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SATZUNG 003

uber die Anderung der Bebauungspldne ,Mihlematt | + I
der Stadt Wehr
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGL.I.S. 3316),
i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), jeweils in
der derzeit gultigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 03.05.2010 die Anderung des Bebauungsplanes ,Miih-
lematt | + II* als Satzung beschlossen.

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ist der zeichnerische und der schriftliche Teil der Bebauungsplanes
,Muhlematt | in der Fassung der Genehmigung vom 30.06.1967 sowie der zeichnerische und
der schriftliche Teil des Bebauungsplanes ,Mihlematt |1 in der Fassung der 1. Anderung, ge-
nehmigt am 26.10.1981.

§2
Inhalt der Anderung

Fur die folgenden Grundstiicke wird die berbaubare Flache, teilweise bei gleichzeitiger Erhé-
hung der GRZ, erweitert und an die aktuellen Grundstiicksverhéltnisse angepasst:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Miuhlematt |“: FIst.Nr. 512/1, 512/30, 512/2, 507,
509, 510, 3160, 3160/1, 3159, 3158, 3156, 3156/1, 3156/2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Muhlematt 11“: FIst.Nr. 3155, 3155/1; 3152/1. 3152.
Das Gehweggrundstiick Flst.Nr.512/29 wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(6ffentlicher Gehweg) ausgewiesen.

In beiden Bebauungsplénen werden einzelne Bebauungsvorschriften geéndert.

§3

Bestandteile der Bebauungsplananderung

Bestandteil der Bebauungsplanénderung ist der zeichnerische Teil vom 03.05.2010 sowie die
Anderung der Bebauungsvorschriften vom 03.05.2010. Beigefigt ist die Ergédnzungsbegriin-
dung vom 03.05.2010 mit Plananlagen.

§4

Inkrafttreten

Die Bebauungsplanénderung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.

el d&%‘%ai 2010

ichael Thater
Blrgermeister
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BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,MUHLEMATT | + I

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 03.05.2010

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Mit der im Januar 2007 in Kraft getretenen Baurechtsnovellierung wurde den Tragern der
kommunalen Planungshoheit ein Planungsinstrument fiir die Aktivierung innerértlicher
Bauflachenpotentiale an die Hand gegeben. Mit dem ,beschleunigten Verfahren® nach

§ 13 a BauGB besteht nun die Méglichkeit, Planungen fur die Innenentwicklung unter er-
heblichen Verfahrenserleichterungen durchzufiihren.

Die Zielrichtung ist, durch Nutzung der innerértlichen Potentiale den Druck auf die Aus-
weisung von Neubaugebieten im AuRenbereich zu mindern und somit die Umnutzung
von Landschaft zu Siedlungs- und Verkehrsflachen einzudammen.

Eine mégliche MaRnahme zur Erreichung dieser Zielsetzung ist die Nachverdichtung in
bestehenden Baugebieten. Insbesondere Wohnbaugebiete, die auf sehr alte Bebau-
ungspléne aus den 60er Jahren oder noch davor zuriickgehen, weisen haufig sehr groRe
Baugrundsticke mit oftmals unverhéltnismaRig kleinen Gberbaubaren Fléchen auf.

In den Plangebieten ,Mihlematt I und ,Muhlematt II“ im Stadtteil Oflingen liegen der
Stadtverwaltung nun Bauantrage vor, die aufgrund der in diesen Bebauungsplénen sehr
eng gefassten Uberbaubaren Flachen nicht genehmigungsfahig sind. Die Bebauungspla-
ne stammen aus den Jahren 1967 und 1975 und gelten im wesentlichen bis zum heuti-
gen Zeitpunkt unverandert.

Fur beide zusammenhéngende Gebiete wurde eine Bestandsaufnahme der heutigen
Siedlungsstruktur anhand des aktuellen Katasterplanes durchgefiihrt. Die so ermittelten
Freiflachen und Bauliicken wurden mit den Bebauungsplanfestsetzungen abgeglichen
und daraus die Vorschlage fur zusatzlich auszuweisende Bauflachen entwickelt.

Dabei wurden nur solche Fléchen in die Anderung aufgenommen, auf denen durch Er-
weiterung der Uberbaubaren Flachen tatsachlich zusétzliche Bebauungsmaéglichkeiten
entstehen.

Insgesamt werden 17 bebaute Grundstucke in die Anderung einbezogen. Im wesentli-
chen ergeben sich durch die Anderung Erweiterungsmaglichkeiten der bereits vorhande-
nen Bausubstanz.

Die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die vorliegenden Bauantrage
- FIst.Nr. 3152/1 Erweiterung Schlachthaus und

- FIst.Nr. 509 Erweiterung Wohnhaus

kénnen mit dieser Anderung geschaffen werden.

Auf zwei Flachen kénnten zusatzlich durch Teilung auch neue Baugrundstiicke entste-
hen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll eine verbesserte Grundstiicksnutzung er-
moglicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht sind dagegen keine Bedenken zu ermitteln.
Das ErschlieBungsnetz ist fur die zuséatzliche Bebauung generell ausreichend dimensio-
niert.

Ergéanzend werden fur die gesamten Plangebiete einige textliche Bebauungsvorschriften
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geandert bzw. aufgehoben mit dem Ziel, Hindernisse fur eine umfassende Dachraumnut-
zung oder die energetische Erneuerung der Gebaudesubstanz auszurgumen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll das innerértliche Potential im Bereich ,Miih-
lematt | + 11 durch Nachverdichtung genutzt und somit die Innenentwicklung geférdert
werden.

2 INHALT DER ANDERUNG

Auf folgenden Grundstiicken werden erweiterte Uberbaubare Flachen ausgewiesen und
teilweise auch die GRZ angehoben auf die nach BauNVO zuldssigen Héchstwerte:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Muhlematt I“: Fist.Nr. 512/1, 512/30, 512/2,
507, 509, 510, 3160, 3160/1, 3159, 3158, 3156, 3156/1, 3156/2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Muhlematt I1“: Flst.Nr. 3155, 3155/1; 3152/1.
3152.

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil auf der Grundlage eines aktu-
ellen Katasterplanes festgesetzt. Geplante Grundstiicksgrenzen werden auf zwei Fl&-
chen dargestellt, diese sind jedoch nicht verbindlich. Weiterhin wird der Leitungsbestand
eingetragen und erforderliche Leitungsrechte werden festgesetzt.

Die Festsetzungen im zeichnerischen Teil der Bebauungsplanénderung tUberlagern die
Bebauungspléne ,Miuhlematt I und ,Muhlematt II“. Die bisher gultige Planfassung wird
als Plananlage zur Begriindung ausschnittsweise dargestellt.

Zur besseren Orientierung und Planlesbarkeit werden alle Anderungen in einem neuen
Lageplan dargestellt. Der Geltungsbereich der Anderung entspricht den farbig angeleg-
ten Planausschnitten (Deckblattern).

Uber die Einzelflachen hinaus werden folgende textliche Anderungen der Bebauungsvor-
schriften vorgenommen:

Im Bebauungsplan ,Miuhlematt 1*:

- Aufhebung der vorgeschriebenen Gebaudestellung und Firstrichtung

- Aufhebung des seitlichen Grenzabstandes von 4,0 m

- Erhéhung der Traufhéhen um jeweils 0,5 m

- Aufhebung der Kniestockbegrenzung auf 0,30 m

- Zulassung von Dachaufbauten und Dachgaupen ab einer Dachneigung von 25°

Im Bebauungsplan ,Mihlematt 11
- Aufhebung der vorgeschriebenen Firstrichtung

- Aufhebung des Ausschlusses von Dachgaupen und Dachaufbauten
- Erhéhung der Traufhéhe bei eingeschossigen Gebauden von 3,50 m auf 4,50 m

B-135603.D0C 2 ’ :
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Der Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnraum dient allgemein einer besseren Nutzung
der Geb&udesubstanz und tragt damit auch zur Nachverdichtung bei. Diesem Ziel dienen
die Zulassung von Dachgaupen, die Aufhebung des Kniestockes und die Erhéhung der
Traufhdhen.

Die Aufhebung der Gebaudestellung und Firstrichtung kann im Einzelfall eine bessere
energetische Ausrichtung des Geb&udes oder von Gebaudeteilen erlauben, wahrend die
Anpassung der zum Teil sehr niedrig festgesetzten Traufhéhen auf die nach heutigen
MaRstaben Ublichen Werte auch die veranderten Anforderungen an die Warmed&dmmung
der Gebaudehllen berucksichtigt.

Im Plangebiet ,Muhlematt I“ wird auf die generelle Zulassung von Dachgaupen verzich-
tet, weil hier die Uberwiegend zuldssigen und auch realisierten Dachneigungen von 16°
bis 20° zu gering sind. Der Uberwiegende Teil des Gebietes ist mit einheitlichen Hausty-
pen bebaut, die ohne Dachnutzung konzipiert sind. Das einheitliche Erscheinungsbild der
Bebauung ist bis heute weitgehend erhalten, eine nachtragliche Zulassung von Gaupen
wirde aus stadtebaulicher Sicht die besondere Eigenart dieses Gebietes stéren. Nur in
einem Teilbereich mit zuldssigen Dachneigungen Uber 24° werden Gaupen zugelassen.

3 ERSCHLIERUNG

In das GesamterschlieRungskonzept des Bebauungsplanes wird nicht eingegriffen. Die
Grundsttickszufahrten Gber das bestehende Netz der ErschlieRungsstrallen sind ausrei-
chend gesichert.

Generell gilt, dass alle Kosten der zur Realisierung zusatzlich entstehender Bebauungs-
mdglichkeiten noch erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen jeweils durch den Grund-
stlickseigentiumer/Bauantragsteller zu tragen sind. Die MaBnahmen sind mit dem Bauamt
der Stadt Wehr abzustimmen.

Der bisher im Bebauungsplan ,Muhlematt | ausgewiesene Gehweg zwischen der Mih-
lestral’e und der ErschlieBungsstralle A-A (Muhlematt) wurde an anderer Stelle realisiert
und wird entsprechend der tatséchlichen Katastersituation in der Planéanderung als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ff. Gehweg) festgesetzt.

4 MUHLENBACH

Entlang der MuhlenstralRe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mihlematt I ver-
lauft der Mahlenbach. Das Gewasser ist im rechtskraftigen Bebauungsplan eingetragen,
die Darstellung wird topographisch aus dem Kataster in die Bebauungsplanénderung @-
bernommen, das Gewésser und seine Berilicksichtigung im Bebauungsplan sind also von
der Anderung nicht beriihrt. Mit der neu festgesetzten Baugrenze wird ein Gewéasser-
randstreifen von 5,0 m eingehalten.
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5 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE (§ 1 (6) NR. 7 BAUGB)

Die Bebauungsplanénderung ist eine MaRnahme der Innenentwicklung geméaR § 13 a
BauGB. Mit der Bebauungsplananderung wird die Bebauungsméglichkeit fir Bau-
grundsticke innerhalb eines Baugebietes verbessert.

Far Bebauungspléne der Innenentwicklung entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltpriifung 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 Bebauungsplanédnderung werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Far die Erweiterung der baulichen Nutzung wird die insgesamt maximal zuséatzlich ent-
stehende Grundfladche mit etwa 1.350 m? abgeschéatzt. Der Schwellenwert von 20.000 m?
gem. § 13a (1) BauGB wird damit 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.

6 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes »MUhlematt |* vom
30.06.1967 und ,Muhlematt II“ vom 18.09.1975/26.10.1981 bleiben von der Anderung unbe-
ruhrt und gultig.

Hierzu zahlt insbesondere auch die Festsetzung der Geschossigkeit, die teilweise noch
in der Form ,|1+IS* festgesetzt ist und die lediglich zur besseren Ubersichtlichkeit nach-
richtlich in den zeichnerischen Teil vom 03.05.2010 tbernommen wird. Die nachrichtlich
Ubernommenen Angaben in den Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils werden
grau gerastert

7 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Gebiet ,Muhlematt I+l ist im Flachennutzungsplan als Wohn- und Mischbauflache
dargestellt. Die Bebauungsplanédnderung wird aus dem Flachennutzungsplan nach § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt.

B-135603.D0C 4 ’ fis
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8 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplanénderung werden die Grundziige der Bebauungspléane ,Miih-
lematt I und ,MUhlematt II* nicht bertihrt. Die Bebauungsplananderung dient der Innen-
entwicklung. Die Anderung wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a
BauGB durchgefiihrt. Der von der Anderung betroffenen Offentlichkeit und den Tragern
6ffentlicher Belange wird im Rahmen einer 1-monatigen &ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung am 03.05.2010 gefasst.

aufgestellt:

Wehr,den 03, Maj 2010 \évéagrp lgin 03.05.2010
Mﬁ —— (—tg.--/(.ﬁ5~~
Michael Thater

Burgermeister Till O. Fleischer

Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner
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