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Gemeinde Wittnau Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN DER GEMEINDE WITTNAU

uber

a) die 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsetter und Eck”

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fir den Bereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,,Ortsetter und Eck”

im beschleunigten Verfahren gemal} 8 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Wittnau hat am 20.03.2023

a) die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter und Eck”, sowie

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Ortsetter und Eck”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S.
1726)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
2022S.1,4)

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter und Eck” ist der Bebauungs-
plan ,Ortsetter und Eck® in der Fassung der 4. Anderung vom 23.05.2015. Gegenstand ist
ferner der Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Be-
bauungsplans ,Ortsetter und Eck".
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§2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir

a) die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter und Eck"

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Bereich der 5. Anderung des Bebauungs-

plans ,Ortsetter und Eck ”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil (Deckblatt vom 20.03.2023).

§3

Inhalt der Anderung

Nach Mal3gabe der Begriindung

b)

3.

wird der zeichnerische Teil durch ein Deckblatt geédndert.
werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Deckblattbereich neu gefasst.
werden die ortlichen Bauvorschriften fir den Deckblattbereich neu erlassen.

§4

Bestandteile der Anderung

Die 5. Anderung des Bebauungsplans besteht aus:

dem zeichnerischen Teil zur Bebauungsplananderung

(Deckblatt M 1:1.000) in der Fassung vom 20.03.2023
den neu erlassenen planungsrechtlichen Festsetzungen
fur den Deckblattbereich (textlicher Teil) in der Fassung vom 20.03.2023

Die 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans be-
stehen aus:

dem gemeinsamen zeichnerischem Tell

(Deckblatt M 1:1.000) in der Fassung vom 20.03.2023
den neu erlassenen ortlichen Bauvorschriften
(textlicher Teil) in der Fassung vom 20.03.2023

Beigeflgt ist die gemeinsame Begrindung in der Fassung vom 20.03.2023
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§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf-
grund von 8 74 LBO ergangenen nachfolgend aufgefiihrten drtlichen Bauvorschriften

Ziffer 2.1 (Dacher),
Ziffer 2.3 (Einfriedungen und Mauern)
Ziffer 2.4 (Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke)

zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR 8§ 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet
werden.

§6

Inkrafttreten

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsette_r_ und Eck® sowie der Erlass der ortlichen
Bauvorschriften fir den Deckblattbereich der 5. Anderung treten mit ihrer ortsiiblichen Be-
kanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Wittnau, den __.

Jorg Kindel, Burgermeister

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehorigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die drtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Ge-
meinde Witthau Ubereinstimmen.

Wittnau, den .

Jorg Kindel, Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk:
Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrich-
tenblatt Nr. __am __ . . :

Die 5. Bebauungsplananderung wurde da-
mitam . . rechtsverbindlich.
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die ortlichen Bauvorschriften vom
20.03.2023 beziehen sich ausschlieRlich auf den Bereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,,Ortsetter und Eck“ und werden vollstandig neu erlassen. Ergédnzend zu
dem zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten damit folgende planungsrechtliche Festset-
zungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S.
1726)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (§8 4 BauNVO)

111 Im Allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften gemaf § 4 (2) Nr.2 BauNVO nicht zulassig.

1.1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemafl § 4 (3) Nrn. 4-5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

1.21 Das Mall der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der

Planzeichnung zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebe nen Wert
» der Grundflachenzahl (GRZ),

» der Geschossflachenzahl (GFZ)

» und den zuldssigen Vollgeschossen.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl (§ 9 (1) BauGB, §819, 20 BauNVO)

1.2.2 Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflachen durch bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unter-
baut wird (z.B. Tiefgaragen) und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden. Fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO gelten die Uberschreitungsmdglichkeiten gemai
§ 19 (4) Satz 2 BauNVO.
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1.2.3

1.2.4

1.25

1.2.6

1.3

1.4

15

151

1.5.2

1.6

Hoéhe baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 8§88 16-21a BauNVO)

Die maximal zulassige Traufhdhe wird auf 402,0 m G NHN festgesetzt. Die Trauf-
hoéhe wird durch den Schnittpunkt AuRenkante Mauerwerk und der Oberkante
Dachhaut bestimmt. Die Traufen von Dachaufbauten und Zwerchhausern dirfen
die festgesetzte Traufhéhe um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird auf 407,5 m U NHN festgesetzt. Die
Gebaudehohe wird durch den obersten Punkt der Dachflache bestimmt.

Solaranlagen und Anlagen zur solaren Energiegewinnung diurfen die festgesetzte
maximale Geb&udehdhe um maximal 0,5 m Gberschreiten.

Nebengebaude, Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze dirfen aus-
gehend von der RohfuBbodenhdhe (RFH) ihrer untersten betretbaren Ebene als
unterem Bezugspunkt bis zum obersten Punkt ihrer Dachflache maximal 3 m hoch
sein. Die Hohenlage der RFH darf das arithmetische Mittel der Gelandehdhen
nach Herstellung der Bauma3nahme an den Ecken der jeweilige Nebenanlage
nicht Gbersteigen. Sockel- und Stitzmauern unter der RFH diirfen die Gelandeho-
he nach Herstellung der BaumaRnahme an keinem Punkt um mehr als 0,8 m
Uberschreiten.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, 8§ 22 BauNVO)

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufenster) werden definiert durch die in
der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen. Innerhalb der tberbaubaren Grund-
stuicksflache (Baugrenze) mit dem Einschrieb TG sind nur bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird
(z.B. Tiefgaragen), und deren Zufahrten sowie oberirdisch offene Stellplatze (Kfz
und Fahrrad) und Spielplétze zuldssig (siehe Ziffer 1.8.2).

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12,14 und 23 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen sind im allgemeinen
Wohngebiet (WA) nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Offene Kfz-Stellplatze,
Fahrrad-Stellplatze (Uberdachte und nicht Uberdachte) und Spielplatze sind auch
zwischen der ErschlieBungsstrae und der rickwértigen Baugrenze zuldssig.
Nicht iberdachte Freisitze und Terrassen sind generell aul3erhalb der iberbauba-
ren Grundstucksflache zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebiets dienen,
sind auch au3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Aufschuttungen (8 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Selbststandige Aufschittungen sind im Plangebiet nicht zulassig.
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1.7

171

1.7.2

1.7.3

1.8

18.1

1.8.2

1.8.3

184

1.8.5

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten (ausgenommen
Tiefgaragenein- und -ausfahrten) sind zur Versickerung des nicht schadlich
verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen Bauweise (Mittlerer
Abflussbeiwert < 0,75; z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, Rasengitter, Schotterrasen) auszufihren.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aufl3enbauteile sind nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination
des Bodens durch Metallionen zu befiirchten ist.

Far die 6ffentliche und private AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Lampen mit
warm- bis neutralweil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von Uber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen,
Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden
Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
und nicht in Richtung des Himmelskérpers.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 aund b BauGB)

Im Plangebiet sind im Bereich der privaten Grundstiicksflachen pro angefangene
500 m?2 Uberbaubarer Grundsticksflache mind. 1 mittel- bis grofRRkroniger,
standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mind. 16-18 cm) und 2
standortgerechte Straucher zu pflanzen (siehe Baumartenliste in den Hinweisen).

Flachdacher von Tiefgaragen sind mit einer vegetationsféahigen Substratschicht
von mind. 35 cm (zuzuglich Drainschicht) herzustellen und zu begrinen. Die
Begriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Spielplatzfla-
chen und offenen Kfz-Stellplatzen ist zuldssig.

Flachdacher und flachgeneigte Dé&cher sind mit einer SubstrathGhe von
mindestens 10 cm herzustellen und dauerhaft extensiv zu begriinen. Bei Abgang
ist die Begruinung zu ersetzen. Ausgenommen von der Pflicht zur Begriinung sind
Dachflachen, die zur solaren Energiegewinnung (Photovoltaikanlagen) genutzt
werden.

Bereits vorhandene, der Baumartenliste in den Hinweisen entsprechende Baume,
werden angerechnet.

Fur alle Pflanzfestsetzungen gilt, dass bei Abgang oder Féllung eines Baumes
oder Strauches als Ersatz ein vergleichbarer, standortgerechter Laubbaum oder
Strauch nachzupflanzen ist.
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Die folgenden &rtlichen Bauvorschriften beziehen sich ausschlie3lich auf den Bereich
der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsetter und Eck“. Erganzend zum zeichneri-
schen Teil (Deckblatt) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften neu erlassen:

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

» § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

2.1 Dachformen und Dachgestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachformen
211 Die Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldacher mit einer Dachneigung von

35° - 50° zu errichten. Die Satteldacher sind in roten bis rotbraunen oder grauen
bis anthrazitfarbenen Farbtdénen herzustellen.

2.1.2 Die Déacher von Garagen, Tiefgaragen, uberdachten Stellplatzen und

Nebenanlagen sind als Flachdéacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von maximal 10° zulassig.

2.1.3 Wellfaserzement, Dachpappe und offene Bitumenbahnen sind nicht zuléssig.

214 Im gesamten Plangebiet sind Dachbegrinungen und die der Energiegewinnung
dienenden Dachaufbauten (Solar, Photovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet.
Sie sind aus blendfreiem Material herzustellen. Sie durfen bei Dachneigungen ab
10 ° nicht aufgestandert sein.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchhauser

2.15 Die Lange von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Zwerchhausern darf
insgesamt nicht mehr als 1/2 der Dachlange betragen.

2.1.6 Ubereinander liegende Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

2.1.7 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchhauser sind mit einer Dachneigung
von 15° - 40° zu errichten.

2.1.8 Der Mindestabstand zwischen Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Zwerchhéu-

sern untereinander muss mindestens 1,00 m betragen.

2.2 Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.2.1 Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nicht hdher als 0,8 m sein.
Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Sockel, Gabionen, u.&.) sind nicht zuléssig.
Unterer Bezugspunkt ist die nachstgelegene Stral3enoberkante.

2.2.2 Draht- und Maschendrahtzdune sind im gesamten Plangebiet nur zuldssig in
Verbindung mit einer Hecken-Hinterpflanzung.
2.2.3 Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den

offentlichen Verkehrsraum gewahrleistet bleibt.
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224 Einfriedigungen aus Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken sind im gesamten
Plangebiet nicht zulassig.

2.3 Mullstandorte (8 74 (1) Nr. 3 LBO)
Freistehende Millbehdlter sind dauerhaft gegenuber dem StralBenraum und
anderen  Offentlichen  R&umen  abzuschirmen und gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind — sofern es
sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt — mit Kletterpflanzen
oder Spalierbdumen zu begrinen.

2.4 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

(8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gértnerisch als Griinflachen
zu gestalten, mit Geholzen, Stauden oder Grasern zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Hinweis: Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenfla-
chen (z.B. sogenannte Schottergérten) sind gemaid 8§ 21a (2) NatSchG nicht zu-
lassig.



Gemeinde Wittnau Stand: 20.03.2023

5. Anderung des Bebauungsplans und Erlass der ortlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,,Ortsetter und Eck* gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 6 von 10

3.1

3.2

Folgende Hinweise werden fiir den Bereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,,Ortsetter und Eck* ergdanzt bzw. ersetzt:

HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verktrzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlagen finden sich § 2 des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) und fir den Bereich der Bauleitplanung in 8§ 1 a
BauGB. Insbesondere ist bei Baumal3nahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Hinweise und Bestimmungen zum Bodenschutz

e Bei der Benutzung von Boden (Befahren, Lagern, usw.) sowie beim Abgraben,
Auftragen, Umlagern und Zwischenlagern von Bodenmaterial gilt das
Vermeidungsgebot zur Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher
Bodenverénderungen nach § 7 BBodSchG einschliel3lich der Anforderungen an
das Auf- und Einbringen und Umlagern von Materialien nach 8 6 BBodSchG.
Schadliche Bodenveranderungen (Bodenverdichtungen, Schadstoffeintrage,
etc.) sind vorsorglich zu vermeiden.

e Neben den allgemeinen Bestimmungen und Rechtsvorschriften sind
insbesondere die Vorschriften der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
und der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg fur
die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (VwV
Bodenverwertung), fur die (Weiter)Verwertung zu beachten und anzuwenden.

e Bodenabtrag darf nur im erforderlichen Umfang erfolgen.

e Die Boden zukunftiger Grunflachen sind vor baulichen Beeintrachtigungen zu
schitzen, insbesondere vor Befahrungen und dadurch ausgeldste
Verdichtungen. Dazu sind diese Flachen als Tabuflachen eindeutig zu
kennzeichnen und abzuzaunen.

o Erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Ober- und Unterboden durchzufiihren.

e Ober- und Unterboden sind schonend und getrennt voneinander auszubauen.
Sie durfen nicht vermischt und miissen getrennt voneinander gelagert werden.
Im Unterboden weisen Farbunterschiede, zunehmender Steingehalt,
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Verénderung der Musterung und/oder der Dichte auf einen Horizontwechsel
hin. Unterbéden mit unterschiedlichen Steingehalten, Farben, Mustern und/oder
Dichte (Horizonte) sind getrennt auszubauen und zu lagern.

e Zwischenzulagernder Boden (z.B. Mutter- bzw. Oberboden) ist fachgerecht
entsprechend DIN 18915 und DIN 19639 zwischenzulagern und im
nutzungsfahigen Zustand zu erhalten.

¢ Beim Wiedereinbau sind die natirlichen Schichtfolgen und -méchtigkeiten aus
Ober- und Unterboden und Untergrund wiederherzustellen. Dabei sind
UbermaRige Verdichtungen entsprechend DIN 18915 und DIN 19639 zu
vermeiden.

e Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden z.B. fur die Gestaltung von Grinanlagen oder fir Rekultivierungs-
und Bodenverbesserungsmalinahmen. Die Auftragshéhe soll 20 cm bei
Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

e Alle Bodenarbeiten sind entsprechend DIN 18915 und DIN 19639 nur bei
geeigneter, mdglichst trockener Witterung bis zu maximal steif-plastischer
Konsistenz zulassig; nach ergiebigen Niederschléagen, bei Bildung von Pfltzen
oder weich-plastischer Konsistenz sind den Boden beeintrachtigende Arbeiten
einzustellen. Nur Boden mit geeigneten Mindestfestigkeiten dirfen befahren,
aus- oder eingebaut werden. Die Grenzen der Befahrbarkeit und
Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN
19639, DIN 19731, etc.) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.

e Hinweis: Bdden in den Konsistenzbereichen kol und ko2 (fest bis halbfest)
kénnen gut bearbeitet und befahren werden. Konsistenz ,halbfest": Bodenfarbe
dunkelt bei Wasserzugabe nach, Bodenmaterial ist noch ausrollbar, aber
brockelnd, lasst sich nicht kneten. Fir Boden im Konsistenzbereich ko3 (steif -
plastisch) kénnen die Arbeiten unter Berucksichtigung des ,Nomogramm zur
Ermittlung des maximal zulassigen Kontaktflachendruckes"fortgesetzt werden.
Konkrete Hinweise zur Bestimmung der Konsistenz finden sich in den DIN-
Normen 18915 und 19639 (Konsistenzklasse 4 und grof3er).

¢ Bodenarbeiten (Abtrag, Auftrag, Befahrung, Umlagerung, Zwischenlagerung,
usw.) durfen nur mit Kettenfahrzeugen geringer Bodenpressung sowie mit
geringem Gesamtgewicht durchgefuhrt werden. Die Grenzen der Befahrbarkeit
und Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (DIN 18915, DIN
19639, DIN 19713) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.

e Witterungsbedingte Baustillstandszeiten zur Vermeidung schéadlicher
Bodenverdichtungen sind einzuplanen. Bei kritischen Wetterlagen
(insbesondere Regen, Schnee und Tauwetter) sind die Bautétigkeiten
einzustellen.

e Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung sind Flacheneinteilungen,
Befahrungsstrecken bzw. Baustral3en, geeignete Maschinentechnik und die
Logistik der Bodenarbeiten detailliert auszuarbeiten und ggf. mit der Unteren
Bodenschutzbehotrde abzustimmen.

e Eine Vermischung von Bodenmaterial mit Fremdmaterialien und Bauabfallen ist
unzulassig. Eventuelle Fremdmaterialeintréage sind riickstandslos zu entfernen.

e Missen Bdden zukinftiger Grunflachen bauzeitlich in Anspruch genommen
werden, sind diese durch geeignete Befestigungen vor Verdichtungswirkungen
zu schitzen. Aufgrund der Verdichtungsempfindlichkeit der vorliegenden Béden
sind besondere Schutz- und Minimierungsmallnahmen zu treffen, um
nachhaltige Bodenschadverdichtungen zu vermeiden. Die Befestigungsarten -
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3.3

wie mineralische Baustra3en, Stahlplatten, koppelbare Lastverteilungsplatten,
Baggermatratzen etc.- der bauzeitlich genutzten Bodenflachen sind anhand der
baulichen Nutzungsintensitat (Achslasten / spezifische Bodendriicke und
Laufwerkstypen, Befahrungsfrequenzen) auszuwahlen. Die hierflr geltenden
technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN 19639, DIN 19731, etc.) sind jeweils
zu beachten und einzuhalten. Wenn keine Baustral3en angelegt werden, sind
fur die Befahrung lastverteilende Platten (sog. Baggermatratzen oder
Holzbohlen) vorzuhalten. Befestigte Baustral3en (geschittet mit definiertem
Aufbau) sind vorzugsweise auf (oberhalb) dem Mutterboden (Oberboden)
anzulegen, sofern der Oberboden ausreichend trocken und tragféhig ist
(geschlossene Grasnarbe). Unbefestigte Befahrungswege dirfen nur bei
ausreichend trockenem und tragfahigem Boden (geschlossene Grasnarbe) und
nur mit Raupenfahrzeugen mit geringer Bodenpressung sowie mit geringem
Gesamtgewicht befahren werden.

e Eine Stabilisierung des anstehenden Bodens mit Kalk-/Zementgemischen ist
verboten.

¢ Als mineralische Schittungen sind nur nattrliche Gesteinskdrnungen zulassig.
Der Einsatz von Recyclingmaterial ist unzulassig. Anfallender Bauschutt ist
ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial
(Mulden, Baugruben Arbeitsgraben, usw.) benutzt werden.

e Fir Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen sind - soweit méglich - bereits
versiegelte Bereiche zu verwenden.

e Baubedingte erhebliche Verdichtungen sind vor der abschlieRenden Herstellung
der Grunflachen mit geeigneter dynamischer (Tief-) Lockerungstechnik, z.B. mit
einem Stechhublockerer, zu beseitigen. Bei Mutterbodenauftrag sind
baubedingte Verdichtungen vor Wiederauftrag des Mutterbodens zu beseitigen.

e Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung, usw., ist der Mutterboden des
Urgelandes im Vorfeld abzuschieben (keine Uberschiittung). Fir die Auffillung
darf ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) verwendet werden.

o Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken und Oberflachenbefestigungen sind maoglichst durchlassig zu
gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen,
usw., werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

e Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehodrde zu melden.

Regenwasser

Auf Grund der begrenzten Leistungsfahigkeit der bestehenden Ortskanalisation
und des Gewassers sollte mdglichst eine gezielte Rickhaltung mit Drosselung
(z.B. durch die Festsetzung von Retentionszisternen; 8§ 74 Abs. 3 Nr. 2 Landes-
bauordnung - LBO) des zusétzlich anfallenden Niederschlagswassers fur die
nachverdichtete Bebauung erfolgen.

Dazu ist die Errichtung und der dauerhafte Erhalt einer Retentionszisterne mit An-
schluss an den o6ffentlichen Regenwasserkanal vorzusehen.

Das Rickhaltevolumen muss mindestens 1 m? je 50 m? versiegelte Grundstiicks-
flache betragen und der Drosselabfluss sollte auf max. 0,5 I/s begrenzt werden.
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3.4 Starkregen

3.5

3.6

3.7

3.8

Fur die Gemeinde Wittnau liegen Starkregengefahrenkarten vor. Diese zeigen auf,
dass es auf der nordlich verlaufenden ,Schonbergstrae" bei allen drei betrachte-
ten Starkregen-Szenarien zu Abfliissen von West nach Ost kommt. Gerade in Be-
zug auf die geplante Tiefgarage sollte deshalb darauf geachtet werden, dass die
Zufahrt zu der Tiefgarage so ausgestaltet wird, dass das wild abflieRende Nieder-
schlagswasser nicht in die Tiefgarage eindringen kann. Es kénnen auf Grund der
Gelandeneigung zudem erhebliche Flie3geschwindigkeiten auftreten

Rettungswege

Fir Gebéaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Geb&udehohe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (8§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).
Zufahrt und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV - Feuerwehrflachen auszufihren. Bei der Planung von Grinfla-
chen und Bewuchs ist dauerhaft sicherzustellen, dass sich zwischen anzuleitern-
den Rettungswegen und den Aufstellflachen fir den Einsatz von Rettungsgeréaten
der Feuerwehr keine erschwerenden Hindernisse wie Baume, Blische, Wasserfla-
chen etc. befinden.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997 -
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Anpflanzungen

Gemal3 § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach 8 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Baumarten

Fir die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen werden folgende Arten emp-
fohlen (dabei handelt es sich um gebietsheimische Baume und Straucher, die mit
einer trockenen und mafig trockenen Bodenfeuchte zurechtkommen):
Feld-Ahorn (Acer campestre)

Hange-Birke (Betula-pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Edelkastanie (Castanea sativa)

Roter Hartriegel (Cornus avellana)

Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Gewohnliches Pfaffenhitchen (Euonymus europeaus)
Gewdhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
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Zitterpappel, Espe (Populus tremula)
Schlehe (Prunus spinosa)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Echter Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Echte Hunds-Rose (Rosa canina)

» Wein-Rose (Rosa rubiginosa)
»  Sal-Weide (Salix caprea)
= Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

» Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

= Speierling (Sorbus domestica)
» Elsbeere (Sorbus torminalis)
» Winter-Linde (Tilia cordata)

= Sommer-Linde (Tilia plathyphyllos)

» Feld-Ulme (Ulmus minor)

= Wolliger Schnellball (Viburnum lantana)

Neben den genannten Arten wird v.a. auch die Verwendung von Alten Obstsorten
empfohlen. Beispiele fur Apfel sind: Rheinischer Bohnapfel, Antonowka, Bittenfel-
der, Blumberger Langstiel, Danziger Kantapfel, Hauxapfel, Leibserdinger Lang-
stiel, Roter Bellefleur, Sonnenwirtsapfel, Champagner Renette und Maunzenapfel.
Beispiele fir Birnen sind: Schweizer Wasserbirne; Griine Jagdbirne, Gute Graue
und Junkerbirne. Bei den Birnen ist das Problem mit dem Befallsdruck durch Feu-

erbrand zu beachten.

Gemeinde Wittnau, den .

Jorg Kindel, Blurgermeister

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehdrigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die 6rtlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Ge-
meinde Witthau Ubereinstimmen.

Wittnau, den .

Jorg Kindel, Burgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk:
Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrich-
tenblatt Nr. __am . .
Die 5. Bebauungsplananderung wurde da-
mitam . rechtsverbindlich.
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1.1

Planungsanlass und Ziel

Der Bebauungsplan ,Ortsetter und Eck® trat am 13.08.1971 mit ortsublicher Be-
kanntmachung der Genehmigung des Landratsamtes vom 28.07.1971 in Kraft. Seit-
her wurde er bereits vier Mal geandert, zuletztim Jahr 2015. Bei allen vier Anderun-
gen wurden jeweils fur einen kleinen Teilbereich die Inhalte der Planung geandert
und die Bebaubarkeit den aktuellen Erfordernissenangepasst, woftrder Ursprungs-
plan jeweils mit einem Deckblatt fiir den Teilbereich tberlagert wurde . Dartiber hin-
aus wurden weitere Teile des Bebauungsplans vollstéandig durch neuere Bebau-
ungsplane tiberlagert. Ziel der Anderungen und Uberlagerungenwar es dabei im-
mer, das Plangebiet so zu bebauen, dass zusatzlicher Wohnraum zur Verfiigung
gestellt werden konnte.

Nun ist wieder ein Grundstiickseigentimer an die Gemeinde mit dem Wunsch her-
angetreten, auf zwei Grundstiicken die bestehende Bebauung abzubrechen und
durch eine gemeinsame, grofRere Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus zu erset-
zen. Hier sollen vor allem kleinere und mittlere Wohnungen entstehen, die barriere-
arm erreicht werden kdnnen, so dass vor allem &lteren Menschen in der Gemeinde
ein attraktives Angebotgemachtwerden kann. Die geplanten Wohnungen sollen als
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen errichtet werden, die alle tber einen Aufzug erreicht
werden kénnen. Firdas Vorhaben zur Errichtung von 8 Wohnungen und 23 oberir-
dischen Stellplatzen wurde Ende 2021 ein Bauantrag eingereicht, fur den bereits im
Marz 2022 eine Baugenehmigung erteilt wurde.

Im Nachgang dazu wurden die Plane durch den Investor nochmals konkretisiert und
ein Antrag zur Anderung der erteilten Baugenehmigung beim Landratsamt einge-
reicht. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Optimie-
rung der Nutzbarkeit der Gebaude, sollen nun bei gleichbleibender Kubatur des Ge-
baudesim Dachgeschoss und imUntergeschoss weitere Aufenthaltsrdume errichtet
werden und statt 8 nun insgesamt 12 Wohnungen entstehen. Nach Auffassung des
Landratsamtes ist diese geanderte Planung nun nicht mehr auf Basis des Bebau-
ungsplans von 1971 und dessen letzter Anderung fir das vorliegende Grundstiick
von 2001 genehmigungsfahig, da die 1971 festgesetzte Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,6 damit Giberschritten wére. Denn nach § 20 (2) BauNVO 1968, die fur
den Bebauungsplan von 1971 gilt, sind bei der GFZ-Berechnung auch die Flachen
von Aufenthaltsraumen in den Nicht-Vollgeschossen (Souterrain und Dachge-
schoss) einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume mitzurechnen. Eine
Befreiung von dieser Vorschrift hélt das Landratsamt nicht flr zulassig und schlagt
daher eine Bebauungsplananderungvor, umden Ausbau des Dachgeschosses und
des Souterrains zu Wohnraum zu erméglichen. Es soll eine Umstellung des Bebau-
ungsplans auf die aktuell gultige BauNVO 2017 erfolgen, nach der fur die GFZ nur
die Vollgeschosse maf3geblich sind, so dass zusatzliche Wohnungen im Dachge-
schoss und im Souterrain sich nicht auf die GFZ-Berechnung auswirken. Diese An-
derung gilt bereits seit der BauNVO von 1990.

Die Gemeinde Wittnau steht den geanderten Planen positiv gegeniber, da sie ers-
tens zu mehr Wohnraum fiihrt und zweitens zugleich die Stellplatzsituation Gberar-
beitet wurde. Sollten im Rahmen der ersten, bereits genehmigten Planung 23 Stell-
platze oberirdisch errichtet werden, sehen die Planungen nun vor, einen Grol3teil
der Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen, so dass zwischen der neuen Be-
bauung und der Schonbergstral3e nun Teile des Plangebiets begriint werden kon-
nen. Um diese Tiefgarage planungsrechtlich zu ermdglichen und die Begriinung
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1.2

zwingend festzusetzen, bedarf es ebenfalls der Anpassung des Bebauungsplans.
Denn wahrend die fur den Plan von 1971 mal3gebliche BauNVO 1968 noch keine
Beschréankung der zuléassigen Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen vorsah, so
dass neben der Grundflachenzahl fur die Hauptgebéude von 0,4 eine vollflachige
Gesamtversiegelung bis zu 100% der Grundsticksflache mdglich war, beschréankt
die aktuelle BauNVO 2017 quantitativ die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Stell-
platzen und verhindert damit eine Vollversiegelung.

Dementsprechend soll der Bebauungsplan von 1971 nun erneut geandert werden.
Ziel der vorliegenden 5. Anderung ist es, die Festsetzungen und die 6rtlichen Bau-
vorschriften fiir den Bereich des Bauvorhabens formal vollstandig neu zu erlassen
und dafir wiederum ein eigenstandiges Deckblatt zu beschlie3en, wobei jedoch die
Inhalte des alten Bebauungsplans so weit wie moglich tbernommen werden sollen,
so dass sich die neue Bebauung weiterhin in die Umgebung einfligt und zum ande-
ren der Grundsatz der Gleichbehandlung gewahrt bleibt. Die bereits genehmigte
Kubatur und Gestaltung des geplanten Geb&udes dienen dabei als Mal3stab.

Im Bebauungsplan von 1971 wurden nach damaliger Rechtslage die planungsrecht-
lichen Festsetzungen zusammen mit den Ortlichen Bauvorschriften aufgestellt und
gemeinsam als Satzung beschlossen. Dies ist heute rechtlich nicht mehr zuldssig,
weshalb die ortlichen Bauvorschriften als eigenstandige Satzung fur den Geltungs-
bereich der 5. Anderung aufgestellt werden. Insgesamt soll die 5. Anderung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB aufgestellt wer-
den, da der bestehende Bebauungsplan im Sinne der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung Uberarbeitet werden soll.

Abgrenzung, Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans , Ortsetter und Eck® um-
fasstdie Flurstiicke FIst.Nrn. 697 und 698 vollstandig und hat eine Gré3e von knapp
1.778 m2. Er liegt zentral im Ortskern von Wittnau an der Schonbergstral3e. Im Nor-
den wird das Plangebiet von der Verkehrsflache der Schdnbergstral3e begrenzt, im
Suden, Westen und Osten grenzt die Wohnbebauung des Ortskerns an. Das Plan-
gebietistbereitsin Anspruch genommen, es bestehen 2 Wohngebéude mitentspre-
chenden Nebenanlagen, die jedoch zeitnah abgebrochen werden oder dies bereits
sind. Die Abgrenzung furdie 5. Anderung des Bebauungsplans wurde zweckdien-
lich gewahlt, so dass die geplante Nachverdichtung umgesetzt werden kann.

‘64 -
VEG 748 ' u > ‘

Kataster mit der
Darstellung des
Plangebiets (0.M.,
eigene Darstellung,
genordet)
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1.3 Planungsverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter und Eck“ wird gem. § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestelk.
Nach 8§ 13 a BauGB Absatz 1 Satz 1 kann dieses Verfahren fur die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innen-
entwicklung angewendetwerden. Gemal3 8 13 a Abs. 4 BauGB findetdas beschleu-
nigte Verfahren auch fir die Anderung und Ergénzung von Bebauungsplanen An-
wendung.

Die nun vorliegende Bebauungsplandnderung liegt innerhalb eines bestehenden
Siedlungsbereichs und soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den nachverdichtet werden. Gegeniiber dem bestehenden Bebauungsplan soll die
Bebaubarkeit angepasst werden, so dass ein neues Wohngebaude errichtet werden
kann und die dafiir notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht wer-
den kdnnen. Die Gemeinde optimiert damit die Nutzung eines Innenentwicklungs-
potenzials durch die Verbesserung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Das Plan-
gebiet fuigt sich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein, so dass die Anderung des
Bebauungsplans eine MaZnahme der Innenentwicklung darstellt. Durchdie Planung
wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Gemél} 8 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grél3e der Grundflache festgesetzt wird von
insgesamt weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Die Abgrenzung der nun vorliegenden Be-
bauungsplandnderung weist eine Flache voninsgesamtetwa 1.778 m?aus, so dass
die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unterhalb der
20.000 m? liegt. Dartiber hinaus wurde gepruft, ob bei der Planung die sog. Kumu-
lationsregel greift. Der Gesetzgeber hat an die Kumulationsregel enge Mal3stébe
geknupft. Verhindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren miss-
brauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von
20.000 m2 zu umgehen. Parallel zu diesem Verfahren wird aktuell ein weiterer Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren geéndert. Auch hier soll im Sinne der
Optimierung eines Nachverdichtungspotenzials die Bebaubarkeit auf insgesamt 3
Grundstiicken angepasst werden. Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Kirchweg*
umfasst eine Flache von 1.870 m?, so dass auch beide Bebauungsplananderungen
zusammen (kumuliert) den Schwellenwert von 20.000 m? zulassiger Grundfléche
deutlich unterschreiten.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens sind ebenfalls erfillt, daes dariber hinaus keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Das néchstgelegene Vo-
gelschutzgebiet ,Schénberg bei Freiburg“ Nr. 8012441 ist etwa 2,4 km entfernt und
durch die vorhandene Bebauung von Wittnau sowie durch intensiv landwirtschaftli-
che genutzte Flachen vom Plangebiet getrennt. Das FFH-Gebiet ,Schdonberg mit
Schwarzwaldhé&ngen® Nr. 8012342 umfasst weiter Flachen westlich und stdlich von
Wittnau, liegt jedoch in einer Entfernung von mindestens 300 m und ist durch den
Siedlungskorper von Wittnau vom Plangebiet entfernt. Durch die nun vorliegende
Anderung sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete und deren
Schutzziele zu erwarten.
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Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) BIm-
SchG zu beachten sind, da im Plangebiet ausschlief3lich Nutzungen im Rahmen
eines Allgemeinen Wohngebiets zulassig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Stor-
fallrisiko bzw. ein Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten. Auch werden keine
Vorhaben erméglicht, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwickiung
im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB durchgefihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Dartber hinaus
wird auf eine Umweltprufung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf eine
Zusammenfassende Erklarung verzichtet. Dartber hinaus findet die Eingriffsrege-
lung (8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.

Verfahrensablauf

23.01.2023 Aufstellungsbeschluss fiir die 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Ortsetter und Eck® und den Erlass der értlichen Bau-
vorschriften fiir den Anderungsbereich im beschleunigten
Verfahren gemaf? § 13 a BauGB.

23.01.2023 Billigung des Entwurfs und Beschluss zur Durchfuhrung der
Offenlage.

06.02.2023 — Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

08.03.2023

Anschreiben vom  Beteiligung der der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
27.01. mit Frist bis cher Belange gem. § 4 (2) BauGB
02.03.2023

20.03.2023 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
gen Stellungnahmen und beschlieRtdie 5. Anderung des Be-
bauungsplans ,Ortsetter und Eck® und den Erlass der ortli-
chen Bauvorschriften fiir den Anderungsbereich gem. § 10
(1) BauGB als Satzung.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus den wirksamen Flachennutzungsplanen zu entwickeln.
Fir die Gemeinde Wittnau gilt der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Hexental, rechtswirksam am 15.05.2009. Im vorliegenden Fall wird
das Plangebiet im Flachennutzungsplan als Mischbauflache dargestellt, so dass die
Darstellung des Bebauungsplans nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Hexental mit Darstellung des Anderungsbereichs
(blau, eigene Darstellung, 0.M.)

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwickiung
handelt, kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweichen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
dadurch nicht beeintrachtigt wird. Daes sich im vorliegenden Fall um die Anderung
der Festsetzung von einem Dorfgebiet zu einem allgemeinen Wohngebiet handet,
kann davon ausgegangen werden, dass die stadtebauliche Ordnung der Gemeinde
nicht beeintrachtigt wird, zumal sich die festgesetzte Dorfgebietsflache tatséchlich
Uberwiegend als Wohngebiet entwickelt hat und sich auch angrenzend ausschlief3-
lich Wohnbebauungenbefinden. Esistdavon auszugehen, dass die Aufstellung des
Bebauungsplans gemald § 13 a (2) Nr. 2 BauGB zuléssig ist und der Flachennut-
zungsplan nach Abschluss des Verfahrens im Wege der Berichtigung angepasst
wird.

2 INHALTE DER ANDERUNG

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter und Eck* betrifft sowohl die Plan-
zeichnung als auch die textlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften.
Fur den Anderungsbereich wird der Plan textlich vollstandig neu gefasst und der
Bestandsplan mit einem eigenstandigen Deckblatt Uberlagert, um eine vollstandige
Umstellung auf das aktuell gtiltige Recht (BauNVO 2017 und aktuelle LBO) zu ge-
wahrleisten. Dies vermeidet eine rechtlich problematische ,Mischung‘ von altem und
neuem Recht auf derselben Flache. Das inhaltliche Ziel der Planungen ist es dabei
jedoch, die Festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan vor allem in den
Grundzugen zu Gebaudekubatur, Gestaltung und tberbaubaren Grundstucksflé
chen so weit zu ibernehmen, wie es nach den heutigen Rechtsgrundlagen méglich
ist. Daftir werden die einzelnen Festsetzungen individuell auf sachliche Notwendig-
keit, inhaltlichen Anpassungsbedarfund rechtliche Festsetzungsméglichkeit geprift.
Im Ergebnis werden neue planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvor-
schriften fir den Anderungsbereich erlassen, die inhaltlich die bisher zulassige Ku-
batur und Ausnutzbarkeit beibehalten, um die Gleichbehandlung aller Bauherren zu
gewahrleisten. Dariiber hinaus sollen aber auch die modernen Anforderungen an
die Bebauung mit in die Planung integriert werden, so der sparsame Umgang mit
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Grund und Boden, sowie die gestiegenen Anforderungen hinsichtlich der Okologie
und des Klimaschutzes.

Anderungen zeichnerischer Teil

Die Planzeichnung von 1971 setztfir das Plangebiet ein Dorfgebiet (MD) mit einem
grof3en, durchgehenden Baufenster fest, das von der stidlichen Grundstiicksgrenze
einen Abstand von 5,0 m einhdlt. Dariiber hinaus werden durch die Nutzungsschab-
lone von 1971 verschiedene Parameter der Art und des Mal3es der baulichen Nut-
zung definiert: die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZz), die
Zahl der Vollgeschosse, die Bauweise und die zulassige Dachneigung.

N oY ' SO
Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
LOrtsetter und Eck“in der Fassung der 4. Anderung
mit Geltungsbereich der 5. Anderung (rot),
unmaf3stablich und Nutzungsschablone (rechts) -

Im Zuge der nun vorliegenden 5. Bebauungsplandnderung soll die Planzeichnung
durch ein Deckblatt tiberlagert werden. Dabei wird das Plangebiet nun als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt, so dass die geplante Wohnnutzung zulassig ist. Diese
Umwandlung von einem Dorfgebiet zu einem allgemeinen Wohngebiet ist folgerich-
tig, da sich im Umfeld des Plangebiets und im Plangebiet selbst faktisch ein Wohn-
gebiet entwickelt hat. Es fehlen land- und forstwirtschaftliche Nutzungen, die ein
Dorfgebiet wesentlich charakterisieren. Aufgrund der von landwirtschaftlichen Nut-
zungen ausgehenden Immissionen, die fast immer zu Konflikten mit der Wohnbe-
bauung fihren, ist es auch nicht mehr das Ziel der Gemeinde, diese Nutzungen hier
neu anzusiedeln.

Die Baugrenzen werden tGbernommen und an das aktuelle Kataster angepasst.
Auch der Ubergang zu den Baugrenzen auf den angrenzenden Grundstiicken wird
Uberarbeitet, so dass die neuen Baugrenzen zusammen mit den festgesetzten Bau-
grenzen der Umgebung eine Einheit bilden. Das Ziel ist es, die Zulassigkeit auf den
Grundsticken analog dem bestehenden Bebauungsplan zu regeln. Dieser setzte
die Baugrenzenfest, erganzte in den textlichen Festsetzungen jedoch, dass die not-
wendigen Grenzabstande gemald der damals giltigen Landesbauordnung hinsicht-
lich Fenster-, Grenz- und Gebaudeabstanden einzuhalten sind.



Gemeinde Wittnau Stand: 20.03.2023

5. Anderung des Bebauungsplans und Erlass der ortlichen Fassung: Satzung
Bauvorschriften ,,Ortsetter und Eck* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 16

2.2

Ergénzend zu den bestehenden Baugrenzen wird im Zuge der nun vorliegenden
Bebauungsplananderung eine weitere Baugrenze in die Planungen aufgenommen.
Zwischen der Schénbergstral3e im Norden und der Baugrenze wird ein Baufenster
dargestellt mit dem Einschrieb TG. In diesem Baufenster sind ausschlie3lich bauli
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig, so dass die geplante Tief-
garage mit ihrer Zufahrt errichtet werden kann. Das Baufenster ist so dimensioniert,
dass die geplante Tiefgarage erstellt werden kann.

Deckblatt der 5. Anderung des Bebauungsplans mit dem Bebauungsplan von 1971
(unmal3stablich, genordet)

Anderungen der textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen von 1971 werden mit dem Ziel neu gefasst, die Inhalte
des bisherigen Bebauungsplans méglichst beizubehalten, sie jedoch an die aktuel-
len Rechtsgrundlagen anzupassen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorstehenden Ausfiihrungen unter 2.1 wird nun ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, in dem jedoch verschiedene Nutzungen ausgeschlossen
werden, die hier konkret nicht gebietsvertraglich waren. So werden Tankstellen auf-
grund der zu erwartenden Immissionen und Gartenbaubetriebe aufgrund des
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gro3en Flachenverbrauchs ausgeschlossen. Auch Schank- und Speisewirtschaften,
sowie der Versorgung des Plangebiets dienende Laden werden ausgeschlossen,
da das Plangebiet auf der einen Seite zu klein ist, um diese Nutzungen realistisch
zu ermoglichen; zum anderen wirden durch diese Nutzungen Konflikte mit der an-
grenzenden Bebauung generiert.

MaR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung wurden die vorhandenen Festset-
zungen im Bebauungsplan geprift. Die zulassige Kubatur wurde im Bebauungsplan
von 1971 durch verschiedene Festsetzungen prazise definiert. So war fir den Gel-
tungsbereich der vorliegenden5. Anderung des Bebauungsplans bisher festgesetzt:

» die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal3: 2 Vollgeschosse,

» die maximal zuldssige Traufhéhe von 6,0 m, bezogen auf die Talseite bei einer
Hangbebauung,

» die Gebaudelangsseite soll mindestens 11,0 m betragen,

= die Dachneigung bei Hauptgebauden mit 2 Vollgeschossen muss zwischen 35°
und 50° liegen, bei der Festsetzung eines zuldssigen Satteldaches,

» die zulassige Grundflachenzahl von 0,4,

» die zulassige Geschossflachenzahl von 0,6.

Daruber hinaus wurden 1971 verschiedene Festsetzungen aufgenommen, nach de-
nen die Nebengebéude in einem angemessenen GrolRenverhéltnis zum Hauptge-
baude stehen mussen, diese nicht vor dem Hauptgeb&ude errichtet werden dirfen
und méglichst zusammengefasst angeordnet werden missen.

Der Grundgedanke der damaligen Planung war es, die Bebauung so zu gestalten,
dass zwischen der westlich angrenzenden 2-geschossigen Bebauung und der sid-
lich angrenzenden 1-geschossigen Bebauung ein angemessener Ubergang ge-
schaffen wird. Umdies zu erreichen, wurde die zulassige Hohe definiert, aber auch
die Abstande zwischen der Bebauung durch die Baugrenzen gesichert (v.a. nach
Siden).

Viele der damals getroffenenFestsetzungenkdnnenheute so nicht mehr festgesetzt
werden; zum Teil sind sie nicht hinreichend prézise, andere sind aufgrund der ge-
anderten Rechtsgrundlage heute so nicht mehr zulassig. Um jedoch gemaR den
damaligen Planungsgrundséatzen die Zuldssigkeit der Bebauung zu erméglichen,
wurden neue planungsrechtliche Festsetzungen formuliert. So werden nun die zu-
lassige Trauf- und Gebaudehthe der Hauptgebaude durch Angaben in Meter tber
NHN definiert, so dass unabhangig vom Gelande die absoluten Werte definiert sind.
Die Zulassigen Werte wurden so gewahlt, dass eine Hohe der Gebaude gemal der
damals definierten Traufhohe von 6,0 mbergseits bei 2 Vollgeschossen zulassig ist.
So andert sich das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung nicht wesentlich, wird nun
aber hinreichend bestimmt festgesetzt. Die definierte Gebaudehohe darf durch An-
lagen zur solaren Energiegewinnung um bis zu einem halben Meter tGberschritten
werden. Damit méchte die Gemeinde Wittnau diese Anlagen fordern und klarstellen,
dass die Belange des Klimaschutzes maf3geblich in die Planungen mit eingestell
werden. Hinsichtlich der zuldssigen Hohe der Nebenanlagen, Nebengebéude, Ga
ragen und Uberdachten Stellplatze wird die bisher zulassige Hohe von 3,0 m lber-
nommen. Auch hier werden die Bezugspunkte neu definiert, so dass diese hinrei-
chend prazise sind.
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Auf die Festsetzungen zur Mindestgebaudelénge wird verzichtet, ebenso auf die
Festsetzung, dass die zulassige Zahl der Vollgeschosse auch als Mindestwert gilt,
da aufgrund der hohen Grundstickspreise und dem dringenden Bedarf an Wohn-
raum eine Ausnutzung der Grundstiicke ohnehin von allen Beteiligten angestrebt
wird.

Die zulassigen Werte der Grundflachenzahl (GFZ) und der Geschossflachenzahl
(GFZ) werden tbernommen, so sind weiterhin die Werte von 0,4 und 0,6 in der
Planzeichnung festgesetzt. Durch die gednderten Rechtsgrundlagen ergeben sich
jedoch Anderungen. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 war gemaR der damals
giltigen Baunutzungsverordnung keine Beschrankung der Uberbaubarkeit des
Grundsticks hinsichtlich Nebenanlagen, Nebengebauden, Stellplatzen, Garagen
und Wegen gegeben, so dass theoretisch das gesamte Grundstiick baulich hétte in
Anspruch genommen und zu 100 % versiegelt werden kénnen. Durch die heute gul-
tige Baunutzungsverordnung wird die Uberbaubarkeit mit Nebenanlagen und Stell-
platzen eingeschrankt, so dass heute bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 fir die
Hauptgebaude weitere Flachen lediglich bis zu einer GRZ von 0,6 durch Nebenan-
lagen, Garagen, Stellplétze u.&. in Anspruch genommen werden kénnen, wenn der
Bebauungsplan nicht ausdrtcklich mehr zulésst. Fir die oberirdische Bebauung ge-
nigt eine GRZ von 0,6 fur das vorliegende Vorhaben, allerdings nicht fir die Tief-
garage. Um die geplanten Stellplatze unterbringen zu kénnen, wird nun die Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen, nach der durch Tiefgaragen die zul&s-
sige Grundflachenzahl bis 0,8 tberschritten werden darf. Im Plangebiet kbnnen so
ausreichend Stellplatze zur Verfigung gestellt werden, so dass die Stellplatzsitua-
tion im 6ffentlichen Raum nicht verandert und zusétzlich belastet wird. Gerade in
diesem sensiblen und unibersichtlichen Kreuzungsbereich soll das Parken der An-
wohner im StralRenraum somit vermieden werden. Tiefgaragendécher missen an-
gemessen begrunt werden, so dass oberirdisch Griin- und Freiflachen entstehen,
die das Ortsbild positiv beeinflussen, da nicht das gesamte Plangebiet durch Stell-
platze und deren Zufahrten in Anspruch genommen wird. Statt 100% Versiegelung
nach dem Bebauungsplan von 1971 sind nun unterirdisch nur noch bis zu 80% und
oberirdisch wahrnehmbar nur noch 60% Versiegelung zulassig. Zudem missen
oberirdisch versiegelte Freiflachen teilweise wasserdurchlassig hergestellt werden,
um die Grundwasserneubildung zu férdern.

Auch hinsichtlich der zulassigen Geschossflachenzahl ergibt sich aufgrund der ge-
anderten Rechtsgrundlage eine Veranderung. Gemal der Baunutzungsverordnung
von 1968 wurden bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl auch die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als den Vollgeschossen in die Berech-
nung mit einbezogen. Gemafl dem heutigen § 20 (3) BauNVO werden nur die Fl&-
chen von Aufenthaltsrdumen in Vollgeschossen in die Berechnung mit einbezogen,
so dass bei einem gleichbleibend festgesetzten Wert der Geschossflachenzahl von
0,6 die Ausnutzbarkeit der Bebauung erhdoht wird. Im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden wird diese geédnderte Berechnungbegriif3t, so dass der
Wert der Geschossflachenzahl unveréndert tbernommen wird.

Bauweise

Im Bebauungsplan von 1971 war fur das Plangebiet die offene Bauweise festge-
setzt. Dies wird iUbernommen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubare Grundstticksflache wird im Rahmen der nun vorliegenden 5. An-
derung des Bebauungsplanes tbernommen und vor allem im Ubergang zu den
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angrenzenden Grundstiicken angepasst, so dass eine zusammenhangende Flache
entsteht.

Im Sinne der Eingriinung des Plangebiets soll der ruhende Verkehrin einer Tiefga
rage untergebracht werden, so dass oberirdisch die Versiegelung des Grundstiicks
minimiert werden kann. Um dies zu ermdéglichen, wird wie bereits oben beschrieben,
die dargestellte Uberbaubare Grundstlcksflache um eine Flache fir die Tiefgarage
erweitert, in der jedoch nur diese Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig
sind. Dartber hinaus sind in dieser Zone auch oberirdische Stellplatze sowie ein
Spielplatz zulassig, so dass das Grundstiick angemessen genutzt werden kann.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Im Bebauungsplan von 1971 waren verschiedene Festsetzungen zu Garagen und
Nebenanlagen aufgenommen. Diese wurden insgesamt tberpriftund den aktuellen
stadtebaulichen und rechtlichen Grundlagenangepasst. So waren vor allem Neben-
anlagen beschrankt, sowohl hinsichtlich der Gré3e als auch der Lage. Sie waren
nur innerhalb der tberbaubaren Flache zuléssig und verschiedene Festsetzungen
regelten, dass diese beispielsweise nicht vor dem Hauptgeb&ude errichtet werden
durften, dass diese in einem angemessenen GroéfRenverhéltnis zum Hauptgebéude
stehen missen und dass sie mdglichst zusammengefasst errichtet werden sollen.
Diese verschiedenen Festsetzungen sind heute nicht mehr zulassig, so dass in die
planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommenwurde, dass Nebenanlagen, Ga
ragen und Uberdachte Kfz-Stellplétze (Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache errichtet werden durfen. So werden die baulichen Anlagen zent-
ral auf den Grundstlicken angeordnet, so dass zur Stral3e und zu den sudlich an-
grenzenden Grundsticken die Freiflachen erhalten bleiben kbnnen. Das urspring-
liche Ziel, den Ubergang zwischen der Bebauung der verschiedenen Grundstiicke
angemessen zu gestalten, kann damit weiterhin erreicht werden. Eine Ausnahme
soll fur tberdachte Fahrradstellplatze und den notwenigen Kinderspielplatz gelten.
Diese kbnnen auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundsttcksflache im Bereich zwi-
schen der ErschlieBungsstral3e und der riickwartigen Baufensterflucht angeordnet
werden. Die Gemeinde Wittnau mochte damit verdeutlichen, dass dem nicht moto-
risierten Individualverkehr eine grof3e Bedeutung beigemessen wird. Gerad e imEin-
zugsbereich von Freiburg soll so diese Form der Mobilitat geférdertwerden. Auch
nicht iberdachte Freisitze und Terrassen, die als Nebenanlagen zu bewerten sind,
sind nun explizit geregelt, so dass hier Planungssicherheit besteht.

Ebenerdige Stellplatze waren durch den Bebauungsplan von 1971 nicht geregelt,
so dass diese auf dem gesamten Grundstiick angeordnet werden konnten. In die-
sem Sinne wurde die Festsetzung zu den Stellplatzen tibernommen, wobei heute
jedochdie Einschrankung aufgenommen wird, dass oberirdische Stellplatze nur zwi-
schen der ErschlieBungsstra3e und der riickwértigen Gebaudeflucht zuléssig sind.
So kénnen die stdlichen Gartenbereiche von einer baulichenlnanspruchnahme frei-
gehalten werden, so dass im Ubergangsbereich zur angrenzenden Wohnbebauung
die Frei- und Grunflachen gesichert sind.

Daruber hinaus wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass Nebenanlagen, die
der Versorgung des Plangebiets dienen, auch au3erhalb der Giberbaubaren Fléche
im gesamten Plangebiet zuldssig sind. So kdnnen beispielsweise Trafostationen frei
und in Abstimmung mit den Leitungstragern auf dem Grundstiick angeordnet wer-
den.
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Aufschittungen

2.3

Im urspriinglichen Bebauungsplan war eine Festsetzung enthalten, nach der Abgra-
bungen und Aufschittungenim Plangebiet nicht zulassig waren. Es wurde definiert,
dass das Gelande nichtwesentlich verandertwerden darf. Aufschittungen im Sinne
der Vorschrift sind allerdings nur selbststandige Aufschittungen, nicht Gelandemo-
dellierungen im Zug eines Bauvorhabens, so dass die Festsetzung bisher rechtiich
fragwiirdig war. Es wird deshalb nur noch festgesetzt, dass selbststandige Aufschuit-
tungen unzulassig sind. Im Ubrigen bewirkt die Festsetzung der Trauf- und Firstht-
hen als feste NHN-H6hen, dass eine Hoherlegung der Gebaude durch Aufschittun-
gen keinen Sinn macht, weil dadurch die nutzbare Gebaudehdhe reduziert wirde.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auch wenn durch die nun vorliegende Bebauungsplananderung kein wesentlicher
Eingriff in die verschiedenen Schutzgiter erméglicht wird, werden verschiedene
Festsetzungenin den Bebauungsplan aufgenommen, die dem Schutz, der Pflege
und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen. Diese Festsetzun-
gen beziehen sich beispielsweise auf die Herstellung der Stellplatzflachen in einer
wasserdurchlassigen Bauweise, so dass das anfallende Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken selbst gehalten und zur Versickerung gebracht werden kann.
Auch die Verwendung von entsprechenden Leuchtmitteln fir die Aul3enbeleuchtung
wird definiert, ebenso die Vermeidung von verschiedenen Materialien bei der Dach-
eindeckung, so dass der Eintrag schadlicher lonenin den Boden vermieden werden
kann. Diese Festsetzungen dienen dem Schutz der Natur und Umwelt und stellen
zeitgemale Anforderungen an die Bebauung sicher, so dass sie auch im Rahmen
der nun vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Beriicksichtigung finden sol-
len.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen

Um eine angemessene Ein- und Durchgriinung des Plangebiets zu gewéhrleisten,
werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen, nach der bezogen auf
die Grole des Baugrundstiicks Baume und Straucher zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten sind. Auch sind Flachdacher und vor allen das Dach der Tief-
garage angemessen zu begriinen, so dass das Plangebiet grinordnerisch gestaltet
ist. Insgesamt kann durch diese Malinahmen eine angemessene Ein- und Durch-
grunung des Plangebiets erreicht werden. Zur Klarstellung wird erganzt, dass auf
dem Dach der Tiefgarage die Anlage von Stellplatzflachen sowie der Kinderspiel
platz zulassig sind. Vor allem fir die Stellplatze gilt jedoch die zulassig Grundfla
chenzahl von 0,6, so dass deren Anzahl hier beschréankt ist.

Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir die Geltungsbereiche der 5. Anderung

Seit der Anderung der Landesbauordnung von 1995 kénnen ortliche Bauvorschrif-
ten nicht mehr als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie
konnen zwar zusammen, d.h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfah-
renstechnischem Gleichlauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie - rein
auf3erlich - in einem Planwerk zusammengefasst werden. Rechtlich gesehen han-
delt es sich jedoch um eigenstandige Satzungen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsetter und Eck® von 1971 wurden die
Gestaltungsreglements zusammen mit den Ubrigen Bebauungsvorschriften erlas-
sen. Im Sinne einer Trennung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der 6rtli-
chen Bauvorschriften als jeweils eigenstandige Satzungen, wurden die
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verschiedenen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften tGberpruft, aktuali-
siertund ergéanzt. Insgesamt werden neue drtliche Bauvorschriften fir den Geltungs-
bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans , Ortsetter und Eck* als eigensténdige
Satzung erlassen. Hierbeiwird darauf geachtet, dass zum einen die bestehenden
Gestaltungselemente wieder in die Planungen aufgenommen werden, zumanderen
werden die ortsublichen Regelungen Gibernommen, so dass im Sinne einer Gleich-
behandlung aller Bauherren in der Gemeinde die gleichen Rahmenbedingungen
gelten.

Déacher, Dachaufbauten und Zwerchhauser

Im Bebauungsplan von 1971 waren verschiedene Gestaltungsvorschriften als pla-
nungsrechtliche Festsetzungen enthalten. Diese werden nun in die neu erlassenen
ortlichen Bauvorschriften tbernommen. Hinsichtlich der Gestaltung der Dacher wer-
den die ortlichen Bauvorschriften prazisiert und teilweise erweitert. So sind bei den
Dachformen weiterhin nur Satteldécher mit einer Dachneigung von 35°- 50° zulés-
sig, hinsichtlich der zulassigen Dachaufbauten werden die Bauvorschriften jedoch
deutlich prazisiert. Die bisherige Vorschrift, dass Dachaufbauten eine harmonische
Wirkung haben missen und mdglichst niedrig zu halten sind, werden tUberarbeitet.
Die Vorschriften werden nun so gewahlt, dass klar definiert wird, welche Grof3e und
Gestaltung die Dachaufbauten haben dirfen, welche Abstande sie einzuhalten ha
ben und wie sie zueinander angeordnet sein dirfen. Diese Bauvorschriften gewéhr-
leisten eine harmonische Dachgestaltung und bilden die ortstiblichen Verhaltnisse
ab, so dass das ursprungliche Ziel, eine harmonische Dachlandschaft innerhalb des
Ortes zu sichern, weiterhin erreicht werden kann. Die Vorgaben ermdglichen die
Kubatur und auf3ere Gestaltung des vorliegenden Vorhabens des Investors. Dar-
Uber hinaus wird fur die Nebenanlagen definiert, dass diese nur mit flach geneigten
Déachern errichtet werden durfen, so dass diese nicht zu massiv in Erscheinung tre-
ten und das Ortsbild negativ beeintrachtigen.

Anders als im urspringlichen Bebauungsplan wird jedoch aufgenommen, dass
Flachdacher und die Dacher von Tiefgaragen zu begriinen sind und auch bei Steil-
déchern ist eine Begrinung nun zulassig. Auch wird neu in die Planungen aufge-
nommen, dass Anlagen zur solaren Energiegewinnung auf den Dachflachen gene-
rell zulassig sind, so dass ganz deutlich wird, dass den Belangen des Klima- und
Umweltschutzes bei den Planungen Rechnung getragen wird.

Einfriedungen

Einfriedungen waren im Bebauungsplan von 1971 bereits geregelt. Hier wurden je-
doch ebenfalls Bauvorschriften gewahlt, die heute so nicht mehr zulassig sind. So
wurde beispielsweise definiert, dass die Einfriedungen fur die einzelnen Stral3en-
zlige einheitlich zu gestalten sind und dass diese denen der Nachbargrundstticke
anzupassen sind.

Um Konflikte mit der Nachbarschaft sowie den angrenzenden Verkehrsflachen zu
vermeiden, werden die Bauvorschriften zu den Einfriedungen in den Bebauungsplan
Uberprift und teilweise neu aufgenommen. So sind Einfriedungen aus Griinden der
Verkehrssicherheit weiterhin nur bis zu einer Héhe von 0,8 m zulassig, geschlos-
sene Einfriedungen, wie Mauern oder Sockel sind hingegen nicht zuléssig, so dass
der StralRenraum nicht eingeengt wird. Insgesamt werden die Bebauungsvorschrif-
ten so gewahlt, dass die Einfriedungen nicht zu massiv in Erscheinung treten und
damit das Ortsbild nicht negativ beeintréchtigen. Diese H6hen waren bereits im ur-
sprunglichen Bebauungsplan definiert. Dartiber hinaus wird die Materialitét von Ein-
friedungen eingeschrankt, da ortsuntypische Materialien wie Stacheldraht weiterhin
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2.4

ausgeschlossen werden sollen. Auch wird festgesetzt, dass Draht- und Maschen-
drahtzaune mit einer Hinterpflanzung zu begriinen sind, so dass das Ortsbild nicht
beeintrachtigt wird. Auch die heute héufig verwendeten Doppelstabmatten sind da-
bei als Drahtzaune zu werten und missen dementsprechend mit einer Hinterpflan-
zung errichtet werden. Fur diese Pflanzungen werden jedoch Nadelgeholze ausge-
schlossen, da diese einen nur sehr geringen 6kologischen Wert haben und nicht
ortstypisch sind. Insgesamt kann so die Gestaltung der Einfriedungen gemald dem
vorhandenen Ortsbild gewdhrleistet werden, so dass die neue Bebauung sich har-
monisch in die vorhandenen Strukturen einftigt.

Millstandorte, Grundstiicksgestaltung

Uber die Gestaltung der Einfriedungen hinaus werden in die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ortstibliche Regelungen aufgenommen zu den Themen Miillstandorte und
Grundsticksgestaltung. Beide Festsetzungen sollen das Ortsbild schitzen und
Konflikte minimieren. Die Millbehélter sind gegen den 6ffentlichen StralRenraumab-
zuschirmen, so dass sie im Stralenraum nicht zu massiv in Erscheinung treten. Die
verbleibenden Grinflachen hingegen sollen gartnerisch angelegt und begriunt wer-
den, zum einen um eine angemessene Durchgrinung des Plangebiets zu gewéhr-
leisten, zum anderen, um das Ortsbild nicht durch das Brachliegen von offenen,
nicht genutzten Flachen negativ zu beeintréchtigen. Um moderne, aber 6kologisch
geringwertige Freiflachengestaltungen, die das Ortsbild negativ beeintrachtigen zu
vermeiden, wird in den ortlichen Bauvorschriften darauf hingewiesen, dass diese
Flachenabdeckungen mit Schotter oder Kies (sog. Steingarten) gemafd dem Natur-
schutzgesetz nicht zulassig sind.

Anderungen bei den Hinweisen und nachrichtliche Ubernahme

Ergénzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvor-
schriften werdenin den Bebauungsplan verschiedene Hinweise aufgenommen, bei-
spielsweise zum Denkmal- und Bodenschutz, zur Geologie oder zu mdglichen
Baumarten, die sich fur eine Pflanzung im Plangebiet eignhen.

UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald 8 13 a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich.

Auch die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebau-
ungsplans (oder einer Bebauungsplananderung) gem. § 13 a BauGB eine zulassige
Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies ist bei der vorliegen-
den Planung der Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrecht-
liche AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich, zumal durch die Planan-
derung gegentber dem bisherigen Bebauungsplan und gegentber dem bereits ge-
nehmigten Bauvorhaben in der Fassung vom Marz 2022 der zulassige Versiege-
lungsgrad deutlich reduziert wird.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbhesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Im vorliegenden Fall wird auf eine differen-
zierte Darstellung der einzelnen Belange begrindet abgesehen, daim vorliegenden
Fall ein Baubauungsplan zwar geandert wird, durch diese Anderung wird die zulas-
sige Bebaubarkeit des Plangebiets jedoch nicht verdndert. Es geht lediglich darum,
die bereits mogliche Bebauung besser ausnutzen zu kénnen und die notwendigen
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Stellplatze in einer Tiefgarage anzuordnen, so dass oberirdisch Flachen entstehen,
die angemessen begruntwerden. Dartiber hinaus werden zahlreiche Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen, die dem Schutz der Natur und Umwelt die-
nen, so dass durch die vorliegende Planung eine Verbesserung hinsichtlich der ein-
zelnen Schutzguter erreicht werden kann. In den einzelnen Begriindungen wurden
diese positiven Effekte bereits dargestellt, so dass auf eine nochmalige Auflistung
verzichtet werden kann.

4 ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Der Geltungsbereich der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans wird im
Norden durch die Schénbergstra3e begrenzt. Das Plangebiet ist bereits durch 2
Einzelhauser bebaut. Durch die nun vorliegende Anderung wird eine gréfl3ere Be-
bauung Uber 2 Grundsttlicke zulassig, die jedoch in der Kubatur unverandert bleibt.
Die ErschlieBung ist hierfirr bereits vorhanden und es kann davon ausgegangen
werden, dass sie bereits ausreichend dimensioniert ist. Die konkreten Anschliisse
werden im Rahmen der Baugenehmigungsplanung mit den zustandigen Tragern
abgestimmt.

5 KOSTEN

Alle entstehenden Kosten einschliel3lich der Planungskosten werden von dem
Grundstuckeigentimer getragen, durch dessen konkrete Plane die Bebauungs-
plananderung initiiert wurde. Dementsprechend entstehen durch die Anderung
keine Kosten fir die 6ffentliche Hand.

6 BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRhahmen sind nicht notwendig.

7 STADTEBAULICHE DATEN

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 1.778 m2, deren Art der
baulichen Nutzung vollstandig als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.

Gemeinde Wittnau, den __.

o fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Jorg Kindel, Burgermeister Der Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Pla-
nes sowie die zugehdérigen planungsrechtii-
chen Festsetzungen und die 6rtlichen Bau-
vorschriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Ge-
meinde Wittnau Ubereinstimmen.

Wittnau, den .

Jorg Kindel, Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk:
Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrichten-
blatt Nr. __am __ . . :

Die 5. Bebauungsplananderung wurde da
mitam . . rechtsverbindlich.




