicher Beendi-
gung aller Bruttatigkeiten und mit Ausnahmegenehmigung zuldssig. Eine erneute Bege-
hung durch eine Fachkraft ist zuvor nétig.

AusgleichsmalRnahmen werden nicht notwendig.

Bei Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen ist eine Verletzung der
Verbotstatbestande nach § 44 (1) 1 — 3 BNatSchG nicht zu erwarten.
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7.4 SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE

Durch die 3. Bebauungsplananderung erfolgt im Wesentlichen eine leichte Erhéhung der
offentlichen Verkehrsflache durch eine notwendige Vergrofierung des bestehenden
Wendehammers. Dadurch ergibt sich wiederum eine Verringerung der Nettobauflache fiir
Wohnanlagen. Der Anteil an nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen belduft sich auf
0,14 ha.

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen im
Hinblick auf die max. zulassige Flachenversiegelung. Pflanzbindungen oder Pflanzgebote
sind im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht festgesetzt, so dass sich auch in Bezug auf
sonstige grinordnerische Festsetzungen keine Veranderungen ergeben.

Der tatsachliche Bestand im Eingriffsbereich wird durch die Erschliefungsstralle, zwei
Einzelbaume und eine eher artenarme Fettwiesenflache gepragt. Durch die Realisierung
der 3. Bebauungsplananderung gehen gegenuber dem tatsachlichen Bestand eine Fett-
wiesenflache mit 0,348 ha und insgesamt 2 Einzelbdume verloren.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen ist die Flachenversiegelung auf das un-

‘ bedingt notwendige Mindestmal zu beschranken. Nicht Gberbaubare Grundstiicksfla-

| chen sind als Griin- oder Gartenflachen zu nutzen. Die zwei vorhandenen Einzelbdume

kénnen aufgrund des Flachenzuschnitts der neuen Baugrundstiicke nicht erhalten wer-
den.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung werden insgesamt 14 Pflanzgebo-
te fur einheimische, hochstammige und standorteigene Einzelbdume festgesetzt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich gegeniber dem rechtkréftigen Bebau-
ungsplan durch die geplanten Anderungen keine Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere ergeben. Gemal §13a BauGB waére eine vollstandige Kompensation
ohnehin nicht erforderlich.

7.5 SCHUTZGUT BODEN

Zur Berucksichtigung der Einzelfunktionen fir das Schutzgut Boden sind gemafl dem
Bodenschutzgesetz zu untersuchen:

Funktion als Standort fUr die naturliche Vegetation
Funktion als Standort flr Kulturpflanzen

Funktion als Filter- und Puffer fir Schadstoffe
Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

VY VY

Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet innerhalb von Schmelzwassersedimenten
des Niederterrassenniveaus und besteht aus Flussschottern und Jungendmoranensedi-
menten, was zu einer Entwicklung von Braunen Auenboden bzw. lokal Auengleyen aus
Auensanden und Auenlehm fuhrt.
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Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2011)

Standort fiir naturnahe Vegetation die Bewertungsklasse hoch bis sehr hoch wird nicht erreicht
Natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel bis hoch (2.5)

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf | LN: hoch (3.0) Waid: sehr hoch (4.0)
Filter und Puffer fiir Schadstoffe LN: gering bis mittel (1.5) Waid: gering bis mittel (1.5)
Gesamtbewertung LN:2.33 Wald: 2.67

Abbildung 2: Darstellung der Bodenfunktionen eines Auenbodens aus Auensand und -lehm a6

In der Gesamtbewertung erhalt der Bodentyp eine Gesamtbewertung von 2,33 unter
landwirtschaftlicher Nutzung, so dass von einer mittleren Bedeutung des Bodentyps aus-
zugehen ist. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Bodens besteht durch die bereits
realisierte ErschlieBungsstrafie.

Gegenuber dem tatsachlichen Bestand erfolgt der Verlust von 0,348 ha Fettwiesenflache.

Wie beim Schutzgut Pflanzen und Tiere ist aber auch beim Schutzgut Boden nicht der
derzeitige Zustand im Gelande, sondern die baurechtlichen Vorgaben des rechtskraftigen
Bebauungsplanes relevant.

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergibt sich keine entscheidungserhebili-
che Zunahme der max. zulassigen Flachenversiegelung und —{iberbauung.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen ist die Flachenversiegelung auf das
unbedingt notwendige Mindestmal’ zu beschranken. FuBwege, Terrassen oder Pkw —
Stellplatze sollten mit wasserdurchlédssigen Belagen befestigt werden. Die nicht Gberbau-
bare Grundstlcksflachen sind als Griin- oder Gartenflachen zu nutzen, ebenfalls sind
Aufflllungen und Abtragungen auf den Grundstiicke so durchzufiihren, dass die gegebe-
nen, naturlichen Gelandeverhaltnisse wenig beeintrachtigt werden. Entnommenes Bo-
denmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich gegeniiber dem rechtkraftigen Bebau-
ungsplan durch die geplanten Anderungen keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Boden ergeben. Gemaf §13a BauGB ware eine vollstdndige Kompensation ohnehin
nicht erforderlich.

7.6 SCHUTZGUT GRUNDWASSER

Konkrete Grundwasserdaten liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Aus hydrogeologischer
Sicht liegt das Plangebiet innerhalb der Jungquartaren Flusskiese und Sande, einer
grundwasserleitenden Schicht innerhalb des sedimentar aufgefiillten Wehratals.
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Die Grundwassermachtigkeit ist im Plangebiet als mittel bis hoch einzustufen. Die
Grundwasserneubildung ist aufgrund der Niederschlagsmengen von ca. 911 mm pro
Jahr bei einer gleichzeitig relativ hohen Durchschnittstemperatur und der dadurch be-
dingten relativ hohen Verdunstungsrate und der kiesigen Bodenbeschaffenheit als mittel
einzustufen.

Quell- oder Wasserschutzgebiete sind innerhalb oder angrenzend zum Plangebiet nicht
ausgewiesen.

Das Plangebiet ist in Bezug auf das Schutzgut Grundwasser als Bereich von geringen bis
mittlerer Bedeutung einzustufen. Vorbelastungen bestehen durch die bereits versiegelten
Flachen, sowie in untergeordnetem Umfang der Emissionen der angrenzenden o&ffentli-
chen Verkehrsflache.

Gegenuber dem tatsachlichen Bestand erfolgt der Verlust von 0,348 ha Fettwiesenflache.
Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergibt sich keine entscheidungserhebli-
che Zunahme der max. zuldssigen Flachenversiegelung und —liberbauung.

Da Tiefgaragen unterhalb der geplanten Gebaude eingebaut werden ist eine dezentrale
Regenwasserversickerung nicht moglich. Zur Verzégerung des Regenwasserabflusses

wird der Einbau von Drosselzisternen mit einem zwangsentleerten Mindestvolumen vor-
geschrieben.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich gegenuber dem rechtkraftigen Bebau-
ungsplan durch die geplanten Anderungen keine Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Grundwasser ergeben. GemalR §13a BauGB ware eine vollstandige Kompensation oh-
nehin nicht erforderlich.

7.7 SCHUTZGUT OBERFLACHENGEWASSER

Innerhalb des Plangebiets sind weder Still- noch FlieRgewasser vorhanden. Das nachst-
gelegene Gewasser befindet sich mit der ,\Wehra“ (GlI.O von wasserwirtschaftlicher Be-
deutung) in ca. 120 m westlicher Richtung. Etwa 60 m stdlich verlauft der Krebsbach
(G.11.O von wasserwirtschaftlicher Bedeutung) verdolt unterhalb der Lindstralie.

Aufgrund der Distanz zum Plangebiet ergeben sich keine Beeintrachtigungen flr das
Schutzgut Oberflachenwasser.

7.8 SCHUTZGUT KLIMA LUFT

Das Makroklima wird vor allem durch die geographische Lage des Plangebiets im Hochr-
heintal beeinflusst. Die Planungsflache liegt auf einer Hohe von ca. 298 m U. NN. Die
Jahresmitteltemperatur liegt bei ca. 9,7° C. Der Jahresniederschlag erreicht ca. 911 mm/
Jahr. Die Tallagen sind mit 50 — 70 Nebeltagen im Jahr stark inversionsgefahrdet.
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Der tatsachliche Bestand im Eingriffsbereich wird aus einer Fettwiesenflache und zwei
Einzelbdumen gepréagt. Als Defizitbereich ist die bestehende ErschlieRungsstralie zu
nennen. Insgesamt besitzt das Plangebiet eine allenfalls untergeordnete Funktion im
Hinblick auf das Kleinklima.

Lokalklimatische wirksame Strukturen wie die Wehra oder die angrenzenden Waldfla-
chen in Talhanglage sind durch das Planvorhaben nicht betroffen.

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ergibt sich keine entscheidungserhebli-
che Zunahme der max. zulassigen Flachenversiegelung und —{iberbauung.

Gegenuber dem tatsachlichen Bestand erfolgt der Verlust von 0,348 ha Fettwiesenflache
und insgesamt 2 Einzelbaumen.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen ist die Flachenversiegelung auf das un-
bedingt notwendige MindestmaR zu beschranken. Nicht iberbaubare Grundsticksfia-
chen sind als Grun- oder Gartenflachen zu nutzen.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich gegeniiber dem rechtkraftigen Bebau-
ungsplan durch die geplanten Anderungen keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Klima / Luft ergeben. Aufgrund der Festsetzung von Pflanzgeboten fir 14 Baume kdnnen
flr das Schutzgut Klima und Luft sogar eher Verbesserungen erreicht werden. Geman
§13a BauGB ware eine vollstandige Kompensation ohnehin nicht erforderlich.

7.9 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG

Das Plangebiet liegt norddstlich des Stadtkerns der Stadt Wehr innerhalb eines beste-
henden Siedlungsbereiches. Eine Erholungsnutzung findet auf den bestehenden Flachen
nicht statt. Etwas nérdlich verlduft die L148, Todtmooser Strafle, welche eine wichtige
Verkehrsader darstellt. Eine entsprechende Vorbelastung in untergeordnetem Umfang
geht von der innerdrtlichen Siedlungslage aus.

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan verringert sich die max. zulassige FIa-
chenversiegelung um etwa 0,001ha. Gegenuiber dem tatséchlichen Bestand erfolgt der
Verlust von 2 Einzelbaumen.

Durch die Bebauungsplanénderung erfolgt keine negative Beeintrachtigung des Ortsbil-
des. Vielmehr erfolgt eine Nachverdichtung der Siedlungsstruktur.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen ist die Flachenversiegelung auf das
unbedingt notwendige Mindestmaf zu beschranken. Nicht iberbaubare Grundstiicksfla-
chen sind als Griin- oder Gartenflachen zu nutzen. Die bestehenden Einzelbaume kon-
nen nicht erhalten werden.
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Insgesamt kann festgestellt werden, dass sich gegeniiber dem rechtkraftigen Bebau-
ungsplan durch die geplanten Anderungen keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Ortsbild ergeben. Aufgrund der Festsetzung von Pflanzgebote fiir 14 Baume kdnnen fiir
das Schutzgut sogar eher Verbesserungen durch eine entsprechende Eingriinung er-
reicht werden. Gemaf §13a BauGB ware eine vollstandige Kompensation ohnehin nicht
erforderlich.

8. KOSTEN

Die Kosten des Planverfahrens und etwa notwendig werdender ErschlieungsmaRnah-
men tragt der Vorhabentrager im Rahmen eines noch abzuschlieRenden stadtebaulichen
Vertrages.

9. REALISIERUNG

Der Bebauungsplan soll als Grundlage fiir die Bodenordnung dienen. Die betroffenen
Grundstlcke befinden sich im Eigentum des Vorhabentrégers. Eine zeitnahe Umsetzung
der Planung ist gewahrleistet.

Wehr, den 20.06.2017 aufgestellt:
Wehr, den 20.06.2017
GEOplan
—_ - 'La\
Michael Thater, Till O. Fleischer,

Blrgermeister Dipl.-Geogr./freier Stadtplaner

Fachliche Bearbeitung der
Umweltbelange nach § 1a BauGB

. Biirgermeister- Dipl.-ing. (FH) Georg Kunz
~ Stellvertreter Garten- und Landschaftsplanung
79674 Todtnauberg
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