Der Burgermeister der Gemeinde Wittnau

Beratungsvorlage
X] Offentlich [ ] Nichtoffentlich
Amt: fsp.stadtplanung |Az. 612.123 |Datum |20.03.2023 Nr. 12/2023
der
Bearbeiter/In Frau Pundt Sitzung
Betreff:

6. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemein-
schaft Hexental fiur die Bereiche ,In den Haseln Ost“ und
,Dohlenbrunnen in der Gemeinde Wittnau

» Beratung und Beschlussfassung tUber die im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung sowie der Offenlage eingegangene Beden-
ken und Anregungen zur 6. Anderung des Flachennutzungspla-
nes als Vorberatung fir die Beschlussfassung in der Verbands-
versammlung der Verwaltungsgemeinschaft Hexental

» Empfehlung des Feststellungsbeschlusses an die Verbandsver-
sammlung der Verwaltungsgemeinschaft Hexental.

[] Eilentscheidung gemaR § 43 GemO

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

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Wittnau berat Giber die eingegangenen Bedenken und
Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung sowie der Offenlage zur 6. Anderung
des Flachennutzungsplans als Vorberatung fir die Beschlussfassung in der
Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft Hexental.

2. Der Gemeinderat der Gemeinde Wittnau fasst den Feststellungsbeschluss fir die 6.
Anderung des Flachennutzungsplans als Empfehlung an die Verbandsversamlung
der Verwaltungsgemeinschaft Hexental gemaR § 10 (1) BauGB.

| Sachverhalt:

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fur diese Flachennutzungsplananderung ist die anhaltend grol3e Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde Wittnau, die die Gemeinde veranlasst, fur die
ortsanséassige Bevolkerung eine neue Wohnbaufliche auszuweisen. Eine der letzten
baulichen Entwicklungen in der Gemeinde wurde durch die Aufstellung des Bebauungsplans



»In den Haseln Sud“ (Rechtskraft 03.03.2004) ermdoglicht, hier wurde im Osten von Witthau
norddstlich der Straf3e In den Haseln eine Bebauung mit 4 Bauplatzen ermdglicht.

Durch diese Bebauung nordgstlich der Stral3e wurde die schon bestehende Bebauung im
Osten von Wittnau fortgeflihrt, diese ist gepragt davon, dass die StraRe In den Haseln nur
einseitig bebaut ist und sich daran nach Nordwesten anschliel3end eine zwei- bis dreireihige
Wohnbebauung anschlief3t. Diese Entwicklung fuhrt schon seit Jahren zu einer Diskussion
bezlglich einer moglichen Bebauung sldlich der Stralle, so dass im Sinne eines
Lickenschlusses die bestehende Bebauung ergéanzt werden kann.

Auch im Sinne einer nachhaltigen Nutzung der bestehenden ErschlieBung soll nun hier eine
Bebauung ermdglicht werden. Dies wurde vor allem durch die Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer moglich, so dass die Gemeinde schon im Jahr 2019 beschloss, hier einen
Bebauungsplan aufzustellen und eine etwa 1,1 ha grof3e Flache fir eine Wohnbebauung zu
entwickeln.

Das Verfahren fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost“ sollte als
Bebauungsplan fir die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigten
Verfahren gemal § 13b BauGB durchgefihrt werden. Die Offenlage wurde bereits
durchgefuihrt. Die Anwendbarkeit dieses Verfahrens gemafl? § 13b BauGB ist jedoch an
definierte Rahmenbedingungen gebunden, unter anderem darf die stadtebauliche Ordnung
nicht beeintrachtigt werden.

Im Zuge der Offenlage zum Bebauungsplan wurde von den verschiedenen
Raumordnungsbehoérden darauf hingewiesen, dass die Uberplante Flache im wirksamen
Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt wird. Zwar ist eine Entwicklung
als Wohngebiet auch ohne die Darstellung im Flachennutzungsplan méglich, jedoch nur unter
der Voraussetzung, dass der Bedarf nach zusatzlichen Wohngebieten hinreichend dargestellt
werden kann.

Da dieser im vorliegenden Fall nicht vollstandig dargelegt werden konnte, wurde zwischen den
Raumordnungsbehérden und der Gemeinde abgestimmt, im Rahmen einer punktuellen
Flachennutzungsplanédnderung einen Flachentausch vorzunehmen. Ziel ist es, eine im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Bauflache, in diesem Fall die geplante
Mischbauflache ,Dohlenbrunnen® im Ortsteil Biezighofen, wieder in eine landwirtschaftliche
Nutzung umzuwandeln und im Gegenzug dazu, die nun geplante Wohnbauflache im Bereich
des Bebauungsplans ,In den Haseln Ost* insgesamt als Wohnbauflache darzustellen.

Durch die vorliegende 6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans, sollen nun die
Voraussetzungen geschaffen  werden, dass auf der malRgebenden Flache
(Anderungsbereich 1) ein Wohngebiet entwickelt werden kann. Zwischenzeitlich wurde der
Bebauungsplans ,In den Haseln Ost“ zur Satzung beschlossen.

Lage und Abgrenzung der Anderungsbereich

Die vorliegende 6. punktuelle  Flachennutzungsplananderung  umfasst  zwei
Anderungsbereiche, die in Form einer sogenannten Deckblattanderung dargestellt werden.
Der Anderungsbereich 1 im Bereich ,In den Haseln Ost“ mit einer Grofke von ca. 1,1 ha, liegt
im Osten der Gemeinde Witthau, westlich der StrafRe In den Haseln und schliel3t unmittelbar
an die bestehende Wohnbebauung an. Das Plangebiet wird begrenzt im Nordwesten durch
die StralRe In den Haseln, im Studwesten durch die WeinbergstralRe und im Osten durch die
bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, beziehungsweise die Sportstatten der
Gemeinde.

Der Anderungsbereich 2 liegt im Norden des Ortsteils Biezighofen in Wittnau, direkt an der
LandesstralRe L122. Er ist im wirksamen Flachennutzungsplan als geplantes Mischbaugebiet
,Dohlenbrunnen® dargestellt und kann tber die Hexentalstral3e erschlossen werden. Das
Plangebiet hat eine Grol3e von etwa 0,55 ha. Es wird im Suden und Osten von der



bestehenden Bebauung begrenzt, im Westen von der Landesstraf3e und im Norden von
landwirtschaftlichen Flachen. Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich als Weideland
genutzt, zum Teil auch als Garten und Obstwiese.
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Abgrenzung der An.aerungsbereiche (Stand Aufstellungsbeschluss.und friihzeitige Beteiligung)

Planungsverfahren

Die vorliegende 6. Punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren.

Anlagen

» Textteil 6. FNP-Anderung vom 30.03.3023

= Deckblatter vom 30.03.2023

= Umweltbericht mit SaP vom 30.03.2023

= Abwagungstabelle der Frihzeitigen Beteiligung vom 30.03.2023

Abwagungstabelle der Offenlage vom 30.03.2023



