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1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Aufgrund der anhaltend grof3en Nachfrage nach Wohnraum sieht sich die Gemeinde
Wittnau veranlasst, fur die ansassige Wohnbevdlkerung neue Wohnbauflachen ausweisen.
Damit soll dem Abzug von Birgerinnen und Birgern von Wittnau insbesondere auch junger
Familien entgegengewirkt werden. Die letzte, bauleitplanerisch Wohnbauentwicklung in
Wittnau fand 2004 mit der baulichen Entwicklung fir 4 Bauplatze ,In den Haseln Sud®
(Bebauungsplan Rechtskraft 03. Marz 2004) und dem Bebauungsplan ,Hofackerstra3e* fur
2 Bauplatze (Bebauungsplan Rechtskraft 01.Marz 2016) statt. Mit dieser Baulichen
Entwicklung hat sich entlang der Straf3e ,in den Haseln® eine stadtebauliche Struktur zum
Ortsrand gebildet. Die Stral3e ,In den Haseln® ist im stdlichen Teil zum Anschluss an die
Weinbergstral3e nur einseitig bebaut. Schon seit Jahren wird tiber die mégliche
stadtebauliche Entwicklung als ,Lickenschluss® mit einer Bebauung der Ostseite ,In den
Haseln® diskutiert. Dies wird jetzt durch die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der
vorhandenen Flachen mdglich gemacht.

Das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald hat die von der Verbandsversammlung der
Verwaltungsgemeinschaft Hexental am 30. Marz 2023 in 6ffentlicher Sitzung beschlossene
6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans mit Entscheidung vom 27. Juli 2023
aufgrund von § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt. Die 6. punktuelle FlAchennutzungs-
plananderung sieht eine Wohnbauflache vor und umfasst den Bereich ,In den Haseln Ost*
mit einer GroRe von ca. 1,1 ha. Das Plangebiet wird begrenzt im Nordwesten durch die
Stral3e In den Haseln, im Stidwesten durch die Weinbergstrale und im Osten durch die
bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, beziehungsweise die Sportstatten der
Gemeinde.
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Schon am 16. Dezember 2019 und erneut am 9. August 2021 hat der Gemeinderat der
Gemeinde Witthau in Offentlicher Sitzung auf der Grundlage von 8 2 Abs.1 BauGB
beschlossen, den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,In den Haseln Ost* im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufzustellen.

In der Zeit vom 13. September 2021 bis einschlieBlich 15. Oktober 2021 wurde der
Bebauungsplanentwurf nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Die Trager &ffentlicher
Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

In offentlicher Sitzung am 14. Februar 2022 hat der Gemeinderat den fortgeschriebenen
Entwurf des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost“ und den Entwurf der zusammen mit ihm
aufgestellten ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die geénderten oder
erganzten Teile nach 8§ 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut offentlich
auszulegen. In der Zeit vom 07. Marz 2022 bis einschlielich 08. April 2022 wurde der
Bebauungsplanentwurf nach § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich
ausgelegt. (2. Offenlage)

In offentlicher Sitzung am 24. Oktober 2022 hat der Gemeinderat den fortgeschriebenen
Entwurf des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost“ und den Entwurf der zusammen mit ihm
aufgestellten ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die geanderten oder
erganzten Teile nach 8 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut offentlich
auszulegen. In der Zeit vom 14. November 2022 bis einschlie3lich 28. November 2022 wurde
der Bebauungsplanentwurf nach § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut
offentlich ausgelegt. (3. Offenlage)

Der Bebauungsplan ,In den Haseln Ost* und die 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 19. Dezember 2022 wurden gemalf? § 10 (1) BauGB i. V. m. 8§ 4 GemO am 19.
Dezember 2022 vom Gemeinderat jeweils als eigenstandige Satzung in 6ffentlicher Sitzung
beschlossen.
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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 aul3erhalb des Siedlungsbereichs einer Gemeinde
nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13b Satz 1 BauGB ohne Umweltpriifung
Uberplant werden durfen. Nach Ansicht des Gerichts verstof3t § 13b Satz 1 BauGB gegen
EU-Recht und ist nicht anwendbar. Der Verzicht auf die Durchfiihrung eines
Umweltberichts hat einen Verfahrensfehler nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB zur
Folge. Da die fehlende Umweltpriifung innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung des
Bebauungsplans gerigt wurde, leidet der am 19.12.2022 beschlossene Bebauungsplan an
einem dauerhaft beachtlichen Verfahrensfehler, der die Unwirksamkeit des
Bebauungsplans zur Folge hat.

Soweit fur ein Gebiet ein Bebauungsplan aufgestellt wurde, der wegen der

Unanwendbarkeit der Verfahrensvorschrift des 8§ 13b BauGB unter einem dauerhaft
beachtlichen Verfahrensfehler leidet, haben Gemeinden unterschiedliche
Handlungsmaoglichkeiten. Seit dem 1.1.2024 besteht nach § 215a Abs. 2 i.V.m. § 214 Abs.
4 BauGB die Moglichkeit der Durchflihrung eines erganzenden Verfahrens. Alternativ kann
die Gemeinde sich aber auch dafiir entscheiden, fur das Plangebiet einen Bebauungsplan
im Regelverfahren aufzustellen. Biese-Rechtsauffassung-verantasst-d-Die Gemeinde
Wittnau, hat sich dazu entschlossen das Bebauungsplanverfahren ,In den Haseln Ost*
erheut als regulares Verfahren durchzufihren.

Dabei wird von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (83 Abs.1 BauGB) und
friihzeitigen Beteiligung der Behtrden (84 Abs.1 BauGB) wird abgesehen, da die
Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor im Bebauungsplanverfahren gem. § 13b BauGB
erfolgtist. (vgl. 8 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren an Stelle eines
ergadnzenden Verfahrens bedarf es aus Grinden der Rechtsklarheit noch der Aufhebung des

vom Gemeinderat am 19.12.2022 fir das Plangebiet beschlossenen Bebauungsplans ,In den
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1.3
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1.5

Haseln Ost‘, der nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts rechtsfehlerhaft im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wurde. Da auch von einem als
unwirksam anzusehenden Bebauungsplan noch ein Anschein seiner Rechtsgeltung ausgeht,
wird der im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellte Bebauungsplan mit Inkrafttreten des
hier gegensténdlichen Bebauungsplans aufgehoben. Gleiches gilt mit Blick auf die 6rtlichen

Bauvorschriften.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Bereitstellung von bedarfsgerechtem Wohnbauland, insbesondere fiir junge Familien aber
auch kleinen Haushalten und seniorengerechtes Wohnen in Form von Einzel- und
Doppelhausern, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser.

- Bereitstellung von bedarfsgerechten Wohnbauland fir junge Familien

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

- Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum und barrierefreie Wohnungen

- Bildung eines Liickenschlusses in bestehender stadtebaulicher Struktur

- Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen

- Bertcksichtigung angrenzender Freiraum- und Wohnnutzungen

- Beachtung 6kologischer und artenschutzrechtlicher Belange

Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art
und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
ortlichen Verkehrsflachen enthalt.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird als regulares Verfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz durchgefiihrt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich, da der Bebauungsplan daraus entwickelt werden kann. Von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (83 Abs.1 BauGB) und frilhzeitigen Beteiligung der Behorden
(84 Abs.1 BauGB) wird abgesehen, da die Unterrichtung und Erérterung bereits zuvor im
Bebauungsplanverfahren gem. § 13a und 8§ 13b BauGB erfolgt ist.

Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

Bundesweit mussten bis zu 400.000 Wohnungen im Jahr gebaut werden, um den Bedarf zu
decken. Vor allem in den Stadten sind preiswerte Wohnungen kaum auf dem Markt.
Menschen mit geringerem Einkommen, Familien und aber Einzelpersonen bzw.
Kleinhaushalte haben es schwer angemessene und bezahlbare Wohnungen zu finden. Die
Strukturen der bedarfsgerechten Wohnraumversorgung haben sich in den letzten Jahren
erheblich verandert. Neben den Wohnbauflachen fur Familien in den klassischen Ein- und
Zweifamilienhausern, wird immer mehr Wohnraum in kleinen Einheiten fiir 1 — 2 Personen
oder Kleinfamilien, barrierefreie Wohnungen und auch bezahlbarer Wohnraum notwendig.
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1.6 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des §
44 BNatSchG ausgelost werden konnen. Hierzu wurde durch Biro GalLaPlan, Georg Kunz
Am Schlipf 6, 79674 Todtnhauberg, eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt
(Hinweis auf Pkt. 7 und den Bericht vom 02. Februar 2022 als Anlage)

1.7 Umweltbeitrag

Die fachliche Ausarbeitung fur den Umweltbeitrag wurde durch das Biro Freiraum- und
LandschaftsArchitektur, Dipl. - Ing. (FH) Ralf Wermuth, Gewerbepark Breisgau, Hartheimer
Str. 20, 79427 Eschbach durchgefuhrt.

(Hinweis auf Pkt. 8 und den Entwurf des Umweltberichts vom 22. Januar 2024 als Anlage)

2. Ausgangssituation
2.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sidlichen-westlichen Ortsrand der Gemeinde Wittnau 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
StralRe ,In den Haseln und Wohnbebauung, im Stiden durch die Weinbergstralle und
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Raumliche Lage:

Wittnau

(Abb. 1 - Quelle: Kartendienst der LUBW)

Seite 8 von 37



Gemeinde Witthau Begrindung
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Stand: 15.04.2024
,»In den Haseln Ost*

Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

(Abb. 2- Bestandssituation mit ungefahrem Geltungsbereich (rot) - Quelle: Kartendienst der LUBW)

Bebauung und Nutzung

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine ca. 1,1 ha grof3e zum Grof3teil um
naturschutzfachlich mittelwertige hochwertige Grinflachen (Wiese und Weide mit und ohne
Streuobstbestand). Am sudlichen Rand des Plangebiets verlauft ein ca. 2 m breiter, voll
versiegelter Gehweg. In Richtung Stdden und Osten schlie3t das Gebiet an
landwirtschatftlich genutzte Flachen (Acker) und im Norden und Westen schlief3t es an
bestehende Wohnflachen an. Das Plangebiet wird westlich durch die Straf3e ,In den
Haseln® und stdlich durch die ,WeinbergstraRe* begrenzt. Aulierdem besteht in Richtung
West-Ost ein Gefélle.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind ca. 97 % im privaten Eigentum und kirchlicher
Tréagerschaft. Ca. 3 % der Flache ist im Eigentum der Gemeinde Wittnau.

Topografie und Gelandeverhaltnisse

Topographisch liegt das Gelande auf einer Héhe von etwa 385 m i. NN. Das Gelande
weist ein West- Ost Gefélle auf.

Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Der Oberboden besteht aus einem, tonig-sandigen, teilweise schwach kiesigen, humosen,
durchwurzelten Schluff. Er ist Uberwiegend schwach feucht und besitzt eine Méachtigkeit
von 0,3 m bis 0,6 m. Unter dem Oberboden folgen bindige Serien aus, schluffigen,
bereichsweise kiesigen Tonen sowie aus, feinsandigen, bereichsweise tonigen Schluffen.
Die geologische Karte weist im Plangebiet Abschwemmmassen aus.

Es sind keine Altlastenverdachtsfalle bekannt.

Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.
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2.8

Grundwasserschutz / Wasserschutzgebietszonen

Das Plangebiet befindet sich in keiner Wasserschutzgebietszone. Nach der
Hochwassergefahrenkarte (Quelle: LUBW) liegt das Baugebiet nicht in einem
Uberflutungsbereich.

Da der Untergrund aus bindigem Boden (Hangmaterial) mit geringer Durchlassigkeit
besteht, ist bei Niederschlagsereignissen mit Stauwasser bis zur bzw. an der
Gelandeoberkante (GOK) zu rechnen. Der Bemessungshochwasserstand ist somit
zunachst auf die jeweilige GOK anzusetzen.

In Abhangigkeit der jeweiligen Héhenlage der geplanten Bauwerke ergeben sich nach DIN
18533-1:2017-07 folgende Wassereinwirkungsklassen:

WL1.1-E: — Bodenfeuchte und nicht driickendes Wasser bei Bodenplatten und erdberihrten
Wanden Die unterste Abdichtungssohle liegt mehr als 0,50 m Uber dem
Bemessungswasserspiegel und unter der Bodenplatte steht ein stark durchlassig Boden

(k > 10-4 m/s) mit einer Mindestdicke von 0,50 m an. Es ist eine ausreichende
Entwasserung des Kiespolsters sicherzustellen.

W2.1-E: — maRige Einwirkung von driickendem Wasser Die unterste Abdichtungssohle liegt
weniger als 0,50 m Uber dem Bemessungswasserspiegel und auf das Bauwerk wirkt
maximal 3 m Wassersaule.

W?2.2-E: — hohe Einwirkung von driickendem Wasser Das Bauwerk wird mehr als 3 m hoch
durch Druckwasser belastet.

Starkregenrisikomanagement

In der Sitzung der Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft Hexental wurde
am 20. Dezember 2018 die Erstellung eines kommunalen Starkregenrisikomanagements
fur die Gemeinden Au, Horben, Merzhausen und Wittnau beschlossen und beauftragt. Fur
die Gemeinde Wittnau werden seitdem in diesem Zusammenhang konkrete Lésungen zum
Schutz vor Starkregenereignissen erarbeitet.

Die Flachen des neuen Baugebietes ,In den Haseln Ost® sind in den Berechnungen der
Regenwasserabflussmengen mit einem rechnerischen Spitzenwert am Auslauf 2 mit 1.212
I/s, im Generalentwadsserungsplan (GEP) mit enthalten.

Die Gemeinde Wittnau plant am Auslauf der Oberflachenentwasserung Richtung Soélden
(Siedlung Gaisbhl) eine Abflussdampfung umzusetzen. Ziel ist den bei Starkregen
ankommenden Spitzenabfluss in der Flache zu verteilen. Damit sollen die Spitzenabflisse
im unterliegenden Stiigenbach in der Ortschaft Gaisbihl und damit das Hochwasserrisiko
minimiert werden. Eine klassische Regenriickhaltung (z.B. mittels Becken) ist ausdrticklich
nicht erwiinscht. Das Buro Faktor Griun, Freiburg hat ein alternatives Konzept vorgelegt
(Abflussdampfung Witthau vom November 2022). Dieses ist Grundlage fir die weitere
Planung. Das Konzept vom Biro Faktor Grin sieht einen naturnahmen Wasserriickhalt in
der Landschaftsflache mit ingenieurbiologischen MaRnahmen vor. Dabei sollen neben dem
zentralen Abfluss durch das bestehende Bachbett weitere Abflusswege ermdglicht werden.
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2.9

Somit soll sich das Wasser insbesondere bei starkeren Regenereignissen flachig verteilen.
Im Bereich des Auslaufes ist aber mit so hohen Schleppkraften zu rechnen, dass fir diesen
Bereich gesondert ein Auslaufbauwerk geplant werden soll. Damit soll einerseits Vorsorge

fur Starkregenereignisse getroffen werden und andererseits der natirliche Wasserhaushalt
im Sinne einer MalRnahme zur Anpassung an den Klimawandel verbessert werden.

Zu Erreichung der Malinahmenziele hat die Gemeinde Wittnau die beiden Flurstliicke 494
und 494/1 (zusammen ca. 0,7 ha) erworben. Der MaRnahmenbereich befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet ,Schonberg®.
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Ubersichtsplan Flst.Nr. 494 und 494/1

Laut GEP ergibt das 1- jahrliche 15-minitige Regenereignis am Auslauf Gaisbuhl einen
Abfluss von 1.212 I/s. Maximal fasst das bestehende DN 800 Rohr bei 5% Gefélle einen
Abfluss von 3050 I/s. Dies entspricht einem knapp 100-jahrlichen 15-miniitigen
Regenereignis. (3.162 I/s fur ein 100-jahrliches Ereignis) Im Zuge der Entwurfsplanung wird
auf Grundlage dieses Regenereignisses die erforderliche Grof3e der Einzelsteine flr die
Steinschittung ermittelt. Gegebenenfalls wird im direkten Auslaufbereich (bis zur ersten
bzw. zweiten Gabionenreihe) ein Steinsatz (Stein in Beton gesetzt) notwendig werden. 2

Das vom Buro Faktor Griin vorgeschlagene Konzept der Abflussdampfung wurde mit dem
Landratsamt Breisgau Hochschwarzwald (Fachbereich Wasser und Boden) abgestimmt
(Bericht vom November 2022). Der vom Biro Raupach & Stangwald Ingenieure vorgelegte
Vorentwurf fir das Auslaufbauwerk nimmt die Idee der flachigen Verteilung bei h6heren
Abflissen auf. Der Auslaufbereich wird mit querliegenden Gabionen versehen. Dadurch soll
das abflieRende Wasser in die seitlichen Abflusswege gefihrt werden.

Archaologie

Im Plangebiet sind derzeit keine bekannten arch&ologischen Kulturdenkmale oder Priffalle
gem. § 2 DSchG betroffen.

2.10 Landwirtschaft

Nach Siuden und Osten schliel3t das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei Einhaltung
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einer guten fachlichen Praxis zeitweise zu Emissionen wie Larm, Staub und Gertichen
kommen. Durch die auftretenden landwirtschaftlichen Immissionen werden keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen fur die Wohnbevolkerung hervorgerufen.

2.11 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben

2.12 Regionalplan

Den Zielen der Raumordnung steht die geplante Entwicklung aus Sicht der Gemeinde nicht
entgegen. Die Gemeinde Wittnau ist als Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg
zugeordnet (Regionalplan Sudlicher Oberrhein Punkt 2.1.2.) Die Randzone um den
Verdichtungsraum Freiburg soll so entwickelt werden, dass eine Zersiedlung der
Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitéat vermieden, Freirdume
und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben fiir den Verdichtungsraum
Freiburg wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den Landlichen Raum vermittelt
werden. Die engen strukturellen Verflechtungen zum Verdichtungsraum sowie die
infrastrukturelle Anbindung auf leistungsfahige Anknipfungspunkte an den 6ffentlichen
Personennahverkehr erlauben zusatzliche Siedlungsflachen in den dargestellten
Siedlungsbereichen. Gleichzeitig sind die Potenziale zur Eigenentwicklung zu sichern. Die
Gemeinde Wittnau wird dem Mittelbereich Freiburg zugeordnet. Die Mittelbereiche sind die
Verflechtungsbereiche der Mittelzentren, in denen der gehobene und spezialisierte Bedarf
gedeckt werden soll. Sie sind wichtige Bezugsraume der Bevdlkerung, in denen ein
Grol3teil der Uberortlichen Lebensbeziehungen (Versorgung, Arbeit, Bildung, Freizeit)
stattfindet und besonders enge wirtschaftliche und verkehrliche Verflechtungen bestehen.

Langa
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(Abb. 3 — Quelle: Raumnutzungskarte Regionalplan September 2017)
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2.13 Wohnbauflachenbedarf

Die Flachen des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost* werden aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Regionalplanerische Bedarfsermittlung ist daher
nicht notwendig.

2.14 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Hexental (GVV), rechtskréftig seit
15. Mai 2009, wird die Flache gem. der 6. Punktuellen Anderung des
Flachennutzungsplans als Wohnbauflache dargestellt. Das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald hat die von der Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft
Hexental am 30. Marz 2023 in 6ffentlicher Sitzung beschlossene 6. punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans mit Entscheidung vom 27. Juli 2023 aufgrund von § 6 Abs. 1
BauGB genehmigt. Die 6. punktuelle Flachennutzungsplananderung sieht eine
Wohnbauflache vor und umfasst den Bereich ,In den Haseln Ost* mit einer Gréf3e von ca.
1,1 ha. Das Plangebiet wird begrenzt im Nordwesten durch die Stral3e In den Haseln, im
Siudwesten durch die Weinbergstral3e und im Osten durch die bestehenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen, beziehungsweise die Sportstatten der Gemeinde.

7
Ao F
&

Planausschnitt der 6. Punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans

3. Planungskonzeption

Die Planungskonzeption greift die bestehenden Strukturen auf und vervollstandigt den
sudwestlichen Ortsrand zwischen der Stral3e ,in den Haseln“ und der WeinbergstraRe. Die
ErschlieBung des Gebiets erfolgt in direkter Anbindung an die Weinbergstrafl3e und
fuBBlaufig mit einem FuRBweg an die Stralle ,In den Haseln®. Das Baugebiet wird
verkehrstechnisch tber einen Stich mit entsprechendem Wendehammer erschlossen, der
eine spatere Erweiterungen nach Norden oder Osten ermdglicht. Die Bebauung soll
mehrheitlich als Einfamilien- und Doppelhausbebauung, sowie 1 Kettenhaus/Reihenhaus
und 2 Grundstiicke fur Mehrfamilienhauser realisiert werden. Die Qualitat der Vorhaben der
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Mehrfamilienhduser soll dabei im Rahmen der Vermarktung sichergestellt werden, indem
eine Vergabe auf der Grundlage eines hochbaulichen Konzepts erfolgt. Daher werden fur
diesen Bereich lediglich die wesentlichen stadtebaulichen Rahmenbedingungen gesetzt.

Sportanlage
Haseln

\
GR™,
N

Gemeinde Wittnau
/| Baugebiet "In den Haseln Ost'
M. 1:500

Stadtebaulicher Entwurf
Variante 2

p _ S /" | Planstand 27.05.2021
= - P o~/ /

(Abb. 5 — Stadtebaulicher Entwurf, Planstand 27. Mai 2021)

4. Technische Infrastruktur

4.1 Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebietes ,In den Haseln Ost* erfolgt im Trennverfahren.

4.1.1 Ableitung der Schmutzwasserabfllisse

Die Ableitung der Schmutzwasserabflisse erfolgt Gber die ErschlieBungsstral3e in den
bestehenden Schmutzwasserkanal in der Weinbergstral3e. Das Schmutzwasserkanalnetz
wird an den bestehenden Schmutzwassersammler angeschlossen. Der zusétzliche
Abwasseranfall ist gering und kann tiber das bestehende Schmutzwasserkanalnetz
abgeleitet werden.

4.1.2 Ableitung der Regenwasserabfliisse

Die Ableitung der Regenwasserabflisse erfolgt Giber das geplante Regenwasserkanalnetz
und den bestehenden Regenwassersammler/ Rickhaltekanal in der Weinbergstral3e. Zur
Reduzierung der Belastung des weiterfihrenden Regenwasserkanalnetzes, ist eine
dezentrale Ruckhaltung auf den Privatgrundstiicken vorgesehen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Der Rickhalteraum der Retentionszisternen ist mit mindestens 2 m?3 je angefangene 100 m?2
versiegelter Grundstuicksflache mit einem Drosselabfluss von 0,2 Liter pro Sekunde zu
bemessen.

Wasser- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung von Wasser und Léschwasser (bis zu 96 m3/h Uber 2 Stunden) wird durch
das offentliche Trinkwassernetz sichergestellt. Das Trinkwassernetz wird durch den
<LZweckverband Wasserversorgung Hexental* aufrechterhalten und betrieben.

Energieversorgung

Das Plangebiet soll tber die bestehenden Leitungen in der Straf3e ,In den Haseln® und
,Weinbergstralle“ mit elektrischem Strom versorgt werden. Das
Energieversorgungsunternehmen ED Netze GmbH, Schildgasse 20, 79618 Rheinfelden,
als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. Die
herzustellenden Stromanschliisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen Stand
der Technik als Erdkabel ausgefuhrt werden.

Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Die
Optionen fir den Breitbandausbau in der Gemeinde Wittnau bestehen.

Klimaschutz und Energie

Anlagen, die zur regenerativen Energiegewinnung dienen (Solaranlagen/Photovoltaik), sind
im Plangebiet zul&ssig und erwiinscht. Die Gemeinde Wittnau spricht sich aus Griinden der
Nachhaltigkeit und des Klimaschutzes ausdrtcklich fur ein energiesparendes Bauen sowie
den Einsatz erneuerbarer Energien aus. Auf die Novellierung des Klimaschutzgesetztes
des Landes Baden-Wirttemberg mit der Solarpflicht fir Wohngebé&ude ab 01. Mai 2022
wird explizit hingewiesen.

Nutzungskonflikte

Schallemissionen

Die mal3geblichen Immissionswerte wurden durch das Ingenieurbiiro Dr. Wilfried Jans, Im
Zinken 11, 77955 Ettenheim am 09. Januar 2024 ermittelt. Die sich daraus ergebenden
Festsetzungsvorschlage werden in die Festsetzungen tibernommen.

(Anlage: Gutachten Ingenieurbiro Dr. Wilfried Jans Stand 09. Januar 2024)

5.1.1 Verkehrslarm

Am sudlichen Rand des Baugebiets zur Weinbergstrale ist von Beurteilungspegeln des
Verkehrslarms auszugehen, die unter den Orientierungswerten der DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau und auch unter den Immissionsgrenzwerten der
Verkehrslarmschutzverordnung fir allgemeine Wohngebiete liegen. Die Gemeinde Wittnau
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Begrindung
Stand: 15.04.2024

strebt fur die Weinbergstralie eine Geschwindigkeitsbe

grenzung von 30 km/h mit einer

Verlegung des Ortsschildes als wichtige Schutzmal3hahme fir das Baugebiet an.

5.1.2 Sportanlagen

Da sich in der Nachbarschaft des Baugebiets Sportanlagen befinden, wurde in der
vorliegenden Ausarbeitung die durch die bestimmungsgemalfe Nutzung dieser
Sportanlagen verursachte Larmeinwirkung auf das Baugebiet prognostiziert und durch
Vergleich mit den schalltechnischen Anforderungen der Sportanlagenlarmschutz-
verordnung beurteilt. Wahrend Ful3ballspiele an Werktagen sowie das werktagliche
FuR3balltraining keine unzulassige Larmeinwirkung auf das Baugebiet verursachen, kann
bei Ful3ballspielen an Sonn- und Feiertagen zwischen 13.00 und 15.00 Uhr auf dem
Rasenplatz eine geringfligige Immissionsrichtwertuberschreitung in Hohe des

Dachgeschosses der geplanten Bebauung resultieren.

Um diese Uberschreitung zu

vermeiden, wurden in Abschnitt 7 der vorliegenden Ausarbeitung SchallschutzmalZnahmen
dimensioniert. Diese Schallschutzmalinahmen umfassen ein Abriicken der geplanten
Bebauung bzw. den Verzicht auf die Anordnung 6ffenbarer Fenster innerhalb der geman

Darstellung in Anlage 8 von einer Immissionsrichtwert(

berschreitung betroffenen Flache in

Hohe des Dachgeschosses. Ein aktiver Larmschutz wird aufgrund einer eingeschréankten
Wirkung und der Erschlie3ungssituation nicht vorgesehen. Der Larmschutz wird
stattdessen Uber Vorgaben im Bebauungsplan an die Bebauung erreicht. Dort werden
Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile und zur Bellftung von
Schlafraumen festgesetzt. Die Schallddmmung der AuBenbauteile liegt lediglich in

Randbereichen bei Larmpegelbereich Il (malgeblicher

AulBenlarmpegel 55 — 60 dB(A) -

was in etwa den aktuellen Standardanforderungen an Fenstern entspricht)

v
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(Anlage 8 — Larmkarte, Planstand 09. Januar 2024)
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6.
6.1

6.2

6.3

6.4

Auswirkungen

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mdgliche immissionsschutz-rechtliche Konflikte fur die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Storwirkungen durch Larm) sind infolge dieser geringfligigen Verdichtungserscheinungen
nicht zu erwarten. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential ist als gering einzustufen.
Auswirkungen wahrend der temporéren Bauphase durch die Errichtung von
Wohngebauden, ist vor allem mit immissionsbedingten Belastungen zu rechnen. Dies sind
in erster Linie Larm, der durch Baumaschinen und Schwerlastverkehr verursacht werden
kann, sowie verkehrsbedingte als auch visuelle Beeintrachtigungen.

Auswirkungen auf Klima und Luft

Laut Landschaftsrahmenplan Sidlicher Oberrhein (Raumanalyse Schutzgut ,Klima und
Luft* Blatt Sid — September 2013) liegt das Plangebiet im Bereich ohne Bewertung
(sonstige Freiraumbereiche). Zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Gestaltung des
Wohngebiets (Durchgriinung) werden die Flachdacher der Gebaude und Dacher von
Carports extensiv begriint. Des Weiteren ist je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ein
Baum zu pflanzen. AuRerdem wird die Begriinung aller nicht baulich genutzten
Nebenflachen festgesetzt, so dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, sofern
sie nicht als Zufahrt befestigt oder als Nebenanlage genutzt werden, zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen sind

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen fur die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch
die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu
erhaltenden bestmdglichen Luftqualitét resultieren.

Auswirkungen auf das Grundwasser

Auswirkungen baulicher Art sind insbesondere dort zu erwarten, wo in Folge von
Grabungsarbeiten der schiitzende Bodenkdper entfernt und damit die vorhandenen
Deckschichten verringert werden. Bei Unféllen mit wassergeféahrdenden Stoffen steigt dort
die Wahrscheinlichkeit einer Verunreinigung des Grundwassers. Die Empfindlichkeit des
Grundwassers gegeniber Schadstoffeintrdgen wird in Hinblick auf die Filter- und
Pufferfunktion der Grundwasserdeckschichten (Bodenfunktionen) abgeschéatzt. Aufgrund
des hohen Filter- und Puffervermdgens der Bodendeckschicht im Gebiet (Gley-Kolluvium
aus holoz&nen Abschwemmmassen) ergeben sich relativ geringe Risiken fur die
Grundwasserqualitat bei wasserloslichen Schadstoffen. Durch die geringe zuséatzliche
Flachenversiegelung sind allenfalls mittlere Auswirkungen auf den Umweltbelang
Grundwasser zu erwarten.

Auswirkungen auf Oberflachenwasser

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewéasser. Auswirkungen baulicher Art sind dort zu
erwarten, wo infolge von Grabungsarbeiten oder bei Unfallen mit wassergefahrdenden
Stoffen das Oberflachenwasser verunreinigt wird. Das Risiko beschrankt sich vornehmlich
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6.5

6.6

6.7

7.2

7.3

auf den Zeitraum der Bautatigkeiten. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist das
Risiko zu relativieren.

Auswirkungen auf Béden

Durch die Planung werden hochwertige Boden versiegelt. Hierdurch entsteht ein hoher
Eingriff in den Umweltbelang Boden. Da es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung
im Siedlungsbereich bzw. am Ortsrand mit teilweise mehrstockiger Bauweise so handelt,
sind insgesamt mittlere Auswirkungen auf den Umweltbelang Flache zu erwarten.

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet als unbebaute Griinflaiche (Grinland mit teilweisem Streuobstbestand) am
Ortsrand von Wittnau schlief3t sich im Norden und Westen an bestehende Wohnflachen
und im Osten und Suden an landwirtschaftlichen Flachen an. Direkte Auswirkungen auf das
Landschafts- und Ortsbild sind allenfalls in geringem Ausmalf3 durch den Verlust von
unbebauten Griinflachen zu erwarten und kénnen durch eine angepasste Durchbegriinung
der neuen Bebauung gemindert werden.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine schutzwirdigen Kultur- und Sachguter bekannt. Durch die
Planung sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Prufung

artenschutzrechtliche Prufung

die artenschutzrechtliche Prifung wurde durch das Biro GalLaPlan, Georg Kunz
Am Schlipf 6, 79674 Todtnauberg, durchgefuhrt
(Anlage: Gutachterliche Stellungnahme, Bluro GalLaPlan Stand 02. Februar 2022)

Vorgehensweise

Beziglich eines Vorkommens der relevanten Arten erfolgten Datenrecherchen. Hierbei
wurden Daten der LUBW, des BfN sowie die Grundlagenwerke zu den landesweiten
Kartierungen der Arten und weitere Quellen herangezogen (vgl. Literaturverzeichnis). Im
Plangebiet fanden 2019 eine Begehung zur Ermittlung der Biotoptypen und der
Habitatstrukturen sowie funf Vogel- und finf Fledermauskartierungen statt. Basierend auf
den Ergebnissen der Kartierungen wurde die vom Eingriff betroffenen Arten ermittelt und
entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen konzipiert. Im
Juni 2021 erfolgten eine erneute Ubersichtsbegehung sowie eine Aufnahme des
derzeitigen Zustandes der Geholze bzw. derer Strukturen wie Nistmaterial, Verletzungen,
Nutzung vorhandener Hohlen/ Astlécher durch die Fauna statt

Aguatische Lebewesen

Es kdnnen Beeintrachtigungen von an Gewéasser gebundenen Lebewesen habitatbedingt
ausgeschlossen werden
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7.4

7.5

7.6

7.7

Spinnentiere

Fiur den nach FFH-Anhang Il und IV geschitzten Stellas Pseudoskorpion sind lediglich 2
Standorte im nérdlichen Baden — Wirttemberg bekannt. Diese liegen in weiter Entfernung
zum Plangebiet, sodass Beeintrachtigungen dieser Art auszuschlieR3en sind.

Kafer

Verbreitungsbedingt kann im Untersuchungsgebiet der Hirschk&fer nicht ausgeschlossen
werden. Dieser findet zwar im Bereich der vorhandenen Obstbdume mit Alt- und
Totholzanteilen noch keine geeigneten Strukturen zur Eiablage an der Stammbasis, jedoch
ist absehbar, dass die Baume bei weiter voranschreitender Zersetzung in den kommenden
Jahren geeignete Strukturen aufweisen wiirden. Ein sporadischer Aufenthalt von
Einzeltieren im Plangebiet ist zudem nicht auszuschliel3en. Desweiteren erfolgte der
Nachweis eines besonders geschiitzten Rosenkéfers sowie weiterer Totholzkaferspuren.
Es wurde ein Maflinahmenkonzept entwickelt, das neben dem Erhalt der hochwertigen
Strukturen fur Totholzkafer auch Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen
fir Vogel und Flederméuse beinhaltet.

Vorgesehen ist der Erhalt hochwertiger Alt- und Totholzstrukturen der Geholze des
Plangebiets als Totholzpyramide sowie als herausgeschnittene natirliche Nisthéhlen, die
fachgerecht an geeigneter Stelle angebracht werden. Die Totholzpyramide ist auf einer ca.
2.000 m2 groRRen Ausgleichsflache herzustellen, auf welcher durch die Pflanzung von 10
Obstbaumen (Hochstamm, alte Sorten, weiter Stand etc.) und entsprechende Pflege und
ErhaltungsmalRnahmen eine Streuobstwiese entstehen soll. Die Totholzpyramide stellt
somit weiterhin ein geeignetes Habitat fiir die vorhandenen Totholzkéfer dar, wahrend die
zu pflanzenden Gehdlze mittel- bis langfristig wieder Strukturen aufweisen werden, die den
Gehdlzen innerhalb des Plangebiets entsprechen.

Bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Bei Einhaltung der Vorgaben kénnen Umweltschaden nach § 19 BNatSchG vermieden
werden.

Die AusgleichsmalRnahmen werden im rAumlich funktionalen Zusammenhang umgesetzt.
Details sind in den Punkten 7.13 und 8.4 der Begrindung zu entnehmen.

Schmetterlinge

Relevante Habitatstrukturen fur FFH-Anhang IV-Arten, z. B. Magerrasen mit
entsprechenden Nektarpflanzen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei den Kartierungen
im Jahr 2019 konnte auch keine dieser Arten im Plangebiet festgestellt werden. Erhebliche
Beeintrachtigungen von Schmetterlingen sind somit auszuschliefl3en.

Amphibien

Das Plangebiet besteht aus einer Fettweide und weist keine geeigneten Habitate wie
Stillgewasser fir Amphibien auf. Auch Wanderungen von Amphibien tber das Plangebiet
hinweg sind nicht zu erwarten, da sich auch in der Nahe keine Gewasser befinden.
Erhebliche Beeintrachtigungen von Amphibien sind somit auszuschliel3en

Seite 19 von 37



Gemeinde Witthau Begrindung
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Stand: 15.04.2024
,»In den Haseln Ost*

Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

7.8

7.9

Reptilien

Im Plangebiet befinden sich keine fur Reptilien geeignete Habitatstrukturen wie
Steinmauern, besonnte Nutzgarten, Bretter etc., sodass nicht mit einem Vorkommen zu
rechnen ist. Sollten doch sporadisch Einzeltiere in die Eingriffsbereiche laufen, gehdort dies
zum allgemeinen Lebensrisiko und stellt keinen Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG
dar.

Vogel

Bei den Brutvogeln im Plangebiet handelt es sich tberwiegend um typische Kulturfolger.

Darunter befinden sich Haus-/Feldsperlinge, Arten der Vorwarnliste. Zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden sind entsprechende Mal3nahmen in Form von Einschréankungen der
Rodungszeitrdume einzuhalten.

Erganzend zum Pflanzgebot von Baumen in den Bauvorschriften wurde fiir den Verlust der
Fettwiese sowie der hochwertigen Streuobstbdume ein Malinahmenkonzept entwickelt,
sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Bauzeitlich ist mit einer
Erhéhung der Stérwirkungen zu rechnen. Erhebliche Auswirkungen auf vorhandene
Siedlungsfolger sind nicht zu erwarten, da diese Arten an entsprechende Stérwirkungen
bereits angepasst sind. Stérungsempfindliche Brutvogelarten wurden nicht festgestellt.
Betriebsbedingt ist mit keiner nennenswerten Erhdhung der Storwirkung fur Vogel zu
rechnen.

Als Malinahmenkonzept ist der Erhalt hochwertiger Alt- und Totholzstrukturen der Geholze
des Plangebiets als Totholzpyramide vorgesehen, sowie als herausgeschnittene natirliche
Nisthéhlen, die fachgerecht an geeigneter Stelle angebracht werden. Die Totholzpyramide
ist auf einer ca. 2.000 m2 grofRen Ausgleichsflache herzustellen, auf welcher durch die
Pflanzung von 10 Obstbaumen (Hochstamm, alte Sorten, weiter Stand etc.) und
entsprechende Pflege und Erhaltungsmafinahmen eine Streuobstwiese entstehen soll.
Erganzend werden im raumlich-funktionalen Zusammenhang zum Plangebiet 3 Nistkasten
Typus Haussperling und 3 Nistkasten Typus Feldsperrling angebracht. Bei Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorgaben ist das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG nicht zu erwarten.

Die AusgleichsmalRnahmen werden im rAumlich funktionalen Zusammenhang umgesetzt.
Details sind in den Punkten 7.13 und 8.4 der Begriindung zu entnehmen.

7.10 Fledermause

Im Plangebiet befinden sich in mehreren Baumen geeignete Quartiere in Form von Hohlen,
Astléchern, Rindenabplatzungen, Vogelnistkdsten usw. Bei der Untersuchung der Hohlen
konnten keine Nachweise von Fledermausen erbracht werden. Eine Nutzung der Hohlen
als Zwischenquartier ist jedoch nicht auszuschlieBen. Fur Fledermause nutzbare Strukturen
in Form von Gebdauden sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet dient in erster
Linie als Jagdhabitat. Eine verstarkte Nutzung konnte jedoch nicht festgestellt werden. Die
meisten (Zwerg-)Fledermause wurden an den Strafl3enlaternen gesichtet. Im Zuge
nachtlicher Kartierungen wurden: Zwerg-, Breitfligel- und Rauhautfledermause sowie
Abendsegler und eine Myotis-Art festgestellt. AulRerdem besteht ein Verdacht auf
Mickenfledermause. Eine Nutzung der Baume im Plangebiet als Leitlinie war nicht
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erkennbar. Da im Zuge der Baumaflinahmen Gehdlze gerodet werden sollen, werden
zeitliche Reglementierungen (Anfang Dezember bis Ende Februar) erforderlich. In diesem
Zuge sind auch die Vogelnistkasten im raumlich-funktionalen Zusammenhang
umzuhéngen. Um baubedingte Stérungen zu vermeiden, sind die Arbeiten nur tagsitber
durchzufiihren und néchtliche Ausleuchtungen zu unterlassen. Um die Tiere in ihrer
Jagdaktivitat bzw. wahrend der Transferflige in die Jagdgebiete nicht zu stdren, sollten
aul3erdem keine Dauer - Beleuchtungen an den Geb&uden oder deren Fassaden
vorhanden sein. Ist dies jedoch nicht zu vermeiden, missen die Beleuchtungen an den
Gebauden fledermausfreundlich gestaltetet werden.

Fur den Verlust der Streuobstbdume einschliel3lich der hochwertigen Strukturen und des
zugrundeliegenden Grinlands wurde ein Malinahmenkonzept entwickelt, um erhebliche
Beeintrachtigungen ausschliel3en zu kdnnen. Vorgesehen ist der Erhalt hochwertiger Alt-
und Totholzstrukturen der Gehdlze des Plangebiets als Totholzpyramide sowie als
herausgeschnittene natirliche Nisthohlen, die fachgerecht an geeigneter Stelle angebracht
werden. Die Totholzpyramide ist auf einer ca. 2.000 m2 groRen Ausgleichsflache
herzustellen, auf welcher durch die Pflanzung von 10 Obstbaumen (Hochstamm, alte
Sorten, weiter Stand etc.) und entsprechende Pflege- und Erhaltungsmafinahmen eine
Streuobstwiese entstehen soll. Ergdnzend werden im raumlich-funktionalen
Zusammenhang zum Plangebiet Fledermauskasten (6 Kasten Typus H6éhlenquatrtier, 8
Kasten Typus Spaltenquartier) angebracht. Die Anbringung der Kasten soll an den
bestehenden Baumen/Gehdlzstrukturen auf gemeindeeigenen Grundstticken erfolgen.

Bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ist das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Die AusgleichsmaRnahmen werden im rAumlich funktionalen Zusammenhang umgesetzt.
Details sind in den Punkten 7.13 und 8.4 der Begriindung zu entnehmen.

7.11 Saugetiere (aul3er Flederméause)

Fur Haselmause geeignete Straucher sind weder im Plangebiet noch angrenzend
vorhanden. Eine Betroffenheit dieser Art ist somit auszuschlieRen. Ein Vorkommen von
Feldhamstern und Bibern ist verbreitungs- und habitatbedingt auszuschlie3en

Aufgrund der Lage des Plangebiets am Rande des Siedlungsbereiches und angrenzend an
zwei Stral3en ist nicht mit der nétigen Stérungsfreiheit fir wandernde Tiere zu rechnen.
Tiere auf nachtlichem Streifzug sind ebenfalls nicht erheblich betroffen, da sich die
Bauarbeiten auf den Tageszeitraum beschranken.

7.12 Pflanzen

Gemal den Verbreitungskarten der LUBW zu den FFH-Pflanzenarten sind die meisten der
genannten Arten im Plangebiet nicht zu erwarten und konnten auch bei den Kartierungen
nicht gefunden werden. Mit Ausnahme des europaischen Diunnfarns sind es Arten, die
entweder auf feuchte Sonderstandorte angewiesen sind, in auf3erst hochwertigen und
mageren Grinlandbestanden vorkommen oder nur sehr lokal verbreitet sind.
Verbreitungsbedingt kénnen lediglich das Griine Besenmoos, Rogers Goldhaarmoos und
der Europaische Frauenschuh im Plangebiet vorkommen. Das Plangebiet weist keinen
geeigneten Lebensraum fiir diese Arten auf. Bei den Kartierungen im Jahr 2019 wurden
auch keine Nachweise erbracht. Eine Betroffenheit ist somit nicht gegeben
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7.13 Ausgleich Artenschutz

Zum Ausgleich des Eingriffs in den bestehenden Streuobstbestand mit einer Gesamtflache
von 3.800 m? innerhalb des Plangebiets sollen nach vorheriger Abstimmung mit den
Fachbereichen 420 (Naturschutz) und 580 (Landwirtschaft) des Landratsamts Breisgau-
Hochschwarzwald in raumlicher Nahe auf den Flst. Nrn. 308 (ca. 1.441 m2) und 448 und
449 (ca. 3.308 m?), Gemarkung Wittnau, Neupflanzungen von Streuobstbestanden
vorgenommen werden. Um den artenschutzrechtlich erforderlichen MalRnahmen gerecht zu
werden, sind auf dem Flst. Nr. 448 zu entwickelnden Streuobstbestand auf3erdem 1 — 2
Totholzpyramiden zu integrieren.

Als vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme (CEF-MafRnahme) werden
insgesamt 6 Fledermauskasten , Typus Hohlenquartier” und 8 Fledermauskasten ,Typus
Spaltenquartier im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebiets, in einer Hohe von
mindestens 3 m bis 5 m, aufgehangt. Die Anbringung der K&sten wird an den bestehenden
Baumen/Geholzstrukturen auf folgenden Flurstticken erfolgen:

- Linde beim ,Rebhausle®, Flst. Nr. 5405, Gemarkung Wittnau

- Linde auf der Verkehrsinsel am stdwestlichen Ortseingang, FIst. Nrn. 15/5 und 831,
Gemarkung Witthau

- Walnussbaum auf Ausgleichsflache, Flst. Nr. 448, Gemarkung Wittnau
- Integrierte Totholzpyramide(n) auf Ausgleichsflache, Fist. Nr. 448, Gemarkung Wittnau

- Linde auf der kleinen Verkehrsinsel an der T-Kreuzung ,In den Haseln* und
.,Hasenbuckweg", Flst. Nr. 326, Gemarkung Witthau

- Drei Walnussbaume entlang der Weinbergstral3e zwischen Wittnau und Biezighofen in
direkter Nahe zum Plangebiet, FIst. Nr. 831, Gemarkung Wittnau

Als vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme (CEF-MafRnahme) werden
insgesamt 3 Vogelnistkasten ,Typus Haussperling“ und 3 Vogelnistkasten , Typus
Feldsperling” im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebiets, in einer Hohe von
mindestens 2,50 m, aufgehangt. Die Anbringung der Vogelnistkasten wird an den
bestehenden (StraRen-)Baumen im Biezighofener Wohngebiet ,WWasenacker* auf dem Flst.
Nr. 918, Gemarkung Wittnau, erfolgen.

Die Sicherung der externen AusgleichsmafRnahmen erfolgt tiber einen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag, welcher vor der Satzung wirksam beschlossen wird.

Umweltbericht mit Grinordnungsplan

Vorgehensweise

Das Buro Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl. - Ing. (FH) Ralf Wermuth,
Gewerbepark Breisgau, Hartheimer Str. 20, 79427 Eschbach hat gemal § 2 Abs 4 BauGB
fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt wurden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet worden sind. Der
Umweltbericht ist dem Bebauungsplan als Anhang beigeflgt.
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8.2

Der Umweltbericht kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Auswirkungen auf den Umweltbelang Arten und Biotope sind durch die vorliegende
Planung als mittel einzustufen. Das Gebiet besteht aus einer 6kologisch gesehen
mittelwertigen Fettwiese. Hohere Beeintrachtigungen entstehen fir Arten und Biotope
durch den Verlust des Streuobstbestandes im westlichen Teil des Gebiets.

Zusatzliche artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen
betroffener Tierarten (Vogel, Flederm&use, Totholzkafer) sind erforderlich. Die geplanten
Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen mit Ausweisung 6ffentlicher und privater Grinflachen
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 gegeben.
Fur den Umweltbelang Klima sind aufgrund der geplanten Bebauung geringe Eingriffe zu
erwarten. Durch die geplante Art der Bebauung mit gro3zligiger Ein- und Durchgriinung
des Planungsgebiets kdnnen die Eingriffe in die genannten Umweltbelange vermindert
werden.

Ebenso sind fur den Belang Grundwasser aufgrund der hohen Filter- und Pufferkapazitat
des Bodens mit nur geringen- mittleren Beeintrachtigungen zu rechnen. Wéahrend der
Bauphase sind fur den Umweltbelang Beeintrachtigungen durch Unfélle nicht
auszuschlieen. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist das Risiko jedoch zu
relativieren. Oberflachenwdasser sind im Gebiet nicht vorhanden. Die Beeintrachtigungen
der Umweltbelange Landschaftsbild und Erholung sind durch die Beanspruchung einer
unbebauten Freiflache von geringer Bedeutung. Wéahrend der Bauphase sind durch die zu
erwartenden Larm- und Schadstoffbelastungen temporare Beeintrachtigungen fir den
Umweltbelang Mensch/Erholung und Wohnen zu erwarten.

Vorkommen von Kultur- und Sachgutern sind fir das Planungsgebiet derzeit nicht bekannt.

(Anlage: Gutachterliche Stellungnahme, Stand 22—Janudar 25.Marz 2024)

Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb der Gebietskulisse des Naturparks ,Studschwarzwald®
(Schutzgebiets-Nr. 6). Ansonsten sind im Plangebiet Flachen und Biotope mit europaischer
und nationaler Bedeutung (Natura 2000, LSG oder NSG) nicht vorhanden.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebiets:

¢ Natura 2000: Im Abstand von ca. 120 m erstreckt sich in Richtung Norden und Westen
eine groRRe Teilflache des FFH-Gebiets Nr. 8012342 ,Schénberg mit
Schwarzwaldhangen®.

o Naturschutzgebiet: Das nachste Naturschutzgebiet ,Berghauser Matten®
(Schutzgebietsnr. 3.225) liegt etwa 350 m westlich von dem Bebauungsplangebiet
entfernt.

¢ Landschaftsschutzgebiet: Unmittelbar siidlich und westlich an das Plangebiet
angrenzend liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Schénberg (1982)“, Schutzgebiets-
Nr.3.15.015.
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e Biotopverbund: Innerhalb des Plangebiets liegen, in Anlehnung an den Fachplan
Landesweiter Biotopverbund, Kernflachen und -raume des Biotopverbunds mittlerer
Standorte.

o FFH-Mahwiese: Etwa 10 m westlich liegt die nachste FFH-Mahwiese bzw. der
norddstliche Teil der FFH-Mahwiese ,Flachland-M&hwiesen am stidwestlichen Ortsrand
von Wittnau® (Nr. 6510031546161688).

Nach derzeitigem Planungsstand sind keine negativen Beeintrachtigungen auf die in der
Umgebung liegenden Schutzgebiete zu erwarten.

Folgende Flache mit Schutzstaus liegt innerhalb des Plangebiets:
Streuobstwiese:

Im Plangebiet befindet sich eine etwa 3.800 m2 grol3e Streuobstwiese mit insgesamt 12
hochstammigen Obstbaumen und einer Begleitvegetation aus Wiesen-Sauerampfer
(Rumex acetosa), Gewohnlichen Lowenzahn (Taraxacum officinale agg.), Gewdhnliche
Schafgarbe (Achillea millefolium) und Wiesen-Labkraut (Galium mollugo agg.).

In ruderalisierten Bereichen kommen Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Grole
Brennnessel (Urtica dioica), Einjahriges Berufkraut (Erigeron annuus) sowie Schlehe
(Prunus spinosa) auf.

Der sudostliche Teil des Plangebiets wird heutzutage offenbar intensiv als Mahwiese
genutzt, hier gesellen sich zu den oben genannten Arten haufig auch Weidelgras (Lolium
perenne), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Weil3es Labkraut (Galium album), Spitz-
Wegerich (Plantago lanceolata), Gewohnliche Knauelgras (Dactylis glomerata) und
Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans) hinzu.

Gemal} § 33a Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) Absatz 1 bis 3 gelten folgende
Vorschriften flr den Erhalt und Ausgleich von Streuobstbesténden:

(1) Streuobstbestande im Sinne des 8§ 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und
Landeskulturgesetzes (LLG), die eine Mindestflache von 1.500 m? umfassen, sind zu
erhalten.

(2) Streuobstbestande im Sinne des Absatzes 1 dirfen nur mit Genehmigung in eine
andere Nutzungsart umgewandelt werden. Die Genehmigung soll versagt werden, wenn
die Erhaltung des Streuobstbestandes im tUberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt,
insbesondere wenn der Streuobstbestand fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder fiir den Erhalt der Artenvielfalt von wesentlicher Bedeutung ist. Malinahmen der
ordnungsgemaéafien Bewirtschaftung und Nutzung sowie Pflegemalinahmen sind keine
Umwandlung.

(3) Umwandlungen von Streuobstbestanden im Sinne des Absatzes 1 sind auszugleichen.
Der Ausgleich erfolgt vorrangig durch eine Neupflanzung innerhalb einer angemessenen
Frist.

Nach derzeitigem Planungsstand sind keine negativen Beeintrachtigungen auf die in der
Umgebung liegenden Schutzgebiete zu erwarten.

Bewertung Gemal} den Darstellungen im Landschaftsrahmenplan Stdlicher Oberrhein
(Raumanalyse Schutzgut ,Arten und Lebensraume* Blatt Sid — September 2013) liegt das
Plangebiet in Bereichen mit Biotopkomplexen von mittlerer Bedeutung.
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8.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Das Buro Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl. - Ing. (FH) Ralf Wermuth,
Gewerbepark Breisgau, Hartheimer Str. 20, 79427 Eschbach hat gemal § 2 Abs 4 BauGB
fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefuhrt. Ein Ausgleich ist in Anwendung von § 1la Abs. 3 BauGB
erforderlich, Die AusgleichsmaRnahmen werden im rdumlich funktionalen Zusammenhang
umgesetzt. Details sind in den Punkten 7.13 und 8.4 der Begriindung zu entnehmen.

Zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt sind Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen vorgesehen, die in Kapitel 9 der Gutachterliche Stellungnahme, Stand
22Januar 25. Marz 2024, naher erlautert werden.

Grundlage der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung ist das Bewertungsverfahren der
Okokontoverordnung. Die Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden -
Wirttemberg (LUBW) bietet mit diesem Verfahren eine Anleitung zur Bewertung von
Biotoptypen sowie der Anerkennung und Anrechnung zur Kompensation von
Eingriffsfolgen. Kernpunkt des Verfahrens ist eine standardisierte Bewertung auf der Basis
einer 64-Punkte-Skala (eingeteilt in 5 Stufen), die jedem Biotoptyp einen Grundwert
zuweist. Diesen Grundwerten kdnnen je nach Zustand des Biotoptyps Zu- und Abschlage
angerechnet werden. Zusatzlich zu der Bewertung des Umweltbelangs Arten und Biotope
findet in dieser Untersuchung eine beschreibende Bewertung der tbrigen Umweltbelange
statt (Wasser, Klima, Landschaftsbild, Erholung, Flache, Mensch/Wohnen, Sach- und
Kulturguter). Hier wurde eine 5-stufige Klassifizierung vorgenommen (sehr gering - gering -
mittel - hoch - sehr hoch).

Bei den umweltrelevanten MalBhahmen ist zwischen Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen einerseits und Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen andererseits
zu unterscheiden. Bei den Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen handelt es sich
zunachst um allgemeine umweltschiitzende MalRnahmen, die unter Wirdigung der ortlichen
Situation, der geplanten Nutzungen und den in der Bestandanalyse festgestellten
Wertigkeiten von Natur und Landschaft im Rahmen der Abwéagung im Bebauungsplan
festgesetzt wurden. Sie sind Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption und beruhen im
Wesentlichen auf den in § 1 BauGB formulierten Anforderungen nach nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklungen. Die mit dem Eingriff verbundenen Beeintréchtigungen der
Umweltbelange, die nicht vermieden oder vermindert werden kdnnen, werden dagegen
soweit wie mdglich im Rahmen der Abwagung ausgeglichen. Sie bemessen sich aus Art
und Schwere der zu erwartenden Eingriffe unter Beriicksichtigung der positiven Wirkung
der Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen. Die Beurteilung des Vorhabens, d. h. die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, wird im Zusammenhang mit den Ausgleichmaflinahmen
dargestellt.

Ergebnis:

Insgesamt ergibt sich durch den Eingriff in den Umweltbelang Arten und Biotope sowie
Boden nach derzeitigem Planungsstand und Bilanzierung ein Kompensationsdefizit von
209.940 100.542 Okopunkten (s. Gutachterliche Stellungnahme, Stand 22Januar 25. Marz
2024, Tab. 2, Tab. 5 und 6), der durch externe MalRBhahmen ausgeglichen werden muss.
Nach Anrechnung der externen Malinahmen kann das Defizit vollstandig kompensiert
werden
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8.4 MalRnahme

Zum Ausgleich des Eingriffs in den bestehenden Streuobstbestand mit einer
Gesamtflache von 3.800 m? innerhalb des Plangebiets sollen nach vorheriger Abstimmung
mit den Fachbereichen 420 (Naturschutz) und 580 (Landwirtschaft) des Landratsamts
Breisgau-Hochschwarzwald in rdumlicher Nahe auf den FlIst. Nrn. 308 (ca. 1.474 m?) und
448 und 449 (ca. 3.308 m?), Gemarkung Witthau, Neupflanzungen von Streuobstbestanden
vorgenommen werden. Weitere Details sind dem Punkt 7.13 der Begriindung zu
entnehmen.

Die Grundsticke befinden sich in Privateigentum. Fir die Umsetzung der Malinhahmen
erfolgt im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags zwischen der Gemeinde Wittnau
und dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch die Untere Naturschutzbehorde des
Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald, eine dingliche Sicherung.

Karte Ausgleichsflachen

Durch die geplanten Eingrinungsmafinahmen im Plangebiet kénnen die Eingriffe in den
Umweltbelang Arten/Biotope nur teilweise ausgeglichen werden. Es verbleibt ein
Kompensationsdefizit von 100.542 Okopunkten. Schutzgutiibergreifende MaRnahmen
auRRerhalb des Plangebietes Zum vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in den
Umweltbelang Arten/Biotope werden externe Ausgleichsmalnahmen auf3erhalb des
Plangebiets mit einem Wert von insgesamt 210.674 Okopunkten durchgefiihrt, welche die
Eingriffe kompensieren. Es verbleibt ein Uberschuss von 110.132 Okopunkten, der zur
Kompensation des Umweltbelangs Boden angerechnet werden kann.

MaRnahme E 1:

Entwicklung einer Streuobstwiese im Gewann ,,Grof3er Buck® (s. Anlage 4): Bei der
Ausgleichsflache handelt es sich um das Flst. Nr. 308 (Gemarkung Wittnau). Die ca. 1.474
m? grol3e Grunflache besteht als grasreiche, artenarme Fettwiese mittlerer Standorte,
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welche in der Vergangenheit 2- 3 mal jahrlich gemaht und einmal gediingt wurde. Es finden
sich Uberwiegend Pflanzen mit nahrstoffreicheren Anspriichen, wie u.a. Gewodhnliche
Knauelgras (Dactylis glomerata), Wiesen-Rispengras (Poa pratensis), Gewohnliche
Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Wiesen-Labkraut (Galium mollugo), Kriechendes
Fingerkraut (Potentilla reptans), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Lowenzahn
(Taraxacum officinale agg.), Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium), Wilde Méhre
(Daucus carota), und Futterwicke (Vicia sativa)

MalRnahme E 2;

Entwicklung einer Streuobstwiese im Gewann ,Hasenbuck” (s. Anlage 5): Bei der
Ausgleichsflache handelt es sich um die beiden Flurstiicke Nr. 448 und 449 (Gemarkung
Wittnau). Die ca. 3.308 m2 grof3e Grinflache besteht als grasreiche, artenarme Fettwiese
mittlerer Standorte, welche in der Vergangenheit 2- 3 mal jahrlich geméaht und einmal
gedingt wurde. Es handelt sich um eine grasreiche Fettwiese aus hauptséchlich Wiesen-
Rispengras (Poa pratensis) und gewohnlichem Glatthafer (Arrhenaterum elatius). An
bliihenden Strukturen findet sich beispielsweise Lowenzahn (Taraxacum officinale agg.),
Taubnessel (Lamium spec.), Wiesen- Labkraut (Galium mollugo) und Gewdhnliche
Schafgarbe (Achillea millefolium)

MaRnahme E 3:

Gemeindewald Wittnau Distr. | Gerstenhalde Abt. 5, Kohlmattenschlag, Flst. Nr.678,
Gemarkung Wittnau (siehe Anlage 6 der Gutachterlichen Stellungnahme, Stand 22. Januar
2024) Bei der MalBnahmenflache handelt es sich um eine Flache mit insgesamt 20.000 m?
im Gemeindewald der Gemeinde Wittnau (Distr. | Abt. 5 "Kohlmattenschlag"”, Flst. Nr. 678),
die von Buche (70%) und Berg Ahorn (30%) in truppweiser Mischung bestockt ist und die
aus der forstwirtschaftlichen Nutzung genommen und als Waldrefugium unter
Berticksichtigung des Alt- und Totholzkonzepts ausgewiesen werden soll. Innerhalb der
Flache liegt das nach Natura 2000 geschutzte Waldbiotop Nr. 280133155675 ,Felsen
Galgentobel NO Kohlernkopf, das insgesamt ca. 0,17 ha in Anspruch nimmt. Etwa 0,07 ha
des Waldbiotops Nr. 280123150164 ,Engenbachle O Biezighofen® liegen ebenfalls
innerhalb des geplanten Waldrefugiums. Auch ein geringer Teil (ca. 0,02 ha) des
Waldbiotops Nr. 280133150277 ,Erlenbestand W Horben (2) liegt im Planbereich. Die
Flache wird im Rahmen der Forsteinrichtung, wie bereits mit der Oberen
Naturschutzbehérde abgestimmt, als Waldrefugium ausgewiesen. Fir den Bebauungsplan
,In den Haseln Ost“ soll die gesamte Flache von 20.000 m? angerechnet werden. Fir die
Ausweisung eines Waldrefugiums werden pauschal 4 OP/m2 angesetzt. Somit kénnen
80.000 Okopunkte angerechnet werden

MafRnahme E 4:

Gemeindewald Wittnau Distr. | Gerstenhalde Abt. 6, Sand, Fist. Nr. 678, Gemarkung
Wittnau (siehe Anlage 7 der Gutachterlichen Stellungnahme, Stand 22. Januar 2024) Bei
der MalRnahmenflache handelt es sich um eine Flache mit insgesamt 18.000 m2 im
Gemeindewald der Gemeinde Wittnau (Distr. | Abt. 6"Sand", FIst. Nr. 678), die von Buche
(40%), Eiche (30%) und Kiefer (30%) in Einzelmischung bestockt ist und die aus der
forstwirtschaftlichen Nutzung genommen und als Waldrefugium unter Berlcksichtigung des
Alt- und Totholzkonzepts ausgewiesen werden soll. Auf der Flache befindet sich bereits
stehendes und liegendes Totholz mit Habitateignungspotenzial. Die Flache soll der
natirlichen Sukzession tberlassen und das stehende Totholz belassen werden. Die Flache
wird im Rahmen der Forsteinrichtung, wie bereits mit der Oberen Naturschutzbehdrde
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abgestimmt, als Waldrefugium ausgewiesen. Fur den Bebauungsplan ,In den Haseln Ost*
soll die gesamte Flache von 18.000 m2 angerechnet werden. Fir die Ausweisung eines
Waldrefugiums werden pauschal 4 OP/m2 angesetzt. Somit kénnen 72.000 Okopunkte
angerechnet werden.

MaRRnahme E 5:

Anbringen von Fledermauskasten (siehe Anlage 11) Als vorgezogene artenschutzrechtliche
Ausgleichsmaflinahme (CEF-MalRnahme) werden insgesamt 6 Fledermauskasten , Typus
Hoéhlenquartier” und 8 Fledermauskasten ,Typus Spaltenquartier im raumlich-funktionalen
Umfeld des Plangebiets, in einer Hohe von mindestens 3 m bis 5 m, aufgehangt. Die
Anbringung der Kasten wird an den bestehenden Baumen/Gehdlzstrukturen auf folgenden
Flurstiicken erfolgen: - Linde beim ,Rebhausle®, Flst. Nr. 15/5, Gemarkung Wittnau - Linde
auf der Verkehrsinsel am studwestlichen Ortseingang, Flst. Nrn. 15/5 und 831, Gemarkung
Wittnau - Walnussbaum auf Ausgleichsflache, Fist. Nr. 448, Gemarkung Wittnau -
Integrierte Totholzpyramide(n) auf Ausgleichsflache, Fist. Nr. 448, Gemarkung Wittnau -
Linde auf der kleinen Verkehrsinsel an der T-Kreuzung ,In den Haseln* und
.,Hasenbuckweg", Flst. Nr. 326, Gemarkung Wittnau - Vier Walnussbaume entlang der
Weinbergstralie zwischen Wittnau und Biezighofen in direkter Nahe zum Plangebiet, Flst.
Nr. 831, Gemarkung Wittnau

Die MalRBhahme wurde bereits umgesetzt.
MalRnahme E 6

Anbringen von Vogelnistkasten (siehe Anlage 11) Als vorgezogene artenschutzrechtliche
Ausgleichsmaflinahme (CEF-MalRnahme) werden insgesamt 3 Vogelnistkasten , Typus
Haussperling® und 3 Vogelnistkasten , Typus Feldsperling“ im raumlich-funktionalen Umfeld
des Plangebiets, in einer Hohe von mindestens 2,50 m, aufgehéngt. Die Anbringung der
Vogelnistk&sten wird an den bestehenden (StraRen-) Badumen im Biezighofener
Wohngebiet ,Wasenacker” auf dem Flst. Nr. 918, Gemarkung Wittnau, erfolgen.
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10.

Die Mallnahme wurde bereits umgesetzt.

Fazit Auswirkungen, Artenschutz und Umweltbeitrag

Durch die Planung entstehen insgesamt mittlere Beeintrachtigungen fur den Umweltbelang
Arten/Biotope. Es muissen artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
Minimierungsmafl3inahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmaflihahmen (CEF-MalRBhahmen)
umgesetzt werden. Durch die Planung werden hochwertige Boden versiegelt. Hierdurch
entsteht ein hoher Eingriff in den Umweltbelang Boden. Da es sich bei der Planung um eine
Nachverdichtung im Siedlungsbereich bzw. am Ortsrand mit teilweise mehrstockiger
Bauweise so handelt, sind insgesamt mittlere Auswirkungen auf den Umweltbelang Flache
zu erwarten. Durch den Verlust an landwirtschaftlicher Flache fiir Wohngebiete besteht ein
hoher Nutzungskonflikt. Aufgrund des kleinflachigen Eingriffs innerhalb eines klimatisch
unbelasteten Bereichs und durch eine gegeigte Durchgriinung, die Auswirkungen mildern
koénnen, sind geringe Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft zu erwarten. Im
Untersuchungsgebiet liegen keine Oberflachengewasser. Wéahrend der Bauphase sind fur
den Umweltbelang Grundwasser Beeintrachtigungen durch Unfélle nicht auszuschliel3en.
Durch die geringe zusatzliche Flachenversiegelung sind allenfalls mittlere Auswirkungen
auf den Umweltbelang Grundwasser zu erwarten. Direkte Auswirkungen auf die
Umweltbelange Landschafts- und Ortsbild sowie landschaftsbezogene Erholung sind
allenfalls in geringem Ausmalf3 durch den Verlust von unbebauten Grinflachen zu erwarten.
Es entsteht eine geringe Beeintrachtigung fir den Umweltbelang Mensch/Wohnen.
Wahrend der temporaren Bauphase sind fur die Umweltbelange landschaftsbezogene
Erholung und Mensch/Wohnen Beeintrachtigungen v. a. durch Emissionen maoglich. Im
Gebiet sind keine Kultur- und Sachglter bekannt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Dies sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (hierzu zéhlen auch
Ferienwohnungen), Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

10.2 Mal} der baulichen Nutzung
10.2.1 Grundflachenzahl / Geschossigkeit

In den Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 wird als Grundflache eine max.
zuldssige Gebaudegrundflache bei Einzelhausern (E) mit 150 m2 und bei
Doppelhaushélften (D) mit 75 m2 vorgegeben. Fir die Nebenanlagen gem. § 19 (4)
BauNVO (Garagen, Zufahrten, Wege, Nebenanlagen etc.) werden bei Einzelhausern (E)
100 m2 und bei Doppelhaushalften (D) 60 m2 festgelegt. Dies soll eine maf3volle
stadtebauliche Struktur in Bezug auf die umliegende bestehende Bebauung gewahrleisten.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 5 und WA 6 wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 als angemessen erachtet. Aus GRZ und Geschossigkeit ergibt sich im
Plangebiet eine maximal erreichbare Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,2 im Bereich des
Geschosswohnungsbaus. Die Grenzen des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete von
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GFZ 1,2 werden damit eingehalten. Die festgesetzten Grundflachenzahlen bertcksichtigen
damit die Forderung des BauGB ,nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden® im
Hinblick auf eine angemessene Verdichtung und der Sicherung ausreichender, nicht
versiegelter und moglichst begrunter Flachenanteile.

10.2.2 H6he baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll eine Einzel- und Doppelhausbebauung und einer
zweigeschossigen Bebauung, bedingt durch die Hanglage, bergseitig mit einer Traufhéhe
von 4,20 m und einer Firsthéhe von 9,20 m, sowie Talseitig mit einer maximalen
Wandansichtsflache von 6,50 m ermdglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll eine Einzel- und Doppelhausbebauung und einer
zweigeschossigen Bebauung, mit einer Traufhéhe von 6,50 m und einer Firsthéhe von
11,50 m, bezogen auf die ErschlielBungsstral3e erméglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 soll eine Doppelhausbebauung und einer
zweigeschossigen Bebauung, mit einer Traufhéhe von 6,50 m und einer Firsthéhe von
11,50 m, bezogen auf die ErschlielBungsstral3e erméglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 soll eine Bebauung mit einem Kettenhaus (Reihenhaus)
und einer zweigeschossigen Bebauung, mit einer Traufhdhe von 6,50 m und einer
Firsthéhe von 11,50 m, bezogen auf die ErschlieBungsstralRe ermoglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 und WA 6 soll eine Bebauung mit einem
Mehrfamilienhaus und einer zweigeschossigen Bebauung, mit einer Traufhéhe von 6,50 m
und einer Firsthohe von 11,50 m, bezogen auf die Erschliel3ungsstral3e erméglicht werden.

In den Bereichen des Allgemeinen Wohngebiet WA 2, WA 3, WA4, WA5 und WA 6 sollen
Gebaude mit Attikageschossen ermdglicht werden, da diese grundsatzlich eine attraktive
und kostengtinstige Bauform darstellen und im Volumen mit Satteldach-Geb&uden
vergleichbar sind. Damit nicht grofRere und negativ in Erscheinung tretende Wandhdhen
entstehen, wird ein allseitiger Ricksprung von 2,5 m zu den Gebaudeseiten festgesetzt.
Fur die notwendige Brustungen und Gelander wird ein allseitiger Ruicksprung von 1,5 m
von der Gebaudeseite festgesetzt. Fir die Attikageschosse bei Flachdachern wird eine
Uberschreitung der Traufhdhe um bis zu 3,0 m festgesetzt. Fiir die Briistungen und
Gelander wird eine Uberschreitung der Traufhéhe um bis zu 1,0 m festgesetzt. Dies
begriindet sich darin, dass die Oberkante der Attika und des Gelanders als rechnerisch als
Traufhdhe zugeordnet werden. Die maximal zuldssige Geschossigkeit darf jedoch nicht
uberschritten werden. Die Attikadacher missen als Flachdacher ausgefiihrt werden. Die
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

In den Bereichen des Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4 wird zwingend eine
zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Dadurch werden stadtebaulich negativ in
Erscheinung tretende niedrige Geb&ude wie Bungalows verhindert.

10.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache,

Stellung baulicher Anlagen

Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise der BauNVO
ermdglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenhéauser bis zu einer Gebaudeldnge von 50 m. Es
werden Bereiche mit ausschlieZlich Doppelhausern (D) und Bereiche mit Doppelh&ausern, in
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denen auch Einzelhduser zulassig sein sollen (ED) ausgewiesen. Damit kann auf den
konkreten Bedarf Ricksicht genommen werden. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus
sind verschiedene Bauformen vorstellbar, die Uber eine offene Bauweise erfasst werden
kénnen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal 8§ 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die
Hauptgebaude zu errichten. Untergeordnete bauliche Anlagen sollen dagegen auch
auB3erhalb der Baufenster zugelassen werden, um die Nutzung der Baugrundstticke nicht
zu stark einzuschranken. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (8§ 14
BauNVO), Stellplatze und Carports (8 12 BauNVO) sowie Uberdachte Stellplatze als
abstandsflachenprivilegierte Anlagen auch auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
halten ausreichende Abstande zur Nachbarbebauung und zum Straf3enraum. Die
Baufenster fur Einzel- und Doppelhauser, sowie der Mehrfamilienhauser wurden grof3ztigig
bemessen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 wurde das Baufenster so angelegt, dass die Erstellung
von 2 Einzelgebéuden mit einer verbindenden baulichen Anlage in Form eines Aufzugs mit
Treppenanlage mdglich ware. Dies ermoglicht die bauliche Vielfalt auch in Bezug fiir eine
barrierefreie Erschlieung.

Zur Ausbildung eines homogenen StraRenrandes entlang der Stral3e ,In den Haseln* wird
im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WAL eine bindende Hauptfirstrichtung und
Gebaudestellung festgesetzt.

10.4 KFZ-Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Regelungen zu, Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen sollen zum einen
eine bedarfsgerechte Ausnutzung der Grundstiicke ermoglichen und zum anderen
wertvolle Frei- und Grinbereiche sichern. Ebenso soll durch die Festlegung als eine
Durchlassigkeit des Baugebiets erreicht werden. Aus diesen Griinden sind freistehende
Garagen nicht zulassig. Es besteht die Mdglichkeit Garagen ins Hauptgebaude zu
integrieren.

Carports werden definiert als Uberdachte Flache mit max.2 geschlossenen Seiten. Carports
und Stellplatze sind aufRerhalb der Baufenster zuldssig und kdnnen aber auch innerhalb
des Baufensters errichtet werden Dabei missen Carports einen Abstand von 5 m zur
Strallenbegrenzungskante einhalten. auch, so dass mit allen groReren Gebauden ein
Mindestabstand zur Strafl3e gewdahrleistet wird.

Tiefgaragen, die im gesamten Plangebiet zuléssig sind, sollen nur untergeordnet
wahrgenommen werden, sodass deren Hohe auf 0,8 m begrenzt wird.

Ein weiterer Baustein zur Freihaltung der Freibereiche stellt die Begrenzung der Ausmalle
von Nebengebauden dar. Diese sind nur bis 30 m3 Brutto-Rauminhalt, bis zu einer
Gesamthdhe von 3 m zulassig. Die Nebengebaude sind mit einem Flachdach mit max 5 °©
Dachneigung zuldssig. Die Dachflachen sind zu begriinen. Nebengebaude sind 5 m hinter
der Stralenbegrenzungskante zulassig. Ausgenommen hiervon sind Nebengebéaude fir
Mll, welche in Kombination mit Gberdachten Fahrradstellplatzen realisiert werden kénnen.
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10.5 Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Zur Steuerung der Dichte des Baugebiets wird die maximal zulassige Anzahl der
Wohneinheiten in den Bereichen mit Einzel- und Doppelhausbebauung geregelt. Es werden
maximal 3 Wohneinheiten je Wohngeb&aude-Einzelhaus, 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude-Doppelhaus und 2 Wohneinheiten je Wohngebaude-Hausgruppe
festgesetzt. Damit eine gute und nachhaltige Bauweise mit mehr als einer Wohneinheit
(sowohl als vertikal gegliederte Nutzungseinheiten als auch als Einliegerwohnungen in
kleinerem Umfang) ermoglicht werden.

Fur die Bereiche im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird keine Festsetzung getroffen. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 6 werden im Hinblick auf eine mégliche durchmischte
Wohnungsform, mit dem Wunsch der barrierefreien Ausgestaltung pro Gebaude zwingend
3 Wohnungen und max. 4 Wohnungen vorgeschrieben. In diesen Bereichen WA 5 und
WA 6, erfolgt eine Steuerung Uber konkrete Konzepte.

10.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

11.

Um eine freie Anfahrsicht bei ausfahrendem Kfz-Verkehr zu gewéhrleisten, sind im
Kreuzungsbereich zur Weinbergstral3e entsprechende Sichtflachen zu beriicksichtigen.
Diese mussen zwischen 0,8 m und 2,5 m HOohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

11.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei
ausgeschlossen. Dadurch kénnen Bodeneintrage dieser Metalle bei Versickerungen ins
Grundwasser verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

11.2 Versiegelung

Festgesetzt wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstticken die
Befestigung von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau
zulassig ist. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird
aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest
eine zeitweise Kuhlung des Umfeldes beftrdert. Dartiber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung gefordert werden.
Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet,
welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern lasst.

11.3 Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird festgesetzt, dass fir die
offentliche StralRenbeleuchtung und private AuRenbeleuchtung ausschlieflich insekten- und
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Fledermausfreundliche Lampen mit warm- bis neutralweil3er Lichtfarbe und einem
insektenfreundlichen Spektralbereich um 590 nm (z. B. LED-Lampen) zu verwenden sind

Hintergrund ist, dass sowohl die Insekten, wie auch Fledermé&use weniger empfindlich auf
dieses Licht reagieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine
Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des
Himmelskorpers. (,Lichtverschmutzung®) Die Leuchtkdrper sind ausschlief3lich im oberen
Gebaudebereich an der Au3enfassade anzubringen, wobei der Lichtkegel nach unten
zeigen muss). Es wird empfohlen, bei der privaten Auf3enbeleuchtung Zeitschaltuhren und
Aul3enschalter zu einzusetzen.

11.4 Pflanzgebote

Um die zahlreichen 6kologischen Vorteile einer Bepflanzung mit Bdumen auch im
Gesamtgebiet zu erreichen, ist je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ein Baum zu
pflanzen.

12. Verkehr
12.1 AuRere Anbindung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt Uber die ,Weinbergstral3e‘ im Stden.

12.2 Inneres ErschlieBungssystem

Gemald § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt und
mit StraRenbegrenzungslinien in der Planzeichnung abgegrenzt. Klarstellend wird
festgesetzt, dass die Flachenaufteilungen zwischen den Stral3enbegrenzungslinien hierbei
unverbindlich sind.

13 Ortliche Bauvorschriften

13.1 Gestaltung der Dacher und Dachaufbauten und —einschnitte

In Anlehnung an die bestehende Bebauung werden aus ortsgestalterischen Griinden
differenzierte Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung sowie Dachaufbauten
(Dachgauben) und Dacheinschnitten getroffen. Die Festlegung der wenigen Dachformen
wie Satteldacher, versetzte Pultdacher und in Teilbereichen Flachdacher mit
Attikageschossen soll der Bebauung im Bestand und der ,Ortsrandlage” eine
stadtebauliche Qualitat sicherstellen. Die Reduzierung der Dachaufbauten/Dachgauben als
Schleppdachgaube und GréRenbegrenzung der Dachgauben und Dacheinschnitte in
Bezug auf die Gebaudewandflache soll in Proportion und Gestaltung die Dachlandschaft
préagen und zu einer harmonische Dachlandschaft beitragen.

Zur Verbesserung des Wasserhaushalts, des Mikroklimas, zur Gestaltung des
Wohngebiets und zur Durchgriinung missen die Flachdéacher der Gebaude und Déacher
von Carports und Nebengebaude extensiv begriint werden. Die Farbe der Dacheindeckung
wird auf Farben beschrankt, welche die Dachlandschaft pragen. Dies sind Farbténe von rot
bis rotbraun oder von grau bis anthrazit. Dadurch soll verhindert werden, dass vom
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Gesamtbild abweichende Déacher das Gesamtbild dominieren. Doppelhauser sollen die
gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen.

Aus Grunden der Quergerechtigkeit wird zudem eine feste Dachneigung fur den Fall
festgesetzt, dass sich Doppelhausnachbarn nicht einigen kénnen. Ohne diese Festsetzung
wurde derjenige entscheiden, dessen Bauantrag zuerst genehmigt wird.

13.2 Sichtbare Wandhohe

Aus Grunden der Stadtebaulichen Ordnung wird im WA 1 die topographische
Hanglage talseitig mit einer maximalen sichtbaren Wandhdhe von 6,50 m
festgeschrieben. Die sichtbare Wandhdhe ergibt sich aus dem Mafl3 vom
Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut. MalRgebend ist die tatsachliche Gelandeoberflache nach
Ausfuhrung des Bauvorhabens. Die Festlegung der sichtbaren Wandhéhe sorgt fur
eine stadtebauliche Gestaltung dieser Ortsrandlage in Bezug auf die bestehende
Bebauung.

13.3 Gestaltung unbebauter Grundstiicke

Mit Schotter oder Kies tiberdeckte Beet- und Grinflachen (z.B. sogenannte Stein- oder
Schottergéarten) sind nicht zulassig.

Zunehmend werden die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke als Schotter- oder
Steingarten angelegt. Dadurch kdnnen diese Flachen ihrer wichtigen 6kologischen,
klimatischen und gestalterischen Funktion nicht mehr wahrnehmen. Neben der bereits in §
9 (1) LBO formulierten Verpflichtung, zur Begriinung aller nicht baulich genutzten
Nebenflachen soll festgesetzt werden, dass die unbebauten Flachen bebauter
Grundstticke, sofern sie nicht als Zufahrt befestigt oder als Nebenanlage genutzt werden,
zu begruinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen sind.

13.4 Einfriedungen

Einfriedungen werden gemaf 8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO reglementiert. Zur Wahrung des
stadtebaulichen Landlichen Raums, sind zu den StraRenrdumen tote Einfriedungen nur als
Holzzaune (senkrechte Gliederung) Maschendraht-, Draht- und Stabmattenzaune bis auf
eine Hohe von 1,00 m vom Boden gemessen zuldssig. Maschendraht-, Draht- und
Stabmattenzaune sind dabei mit Rankpflanzen oder mit Hecken zu hinterpflanzen.

Fur die seitlichen und riickwartigen Grundstiickseinfriedungen, sowie
Grundstuckseinfriedungen entlang des offentlichen FuRwegs, sind nur gemeinsame
Holzzaune (in senkrechter Gliederung), Maschendraht-, Draht- und Stabmattenzaune bis
auf eine Hohe von 1,80 m vom Boden gemessen zulassig. Maschendraht-, Draht- und
Stabmattenz&une sind dabei mit Rankpflanzen oder mit Hecken zu hinterpflanzen.

Um die Durchlassigkeit fur kleine Saugetiere zu erhalten wird vorgeschrieben, dass Zaune
mit einem Abstand von mindestens 0,15 m zwischen Boden und Zaun zu errichten
auszufihren sind.

Standflachen fur Mullbehéalter Abfallbehalterstandplatze auf privaten Flachen sind gemaf
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO aus gestalterischen Grinden, sofern sie nicht in den Gebauden

Seite 34 von 37



Gemeinde Witthau Begrindung
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Stand: 15.04.2024
,»In den Haseln Ost*

Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

untergebracht werden, durch Hecken oder Schutzwande einzufrieden. Hierbei muss die
Hohe der Einfriedung mindestens der Hohe der Abfallbehalter entsprechen.

13.5 Freileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der StraRenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen der
jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor allem

stadtebauliche Belange in die Abwéagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien
(Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) sprechen
dafur in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus diesem
Grund wurde festgesetzt, dass Freileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das
Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufiihren ist.

13.6 Stellplatzverpflichtung
Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze je Wohneinheit wird wie folgt geregelt.
Fur Wohnungen bis 50 gm, ist 1 Stellplatz pro Wohneinheit nachzuweisen
Fur Wohnungen von 50 gm bis 70 gm, sind 1,5 Stellpléatze pro Wohneinheit nachzuweisen
Fur Wohnungen tber 70 gm, sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen
Bruchteile einer Kfz-Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

Die Staffelung wird der Zunahme an PKW je Wohnung und der landlichen Lage gerecht.
Dadurch kann eine Belastung des 6ffentlichen Parkraums vermieden werden, der ohnehin
Besuchern vorbehalten sein sollte. Durch die stadtebauliche Gestaltung in Bezug auf die
ErschlieBung und Zufahrten der Wohnbaugrundstiicke konnen im offentlichen StraRenraum
lediglich 2-3 offentliche Stellplatze angeordnet werden. Dies macht eine Staffelung der
Stellplatze und auch den erhdhten Stellplatzbedarf von 2 Stellplatzen bei Wohnungen
groRer 70 gm notwendig. Hinzu kommt, dass in der Gemeinde Wittnau der 6ffentliche
Nahverkehr lediglich durch Busverbindungen gewéahrleistet wird.

14. Auswirkungen

14.1 Auswirkungen auf ausgeibte Nutzungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird die landwirtschaftliche Nutzung im
Plangebiet verdrangt. Laut 8§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist bei Eingriff in landwirtschaftlich
genutzte Flachen immer zu begriinden, inwieweit die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlicher Flachen besteht; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungspotentiale zéhlen kénnen. Da
das Plangebiet vollstandig landwirtschaftliche Flachen umfasst, ist der Bedarf unter
Bertcksichtigung der noch vorhandenen Innenentwicklungspotentiale darzulegen. Der
Bedarf begriindet sich vor allen aus den nachfolgend zum Teil dargelegten Grinden:

e Bevolkerungsentwicklung,
e veranderte Wohnformen, am Bedarf orientiertes Angebot der unterschiedlichen
Wohnformen,
e Gute Verkehrserschlie3ung,
Seite 35 von 37



Gemeinde Witthau Begrindung
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Stand: 15.04.2024
,»In den Haseln Ost*

Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

e Ausbau des Infrastrukturangebots

Auf die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen hat die Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Auswirkungen.

14.2 Verkehr

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird
davon ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzende Weinbergstral3e den Mehrverkehr
problemlos aufnehmen kann. Durch die Ausdehnung der Gberbaubaren Flachen werden die
planungsrechtlichen Grundlagen dafir geschaffen, dass das erforderliche Angebot an
privaten Stellplatzen geschaffen wird. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die
Verkehrssituation erkennbar.

14.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der
Stral3e ,In den Haseln® und in der ,Weinbergstra3e“ vorhanden. Negative Auswirkungen
auf das bestehende Versorgungsnetz ist nicht zu erwarten

14.4 Natur, Landschaft und Umwelt

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Das Buro Freiraum- und Landschaftsarchitektur, Dipl. - Ing. (FH) Ralf Wermuth,
Gewerbepark Breisgau, Hartheimer Str. 20, 79427 Eschbach hat gemalR § 2 Abs 4 BauGB
fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt wurden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet worden sind.

15. MalRnahmen zur Verwirklichung
15.1 Bodenordnung

Die Bildung der neuen Flurstiicke wird durch ein férmliches Umlegungsverfahren nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches erfolgen.

16. Kosten

Die voraussichtlichen Kosten liegen noch nicht vor.

17. Stadtebauliche Kennziffern

Allgemeines Wohngebiet 9.520 m? 87,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.224 m2 11,2 %
Offentliche Griinflache 156 m? 1,4 %
Summe / Geltungsbereich 10.900 m? 100 %
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18. Verfahrensablauf:

22.01.2024  Aufstellungsbeschluss im Verfahren gem. 8 2 BauGB und Beschluss der
Offenlage gem. 8§ 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB

Offenlage vom 12.02.2024 bis 15.03.2024

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

-~f--{---- Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen und Satzungsbeschluss
Wittnau, den Breisach, den
Blrgermeister Jorg Kindel Planverfasser
Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschllssen des
Gemeinderates der Gemeinde Wittnau Ubereinstimmen.

Wittnau, den

Burgermeister JOrg Kindel

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit Tag des Inkrafttretens ist der --,--,----

Wittnau, den --,--,----

Blrgermeister Jorg Kindel
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