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SATZUNG

uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Weckertsmatt*
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 geéndert 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 15.06.2010 die Anderung des Bebauungsplanes
,Weckertsmatt als Satzung beschlossen.

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ist der zeichnerische und der schriftliche Teil der Bebauungsplanes
Weckertsmatt* in der Fassung der Genehmigung vom 20.01.1983, zuletzt gedndert mit der 4.
Anderung vom 29.04.2005.

§2
Inhalt der Anderung

Im Bereich Grundstiick Flst.Nr. 4340 wird der bestehende Larmschutzwall eingetragen. Die
aktuelle Katastersituation wird zugrundegelegt und die Baufenster angepasst. Die bisherige
Verkehrsplanung mit einem Anschluss an die B 34 wird aufgehoben, die Flachen werden iiber-
wiegend den privaten Griinflachen und zum Teil auch den Baufldchen zugeordnet. Fur den
bestehenden Larmschutzwall wird eine Verldngerung vorgesehen. Der bisherige Ausschluss
der Wohnnutzung auf Flst.Nr. 4340 wird aufgehoben.

Auf dem Grundstiick Flst.Nr. 4312 wird die Uberbaubare Flache erweitert. Fir das gesamte
Plangebiet geltend werden einzelne Bebauungsvorschriften geéndert.

§3

Bestandteile der Bebauungsplanénderung

Bestanditeil der Bebauungsplananderung ist der zeichnerische Teil vom 15.06.2010 sowie die
Anderung der Bebauungsvorschriften vom 15.06.2010. Beigefugt ist die Erganzungsbegriin-
dung vom 15.06.2010 mit Plananlagen.

§4

Inkrafttreten

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

Wehr, den T4 6, Juli 2010
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Michael Thater
Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE

AUFGESTELLT

NACH §2 ABS.1 BAUGB VOM 27.08.97
DURCH BESCHLUSS DES GEMEINDERATES

LB

MICHAEL THATER, BURGERMEISTER

AM 09.03.2010

WEHR, DEN 16.06.2010

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

NACH § 3 ABS.2 BAUGB VOM 27.08.97

IN DER ZEIT VOM 30.03.2010 BIS 29.04.2010
OFFENTLICH BEKANNTGEMACHT AM 19.03.2010

MICHAEL THATER, BURGERMEISTER

WEHR, DEN 16.06.2010

ALS SATZUNG BESCHLOSSEN

NACH §10 BAUGB VOM 27.08.97

MIT §4 ABS. GO AM 15.06.2010

S &t

MICHAEL THATER, BURGERMEISTER

WEHR, DEN 16.06.2010

AUSFERTIGUNG

ES WIRD BESTATIGT, DASS DER INHALT DIESES PLANES SOWIE

DIE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN UNTER BEACHTUNG DES VOR-
STEHENDEN VERFAHRENS MIT DEN HIERZU ERGANGENEN BESCHLUS-
SEN DES GEMEINDERATES DER STADT WEHR UBEREINSTIMMT.

W wss

MICHAEL THATER, BURGERMEISTER

WEHR, DEN 16.06.2010

RECHTSKRAFTIG

NACH §10 BAUGB VOM 27.08.97
DURCH BEKANNTMACHUNG AM 16.07.2010
OFFENTLICH AUSGELEGEN oM BIS

IN KRAFT GETRETEN %Z Y AM 16.07.2010
wenr, oen 1 8, Juli 2010 .

MICHAEL THATER, BURGERMEISTER

BEKANNT GEMACHT ENTSPRECHEND BEKANNTMACHUNGSSATZUNG DURCH VEROFFENTLICHUNG
IM WEHRATAL-KURIER AM 16.07.2010.

DER BEBAUUNGSPLAN WURDE DAMIT AM 16.07.2010 RECHTSVERBINDLICH:
ENTSCHADIGUNGSANSPRUCHE NACH § 44 BauGB ERLOSCHEN AM 31.12.2013.

HCGE

MICHAEL THATER, BURGERMEISTER

wenr, pent 9 Juli 2010

B-136002.D0OC
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5. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,WECKERTSMATT*

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.06.2010

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

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

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

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 Mallnahme zur Erreichung dieser Zielsetzung ist die Nachverdichtung in
bestehenden Baugebieten, die auf &ltere Bebauungspléne zurtickgehen und groRe Bau-
grundstiicke mit oftmals unverhaltnismaRig kleinen Gberbaubaren Flachen aufweisen.

Im Plangebiet ,Weckertsmatt im Stadtteil Oflingen liegen der Stadtverwaltung nun Bau-
anfragen vor, die eine Intensivierung der Wohnbaunutzung zum Ziel haben und denen
die gegenwartigen Bebauungsplanfestsetzungen entgegenstehen.

Der Bebauungsplan ,Weckertsmatt“ wurde 1964 aufgestellt und 1983 grundlegend tber
die gesamte Flache Uberarbeitet und neu aufgestellt. Die Bauflachen entlang der B 34
wurden im Bebauungsplan 1983 als Mischbauflachen ohne allgemeine Wohnnutzung
gegliedert. Der Ausbau der Bundesstrale wurde im Bebauungsplan noch nachrichtlich
als Planung dargestellt. Als geplante VerkehrsbaumaRnahme wurde ein direkter An-
schluss der Weckertsmatt an die B 34 Gber das Grundstiick Flst.Nr. 4332/1 im Plan dar-
gestellt.

Das Grundsttick Flst.Nr. 4340 ist bisher unbebaut geblieben. Der heutige Zustand der
Flache weist gegenliber der damaligen Planung einige wesentliche Anderungen auf.

Entlang der B 34 wurde 1996/97 auf dem Grundstiick Flst.Nr. 4340 ein 4 m hoher Larm-
schutzwall aufgeschuttet, der das Grundstick selbst, aber auch das Baugebiet insge-
samt wirksam vom Verkehrslarm auf der BundesstralRe abschirmt. Der geplante An-
schluss der Weckertsmatt an die B 34 ist bisher nicht realisiert und als Planungsvorha-
ben endgliltig aufgegeben worden. Der tatsachliche Ausbau der B 34 weicht lagemaRig
im stdlichen Abschnitt von der Darstellung im Bebauungsplan deutlich ab, so dass hier
bei der Abgrenzung der Flachen und Abstande Anpassungen erforderlich sind.

Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen soll nun die Anregung des Grund-
stickseigentimers, die Wohnnutzung fur das Grundstick Flst.Nr. 4340 zuzulassen und
die Bauflachen im méglichen Rahmen noch zu erweitern, berlicksichtigt werden.

Die Aufgabe des geplanten StraRenanschlusses Weckertsmatt/B 34 erlaubt es auch,
den bestehenden Larmschutzwall in stdlicher Richtung zu verlangern und dessen Wirk-
samkeit damit entscheidend zu verbessern. Die hierfur erforderliche Flache liegt noch im
Geltungsbereich und ist im Eigentum der Stadt Wehr.

B-136003.D0C 1 ’
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5. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,WECKERTSMATT*

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.06.2010

Der Abgleich der bestehenden Siedlungsstruktur auf Basis des aktuellen Katasterplanes
mit den gultigen Planfestsetzungen ergibt flr das Ubrige Plangebiet keinen augenschein-
lichen Anderungsbedarf. Ausnahme ist das Grundstiick Flst.Nr. 4312, welches mit Uber
2.000 m? Flache eine kleinteiligere Bauplatzbildung erlauben wirde. Da hier gegenwartig
zudem ein Eigentumswechsel ansteht, soll fir dieses Grundstiick ebenfalls die tiberbau-
bare Flache erweitert werden. Ohne Bericksichtigung des Gebadudebestandes kénnte
diese Flache durchaus in zwei oder drei Bauplatze aufgeteilt werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll eine verbesserte Grundstiicksnutzung er-
maoglicht werden. Aus stédtebaulicher Sicht sind dagegen keine Bedenken zu ermitteln.
Das ErschlieBungsnetz ist fur die zusatzliche Bebauung generell ausreichend dimensio-
niert. Der bereits bestehende und noch zu erweiternde Larmschutzwall schafft die Vor-
aussetzungen fur eine Starkung der Wohnfunktion im Gebiet.

Ergénzend werden flr das gesamte Plangebiet einige textliche Bebauungsvorschriften
geéndert bzw. aufgehoben mit dem Ziel, Hindernisse fir eine umfassende Dachraum-
nutzung oder die energetische Erneuerung der Gebaudesubstanz auszurdumen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll das innerértliche Potential im Bereich ,We-
ckertsmatt” durch Nachverdichtung genutzt und somit die Innenentwicklung geférdert
werden.

INHALT DER ANDERUNG

Auf den Grundstlicken Flst.Nr. 4340 und 4312 werden erweiterte (lberbaubare Flachen
ausgewiesen und teilweise auch die GRZ angehoben auf die nach BauNVO zulassigen
Hochstwerte.

Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil auf der Grundlage eines aktu-
ellen Katasterplanes festgesetzt. Weiterhin wird der Leitungsbestand eingetragen, soweit
er innerhalb der Deckblattflachen relevant ist und Bestandslagepléne vorlagen. In dem
Grundstulck Flst.Nr. 4340 verlauft noch eine unterirdische Telekom-Leitung, fiir die aber
kein ausreichender Bestandslageplan vorlag. Der Leitungstrager ist informiert.

Die 20-m-Abstandslinie zur Bundesstralle war im Bebauungsplan bisher auf die Grund-
stlicksgrenze bezogen, was durch die Abweichungen in der Plandarstellung nun zu ei-
nem Verlust an Bauflache flhren wirde. Die Abstandslinie wird daher — was auch den
Vorgaben entspricht — neu auf den Fahrbahnrand der B 34 bezogen. Im sudlichen Teil
kann die im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Baugrenze dennoch nur
gehalten werden, wenn der Abstand hier auf 18 m verringert wird.

Flr das Grundstiick 4340 wird die bisherige Mischgebietsgliederung aufgehoben. Kinftig
ist hier also neben nicht wesentlich stérendem Gewerbe auch die Wohnnutzung allge-
mein zuléssig. Die Dachneigung wird dementsprechend auf 22° bis 32° festgesetzt.

Die geplanten Verkehrsflachen zum Anschluss Weckertsmatt/B 34 werden aufgehoben
und stattdessen als private Grinflachen festgesetzt. Auf dieser Flache ist der vorhande-
ne Larmschutzwall in gleicher H6he und Ausbildung nach Studen zu verlangern. Der An-
schluss des Geh- und Radweges als 6ffentliche Verkehrsflache wird gesichert.

B-136003.D0C 2 ’
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5. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,WECKERTSMATT*

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.06.2010

Das bisherige StralRengrundstiick Fist.Nr. 4332/1 wird der Grinflache zugeordnet.

Die zeichnerischen Anderungen werden als Lageplandeckblatter auf dem Originalplan
angebracht.

Uber die Einzelflachen hinaus werden folgende textliche Anderungen der Bebauungs-
vorschriften vorgenommen:

- Generelle Zulassung einer rechtwinklig zur vorgeschriebenen Richtung angeordneten
Gebaudestellung und Aufhebung der Firstrichtung

- Erhéhung der Traufhéhe bei 1-geschossigen Gebauden von 3,5 m auf 4,5 m

- Zulassung von Dachaufbauten und Dachgaupen sowie Einschnitten ohne
Beschrankungen

Der Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnraum dient allgemein einer besseren Nutzung
der Gebaudesubstanz und tragt damit auch zur Nachverdichtung bei. Diesem Ziel dienen
die Zulassung von Dachgaupen und die Erhéhung der Traufhéhe.

Die Aufhebung der Gebaudestellung und Firstrichtung kann im Einzelfall eine bessere
energetische Ausrichtung des Gebaudes oder von Gebaudeteilen erlauben, wahrend die
Anpassung der fur 1-geschossige Gebaude sehr niedrig festgesetzten Traufhéhe auf die
nach heutigen Mafistében Gblichen Werte auch die veranderten Anforderungen an die
Warmedammung der Gebaudehdllen berlicksichtigt.

ERSCHLIERUNG

In das innere ErschlieRungskonzept des Bebauungsplanes wird nicht eingegriffen. Die
Grundstickszufahrten Uber das bestehende Netz der ErschlieBungsstralRen sind ausrei-
chend gesichert.

Generell gilt, dass alle Kosten der zur Realisierung zusatzlich entstehender Bebauungs-
maoglichkeiten noch erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen jeweils durch den Grund-
stlckseigentimer/Bauantragsteller zu tragen sind. Die MalRnahmen sind mit dem Bau-
amt der Stadt Wehr abzustimmen.

Das Regierungsprasidium Freiburg (StraRenwesen) hat der geplanten Anderung (Weg-
fall der Einmundung Weckertsmatt/B 34und Verlangerung des Larmschutzwalles) im
Grundsatz zugestimmt. Auf die Beschrankungen des § 9 FStrG wurde hingewiesen, eine
Befreiung mit Auflagen bereits in Aussicht gestellt. Die Einzelheiten seien im Rahmen
des Bauantragsverfahren flr die Verlangerung des Larmschutzwalles abzustimmen.

B-136003.00C 3 ’
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5. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,WECKERTSMATT*

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.06.2010

5 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE (§ 1 (6) NR. 7 BAUGB)

Die Bebauungsplananderung ist eine MaRnahme der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB. Mit der Bebauungsplananderung wird die Bebauungsmaéglichkeit fur Bau-
grundsticke innerhalb eines Baugebietes verbessert.

Fur Bebauungspléne der Innenentwicklung entféllt die Verpflichtung zur Durchfihrung
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 Bebauungsplananderung werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Fur die Erweiterung der baulichen Nutzung wird die insgesamt maximal zuséatzlich ent-
stehende Grundflache mit etwa 2.500 m? abgeschatzt. 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.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Weckertsmatt"
vom 20.01.1983 bleiben von der Anderung unberthrt und gultig.
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Gebiet ,Weckertsmatt® ist im Flachennutzungsplan als Wohn- und Mischbauflache
dargestellt. Die Bebauungsplané&nderung wird aus dem Flachennutzungsplan nach § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt.

B-136003.D0C 4 ’

A4



G N 0 O & O O e e o e e

21

STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.06.2010

5. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,WECKERTSMATT"

8 WASSERSCHUTZGEBIET

Das Landratsamt Waldshut (Wasserschutz) weist darauf hin, dass der Anderungsbereich
des Bebauungsplanes ,Weckertsmatt* kiinftig vollstandig in der fachtechnisch abge-
grenzten Schutzzone |l des Wasserschutzgebietes fur die Tieforunnen ,Nagelfluh [+
der Stadt Wehr liegen wird. Das Festsetzungsverfahren zur Ausweisung des Wasser-
schutzgebietes hat im April 2010 begonnen. Infolge der Schutzgebietsausweisung wer-
den bei Bauvorhaben kiinftig strengere Anforderungen an die bauliche Ausfiihrung ge-
stellt werden.

9 VERFAHREN

Durch die Bebauungsplanédnderung werden die Grundziige der Bebauungsplane ,We-
ckertsmatt” nicht bertihrt. Die Bebauungsplananderung dient der Innenentwicklung. Die
Anderung wird daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchgefiihrt.
Der von der Anderung betroffenen Offentlichkeit und den Tragern éffentlicher Belange
wurde im Rahmen einer 1-monatigen 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Satzungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung am 15.06.2010 gefasst.

aufgestellt:
Wehr, den ‘1 5. Juni 2010 Wehr, den 15.06.2010
GEOplan
% e
Michael Thater
Burgermeister Till O. Fleischer

Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner

B-136003.DOC 5 ’
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STADT WEHR ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 15.06.2010
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Stadt Wehr 34

Gemarkung Oflingen

Zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB zur Anderung des
Bebauungsplans ,Weckertsmatt”

Die vorgenannte Bebauungsplananderung ist mit ortsiblicher Bekanntmachung am
16.07.2010 in Kraft getreten.

Einleitung

Der Bebauungsplan , Weckertsmatt” wurde in folgenden Punkten geandert:
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch eine verdichtete Bebauung,
verbesserte Nutzungsmaglichkeiten fir Sonnenenergie,

die Wohnnutzung wurde verbessert,

Verkehrsflachen wurden aufgehoben.

Diese Ziele werden durch die VergréBerung der tiberbaubaren Grundsticksflache auf
einigen Grundstiicken. AuBerdem wird die Grundflachenzahl teilweise erhéht. Durch
die der Drehung der Firstrichtung im Plangebiet wird das Ziel auch unterstutzt. Mit der
Erhohung der zulssigen Traufhéhe und durch die Zulassung von Dachgaupen werden
diese Ziele durch eine verbesserte Nutzungsmoglichkeit des Dachgeschosses ebenfalls
erreicht.

1. Umweltbelange

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine besonders geschitzten Biotope. Die durch
Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache vorgesehene Flache wird derzeit
weitgehend als Rasenflache bzw. gértnerisch genutzt. Zusatzlich wurde eine zukinftige
Verkehrsflache aufgehoben und als Grinflache festgesetzt.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden von Burgern eine Anregung, die sich
auf die Hohe von Hecken bezieht, vorgetragen. Da die bisherige Regelung keine
Probleme aufwirft, wurde der Anregung nicht gefolgt.

3. Behordenbeteiligung

Von Seiten der beteiligten Trager offentlicher Belange wurden folgende Anregungen
vorgebracht:

RP Freiburg, Abteilung StraBenwesen und Verkehr

Der Verldngerung des Larmschutzwalls wird zugestimmt, die Details sind im
Genehmigungsverfahren zu klaren.

Landratsamt Waldshut, Wasserrechtsbehérde

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Lage des Baugebiets in der fachtechnisch
abzugrenzenden Zone Il des Wasserschutzgebiets fir die Tiefbrunnen

,Nagelfluh I und II” aufzunehmen.
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4. Planungsalternativen

Mit der vorgelegten Planung wird innerhalb der bestehenden Bebauung eine maBvolle
Verdichtung erreicht und das Ziel der besseren Nutzung der Sonnenenergie geférdert.

Unter Berlcksichtigung aller Belange, ergeben sich keine sinnvollen Alternativ-
mdglichkeiten zur vorliegenden Planung.

Wehr, den 19.07.2010

Michael Thater
BUrgermeister



