Der Burgermeister der Gemeinde Wittnau

Beschlussvorlage

X] Offentlich [ ] Nichtoffentlich
Amt: Az. 62141 |Datum |22.01.2024 | |Nr. 01/2024
Herr Baum der
Bearbeiter/In Stadtplaner Sitzung
Betreff:

Bebauungsplan ,,In den Haseln Ost*

> Erneuter Aufstellungsbeschluss
> Billigung des Plankonzepts
» Beauftragung der Verwaltung zur Durchfihrung der Offenlage

[] Eilentscheidung gemaR § 43 GemO

Nach Beschlussfassung zur Verdffentlichung geeignet [Xlja [ ja mit Einschrankungen [] nein
Finanzielle Auswirkungen X ja [ nein

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beschliel3t erneut die Aufstellung des Bebauungsplans ,,In den
Haseln Ost“ gem. § 2 BauGB.

2. Der Gemeinderat billigt den vorliegenden Offenlageentwurf zum Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften ,,In den Haseln Ost“

3. Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung mit der Durchfihrung der Offenlage,
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) und Beteiligung der Behorden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB.

| Sachverhalt:

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Gemeinde Wittnau auf den Grund-
sticken FIst.Nrm. 477; 475/2; 475/3; 475/4; 475/5; 475/6; 457/7; 457/8 und Teilbereich Flst.Nr.
479 den dringend bendtigten Wohnraum in der Gemeinde Witthau zu schaffen. Dies beinhaltet
die Bereitstellung von bedarfsgerechtem Wohnbauland, insbesondere fir junge Familien aber
auch kleinen Haushalten und seniorengerechtes Wohnen in Form von Einzel- und Doppelh&u-
sern, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser.

- Bereitstellung von bedarfsgerechten Wohnbauland fur junge Familien

- Bereitstellung von bedarfsgerechten Wohnungen in Geschosswohnungsbauweise fir
alle Generationen und z.B. auch Kleinhaushalte

- Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum und barrierefreie Wohnungen

- Bildung eines Lickenschlusses in bestehender stadtebaulicher Struktur



- Anschluss an vorhandene Erschlielungsanlagen
- Beriicksichtigung angrenzender Freiraum- und Wohnnutzungen
- Beachtung dkologischer und artenschutzrechtlicher Belange

Das Plangebiet liegt am sudlichen-westlichen Ortsrand der Gemeinde Witthau und wird wie
folgt begrenzt:

Im Norden durch die bestehenden Sportanlagen und landwirtschaftlich genutzte Flachen, im
Osten durch landwirtschaftliche Flachen und Wohnbebauung und im Westen durch die Stral3e
»In den Haseln“ und Wohnbebauung, im Stden durch die WeinbergstralRe und landwirtschaft-
lich genutzte Flachen.

Schon am 16. Dezember 2019 und erneut am 9. August 2021 hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Wittnau in 6ffentlicher Sitzung auf der Grundlage von § 2 Abs.1 BauGB beschlossen,
den Bebauungsplan und die oértlichen Bauvorschriften ,In den Haseln Ost“ im beschleunigten
Verfahren nach § 13 b BauGB aufzustellen.

In der Zeit vom 13. September 2021 bis einschlielich 15. Oktober 2021 wurde der Bebau-
ungsplanentwurf nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Die Trager 6ffentlicher Belange
wurden nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

In 6ffentlicher Sitzung am 14. Februar 2022 hat der Gemeinderat den fortgeschriebenen Ent-
wurf des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost* und den Entwurf der zusammen mit ihm aufge-
stellten drtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die geanderten oder ergéanzten
Teile nach § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen. In der
Zeit vom 07. Marz 2022 bis einschlie3lich 08. April 2022 wurde der Bebauungsplanentwurf
nach 8§ 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. (2. Offenlage)
In 6ffentlicher Sitzung am 24. Oktober 2022 hat der Gemeinderat den fortgeschriebenen Ent-
wurf des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost*“ und den Entwurf der zusammen mit ihm aufge-
stellten drtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die geanderten oder ergénzten
Teile nach § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut offentlich auszulegen. In der
Zeit vom 14. November 2022 bis einschlief3lich 28. November 2022 wurde der Bebauungspla-
nentwurf nach 8 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. (3.
Offenlage)

Der Bebauungsplan ,In den Haseln Ost“ und die 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
19. Dezember 2022 wurden gemal3 § 10 (1) BauGB i. V. m. 8 4 GemO am 19. Dezember
2022 vom Gemeinderat jeweils als eigensténdige Satzung in 6ffentlicher Sitzung beschlossen.
Am 13. Januar 2023 erfolgte die Bekanntmachung des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost"

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 (Az.: BVerwG 4 CN
3.22) entschieden, dass Freiflachen aulRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde nicht
im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung tUberplant wer-
den durfen. Nach Ansicht des Gerichts versto3t § 13b Satz 1 BauGB gegen EU-Recht.

Die Tatbestandsvoraussetzungen des § 13b Satz 1 BauGB - Flachenbegrenzung, Beschran-
kung auf Wohnnutzung sowie Anschluss an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil -
seien nicht geeignet, erhebliche Umwelteinwirkungen in jedem Fall von vornherein auszu-
schliel3en. Freiflachen aufRerhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde diirfen demnach
nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Umweltprifung Gberplant werden.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts darf 8 13b BauGB nicht angewendet werden
(https:/lwww.bverwg.de/pm/ 2023/59). Die Entscheidung hat tiber den konkret entschiedenen
Fall eines Bebauungsplans der Gemeinde Gaiberg auch Auswirkungen auf sonstige Bebau-
ungsplanverfahren nach § 13b BauGB. Nach inzwischen vorliegender vorlaufiger Auffassung
des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen bedeutet dies fir nach



§ 13b BauGB begonnene laufende Planverfahren, dass sie nicht weitergefihrt werden durfen;
sie kénnen jedoch in regulare Bebauungsplanverfahren tberflhrt werden

Diese Rechtsauffassung veranlasst die Gemeinde Wittnau, das Bebauungsplanverfahren ,In
den Haseln Ost* erneut als regulares Verfahren durchzufiihren. Die Aufstellung erfolgt im Re-
gelverfahren mit Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Der Offentlichkeit
sowie den berihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfiigbar und Bestandteil der Unterla-
gen:

e Umweltbericht vom 22. Januar 2024 (Buro Freiraum- und LandschaftsArchitektur, Dipl. -
Ing. (FH) Ralf Wermuth, Gewerbepark Breisgau, Eschbach)

Diese Unterlagen enthalten die folgenden Arten umweltbezogener Information

Die Auswirkungen auf den Umweltbelang Arten und Biotope sind durch die vorliegende
Planung als mittel einzustufen. Das Gebiet besteht aus einer dkologisch gesehen mittel-
wertigen Fettwiese. Hohere Beeintrachtigungen entstehen fiir Arten und Biotope durch
den Verlust des Streuobstbestandes im westlichen Teil des Gebiets.

Zusatzliche artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen be-
troffener Tierarten (Vgel, Flederméause, Totholzkafer) sind erforderlich. Die geplanten
Ein- und DurchgriinungsmalBnahmen mit Ausweisung offentlicher und privater Grinfla-
chen kommen dem Umweltbelang Arten/Biotope direkt zugute.

Hohe Auswirkungen sind auf den Belang Boden durch die Versiegelung und den damit
verbundenen Verlust der Bodenfunktionen zu erwarten. Fir den Umweltbelang Flache
ist durch den Verlust von landwirtschaftlichen Flachen eine mittlere Beeintrachtigung ge-
geben. Fur den Umweltbelang Klima sind aufgrund der geplanten Bebauung geringe
Eingriffe zu erwarten. Durch die geplante Art der Bebauung mit groRRzlgiger Ein- und
Durchgriinung des Planungsgebiets kénnen die Eingriffe in die genannten Umweltbe-
lange vermindert werden.

Ebenso sind fiir den Belang Grundwasser aufgrund der hohen Filter- und Pufferkapazitat
des Bodens mit nur geringen- mittleren Beeintrachtigungen zu rechnen. Wahrend der
Bauphase sind fur den Umweltbelang Beeintrachtigungen durch Unfélle nicht auszuschlie-
Ren. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist das Risiko jedoch zu relativieren.
Oberflachenwasser sind im Gebiet nicht vorhanden. Die Beeintrachtigungen der Umwelt-
belange Landschaftsbild und Erholung sind durch die Beanspruchung einer unbebau-
ten Freiflache von geringer Bedeutung. Wahrend der Bauphase sind durch die zu erwar-
tenden Larm- und Schadstoffbelastungen temporare Beeintrachtigungen fur den Umwelt-
belang Mensch/Erholung und Wohnen zu erwarten.

Vorkommen von Kultur- und Sachgutern sind fur das Planungsgebiet derzeit nicht be-
kannt.

e Artenschutzfachliche Prifung vom 02. Februar 2022 (Buro KunzGaLAPlan, Todnau-
berg)

Durchfiihrung einer artenschutzfachlichen Prifung, in deren Rahmen eigenstandige Kar-
tierungen fur die Artengruppen Vogel, Fledermause und Reptilien (inkl. Amphibien und
weiterer Artengruppen als ergdnzende Beobachtungen) durchgeftihrt wurden. Darstellung



von plangebietsinternen MalRhahmen zur Vermeidung und Minimierung von Verbotstat-
bestanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz und vorgezogenen Ausgleichsmalf3nah-
men fur Vogel auf externen Ausgleichsflachen.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (83 Abs.1 BauGB) und friihzeitige Be-
teiligung der Behotrden (84 Abs.1 BauGB) wird abgesehen, da die Unterrichtung und Er-
Orterung bereits zuvor im Bebauungsplanverfahren gem. § 13b BauGB erfolgt ist. Be-
standteil der Unterlagen sind die bereits vorliegenden Stellungnahmen aus dem durchge-
fuhrten Verfahren nach 813b BauGB und den Abwéagungstabellen vom 25. April 2022 und
19. Dezember 2022 aufgefihrt.

Anlagen

e Bebauungsplan ,In den Haseln Ost” — Bebauungsvorschriften — Anlage 1

e Bebauungsplan ,In den Haseln Ost* — Begriindung — Anlage 2

e Bebauungsplan ,In den Haseln Ost* — Zeichnerischer Teil — Anlage 3

o Abwagungstabelle der eingegangenen Stellungnahmen aus der 2. Offenlage vom
07.03.2022 und 08.04.2022 — Anlage 4

e Abwagungstabelle der eingegangenen Stellungnahmen aus der 3. Offenlage vom
14.11.2022 bis 28.11.2022 — Anlage 5

e Satzung der Gemeinde Wittnau tber (Anlage 6)
a) Den Bebauungsplan ,In den Haseln Ost*
b) Die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,In den Haseln Ost®

o Umweltbericht mit integrierten Griinordnungsplan — Anlage 7

¢ Artenschutzrechtliche Priifung — Anlage 8

e Geotechnischer Bericht — Anlage 9

e Gutachterliche Stellungnahme — Prognose und Beurteilung der Larmeinwirkung durch die
benachbarten Sportanlagen — Anlage 10



