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

Erganzend zum zeichnerischen Teil des Bebauungsplans, gelten folgende
planungsrechtliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften:

Teil A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | 2023 | Nr.

394)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. |1 2023 Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV90) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

e Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S. 229)

Al

Art der baulichen Nutzung (g 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Alil
Alll

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)

Nicht zuldssig sind die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (einschlie3lich Ferienwohnungen),
= Anlagen fur Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe und

= Tankstellen

A2

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

A21
A211

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
bestimmt durch die Festsetzung von

= Grundflache der baulichen Anlagen oder Grundflachenzahl (GRZ)
= Hohe der baulichen Anlagen
= Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ), Grundflache baulicher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 wird eine maximale zulassige
Grundflache der Gebaude fiir eine Einzelhaus (E) mit 150 m2 und fir ein
Doppelhaushélfte (D) mit 75 m2 festgelegt. Die maximale Nebennutzflachen fur
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A22.2

A22
A221

A223

A224

A225

Carports, Zufahrten und Nebenanlagen wird bei einem Einzelhaus (E) mit 100 m2
und fur ein Doppelhaushélfte (D) mit 60 m2 festgelegt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4, WA 5 und WA 6 wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgelegt.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist im zeichnerischen Teil durch
Planeinschrieb festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die maximale TraufhOhe bergseitig
(Erschlielungsstralde ,in den Haseln®) mit 4,20 m festgelegt und die maximale
Firsthéhe (ErschlieRungsstralie ,in den Haseln®) mit 9,20 m festgelegt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 wird die zulassige
Traufhdhe mit 6,50 und die zulassige Firsthohe mit 11,50 m festgelegt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 6 darf die zulassige
Traufhdhe durch die Traufe bei Pultdachern bzw. die Dachbegrenzungskante bei
Flachdachern zurlickspringender Attika- Geschosse um bis zu 3,0 m Uberschritten
werden. Fir die notwendigen Bristungsgelander und Umwehrungen darf die
zulassige Traufh6he um bis zu 1,0 m Gberschritten werden. Die Zulassigkeit von
Vollgeschossen bleibt hier unberthrt. Der Riicksprung muss dabei mindestens 2,5
m an allen Gebaudeseiten betragen. Fur die Brustungsgeléander und Umwehrungen
der Attikageschosse wird ein Riucksprung von mind. 1,50 m an allen Gebaudeseiten
festgelegt.

Fir die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird als unterer Bezugspunkt die
Oberkante der zugehérigen bestehenden oder geplanten ErschlieRungsstral3e in
der strallenzugewandten Mitte des Gebaudes oder der Gebaudeeinheit
(Doppelhaushélfte, Reihenhaus), senkrecht zur StraRe gemessen, festgesetzt. Als
zugehorige ErschlieBungsstralle gilt die StralRe, von der die verkehrliche
HaupterschlieBung erfolgt.

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt Aul3enkante Mauerwerk/Oberkante
Dachhaut (Traufhdhe) bzw. die obere Dachbegrenzungskante (Firsthohe). Die
geplanten Héhen der Strafl3e im Achsverlauf sowie die bestehenden Hohen der
Verkehrsflachen, von der eine ErschlieRung erfolgen kann, sind der Planzeichnung
zu entnehmen.
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A3 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
A3.1 Die Bauweise ist der Planzeichnung zu entnehmen.
A4 Zahl der Vollgeschosse (g 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO)

Die maximale bzw. zwingende Zahl der Vollgeschosse gem. 8§ 16, 20 BauNVO, ist
der Planzeichnung zu entnehmen
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A5 Uberbaubare Grundstuicksflache (s 9 (1) Nr. 2 und 9 (3) BauGB, § 23 BauNVO)

A5.1 Die Uberbaubare Grundstticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
nach § 23 BauNVO festgesetzt.

A5.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
TerrassenlUberdachungen dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn
sie von den Nachbargrenzen mindestens 2 m entfernt bleiben und nicht breiter als 5
m sind. Die gesetzlichen Abstandsflachen bleiben hiervon unberthrt.

AS5.3 Nebenanlagen (gemaR 8 14 BauNVO), Stellplatze und Carports mit ihren Zufahrten
(gemaf § 12 BauNVO) sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig

A6 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (s 9 (1) Nr. 6 BauGB)

A6.1 Die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

A7 Stellung der baulichen Anlagen (s 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist im zeichnerischen Teil mit Darstellung der
Firstlinien festgelegt.

A8 Kfz-Stellplatze, Carports und Garagen (g 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 (6)
BauNVO)

A8.1 Freistehende und einseitig an das Hauptgebaude angebaute Garagen sind
unzulassig. In die Hauptgebaude integrierte Garagen sind zulassig.

A 8.2 Carports werden definiert, als mindestens an zwei Seiten offene, Uberdachte
Stellplatze.

A 8.3 Carports mussen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von
5,0 m einhalten.

A 8.4 Tiefgaragen sind zuléssig. Sie durfen maximal 0,80 m tber die zugehorige
ErschlieBungsstralRe herausragen.

A9 Nebenanlagen (g 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

A9.1 Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind als bauliche Anlagen nur bis
zu einem Bruttorauminhalt von 30 m?3 zulassig.

A 9.2 Die Gesamthdhe von Nebenanlagen als Nebengebaude ist auf 3,0 m begrenzt.

Bezugshohe ist die Oberkante des Gelandes (nach Durchfihrung der
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A 9.3

Baumalinahme) und die obere Dachbegrenzungskante. Nebengebaude sind nur mit
Flachdach bis 5 ° Dachneigung zuléssig. Die Dachflache ist zu begriinen.

Mit Nebenanlagen als Nebengebaude aul3erhalb der Giberbaubaren Flachen
(Baufenster), ist ein Mindestabstand von 5,0 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten. Hiervon ausgenommen sind Nebengeb&ude fir Mill (auch in
Kombination mit Uberdachten Fahrradstellplatzen). Diese missen lediglich einen
Abstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

A 10 Verkehrsflachen (s 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb der
StralRenbegrenzungslinie ist nicht verbindlich.

All

von der Bebauung freizuhaltende Flachen (s 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB)

Die planzeichnerisch dargestellten Sichtfelder zur Weinbergstralle (K4953) miissen
zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

A1l2

Fuhrung von Versorgungsleitungen (s 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und
Leitungen zulassig.

A 13

Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (s 9 (1) Nr. 20 BauGB)

A 131

A 13.2

Nicht Gberbaubaren Flachen:

Die nichtiiberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen
sein, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zulassige Verwendung benétigt
werden. Gartenanlagen sollen insektenfreundlich gestaltet werden und
Gartenflachen begriint werden.

Kfz- und Fahrradstellpléatze sowie Hofflachen:

Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Hofflachen sind als wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen
wasserdurchlassigen Fugen, wassergebundene Decke, Schotterrasen, begriintes
Rasenpflaster, Steinpflaster im Sandbett) auszufihren, dort nicht mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Ausgenommen hiervon sind
Flachen die regelmafig mit Fahrzeugen mit mehr als 7,5 t zulassigem
Gesamtgewicht (z.B. Mullfahrzeug) Gberfahren werden und Flachen im
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A 13.3

A 134

A 135

A 13.6

anstehenden Hangbereich. Dort ist zu prifen inwieweit das Hangmaterial zur
Versickerung geeignet ist.

Retentionszisterne:

Der Regenwasserabfluss von den Privatgrundstiicken ist auf 0,2 I/s je angefangene
100 m2 angeschlossener, undurchlassiger Flache zu begrenzen. Hierfir ist je
Baugrundstlick eine Zisterne mit gedrosselter, selbsttatiger Entleerung vorzusehen.
Der Drosselabfluss erhéht sich analog der undurchlassigen Flache.

Der volumetrische Nachweis ist im Rahmen des Entwasserungsgesuchs fur die
funfjahrige Starkniederschlagsreihe zu fihren.

Alternativ sind je angefangene 100 m2 angeschlossene, undurchlassige Flache 2 m3
Ruckhaltevolumen bei 0,2 /s Drosselabfluss vorzuhalten.

Fur die Gartenbewésserung soll zusatzliches Volumen vorgehalten werden.

Bauteiloberflachen:

Der Einsatz von schwermetallhaltigen Materialien (z.B. Blei, Zink, Kupfer) im Dach-
und Fassadenbereich ist nur zulassig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise
behandelt sind, um Auswaschungen zu vermeiden.

Beleuchtung:

Fur die 6ffentliche StralRenbeleuchtung und private Auf3enbeleuchtung sind
ausschlie3lich Insekten- und Fledermausfreundliche Lampen mit warm- bis
neutralweil3er Lichtfarbe und einem insektenfreundlichen Spektralbereich um 590
nm (z. B. LED-Lampen) zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
und nicht in Richtung des Himmelskoérpers. Die Leuchtkdrper sind ausschlieZlich im
oberen Gebaudebereich an der AuRenfassade anzubringen, wobei der Lichtkegel
nach unten zeigen muss). Es wird empfohlen, bei der privaten Aul3enbeleuchtung
Zeitschaltuhren und Aul3enschalter zu einzusetzen.

Bauzeitenbeschrankung Végel:

Die den Bauarbeiten vorausgehenden Rodungsarbeiten dirfen nicht wahrend der
Vegetationszeit vom 01.03 bis 30.09. (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgeftihrt
werden.

A1l4

Pflanzgebote (s 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzungen

A1l14.1

Baume:

Je angefangene 250 m? Grundstiicksflache muss ein standortgerechter Laubbaum
mit einem Stammumfang (1. oder 2. Ordnung) von 16 — 18 cm gepflanzt werden.
Die Laubbaume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten.

Es werden folgende Arten empfohlen:
Carpinus betulus Hainbuche
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Cercis siliquastrum
Corylus colurna
Crataegus laevigata
Crataegus prunifolia
Liquidambar styraciflua
Liriodendron tulipifera
Malus domestica-Sorten
Prunus avium-Sorten
Pyrus calleryana

Pyrus communis-Sorten
Tilia cordata

Acer campestre

Ulmus minor

Ostrya carpinifolia

Gewohnlicher Judasbaum
Baum-Hasel

Echter Rotdorn
Pflaumenblattriger Weil3dorn
Amberbaum

Tulpenbaum

Regionaltypische Apfelsorten
Regionaltypische Suf3kirschensorten
Stadtbirne

Regionaltypische Birnensorten
Stadtlinde

Feld-Ahorn

Feld-Ulme

Hopfenbuche

A 14.2 Dachbegriinung:
Flachdacher baulicher Anlagen und Dacher von Nebengebauden und Carports sind
extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind untergeordnete Uberdachungen
(z.B. Hauseingangsiiberdachungen). Die Begriinung soll mit Grasern, Krautern oder
Sedum-Arten durchgefuhrt werden.

A.14.3 Ausfiuhrung der Anpflanzung:
Die Anpflanzungen missen spatestens ein Jahr nach Baufertigstellung
(Schlussabnahme) erfolgen. Hinweis: Die Gemeinde Wittnau kann den Eigentimer
geman § 178 BauGB durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer
zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

A 15 Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen (g 9 (1) Nr. 24
BauGB)

A15.1 Schalldammung der AulRenbauteile

Siehe Einzeichnungen im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan:
Larmpegelbereiche.

Schallddmmung der AuRenbauteile In den Teilen des Plangebiets, die
AulRRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 — Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Januar
2018, [2]) von Uber 62 dB(A) ausgesetzt sind, mussen die Aul3enbauteile von
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Gebauden mit schutzbedurftigen Raumen die gemal DIN 4109-1 (Ausg. Januar
2018) je nach Raumart und AuRenlarmpegel erforderlichen bewerteten Bau-
Schallddamm-MalRe R'w,ges aufweisen. Das notwendige Schalldamm-Mal3 ist in
Abhangigkeit von der Raumart und RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere mafigebende AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im
Bebauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1
reduziert werden.

A 15.2 Bellftung von Schlafraumen

Fir Schlafraume und Kinderzimmer, die nicht Gber Fenster auf der
larmabgewandten Seite (bis Larmpegelbereich I1) verfiigen, ist durch bauliche
Mafinahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Bertcksichtigung der
erforderlichen Beliiftung zu gewahrleisten. Dazu sind Schlafrdume, die
ausschlieB3lich uber Fenster an Fassaden ab Larmpegelbereich Il verfugen, mit
einer schallgedammten Luftungsanlagen auszustatten, die einen ausreichenden
Luftwechsel (20 m3/ h pro Person) wéahrend der Nachtzeit sicherstellen. Die
jeweiligen Schallddmm-anforderungen des Larmpegelbereichs miissen auch bei
Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die
schallgedammten Lifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird,
dass in Schlafrdumen durch geeignete bauliche Schallschutzmal3hahmen (z.B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten
Fenstern von 30 dB (A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

Eine Verlagerung auf die jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist mdglich.

TeilB  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

¢ Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

e 84 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI.

S. 229)

B1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
B1.1 Dachgestaltung

B1.1.1 Im WA 1 sind folgende Dachformen und Dachneigungen zulassig

Seite 10 von 18




Gemeinde Wittnau Textlicher Teil
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Stand: 15.04.2024
,»In den Haseln Ost*

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

B1.1.2

B1.1.3

B114

B1.15

B1.1.6

B1.2
B1l.21

B1.22

B1.23

O

Satteldacher (zweiseitig geneigte Dachformen) mit einer Dachneigung von 30 — 40
Grad. Die Firstlinie kann maximal im Verhéltnis von 1/3 zu 2/3 (Senkrecht zur
Giebelseite) verschoben sein

Versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 30 — 40 Grad. Der Pultdachversatz
darf maximal von OK. Dachhaut zu OK. Dachhaut 1,00 Meter betragen.

Begriinte (extensiv bepflanzte) Satteldacher (zweiseitig geneigte Dachformen) mit
einer Dachneigung von 25 — 40 Grad

Im WA2, WA3, WA4, WA 5 und WA 6 sind folgende Dachformen und
Dachneigungen zulassig

Satteldacher (zweiseitig geneigte Dachformen) mit einer Dachneigung von 30 — 40
Grad. Die Firstlinie kann maximal im Verhéltnis von 1/3 zu 2/3 (Senkrecht zur
Giebelseite) verschoben sein

Versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 30 — 40 Grad. Der Pultdachversatz
darf maximal von OK. Dachhaut zu OK. Dachhaut 1,00 Meter betragen.

Begriinte (extensiv bepflanzte) Satteldacher (zweiseitig geneigte Dachformen) mit
einer Dachneigung von 25 — 40 Grad

Flachdacher sind lediglich als Attikageschoss zulassig. Die Dachflachen der
Flachdacher missen extensiv bepflanzt werden. (Griindach). Der Riicksprung des
Attikageschosses muss dabei mindestens 2,5 m an allen Geb&udeseiten betragen.
Fur die Bristungsgelander und Umwehrungen der Attikageschosse wird ein
Rucksprung von mind. 1,50 m an allen Geb&audeseiten festgelegt.

Décher von, Carports und Nebengebauden sind mit einer Dachneigung bis 5°
zulassig. Die Dachflachen mussen extensiv bepflanzt werden (Griindach)

Fur die Dachdeckung sollen Material in gedeckten Farbtdnen verwendet werden.
Glasierte oder glanzende Materialien sind nicht zulassig. Zusammenhé&ngende
Dachflachen sind im gleichen Farbton zu halten.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die
Dacheindeckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur
solaren Energiegewinnung, (Photovoltaikanlagen, Solarthermieanlagen).

Dachflachen von Doppelhdusern missen jeweils die gleiche Dachneigung und
Dachform aufweisen. Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt fir die
betroffenen Doppelhaushélften die Festsetzung eines Satteldachs mit einer
Dachneigung von 40°.

Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte

Dachgauben sind nur als Schleppdachgauben bis zu einer Breite bis zur Halfte (50
%) der zugehérigen Wandflache zulassig.

Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von 2/3 der jeweils zugehdrigen
Wandflache zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte missen einen Abstand von mindestens

= 1,0 mvom Ortgang - horizontal gemessen -,
= 0,5 m zum Hauptfirst - vertikal gemessen - und
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B213
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= 1,0 m zwischen mehreren Dachaufbauten und/oder Dacheinschnitten
einhalten.

Der Ortgang wird gemessen ab AufRenkante Wand. Hinweis: Abstande, die sich aus
anderen Vorgaben ergeben (z.B. Brandschutz) sind gesondert zu betrachten.

Ubereinanderliegende Dachgauben sind nicht zulassig.

Sichtbare Wandhodhe

Im WA 1 ist talseitig eine sichtbare Wandhdhe von max. 6,50 m zulassig. Die
sichtbare Wandhohe ergibt sich aus dem Mal3 vom Schnittpunkt der Wand mit der
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Ergeben sich
bei einer Wand durch die Gelandeoberflache unterschiedliche Hohen, so ist die im
Mittel gemessene Wandhohe malRgebend. Sie ergibt sich aus dem arithmetischen
Mittel der Hohenlage an den Eckpunkten der baulichen Anlage. Maf3gebend ist die
tatséchliche Gelandeoberflache nach Ausfiuhrung des Bauvorhabens.

Oberflachengestaltung

AuBenwande Leuchtfarben und reflektierende Materialien sind zur
Oberflachengestaltung der Gebaude (Dach und Fassade) unzuldssig. Material und
Farbe der Gebaude sollten so gewéahlt werden, dass eine Aufheizung der Gebaude
weitgehend vermieden wird

Gestaltung der unbebauten Flachen (&8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Freiflachen

Die nichtuiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht flir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden.
Sie sind zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Mit
Schotter oder Kies liberdeckte Beet- und Grinflachen (z.B. sogenannte Steingarten)
sind nicht zulassig.

Hohenunterschiede zwischen den privaten Grundstticken sind durch Béschungen
im Verhaltnis 1:1,5 oder flacher zu Uberbriicken. Stitzmauern sind terrassiert mit
jeweiligen Hoéhenversatz bis maximal 0,80 m zulassig. Sie durfen nur mit
Natursteinen und in Form von Trockenmauern (ohne Mdrtelfuge) hergestellt werden.

Davon ausgenommen sind technisch, notwendige Stiitzmauern als Abgrenzung zu
offentlichen Wegen.

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze sind dauerhaft gegeniber dem StralRenraum
und anderen 6ffentlichen Ra&umen abzuschirmen, Mulltonnenplatze sind gegen
direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind zu
begriinen

Einfriedungen

Zu den StraRenraumen sind Holzz&dune (senkrechte Gliederung) Maschendraht-,
Draht- und Stabmattenzéaune bis auf eine H6he von 1,00 m vom Boden gemessen
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B3

zulassig. Maschendraht-, Draht- und Stabmattenzaune sind dabei mit Rankpflanzen
oder mit Hecken zu hinterpflanzen.

Fur die seitlichen und riickwéartigen Grundstiickseinfriedungen, sowie
Grundstuckseinfriedungen entlang des offentlichen FuRwegs, sind nur gemeinsame
Holzz&aune (in senkrechter Gliederung), Maschendraht-, Draht- und
Stabmattenzaune bis auf eine H6he von 1,80 m vom Boden gemessen zuldssig.
Maschendraht-, Draht- und Stabmattenzéune sind dabei mit Rankpflanzen oder mit
Hecken zu hinterpflanzen.

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

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind Stellplatze wie folgt
herzustellen.

= bei Wohnungen unter 50 gm 1 Stellplatz pro Wohneinheit

= bei Wohnungen ber 50 gm bis unter 70 gm 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
und

= bei Wohnungen Uber 70 gm 2 Stellplatze

Bruchteile einer Kfz-Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

HINWEISE

Artenschutz

Rodungen von Baumen und Geholzen sind nach § 39 Abs. 5 Nr. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) lediglich au3erhalb der Brutperiode von
Vogeln zulassig, also vom 01.10. bis zum 28./29.02. eines jeden Jahres. Zum
Schutz von Flederm&usen, welche vorhandene Hohlen und Spalten ggf. als
Zwischenquartier nutzen, ist die Rodungszeit fur Geholze auf den Zeitraum 01.12.
bis 28.02. zu beschranken. Sollte dies nicht méglich sein, sind die betreffenden
Baume und Gebaude vor der Rodung von einer Fachkraft auf Nester zu Gberprifen
und ggf. die Rodungs- bzw. Abbrucharbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu
verschieben. Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG
(Verletzung/ Tétung, Stérung und Schadigung) zu vermeiden, dirfen Gebaude
ausschlie3lich in den Wintermonaten von November bis Februar abgerissen werden
sowie Badume ausschlief3lich in diesem Zeitraum gerodet werden. Sollten
Gebaudeabrisse oder Baumrodungen zu einem Zeitpunkt stattfinden, der nicht die
Wintermonate November bis Februar abdeckt, mussen die betroffenen Gebaude
und Baume unmittelbar vor dem Abriss durch einen Artenschutz-Sachverstandigen
auf Fledermausbesatz kontrolliert werden. Sollten hierbei Fledermause
nachgewiesen werden, sind die Abrissarbeiten umgehend einzustellen und das
weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Um eine
Verletzung oder Tétung von Fledermaus-Individuen im Zuge der
Baufeldfreimachung zu vermeiden, sollten die bestehenden Holzstapel mit gréf3ter

Seite 13 von 18




Gemeinde Wittnau Textlicher Teil
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Stand: 15.04.2024
,»In den Haseln Ost*

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

C2

C3

Cc4

Vorsicht abgetragen werden. Siedlungsgebundene Arten wie ,Haussperling" und
.Mehlschwalbe" kénnten von den Baumalinahmen profitieren. Daher wird angeregt,
bei neu zu errichtenden Gebaude Brutstrukturen fiir die genannten Arten und zudem
ausreichend grof3e und nahe gelegene Nahrungshabitate zu etablieren. Hierzu wird
auf die Broschure ,ArtenschutzmalRnahmen am Haus" fir Végel und Fledermause
(http://www.artenschutz-am-haus.de/) hingewiesen, sowie eine insektenfreundliche
Gestaltung der privaten Griunflachen mit gebietsheimischen und blitenreichen
Gehdolzen empfohlen.

Denkmalschutz und Archaologie

Im Plangebiet sind derzeit keine bekannten arch&ologischen Kulturdenkmale oder
Pruffalle gem. § 2 DSchG betroffen. Sollten dennoch bei der Durchfihrung der
Baumafinahmen archéaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind geman
§ 20 DSchG Denkmalbehérde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.
Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder
das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologische Denkmalpflege (E-
Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.

Geotechnik

Der Oberboden besteht aus einem, tonig-sandigen, teilweise schwach kiesigen,
humosen, durchwurzelten Schluff. Er ist Uberwiegend schwach feucht und besitzt
eine Machtigkeit 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.

Fur die einzelnen Bauwerke/ Gebaude wird eine Baugrundhaupt-untersuchung nach
DIN 4020 zur Klarung der Untergrundtragféhigkeiten, Bodenschichten und
Konsistenzen sowie der Grindungs-/ Abdichtungs-mafinahme empfohlen. Nach
DIN EN 1997-1 ist spatestens nach dem Aushub der Baugruben von einem
Sachverstandigen fur Geotechnik zu prifen, ob die vorliegend getroffenen
Annahmen Uber die Beschaffenheit des Baugrunds und tber den Verlauf der die
Griundung tragenden Schichten in der Griindungssohle zutreffen.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und
seiner Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bundesbodenschutz- und
Altlastengesetz. Nach 8 1 und § 7 dieses Gesetzes ist insbesondere bei
Baumalnahmen auf einen sparsamen und schonenden und haushélterischen
Umgang mit dem Boden zu achten. Allgemeine Bestimmungen Bei Baumalinahmen
ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden "abgeschoben wird, wie fur die
ErschlielBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unndtiges Befahren oder
Zerstoren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.
Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen. Ein erforderlicher
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Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und
Unterboden durchzufiihren. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes,
z.B. zum Zwecke des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der
Mutterboden des Urgeléndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Fur die Auffillung ist ausschlieBBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
Mal3 zu beschranken, womoglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu
gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw.
werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen. Anfallender
Bauschutt ist ordnungsgemal’ zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial (Mulden, Baugruben Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden. Bestimmungen zur
Verwendung und Behandlung von Mutterboden Ein Uberschuss an Mutterboden soll
nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet
werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung,
Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen)
Flachen in Mieten zwischenzulagern). Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung
ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche
Durchliftung gewahrleistet ist. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind
Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung bis an die wasserdurchlassige
Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fur die Bepflanzung und
eine flachige Versicherung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind. Die
Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Bauen im Grundwasser

Das Bauen im Grundwasser und - soweit wie mdglich auch - in dessen
Schwankungsbereich ist im Interesse des Grundwasserschutzes und der Bauherren
zu vermeiden. Die Hohenlage der Unterkante KellerfuBboden ist deshalb
grundsatzlich so zu wéhlen, dass diese tUber den hdchsten bekannten
Grundwasserstanden liegt. Fur die Erlaubnis zum Bauen im Grundwasser ist eine
Prifung des Einzelfalles erforderlich. Die baulichen Anlagen sind unterhalb des
hdchsten bekannten Grundwasserstandes wasserdicht und auftriebssicher
auszufuhren. Dies gilt insbesondere fir unterirdische Tankanlagen. Soweit bauliche
Mafinahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgesehen sind, ist
hierfir grundsétzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfiihrung eines
wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich. Falls im Rahmen von Bauvorhaben eine
Grundwasserabsenkung erforderlich wird, ist hierfur zuvor eine wasserrechtliche
Erlaubnis notwendig. Folgende wasserrechtlichen Tatbestande kénnten tangiert
sein:

Das Errichten von Gebaude im Grundwasser ist ein Aufstauen, Absenken und
Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die daftir bestimmt oder geeignet sind (8
9 Abs. 2 Nr. 1 WHG)

Bauwasserhaltungen stellen je nach Ausfihrung die Entnahme, das Zutage Leiten
oder das Ableiten von Grundwasser dar (8 9 Abs. 2 Nr. 5 WHG)
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Schutz vor Hochwasser und Starkregenereignissen

Nach der Hochwassergefahrenkarte (Quelle: LUBW) liegt das Plangebiet 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 zu rechnen.

In der Sitzung der Verbandsversammlung der Verwaltungsgemeinschaft Hexental
am 20.12. 2018 wurde die Erstellung eines kommunalen Starkregenrisiko-
managements fur die Gemeinden Au, Horben, Merzhausen und Wittnau
beschlossen und beauftragt. Fur die Gemeinde Witthau werden entsprechende
Losungen 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 Generalentwasserungsplan (GEP) mit
enthalten.

Die Gemeinde Witthau plant am Auslauf der Oberflachenentwasserung Richtung
Solden (Siedlung Gaisbuihl) 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 Grin,
Freiburg hat ein alternatives Konzept vorgelegt (Abflussdampfung Wittnau vom
November 2022). Dieses ist Grundlage fur die weitere Planung. Das Konzept vom
Biro Faktor Griin sieht einen naturnahmen Wasserrickhalt in der Landschaftsflache
mit ingenieurbiologischen Mal3nahmen vor. Dabei sollen neben dem zentralen
Abfluss durch das bestehende Bachbett weitere Abflusswege ermdglicht werden.

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

Um Starkniederschlagsereignisse kiinftig besser ableiten zu kénnen, wurde mit dem
Landratsamt FB Hochwasserschutz und Starkregen fir das Plangebiet ,In den
Haseln Ost“ besprochen, im Zuge der ErschlieBungsmaflnahmen den bestehenden
Gehweg der Stralde ,In den Haseln“ umzubauen. Dabei soll der Gehweg einen
Hochbord mit 12 cm Anschlag erhalten (in Einfahrtsbereichen Rundbord mit 4 cm
Anschlag). Der Gehweg selbst erhalt eine Querneigung von 2,5 % zur Stral3e hin.
An dem abgrenzenden Tiefbord mit 8 cm Anschlag sollte auR3erhalb der
Einfahrtsbereiche festgehalten werden. Die Zufahrten zu den geplanten
Grundstucken waren seitens der Eigentimer bei Bedarf zusétzlich zu schitzen.
Durch die zuvor beschriebenen MalRhahmen kann bei entsprechenden
Starkniederschlagsereignissen das abflieRende Niederschlagswasser, welches im
Regenwasserkanal keine Aufnahme tber die StraReneinlaufe findet, tber die
StralRe ,In den Haseln® in sudlicher Richtung, Richtung Bettlerpfad und die
talseitigen Wiesen abgeleitet werden
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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 /s, im GEP mit enthalten.

Zum Objektschutz innerhalb des Baugebietes wird folgendes empfohlen:

= Errichtung wasserdichter Keller (z. B. weil3e Wanne) zur Abdichtung gegen
Bodenfeuchte und nichtstauendes Sickerwasser.

» Einbaumafl3namen zum Schutz vor Rickstau aus dem Kanalnetz.

= Offnungen an den Gebauden bis (iber Gelande (Kellerfenster, Tiiren, Be-
und Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc.) sind so dicht zu gestalten, dass
wild abflieBendes Wasser nicht in das Gebaude eindringen kann.

= Dagem. § 37 WHG nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses
fur angrenzende Bebauung und Grundstiicke durch Baumafnahmen nicht
zulassig sind, durfen keine Gelandeveranderungen (Auffullungen,
Aufkantungen etc.) durchgefuhrt werden, die wild abflieRendes Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Betreiber von Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13
Trinkwasserverordnung verpflichtet, sie dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen.
Das Formular dazu kann im Internet unter der Adresse http://www.breisgau-
hochschwarzwald.de heruntergeladen werden. Die Anlagen sind gemalf den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten und zu betreiben.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (FwG 8 3, LBOAVO 8§ 2 Abs. 5) festgelegt. Es ist eine
Léschwasserversorgung von mind. 48 m3/h bzw. 96 m3/h tber einen Zeitraum von 2
Stunden sicherzustellen. Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der
Gebaudehohe entsprechende Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu
schaffen (LBOAVO 8§ 2 Abs. 1- 4). Zufahrt und Aufstellflachen fur Rettungsgeréte
der Feuerwehr sind nach den Vorgaben der VwV - Feuerwehrflachen auszufiihren.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es grenzen landwirtschaftliche Flachen an, von denen Emissionen (Larm, Staub,
Geruch) ausgehen kdnnen, welche als ortsiiblich hinzunehmen sind. Auf die
entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen, hier die Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft — TA Luft, sowie die Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm wird hingewiesen. Zur Einhaltung der Abstandsempfehlung
hinsichtlich der Spritzmittelabdrift sind als Einfriedungen Rankpflanzen oder Hecken
vorgesehen.

Energieeinsparende Methoden

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
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Landes Baden-Wurttemberg mit der Solarpflicht fir Wohngeb&ude wird explizit
hingewiesen.

C11 Stromanschluss

Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen des
Energieversorgers Energiedienst bzw. ED Netze und den MalRgaben der
einschlagigen Regelwerke in der jeweils gultigen Fassung ausgefuhrt. In Anlehnung
an die DIN 18012 wird fur Neubauvorhaben ein Anschluss-tibergaberaum benétigt.
Fur die Planung und Bauvorbereitung der Leitungs-netze, sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den Baumaf3-nahmen der anderen Leitungstrager ist eine
angemessene Vorlaufzeit erforderlich. Daher ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalRhahmen im Bebauungsplangebiet der Energiedienst
Rheinfelden (Baden), Schildgasse 20, 79618 Rheinfelden, so frih wie mdglich
schriftlich angezeigt werden.

Wittnau, den .............. Breisach,den ..................

Birgermeister Jorg Kindel Planverfasser

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der zugehdorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschllissen des
Gemeinderates der Gemeinde Wittnau Ubereinstimmen.

Witthau, den .................

Birgermeister Jorg Kindel

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss gem. 8§ 10 (3) BauGB éffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit Tag des Inkrafttretens ist der 13.01.2023.

Witthau, den ....................

Birgermeister Jorg Kindel

Seite 18 von 18



