SATZUNG

Uber den Bebauungsplan

LGRORE ZELG Il TEIL 3“

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 11.06.2013
(BGBL.I.S. 1548}, i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), jeweils in der derzeit gultigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr in &ffentlicher Sitzung am 28.07.2015 folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung tiber den Bebauungsplan im Gebiet
.Grolke Zelg Il Teil 3“ ergibt sich aus dem Abgrenzungsplan vom 28.07.2015.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung Uber den Bebauungsplan besteht aus:
1. Bebauungsvorschriften vom 28.07.2015.
2. Zeichnerischem Teil vom 28.07.2015.

Beigefigt sind

1. Begrundung mit Plananlagen Abgrenzungsplan und FNP-Auszug vom 28.07.2015
2. Gestaltungsplan vom 28.07.2015

3. Umweltbericht Biro proECO vom 28.07.2015

4. Untersuchung zur Larmbelastung durch Gewerbelarm, Buro List vom 23.04.2014

§3

Inkrafttreten

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

Michael Thater,
Birgermeister
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SATZUNG

iiber die ortlichen Bauvorschriften im Gebiet
,»,GRORE ZELG Nl TEIL 3

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg, in Kraft getre-
ten am 01.03.2010, in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GO) Baden-
Wirttemberg vom 24.07.2000, jeweils in der derzeit giltigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Stadt Wehr am 28.07.2015 die folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes "Grofte Zetg It Teil 3" gemalk Abgrenzungsplan und zeichnerischem
Teil vom 28.07.2015.

§2

Ortliche Bauvorschriften

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

1.1) Zulassig sind fur die Hauptgeb&ude gemal Eintragung im zeichnerischen Teil
Satteldacher {SD) oder flach geneigte Pultdacher (PD). Die zuldssige Dachform und
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 Hauptgebdudes zu versehen. Fur die Dachneigung der Ga-
ragendécher 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° (Satteldécher)
bzw. 10° (Pultddcher) 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 ausgefiihrt werden. Die Lange darf maximal 2/3 der
Gebaudelange, die Einzellange pro Gaupe maximal 6,00 m betragen.

1.8) An der Grenze zusammengebaute Gebaude (Doppelhduser, Garagen) sind

hinsichtlich Hohenlage, Bedachung, Baumaterialien und Fassadengestaltung so
aufeinander abzustimmen, daf sie als einheitliches Geb&aude erscheinen.
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4)

o)

EINFRIEDUNGEN (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fir die Einfriedung der Grundstiicke entlang der 6ffentlichen Strallen und Wege
auflerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder gilt:

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

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 hochstens 0,80 m einzuhalten. Ein-
friedungen aus Nadelgehdlzen sind nicht zuldssig.

2.3) Zur Einhaltung eines seitlichen Sicherheitsraumes sind Einfriedungen entlang

von &ffentlichen Strallen und Wegen um mindestens 0,50 m hinter die Fahrbahn-
bzw. Gehweghinterkante zurtickzuversetzen.

ERHOHUNG DER STELLPLATZVERPFLICHTUNG

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

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

(GRUNDSTUCKE {§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Auffullungen und Abgrabungen sind so durchzufiihren, dal? die Hohenlage der
Grundsticke an die Hhenlage der ErschlieBungsstralRe im jeweiligen Erschlie-
Bungsbereich anschlielt. Die Gelandeverhéitnisse auf den Nachbargrundsticken
sind dabei zu beriicksichtigen. Hohenunterschiede an Grundsticksgrenzen, die
nicht an den offentlichen StraRenraum anschlieBen, sind so abzubdschen oder zu
terrassieren, dal der Hohenunterschied jeweils nicht mehr als 0,5 m betragt. Bo-
schungswinkel sind mit maximal 1:1,5 auszufthren.

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

Fir die Dachabfliisse der einzelnen Grundstucke sind Anlagen zur Regenwas-
sernutzung zu erstellen. Die Anlagen milssen ein zwangsentleertes spezifisches Vo-
lumen von mindestens 2,0 m® pro 100 m? versiegelter Grundflache haben .

§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 2 g. JU[I 2015

Michael Thater,
Biirgermeister

b-142402 3




BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE Ze1G Il TEL 3¢

STADT WEHR BEGRUNDUNG vOM 28.07.2015

1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

Die Stadt Wehr hat im Jahr 2008 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das Gebiet
,Grofle Zelg 11" beschlossen. Das Gebiet mit etwa 7,0 ha Gesamtflache stellt den nordli-
chen Abschluss der Siedlungsentwicklung dar und wird in mehreren Abschnitten realisiert.

Das stadtebauliche Konzept wurde im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ermittelt und
ist Grundlage fir den Bebauungsplan. Im Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Bir-
ger und Trager 6ffentlicher Belange 2008 war die Gesamtfliche von etwa 7 ha beinhaltet.
Danach wurde der Bebauungsplan auf den ersten Bauabschnitt (Teil 1) mit etwa 3,5 ha
begrenzt und das Verfahren nur fir diesen ersten Abschnitt mit dem Satzungsbeschluss
im Marz 2009 zu Ende gefuhrt. Fur den zweiten Teilabschnitt wurde das Bebauungsplan-
verfahren mit dem Entwurf im Dezember 2012 fortgefuhrt und mit dem Satzungsbe-
schluss im Aprit 2013 abgeschlossen. Fur den letzten {dritten) Abschnitt wird nun der vor-
liegende Bebauungsplan aufgestellt. Aufgrund von Anderungen im Plankonzept ein-
schiiefllich einer geringfugigen Erweiterung des Geltungsbereiches und wegen des grée-
ren zeitlichen Abstandes wurde fur diesen Teilbebauungsplan nochmals eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Das Gebiet ,GroRe Zelg II" wurde im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes 2006 als Wohnbauentwicklungsfliche aufgenommen und stellt den Entwicklungs-
schwerpunkt im Bereich Wohnen dar. Der Bebauungsplan wird aus den langerfristigen
stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde abgeleitet.

Das Gebiet ist eine bisher landwirtschaftlich genutzte Grinfliche am nérdlichen Stadt-
rand. Die Stadt Wehr hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH als Er-
schlieBungstrdger mit der Realisierung des Gebietes beauftragt. Die LBBW hat zwischen-
zeitlich auch die fUr den dritten Bauabschnitt zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke
Uberwiegend erworben.

Der Teil 1 des Baugebietes ist weitgehend bebaut, die bauliche Tatigkeit konzentriert sich
hier derzeit auf den Bereich der Geschosswohnungshduser. Nach Fertigstellung der Er-
schlielRung im Teil 2 findet auch hier bereits eine rege Bautatigkeit statt, die Grundstucke
kennten sehr schnell verdulert werden. Das Baugebiet wird somit gut angenommen, wo-
bei sich die Nachfrage vor allem auf kleine Einzelhausgrundstiicke konzentriert. Mit dem
Grunderwerb im 3. ErschlieBungsabschnitt liegen nun die Voraussetzungen vor, entspre-
chend der Nachfrage und dem Bedarf das Bebauungsplanverfahren fir den dritten {&stli-
chen) Teil des Plangebietes weiterzufihren.

Die Einbindung des Gebietes in die ortliche Ver- und Entsorgung l&dsst sich mit vertretba-

rem Aufwand darstellen. Bei der ErschlieBung kénnen vorhandene Strukturen aufgenom-
men und fortgefiihrt werden.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEL 3¢

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 28.07.2015

Die Flache steigt nach Westen deutlich an, hat aber im mittleren und dstlichen Teil nur re-
lativ wenig Neigung und weist insgesamt gute Voraussetzungen fir die Erschlieung und
Bebauung auf.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes geschaffen werden.

2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wehr ist das Plangebiet berwiegend als Wohnbaufla-
che und im dstlichen Randbereich als Mischbaufliche dargestellt. Die Mischbauflachen-
darstellung entsprach der dem urspriinglichen Plankonzept zugrundeliegenden Vorgabe,
eine Nutzungsabstufung zur Ostlich angrenzenden Gewerbenutzung sicher zu stellen.

Zwischenzeitlich durchgefiihrte Larmmessungen haben jedoch ergeben, dass eine Einstu-
fung auch des &stlichen Plangebietsteiles als WA méglich ist. Angesichts des dringenden
Bedarfes an Wohnbauflachen und der geringen Eignung des Plangebiets fiir gewerbliche
Nutzungen soll deshalb die gesamte verfiigbare Bauflache als WA entwickelt werden.
Diese (geringflgige) Abweichung entspricht der im Fldachennutzungsplan dargelegten
grundsétzlichen Zielsetzung der Stadt, im Bereich Grolle Zelg einen Wohnbauschwer-
punkt zu entwickeln.

Der Bebauungsplan wird gemanR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckeit.

2.2 REGIONALPLAN

Aussagen des Regionalplanes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwar auerhalb der ausgewiesenen Siedlungs-
flachen. Der Regionalverband hat jedoch im Rahmen der FNP-Fortschreibung 2006 der
Ausweisung des Gebietes zugestimmt.

Wehr ist als Unterzentrum innerhalb der Entwicklungsachse Bad S&ckingen - 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 22.07.2008 in 6ffentlicher Sitzung beschlossen,
fur den Bereich ,GroRe Zelg II* (Gesamtgebiet) einen Bebauungsplan aufzustellen und ei-
ne fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufuhren.

Die friihzeitige Beteiligung der Burger fand in Form einer Planauflage vom 13.10.2008 bis
zum 30.10.2008 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden parallel in die Planung ein-
geschaltet.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG |l TEL 3¢

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 28.07.2015

Der Gemeinderat hat in &ffentlicher Sitzung am 29.07.2014 den vorliegenden Vorentwurf
gebilligt und beschlossen, eine friuhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren. Die
friihzeitige Beteiligung der Birger fand in Form einer Planauflage vom 04.08.2014 bis
zum 23.08.2014 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden parallel in die Planung ein-
geschaitet.

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 02.03.2015 bis einschlieflich 01.04.2015
statt. Aufgrund von Anderungen im Planentwurf wurde eine erneute Offenlegung in der
Zeit vom 06.07.2015 bis 20.07.2015 durchgefiihrt.

Der Satzungsbeschluss wurde in &ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 28.07.2015
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 Stiden an bebaute Bereiche an, im Norden und
Nordosten grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Westen ergibt sich die Abgren-
zung durch die Grenzen des ersten Bauabschnittes.

Das Gelande ist weitgehend eben. Die Hohenlage liegt zwischen 384 m . NN und 383 m
U. NN. Die Gesamtflache des Planbereiches betragt etwa 2,7 ha.

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. |Flachenbezeichnung ha (ca.) [% (ca.)
1 | Baugrundstickflachen WA 1,55 57
Offentliche Verkehrsflachen ErschlieBung inkl. Gehweg 0,39 14
3 | Offentl. Grunflachen / Ausgleichsflachen /
selbstandiger Fullweg / Entwasserungsmulden 0,58 21
4 | Private Grinflachen 0,22 8
5 | Gesamtfidche 2,74 100
Anz | Geb3udetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
30 |Einzelhauser - 45 113
30 | Gebédude 45 113

Bruttobauland WA 1,94 ha

Nettobauland WA 1,55 ha

Bruttodichte: (FPersonen/Bruttobauland) = 58 P / ha
Durchschnittliche Grundstlcksgrofie: ca. 517 gm
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 3¢

STADT WEHR BEGRUNDUNG vOM 28.07.2015

Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache 2,74 ha
Abzgl. 6ffentl. Griinflichen, Ausgleichsfl.,
Entwasserungsmulden, FuBweg - 0,58 ha
Abzgl. private Grinflachen -0,22 ha
Abzgl. 6ff. Verkehrsflachen inkl. Gehweg -0,39 ha
Nettobaugrundstiicksflache 1,55 ha
1,55 ha Wohnbauflache x 0.40 GRZ x 1,5 (Anrechnung) bis
max. 0,6 = 0,93 ha Gesamtversiegelung 0,93 ha
zzgl. Flachen 6ffentliche Erschlielung +0.39 ha
Summe versiegelbare Flache 1,32 ha

4.3 BODENVERHALTNISSE

Im Plangebiet liegen gering wasserdurchladssige Lehmbdden vor. Augenscheinliches
Merkmal ist ein ausgeprégtes Netz von Entwésserungsgraben. Ein Teil des Oberflachen-
wassers lauft derzeit in einem offenen Graben Richtung Industriestralie zur Wehra.

Die naheren Einzelheiten sind dem Geotechnischen Bericht zur ErschlieBung des Wohn-
gebietes ,Grofie Zelg II" vom 09.12.2008 zu entnehmen, welcher dem Bebauungsplan
beigefugt wird. Eine flachige Versickerung wird nach den Ergebnissen des Berichtes auf-
grund der ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte des Bodens nicht méglich sein. Auch von
einer dezentralen technischen Versickerung von Niederschlagswasser wird abgeraten.

Bei der Grindung sind insbesondere die teilweise geringen festgestellten Flurabsténde
des Stau- bzw. Schichtwassers zu berlcksichtigen, die gegebenenfalls eine Bauwerksab-
dichtung erforderlich machen kénnen. Eine objektbezogene Grindungsberatung wird
empfohlen.

5 ERSCHLIEBUNG

Die ErschlieBungsplanung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren vom Ing.-Biro Rai-
ber in Wehr erstellt. ErschlieRungs- und Bebauungsplanung werden aufeinander abge-
stimmt.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG Il TEIL 3¢

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 28.07.2015

ErschlieBungskonzept {Gesamtqgebiei)

Fir den Anschluss des Gebietes an das vorhandene innerértliche Stralennetz eignen
sich vorrangig die Seebodenstrale und der Mettlerweg. Eine ergédnzende Anbindung soll
auch an die Industriestrale erfolgen. Durch die vorgegebene Abgrenzung des 1. Bauab-
schnittes wird auch die Nutzung des Mittelanschlusses an die Mozartstralle erforderlich,
wenngleich gerade diese Anbindung wegen des derzeit mit einer Grininsel als Verkehrs-
beruhigungsmaflinahme gestalteten Verknupfungspunktes nicht fiir alle Verkehrsbezie-
hungen tauglich ist. Hier werden verkehrsrechtliche Mallnahmen zu priifen sein. Ziel ist
die Erhaltung der Grininsel.

Das ErschlieRungskonzept sieht daher im Endausbau aller Bauabschnitte die Hauptan-
bindung an die SeebodenstraBe und den Mettlerweg vor. Diese beiden Strallenziige
werden verbunden zu einer RingstraBe. Der Mittelanschluss an die Mozartstralle wird
notwendigerweise fur den 1. Bauabschnitt vorgesehen, verliert aber mit dem Voilausbau
an Bedeutung, kénnte sogar auf eine FulRgangerverbindung entsprechend dem Johan-
nes-Brahms-Weg zurlickgefiihrt werden, was angestrebt wird.

Der 8stliche Gebietsteil erhalt eine zusatzliche Anbindung an die Industriestralle. Die
Verbindungen zu den bestehenden Landwirtschaftswegen in nérdlicher Richtung bleiben
erhaiten.

Damit und durch die unterschiedliche Gestaltung der ErschlieBungspldtze und Wendean-
lagen wird eine verkehrsberuhigende, flachensparende und identitétsstiftende Erschlie-
Rung erreicht, die dennoch ZweckmaRigkeitsgrundsatzen entspricht, indem der
Hauptverkehrsstrom durch eine leistungsfahige Ringstraflenverbindung der beiden wich-
tigsten Zubringerstralen aufgenommen wird. Die Ringstrale ist dabei so konzipiert, dass
auch sie durch Linienfiihrung und Querschnittsgestaltung einen verkehrsberuhigten
Wohnstrallencharakter mit starker Aufenthaltsqualitét erhalt.

Wesentlicher Bestandteil dieses Konzeptes ist die Platzgestaltung innerhalb der Er-
schlieBungsflachen. Im Mittelabschnitt der HaupterschlieRungsstrafle im Bereich der
groBten Wohndichte wird eine etwa 100 m lange und 15 m breite Mehrzweckflache dar-
gestelit. Fir diesen Abschnitt ist ein ,Verkehrsberuhigter Bereich“ vorzusehen. Die Fahr-
bahn wird hier mit einem Versatz durchgefiihrt und die verbleibende Freifliche kann viel-
faltige und auch sich verdndernde Aufenthaltsfunktionen erfilllen. Denkbar sind kleine
Spielflachen (z.B. Federball, Boule), oder/fund eine einfache Stralenmdblierung, aber
auch Parkflachen fir den ruhenden Verkehr. So wird der Stralenraum wieder zum Auf-
enthalts- und Kommunikationsraum der Bewohner. Dieses Konzept wird auch auf die
Stichstralen im ostlichen Bauabschnitt ibertragen.

Als Strallenquerschnitte sind vorgesehen: 8,0 m Gesamtverkehrsflache mit Aufgliederung
in Fahrbahn (4,75m), Park- und Baumpflanzstreifen (2,0m) sowie Gehweg (1,25m) fiir die
HaupterschlieBung; 7,0 m mit Aufgliederung in Fahrbahn (5,0m) und Gehweg (2,0) fur
den Mittelanschluss, die Verlangerung Mettlerweg und Anbindung Industriestralle sowie
5.0 m als Mischnutzungsfidache fiir die StichstralRen.
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,GRORE ZELG |l TEIL 3

STADT WEHR BEGRUNDUNG VOM 28.07.2015

5.1 STRAREN (BAUABSCHNITT TEIL 3)

Die innere ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die HaupterschlieBungsachse, die
im Norden an die IndustriestraBe und im Siidwesten an den Mettlerweg angebunden ist,
so dass fUr das Gebiet zwei alternative Zu- und Abfahrtsmaoglichkeiten bestehen. Mit der
Trassenwahl im Anschlussbereich Mettlerweg werden die Auswirkungen auf das Grund-
stlck Flst.Nr. 1905 so gering wie moglich gehalten. Eine Zerschneidung des Grundstlcks
— wie sie nach dem urspriinglichen Gestaltungskonzept fur das Gesamtgebiet noch erfor-
derlich gewesen ware — wird vermieden. Damit wird nicht nur die Beeintrachtigung des
Grundsticks minimiert, sondern auch dessen Funktion als Grinflache und als Verbin-
dungselement zum angrenzenden Aulienbereich erhalten. Die stadtische Grundstlcksfla-
che Flst.Nr. 1906/01 wird fur die Verkehrsflache der neuen ErschlieRungsstralle mitver-
wendet, so dass darlber hinaus nur eine geringfiigige randliche Inanspruchnahme des
Grundstlicks Fist.Nr. 1905 erforderlich ist. Diese ist allerdings unvermeidbar, um den
westlichen Verkehrsanschluss an den Mettlerweg zu gewahrleisten, der fur die Verkniip-
fung mit dem Gesamtgebiet und den dortigen Einrichtungen (Kindergarten, Schule etc.)
essentiell ist.

Ergdnzend werden zwei kurze StichstraBen im 6stlichen Planbereich und ein Ringer-
schlieRungsweg im westlichen Planbereich zur ErschlieBung der Baugrundstiicke vorge-
sehen.

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

Fur die HaupterschlieBungsstrafie wird ein fahrbahnbegleitender Gehweg vorgesehen,
die ergdnzenden Wohnwege werden nach dem Mischungsprinzip gestaltet. Als Stral3en-
querschnitte sind vorgesehen:

- ErschlieBungsstrate: 5,5 m Bitu-Fahrbahn, 1,5 m Gehweg
- Wohnwege: 4,5 bis 5,0 m Bitu-Fahrbahn chne Gehweg

5.2 GEHWEGE

Ein Gehweg wird in der Erschlielungsstral3e fahrbahnbegleitend integriert.

Zusatzlich wird ein selbstandiger Gehweg zur Anbindung des siidlich angrenzenden Ge-
bietes an den nérdlichen Naherholungsraum vorgesehen, indem der bestehende Blu-
menweg nach Norden bis an den Gebietsrand weitergefuhrt wird. Zu diesem Weg wird

auch eine FuRwegeverbindung in das Baugebiet vorgesehen.

5.3 STELLPLATZE

Die baurechtlich notwendigen privaten Stellplatze sind auf den Grundsticken herzustel-
len. Aufgrund des dem Gestaltungskonzept zugrundeliegenden Planungszieles einer ho-
hen Wohnumfeldqualitat werden erhhte Anforderungen an den Stellplatznachweis ge-
stellt. Pro Wohneinheit sollen zwei Stellplatze realisiert werden. MafRgebend hierfur sind
sowohl stadtebauliche wie verkehrliche Griinde.
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Generell liegt im l&ndlichen Raum die PKW-Dichte aufgrund der geringeren Siedlungs-
dichte und geringeren Versorgung im OPNV erheblich héher als in Ballungsraumen. Bei
einem Ptangebiet mit Ein- bis Zweifamilienhdusern ist in der Regel von Mehrpersonen-
haushalten mit zwei PKW pro Haushalt auszugehen.

Mit der Erhdhung der Stellplatzverpfiichtung 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 Stralen-
raum nicht regelmafig durch Anlieger als PKW-Abstellflache in Anspruch genommen
wird.

5.4 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.4.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung fir das Plangebiet kann durch Anschluss an das vorhandene Lei-
tungsnetz (Versorgungsleitungen im Mettlerweg) gesichert werden.

Im angrenzenden Baugebiet ,Grolke Zelg" bestehen gute Anschlussméglichkeiten an die
ortliche Wasserversorgung. In der Seebodenstralle steht eine Leitung DN 100 GGG zur
Verfligung. In der Mozartstralle eine Leitung DN 150 GGG sowie im Mettlerweg eine Lei-
tung DN 200 GGG. FUr den Bauabschnitt drei ist ein Ringschluss mit einer noch zu verle-
genden Anschlussleitung Richtung IndustriestralRe Wehra vorgesehen. Uberflurhydranten
werden entsprechend den Richtlinien vorgesehen.

5.4.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das 8rtliche Leitungsnetz
sichergestellt werden. Die Entwédsserung im dritten Bauabschnitt erfolgt im Trennsystem.
Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil dargestellt. Die bereits bestehenden Ein-
leitungserlaubnisse enthaiten die Wassermengen flr alle drei Bauabschnitte.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt generell in die bestehende Kanalisation.

5.4.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Im Plangebiet liegen gering wasserdurchlassige Lehmbéden vor. Augenscheinliches
Merkmal ist ein ausgepragtes Netz von Entwasserungsgraben. Ein Teil des Wassers lauft
derzeit in einem offenen Graben Richtung Industriestralle zur Wehra, ein anderer Teil
wird in der Mozart- und Rosenstrae in einem Regenwasserkanal gefasst.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundsticken ist angesichts der
Bodenverhaltnisse nicht maglich. Als Vorfiut steht die Wehra zur Verfiigung, in die
Teilmengen auch eingeleitet werden kénnen

Das Niederschlagswasser wird im Trennsystem gesammelt und abgeleitet.

’ B-142404
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Um eine gewisse Verzogerung des Regenwasserabflusses zu erreichen, wird die
Errichtung von Zisternen mit einem zwangsentleerten Volumen vorgeschrieben. Die
Zisternen kénnen auch fir die Gartenbewéasserung genutzt werden.

5.4.4 STROMVERSORGUNG

Die kunftige Stromversorgung soll Uber Erdkabel durch Erweiterung des vorhandenen
Netzes erfolgen. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil eingetragen. Der Versor-
gungstrager ED Netze GmbH weist darauf hin, das vorhandene Kabelanlage zu beriick-
sichtigen sind. Zur Gebietsversorgung werden drei Kabelverteilerkasten erforderlich, de-
ren Standorte gegebenenfalls dinglich zu sichern sind, soweit sie nicht im &ffentlichen
Verkehrsraum angeordnet werden k&nnen.

5.4.5 WARMEENERGIEVERSORGUNG

Das Gebiet kann mit Erdgas versorgt werden. Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen
Teil eingetragen. Der Versorgungstrager BN Netze weist darauf hin, dass das Plangebiet
vom Mettlerweg her durch Erweiterung des bestehenden Netzes mit Erdgas versorgt wer-
den kann. Um rechtzeitige Koordinierung {mindestens 4 Monate) vor Beginn der Bauar-
beiten wird gebeten.

5.4.6 TELEKCMMUNIKATION

Zur Gebietsversorgung sind neue Telekommunikationsanlagen erforderlich. Telekommu-
nikationsfreileitungen werden in den drtlichen Bauvorschriften ausdriicklich ausgeschlos-
sen, weil sie erhebliche nachteilige Wirkung auf das Ortsbild und die Gebietsgestaltung
haben. Dies gerade im Gebiet GroRe Zelg I, weil hier aufgrund der relativ kleinen Grund-
stlicke in Verbindung mit der Wohnstraenerschlielung eine hohe Gestaltungsqualitat er-
reicht werden soll.

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

Der Versorgungstréger Deutsche Telekom AG weist darauf hin, dass eine Gebietsversor-
gung mit einem leistungsfahigen DSL-Netz angestrebt wird. Die Voraussetzungen zur Er-
richtung von Telekommunikationsleitungen werde derzeit geprift. Die Telekom behalt sich
vor, auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten, sofern eine Telekommunikati-
onsinfrastruktur von einem anderen Anbieter geptant wird oder bereits vorliegt. Die Ver-
sorgung mit Universaldienstleistungen wird jedoch sichergestelit. Um rechtzeitige Koordi-
nierung (mind. 3 Monate) vor Baubeginn wird gebeten.

Die Kabel BW hat die Priifung der Maglichkeiten zur Breitbandversorgung in Aussicht ge-
stellt.
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5.4.7 ABFALLBESEITIGUNG

Die HaupterschlieRungsstralen sind fur das regelmé&Rige Befahren mit Mallfahrzeugen
dimensioniert. Bei den untergeordneten Wohnwegen ist aufgrund der beengten Platzver-
haltnisse die Anordnung von Wendeanlagen, die fir das Befahren mit einem 3-achsigen
Mulifahrzeug dimensioniert sind, nicht méglich. Hier wird jeweils eine Wendemaglichkeit
fur Fahrzeuge bis 9,0 m Lange gem. Bild 56 der RAst 06 (Richtlinien fiir die Anlage von
Stadtstrallen) vorgesehen, was fur den Ublichen Anlieferungsverkehr ausreichend ist. Die
Millbehélter von den durch die Wohnwege erschlaossenen Grundstiicken missen hinge-
gen an der HaupterschlieBungsstralte aufgestelit werden. In Anbetracht der kurzen Ab-
schnittsldngen von jeweils etwa 40 Metern ist dies zumutbar.

GEPLANTE BEBAUUNG

6.1. STADTEBAULICHE KONZEPTION

6.1.1 GESAMTGEBIET

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 Mettlerweg und der Seebo-
denstralle im Wesentlichen vorgegeben.

Ziele und Grundsétze

B> Gestaltung des nordlichen abschlielenden Siedlungsrandes

B> Begunstigung der Nutzung regenerativer Energie durch die Gebaudestellung

O Schaffung verkehrsberuhigter Wohnstraien

B> Wirtschaftliche Erschlieffung

B> Angebot verschiedener Bauformen vom Einzelhaus bis zum Geschosswohnungsbau
mit dem Schwerpunkt 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-
riicksichtigt. Die durchschnittliche Grundstucksgréfie und die stédtebauliche Dichte bele-
gen dies. Die Ausweisung von Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern entspricht der
Bedarfssituation vor Ort.

Gestaltungskonzept

Das Bebauungskonzept zielt auf eine gegliederte Struktur von Einzel-, Doppel- und Rei-
henhausern sowie Mehrfamilienhausern.
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Der Schwerpunkt liegt bei den Einzelhdusern. Doppelhauser kdnnen neben den darge-
stellten Bereichen aber auch gleichberechtigt in nahezu allen fur Einzelh&user vorgese-
henen Flachen durch Grundstiicksteilung eingefugt werden.

Sowohl das Grundstiicksraster wie auch die Planfestsetzungen eriauben hier eine hohe
Flexibilitat in der Realisierungsphase, wobei das Grundmuster der Bebauung durch
gliedernde Grinstreifen und 6ffentliche FuRwege sowie durch die Baufenstereinteilung
gewahrt wird. Fir die Einzel- und Doppelhausbebauung wird somit der weitaus Uberwie-
gende Anteil der verfigbaren Baufldche zur Verfligung gestelit.

An zwei Stellen werden jeweils Gruppen von Reihen- und Mehrfamilienh&usern vorgese-
hen. Vier Mehrfamilienhauser runden die bereits vorhandenen Mehrfamilienhauser in der
Mozartstralbe nach Norden hin ab.

Mit dem Wechsel in der Gebaudestellung sowie der Platzierung der Gebaude jeweils in
der Liicke zwischen den vorhandenen giebelstandigen Gebduden wird die hier bereits
vorgefundene hohe Wohndichte aufgenommen, aber gleichzeitig durch einen etwas gro-
Reren Gebdudeabstand, eine um ein Geschoss verringerte Hohe sowie die Ausrichtung
der Gebaudelangsseiten nach Suden zu den privaten Grinflachen bereits der Ubergang
zu einer weniger dichten Bebauung geschaffen.

In den weiteren Bauabschnitten westlich und &stlich werden lediglich noch Einzel- und
Doppelhduser vorgesehen. Die Intensitat der Bebauung nimmt zu den R&ndern hin ab.

Freiraum

Mit dem neuen nérdiichen Siedlungsrand soll ein méglichst harmonischer Ubergang in
die freie Landschaft erreicht werden. Die geradlinig vorgegebene nérdliche Abgrenzung
wird hierzu aufgebrochen.

Waihrend die Abgrenzung der Baugrundsticke und auch die Gebaudestellung dem ge-
schwungenen Verlauf der ErschlieBungsachse folgt, halt sich der auerste Gebietsrand
mit der Fihrung eines landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges und einer offenen Mulde zur
Oberflachenwasserableitung weitgehend an die vorgegebene Gebietsgrenze.

Dazwischen wird eine offentliche Grinflache wechselnder Tiefe zur landschaftlichen Ein-
bindung vorgesehen. Diese Griin- und Ausgleichsflachen werden auch nach Norden ge-
6ffnet, wo kleine Restgrundstiicke auRerhalb der Abgrenzung entstehen, die eigensténdig
nicht sinnvoll bewirtschaftbar waren.

6.1.2 TEILGEBIET 3

Im dritten Bauabschnitt wird die Grenzziehung des nérdlichen Siedlungsabschlusses der
heiden vorherigen Teilgebiete aufgegriffen. Die Fortfuhrung des landwirtschaftlichen Wirt-
schaftswegs ist aufgrund der vorhandenen 6ffentlichen Strallen nicht erforderlich. Dafir
wird der Entwasserungsgraben entlang der am Nordrand des Teilgebiets verlaufenden
StralRe aufgewertet und als 6ffentliche Grunflache zum Abschluss des Siedlungsbereichs
genutzt.
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- Mit dem Erhalt der vorhandenen Griinflache entlang des Mettlerweges (Flst.Nr. 1905 und
1904/1} als private Grinflache mit landwirtschaftlicher Zweckbestimmung wird das sich
nordlich anschlieBende Naherholungsgebiet in das Plangebiet hineingefiihrt und der ge-
winschte gleitende Ubergang in den AuBenbereich gesichert. Der Verzicht auf eine Be-
bauung dieser beiden Grundstiick bietet sich auch deshalb an, weil durch die erhaltens-
werte und temporar wasserfihrende Muldenstruktur auf dem Flst.Nr. 1904/1 sowie durch
die zu erhaltende (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB) Baumreihe westlich hiervon entlang des
Mettlerwegs allenfalls noch eine sehr verdichtete Bebauung méglich ware, die gerade an
dieser zentralen Verbindungsachse zwischen Siedlungs- und Aullenbereich nicht ge-
wiinscht ist. Somit erfolgt hier durch die Festsetzung der privaten Grinflache eine Ver-
zahnung von Siedlung und Landschaft, indem Granflachen und Biotopstrukturen auch
innerhalb der Abgrenzung in ihrem Bestand erhalten werden.

Weitere Griinflaichen mit gebietsinternen Ausgleichsmalnahmen sind im Osten des Teil-
gebiets 3 als dffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung eines Naherholungsge-
biets (Naturnahe Liege- und Spielwiese) vorgesehen. Der Blumenweg wird abgenommen
und durch die &ffentliche Griinflache im Osten des Plangebiets an den nérdlichen Ge-
; bietsrand gefiihrt. Ein Fulweg verbindet die HaupterschlieBungsstrafie mit dieser Verlan-
| gerung des Blumenwegs und dadurch mit dem Naherholungsgebiet.

Durch die private Grinfldche im Westen und die &ffentliche Grinflache im Osten des Teil-
gebiets 3 wird die vorgesehene Bebauung griinordnerisch eingefasst und zugleich auch
im Hinblick auf das Gesamtgebiet des nordlichen Siedlungsabschlusses die Durchgrii-
nung und Durchliiftung in Nord-Sd-Richtung gesichert.

8.2 ART DER NUTZUNG (TEILGEBIET 3)

6.2.1 Gebietsgliederung

Als Nutzungsart wird fir die Wohnbauentwicklungsflachen ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.

Die stdlich und westlich angrenzenden bebauten Gebiete sind ausschliefllich durch
Wohnnutzung geprégt. Die Gebietsart WA fligt sich damit gut in die Umgebungsnutzun-
gen ein.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Larmimissionen aus dem 6stlich angrenzenden (nicht
tiberpianten) Gewerbebetrieb wurde eine schalltechnische Untersuchung eingeholt. In
dieser wurde zunachst die auf einen Immissionsort leicht stidlich des Flangebiets (im be-
stehenden WA) einwirkende Immissionsbelastung gemessen, aus dem Messergebnis auf
den Schalleistungspegel pro m? des Gewerbebetriebs geschlossen und anhand dieses
Schallleistungspegels dann wiederum der Beurteilungspegel im Plangebiet errechnet. Die
Immissionsmessungen ergaben einen dem Gewerbebetrieb zuzurechnenden Immissi-
onspegel von 41,5 bis 42,5 dB{A) tags und 41,3 bis 41,5 db(A) nachts.
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Der Schalleistungspegel des Gewerbebetriebs, der im Wesentlichen durch ein weitge-
hend konstantes Anlagengerausch gekennzeichnet ist, wurde fur die Tag- und Nachtzeit
einheitlich mit rund 52 dB(A) pro m?* Gewerbefldche abgeschétzt. Hieraus ergeben sich
dann (ohne Berucksichtigung von Schallabschirmungen durch den vorhandenen und zu
erhaltenden Bewuchs auf der 6ffentlichen Griinflache) innerhalb der Bauflachen des
Plangebiets rechnerisch Immissionsbelastungen von max. 44 dB(A).

Bei der Immissionsberechnung auf der Basis des tats&chlichen Schallleistungspegels des
Gewerbebetriebs wird tagsiber der Richtwert der TA Ldrm von 55 dB(A) im geplanten all-
gemeinen Wohngebiet (WA) gut eingehalten. Wahrend der Nachtzeit sind Uberschreitun-
gen des Richtwertes der TA Larm von 40 dB(A) im &stlichen Teilbereich der geplanten
Wohnbebauung um maximal 4 dB(A) zu erwarten.

Eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts der TA Larm fur die Nachtzeit in diesem
Umfang kann als tolerierbar eingestuft werden, zumal der errechnete Wert von max. 44
dB(A) nachts infolge der fehlenden Differenzierung des Tag- und Nachtzeitraums sowie
mangels Beriicksichtigung von Abschirmungen durch den Bewuchs und die zukiinftige
Bebauung tendenziell eher zu hoch angesetzt ist. Die ,gesunden Wohnverhaltnisse" sind
auch mit dieser Uberschreitung gewahrt, weil die Mischgebietswerte der TA L4rm einge-
halten sind. Durch die vorliegende Planung wird also nicht etwa ein stadtebaulicher Miss-
stand fortgesetzt oder vertieft. Aber auch die Belange des Gewerbebetriebs stehen der
Planung nicht entgegen, insbesondere wird nicht in dessen bestandsgeschitzte Nutzung
eingegriffen. Aufgrund der bereits bestehenden Wohnbebauung entlang der Rosenstralle
unterliegt der Gewerbebetrieb schon heute einer Pflicht zur Ricksichtnahme. Ungeachtet
der Frage, ob die von der schalitechnischen Untersuchung durch Messung festgestellten
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der TA Larm fur die Nachtzeit aufgrund des
Messabschlags nach Ziff. 6.9 der TA Larm Uberhaupt nicht relevant oder infolge der Re-
gelung zur Mittelwertbildung bei bestehenden Gemengelagen (Ziff. 6.7 der TA Larm)
durch die vorhandene Wohnbebauung hinzunehmen sind, wird ein ggf. bestehender Im-
missionskonfiikt jedenfalls nicht verscharft. Nachdem schon fir den derzeitigen Zustand
im Bereich der Grundstlcke Rosenstralle 8, 39 und 41 nachtliche Immissionsbelastungen
von knapp unter 45 dB{A) ermittelt wurden, fiihrt die Planung nicht dazu, dass der Gewer-
bebetrieb in weitergehendem Umfang Ricksicht nehmen misste. Etwaige Erweiterungs-
absichten des Gewerbebetriebs, die gerade durch das neue Wohngebiet eingeschrankt
wirden, sind nicht erkennbar, zumal Erweiterungen des Gewerbebetriebs in Richtung des
Plangebiets schon aufgrund von dessen Lage im Auf3enbereich kaum méglich sind.

Die Einzelheiten zur Ermittlung der Immissionsbelastung sind dem Gutachten des Biiros
List vom 23.04.2013 zu entnehmen, welches dem Bebauungsplan beigefugt wird. Die
Isophonen werden zur Veranschaulichung im zeichnerischen Teil dargestelit.

Aufgrund der Randlage des Gebietes werden Nutzungen, die zu einer verstarkten Ver-
kehrserzeugung innerhalb und aulRerhalb des Gebietes fihren kdnnen, ausgeschlossen
bzw. entsprechende Ausnahmeregelungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.
Hierzu gehoren Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe, nicht stéren-
de Gewerbebetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
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6.2 MAR DER NUTZUNG (TEILGEBIET 3)

Das zulassige Nutzungsmaf wird im zeichnerischen Teil dargestellt. Die Angaben Uber
das zuldssige Mal der Nutzung sind im Planteil als Héchstgrenzen der Anzahl der Voll-
geschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) eingetragen. Die Héhenentwicklung der Ge-
baude wird durch Festsetzung einer maximalen Traufhéhe begrenzt; fiir den Fall eines
Pultdachs werden eine untere und eine obere Traufhthe angegeben. Zur Definition des
Bezugspunkts dieser Héhenfestsetzung wird der Héhenverlauf der ErschlieBungsstrallen
im zeichnerischen Teil festgelegt.

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemaR Piandarstellung
auf zwei pro Doppelhaushélfte und zwei pro Einzelhaus begrenzt. Eine wesentlich tiber
die rechnerisch prognostizierte stddtebauliche Dichte von ca. 60-70 P/ha hinausgehende
Verdichtung soll dort zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und unter Beriick-
sichtigung der Dimensionierung der Erschlielungsanlagen vermieden werden.

6.3 BAUWEISE (TEILGEBIET 3)

Es wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser gemag
Eintragung im zeichnerischen Teil. Das im zeichnerischen Teil dargestellte Grundsticks-
raster erlaubt bei wahiweiser Festsetzung uberwiegend auch die Teilung und Bebauung in
Doppelhausform.

6.4 GRUNFLACHEN- UND AUSGLEICHSKONZEPT (TEILGEBIET 3)

Um die Inanspruchnahme land- oder forstwirtschaftlicher Fl&chen fur externe Ausgleichs-
maBnahmen zu vermeiden, wird das Potential zur Eingriffsminimierung innerhalb des Gel-
tungsbereiches ausgeschopft. Dazu werden am westlichen und dstlichen Gebietsrand
Grunfidchen mit Biotopstrukturen erhalten. Die Grunflachen dienen aullerdem der Gliede-
rung des Baugebietes selbst, der Auflockerung der Bebauung und der Abgrenzung zur
ostlich angrenzenden gewerblich genutzten Flache. Mit den Grunflachen wird die ange-
strebte Verzahnung des Siedlungsbereiches mit dem nérdlich angrenzenden Naherho-
lungsgebiet sichergestelit. Zur Erhaltung vorhandener Biotopstrukturen werden Pflanzbin-
dungen fur Baume und Geholze festgesetzt. Zum Eingriffsausgleich innerhalb des Plan-
gebietes werden Pflanzgebote festgesetzt. Der dennoch erforderliche externe Ausgleich
erfolgt Uber die im Umweltbericht dargestellten Gewasserbaumalnahmen entlang der
Wehra und ihrer Nebenbé&che.

Auf den festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grunflachen werden jegliche bauliche An-
lagen ausgeschlossen, da andernfalls der planerische Zweck dieser Grunflachen nicht er-
reicht wiirde. Zulassig bleibt auf den privaten Grunflachen eine dem Bestand entspre-
chende landwirtschaftliche Nutzung, d.h. eine Nutzung als Grinland {im Rahmen der
festgesetzten Pflanz- bzw. Erhaltungsgebote) oder als Streuobstwiese. Die 6ffentliche
Grinflache kann im Rahmen der grinordnerischen Festsetzungen als éffentliche Spiel-
und Liegewiese genutzt werden.
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7 UMWELTBERICHT (§1A BAUGB)

: Fur die Durchfihrung der Umweltpriifung liegen ausreichende Grundlagen zur Untersuchung und

Korflikte

Konfliktvermeidung
Konfliktminimierung

Ausgleich

B-142404

Darstellung der entscheidungsrelevanten Sachverhalte vor.

Fur den Bereich der Bebauungsplans wurden als Konfliktschwer-
punkte festgestelit:

Beim Konflikt K1 werden hohe Konfiikte durch die Rodung von
33 Baumen verursacht.

Durch die Rodung der §32 Feldhecke ,Schafrain* entstehen
auf 250 m? sehr hohe Konflikte im Schutzgut Pflanzen und Tie-
re (K2).

Durch die Flacheninanspruchnahme von 30 Gebauden und de-
ren zuldssigen Nebenanlagen sowie durch die Verkehrsflachen
werden ca. 13.300 m* Grinland mit hohem Konflikt beseitigt
(K3) Dies verursacht auch im Schutzgut Boden hohe Konflikte
durch Versiegelung (K3).

Beim Schutzgut Boden verbleibt ein Ausgleichsdefizit von
132.171 Okopunkten und beim Schutzgut Pflanzen und Tiere
von 202.706 Okopunkten, welche schutzgutiibergreifend auf-
geldst werden miissen.

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen
sind vorgesehen:

Verwendung von wasserdurchléassigen Belagen im Bereich von
FuBwegen und Pkw-Stellplatzen

Damit die Wohngualitat nicht beeintrachtigt wird ist eine der
Nachbarschaft insbesondere in Bezug auf die Geb&dudedimen-
sionen angepasste Bebauung vorgesehen

Verwendung umweltfreundlicher Strallenbeleuchtung zur Ver-
meidung von ,Lichtverschmutzung*

Abgestufte Bebauung, damit eine ortsrandgerechte Abflachung
der Geb&udehéhen erreicht wird

Erhalt von Biotopverbundelementen (Feldgehélz, Obstbaume)

Zur Kompensation der Eingriffe sind folgende MaBnahmen vorge-

sehen:

Zum Ausgleich der Baumrodungen werden 32 Baumpflanzun-
gen vorgenommen (M1).

Der Entwasserungsgraben wird auf 700 m? mit Steinschittun-
gen, Pflanzungen von Staudenvegetation und einzelnen Ge-
hélzen strukturreicher angelegt (M2).

Fir das Ausgleichsdefizit im Schutzgut Boden und im Schutz-
gut Pflanzen innerhalb des BPlan- Bereichs werden schutzgut-
Ubergreifend Ausgleichsmaflinahmen zur Herstellung der
Durchgéngigkeit in der Wehra bzw. deren Nebenbéachen
durchgefihrt, die mit 324.000 Okopunkten bewertet werden;
geman den Vorgaben flr eine monetare Bewertung der Eingrif-
fe entspricht dies einem Betrag von 81.000 € (M3).
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8 KOSTEN

Kosten entstehen durch die geplanten ErschlieRungsanlagen fur Stralkenbau, StraRenbe-
leuchtung, Ortskanalisation und Wasserversorgung sowie durch AusgleichsmaBnahmen.

Zum gegenwartigen Planungsstand liegen noch keine detaillierten Kostenschatzungen fiir
den ErschlieBungsabschnitt 3 vor.

9 REALISIERUNG

Der Bebauungsplan soll als Grundlage fiir die Bodenordnung dienen. Die zur Bebauung
vorgesehenen Grundstlicke im Bauabschnitt 3 werden durch den ErschlieRungstrager
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH erworben. Der ErschlieRungstrager
ubernimmt die gesamten Kosten der ErschlieBung und Baureifmachung.

Soweit durch ErschlieRungsanlagen Grundsticke 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 AusgieichsmafBnahmen wurde innerhalb des mit dem Er-
schlielungstrager abgesclossenen stadtebaulichen Vertrages und des ErschlieRungsver-
trages gesichert. Die fur externe AusgleichsmaflRnahmen erforderlichen Grundsticke be-
finden sich im Eigentum der Stadt Wehr.

Michael Thater,
Blrgermeister

Planfertigung:
Wehr, den 28.07.2015

RIS
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Till O. Fleischer,
Dipl.-Geogr./ freier Stadtplaner
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