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SATZUNG

Uber den Bebauungsplan "GroBe Zelg"

Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1984
(BGBL. 1, S. 2253), § 73 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg
in der Fassung vom 28. November 1983 (GBI. S. 770), in Verbindung
mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung
vom 3. Oktober 1983 (GBIl. S. 577), zuletzt getindert durch das Gesetz
zur Anderung kommunalrechtlicher Vorschriften vom 18. Mai 1987
(GBL. S. 161), hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 17.12.1991 den
Bebauungsplan "GroBe Zelg" als Satzung beschlossen.

§1

Rdumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lage-

plan vom 28.8.1991 maBgebend.
BG?’??'}'!;

. N M’ / Enderung. / Erweiterung
§ 2 ‘ ¥ 1T des Raugeset: buches
Bestandteile der Satzung | - . -
Der Bebauungsplan besteht aus o S : 13 JULI 15
1. Ubersichtsplan %y
2. Lageplan vom 28.8.1991 "’-;.‘
3. Begriindung vom 28.8.1991 i.d.F. vom 1£.12.1991 |
4. Bebauungsvorschriften vom 28.8.1991 i.d.F. vom 16. ]2 199
\, kD-—Sy
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 74 LBO handelt, wer den aufgrund
von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 73 LBO getroffenen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§ 4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung
nach § 12 BauGB in Kraft.

Wehr, den 30. Dezember 1991 Biurgermeister
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "GroBle Zelg"

'FL

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung;(eirlles_.Iriv}genden
Wohnbedarfs der Bevilkerung (§ 1 Abs. 1 WoBauErlG). \Q@‘Syl

Die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und die starke Zunahme der
Bevélkerung hat zu einem Nachfragestau fur Einfamilienhausgrundstiicke,

Miet- und Eigentumswohnungen gefishrt.

Die grolen Baugebiete Meierhof und Seeboden sind zu ca. 96 % bebaut.
Eine grole Zahl von Baulicken im Ubrigen Stadtbereich konnte in den zu-
rickliegenden Monaten geschlossen werden. Somit stehen keine aktivier-

baren Baulandreserven mehr zur Verfigung.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Zur Deckung des Wohnbedarfs ist es notwendig, ein neues Baugebiet aus-
zuweisen und einen Bebauungsplan aufzustellen. In dem Bebauungsplan sol-
sen die unterschiedlichen Wohnungsbediirfnisse, Einfamilienhtuser, Doppel-

oder Reihenhduser, Miet- und Eigentumswohnungen, bericksichtigt werden.

Die abwechslungsreiche Gestaltung bringt eine zweckmiBige und sinnvolle
Auflockerung des Baugebietes, das sich nahtlos an die sudlich angrenzende
Bebauung anschlieBt und eine Fortentwicklung dieses Gebietes darstellt.

Der vielseitige Bedarf an Wohnungen, die flichensparende Ausnutzung des
Geldndes, die stddtebauliche Gestaltung und eine spiter mogliche Weiter-

fihrung der Bebauung wurden im Plan bericksichtigt.

BAULEITPLANUNG

Der Fldchennutzungsplan sieht die Erweiterung der Baufldchen im Gebiet

Meierhof vor. Aufgrund der topographischen Lage, des von der vorhandenen
Bebauung weiter nach Osten ansteigenden Gelidndes und einer deswegen nur
mit Einfamilien- oder Reihenhduser moglichen Bebauung, muBte nach einer

Alternative gesucht werden.

Zur Abdeckung des gesamten Bedarfsbereiches und zur Flacheneinsparung

ergab sich nur die Erweiterung des Wohngebietes Zelg in nérdliche Richtung.

Fur die Erweiterung des Baugebietes Meierhof hitten bei einer Fldchen-
inanspruchnahme von ca. 8 ha, u.a. durch den gesetzlichen Waldabstand

bedingt, ca. 85 Wohneinheiten erstellt werden kdnnen.
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Im Bereich "GroBe Zelg" kdnnen bei einer Fldcheninanspruchnahme von ca.
4,1 ha etwa 120 Wohneinheiten errichtet und somit eine intensivere Wohn-

nutzung erreicht werden.

Das Planungsgebiet ist im Fldachennutzungsplan als Griunfldche ausgewiesen.
Als Ausgleich werden im Gebiet Meierhof keine Bauflichen in Anspruch ge-

nommen.

Bei der Fortschreibung des Fléchennutzungsplanes wird das Baugebiet GroBe

Zelg bericksichtigt.

Auf die Ausarbeitung eines Grinordnungsplanes wurde verzichtet, da eine
ausreichende Berucksichtigung der 8kologischen Belange im Bebauungsplan

sichergestellt ist.

RAUMLICHER GEL TUNGSBEREICH

Im Suden: Nordseite des Bebauungsplanes "Kleine Zelg"

Im Westen:  Nordliche Grenze des Bebauungsplanes "Seeboden" sowie
die Weggrundstiicke Flst.Nr. 1990/2 teilweise und 1989
teilweise. '

Im Norden: Sudliche Teile der Grundsticke Flst.Nr. 1988, 1987, 1984,
1985, 1984, 1983, 1982, 1981, 1980, 1973, 1971, 1970, 1949,
1949 (Weg), 1928, 1929, 1930, 1931, 1932, 1933.

I Osten: Westseite der Grundsticke Flst.Nr. 7393, 7395 und ab Ro-
senstrale Ostseite des Mettlerweges.

- Bebauungsplan- / Anderung- / Erwelterung
STADTEBAULICHE DATEN - , igesetzbuches
a) Fldchenbilanz

Reines Wohngebiet 4,15 ha

davon Waldshui-Tien ( 15 JUL )

Offentliche Grinfldchen: oo JULE 190
- Kinderspielplatz 0,13 ha FATEN
- Verkehrsgrin 0,07 ha /g )
- sonstige Griinfldchen 0,04 ha las | J .
” \ . &5 ’ < /
Verkehrsfldchen 0,45 ha \’y-ffgfj\fr//
Private Grinfldachen, die
nicht als Baufldchen aus-
gewiesen sind: 0,39 ha
b) Vorgesehene Bebauung

17 Einfamilienhduser 3,5 EW x 17 WE 60 EW

17 Reihen- oder Doppelhauseinheiten 2,8 EW x 17 WE 48 EW

11 Mehrfamilienhduser 90 WE x 2,8 EW 252 EW

360 EW
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Hinblick auf die ruhige, von Ldrm- und sonstigen -immissionen nicht

beeintrichtigte Lage wird ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. -

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO
erfolgt durch die Eintragung der Grundfléichenzahl (GRZ) und der GeschoB-
flichenzahl (GFZ) als Hschstwerte und der Zahl der Vollgeschosse als
Héchstgrenze.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Der Verkehr im Wohngebiet soll auf das unbedingt notwendige MaB8 be-
schrinkt werden. FuUr das gesamte Gebiet wird eine Zonen-Geschwindig-

keits-Begrenzung von 30 km/h festgesetzt.

Die Gestaltung der Verkehrsfldchen, als Bestandteile 6ffentlicher Frei-

rdume, soll das Erscheinungsbild und den Wohnwert erhshen.

Das Baugebiet wird erschlossen durch die Weiterfihrung der Seeboden-
straBe und des Mettlerweges auf der Trasse teilweise vorhandener Feld-

wege mit einer Querverbindung zwischen RosenstraBe und Seebodenstrafe.

Auf die Verldngerung der ZelgstraBle iber den Feldweg Flst.Nr. 1949 wird
verzichtet. Die bisherige Nutzung als VerbindungsstraBe nach Hasel wird
aufgehoben. Die vermarkte Breite von 8 m wird als &ffentliche Fldche
beibehalten und unterteilt in einen drei Meter breiten Geh- und Radweg.
Die Ubrige Fldche ist fir die Anlegung von Begleitgrin (Bdume, Strducher,
Grasfldchen) vorgesehen. Ab der Querstrale wird der &ffentliche Weg
Flst.Nr. 1949 mit 3,5 m Breite ausgewiesen, damit die ErschlieBung der

angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen sichergestellt ist.

Weiterhin sind fiur die ErschlieBung drei StichstraBen mit 4,50 m Breite

ausgewiesen.

VER- UND ENTSORGUNG

Leitungen fur die Ver- und Entsorgung sind bis an das Ende der vorhan-

B“;‘"(U\"" nlan. / End PLITY Y~
denen Bebauung vorhanden und brauchen nur verldngert’ werden?

Erweilteri
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Die bisherige Entsorgung des Oberfldchenwassers zum Schutz vor Hoch-
wasser erfolgte durch eine Ableitung in die Wehra. Das kunftig im glei-
chen Bereich anfallende Oberflichenwasser wird, soweit technisch mdg-

lich, im Trennsystem gefaBt und wie bisher der Wehra zugeleitet.

EINRICHTUNGEN DER INFRASTRUKTUR

Im Bebauungsplan ist ein Kinderspielplatz mit einer Flidche von ca. 13 a

ausgewiesen.

Die Entfernung zum Kindergarten Seeboden betrdgt max. 450 m. Nach
der fUr 1992 vorgesehenen Erweiterung stehen ausreichende Kindergarten-

plitze zur Verfiugung.

Grund-, Haupt- und Realschule sowie die dazu gehdrenden Sportanlagen

stehen in einer Entfernung von max. 500 m zur Verfigung.

UMWELT

Bei der Planung wurde auf Natur und Landschaft besondere Riicksicht

genommen.

a) LANDSCHAFT
Zur Vermeidung einer Landschaftsbeeintrdchtigung, des Erhalts einer
weitgehenden freien Sicht in die Landschaft unter Bericksichtigung
des Wohnbedarfs werden maximal dreigeschossige Gebdude ausgewie-
sen. Der Ubrige Bereich sieht eine gemischte ein- und zweigeschossige

Bebauung vor.

b) LUFT
Klima und Luft werden durch die Bebauung nicht nachteilig beeinflu3t.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen zum Schutz vor Umwelt-
gefahren durch Luftverunreinigungen keine die Luft schadlich verunrei-

nigende Brennstoffe verwendet werden.

Mit dieser Festsetzung wird das grundsitzliche Ziel verfolgt, durch
VorsorgemaBBnahmen der Luftreinhaltung schiddliche Umweiteinwir-
kungen zu vermeiden. Die bisherigen erfolgreichen Bemihungen um
eine Vermeidung von Luftschadstoffen sollen damit weitergefuhrt und

als anerkannter Erholungsort die Luftreinhaltung verbessert werden.

o = ciie
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Bei starken Westwinden wird eine Durchliftung des in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden Wehratales behindert. Ebensolche Beeintrich-
tigungen treten Uberwiegend in den Wintermonaten auf, wenn starke
Sudwinde (Sogen. Fricktdler) in das Wehratal driicken. Der AusschluB
luftverunreinigender Brennstoffe soll die Zunahme von Luftschafstof-
fen verhindern, die andernfalls bei immer wieder auftretenden Inver-
sionswetterlagen sowie bei Fshnlage, das Hochrheingebliet liegt in
einer Fohnzone, nachteilige gesundheitliche Auswirkungen auf die Be-

vélkerung haben.

OBERFLACHENWASSER

Die Versickerung von Dachflichenwasser und sonstigen Oberfldchen-
wasser, das nicht schddlich verunreinigt ist, ist auf den Grundsticken
zugelassen. Die anfallenden Oberflichenwasser werden im Trennsystem
der Wehra zugeleitet. Stehende oder flieBende Gewdisser sind keine

vorhanden.

BODEN

Bei den Uberplanten Fldchen handelt es sich gréBtenteils um kleinpar-
zellierte Wiesenfldchen. Der Wegfall dieser Fldchen stellt keine Beein-
tridchtigung vorhandener Vollerwerbs- oder Nebenerwerbslandwirte dar.
Fur die Grundsticke, die sich zu 47 % im Eigentum der Stadt befinden,
ist bereits gegenwiirtig kaum mehr eine ordnungsgemie Bewirtschaftung

- sichergestellt.

Die Ausweisung privater, nicht in die Bauflichen einbezogenen Grinfla-
chen dienen der Auflockerung des Gebietes und des Erhalts von Grunfla-
chen, sie werden Uberwiegend als Wiesenfldchen genutzt. Die Vorschrif-
ten des Bodenschutzgesetzes (BodSchG) vom 24.06.1991 werden berick-
sichtigt.

TIER- UND PFLANZENWELT

Eine Gefshrdung der Existenz von Tieren und Pflanzen tritt nicht ein.
Die Ausweisung von &ffentlichen und privaten Grinflichen sowie die
spdtere Bepflanzung der Baugrundstiicke wird die Anzahl und Arten-

zahl von Tieren und Pflanzen vergrdBern.
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Wehr, den 28. August 1991

f) LARM

Der vom ErschlieBungsverkehr hervorgerufene Larm ist unbedeutend.
Die Form der ErschlieBung und die Zonen-Geschwindigkeits-Beschrin-
kung stellen sicher, daB nur ein Minimum an Verkehrsldrm entstehen
kann. Die Sperrung der StraBe nach Hasel und des Mettlerweges ab

Ende der Bebauung fir den allgemeinen Kraftfahrzeugverkehr verhin-

dert einen Durchgangsverkehr.

Andere Larmquellen sind nicht vorhanden.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBungsanlagen missen im gesamten Planungsgebiet noch her-

gestellt werden.

Die Kosten fur die VerkehrserschlieBung, Wasserversorgung und Abwasser-
beseitigung belaufen sich auf ca. 2.650.000,-- DM.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Telefon und Breitbandkabel wird mit den

stadt. ErschlieBungsmaBnahmen koordiniert.

FINANZIERUNG

Die Finanzierung der ErschlieBungskosten erfolgt Uber Beitrdge und Steuer-
mittel. Die notwendigen Finanzierungsmittel werden im mittelfristigen Fi-

nanzierungsplan ausgewiesen.
BODENORDNUNG

Zur ErschlieBung und Neugestaltung des Baugebietes wird ein Umlegungs-
verfahren nach § 45 BauGB durchgefihrt.

Biurgermeister

16. Dezember 1991
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