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1 Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Allgemeines

Die Zielstellung einer gesunden wirtschaftlichen Weiterentwicklung der Gemeinde Wittighausen
erfordert auch eine ausreichende Bereitstellung von Gewerbeflachen im Gemeindegebiet. Im ge-
samten Gemeindegebiet der Gemeinde Wittighausen sind derzeit nicht gentigend Gewerbefla-
chen zur Ansiedelung von Gewerbebetrieben vorhanden. Das Gewerbegebiet Linde-Quellwiesen
in Unterwittighausen aus dem Jahre 1993 mit der 1. Erweiterung von 2006 und der 2. Erweiterung
2013 ist bebaut und kann deshalb die Nachfrage nach Baugelande zur gewerblichen Nutzung
nicht decken. Ebenso so stehen im Gewerbegebiet ,An der Stral’e, Katzenstein“ keine Gewerbe-
flachen mehr zur Verfigung. Die vormals im FNP dargestellten Gewerbeflachen nérdlich von
Oberwittighausen wurden gestrichen. Abgesehen von den nun auszuweisenden Flachen ,Wach-
telland” und Unterwittighausen-West" stehen der Gemeinde Wittighausen keine weiteren Gewer-
beflachen zur Verfigung. Diese Gebiete schlieen direkt an ein vorhandenes Gewerbegebiet und
an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Unterwittighausen an, so dass die gewachsene
Struktur angemessen und behutsam erweitert wird. Aus Sicht der Gemeinde Wittighausen ist die
Bereitstellung von weiteren Gewerbeflachen dringend notwendig. Dies ist besonders wichtig, da
konkrete Anfragen von bauwilligen Betrieben vorliegen. Der Bebauungsplan ,Unterwittighausen-
West" steht der stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen und soll zu-
gleich die notwendigen Rechtsgrundlagen fur das Ansiedeln gro3erer und mittlerer Gewerbebe-
triebe schaffen.

Gerade der landliche Raum ist auf die Ansiedlung von Gewerbebetrieben und der damit einher-
gehenden Schaffung von Arbeitsplatzen angewiesen.

1.0 Gewerbliche Reserven / Gebietsauswahl

Nach aktuellem Stand kann die Gemeinde Wittighausen keine gewerblichen Flachen mehr an-
bieten. Die einzig verbliebene Flache im Gewerbegebiet ,Katzenstein" wird an das Raiffeisen-
Lagerhaus zur Errichtung einer Annahmestelle fur Biogetreide verkauft, ein entsprechender Ge-
meinderatsbeschluss wurde bereits gefasst. Im jetzt auszuweisenden Gewerbegebiet ,Unter-
wittighausen-West" war die Gemeinde Wittighausen bereits im Besitz einiger Flachen, welche
auch im Flachennutzungsplan als mdgliche Gewerbeerweiterung ausgewiesen waren. Allerdings
erfolgte hier bislang keine Ausweisung als Gewerbegebiet, da die Nachfrage nach solchen Fla-
chen in Wittighausen sehr gering ist.

1.1 Ausweisung des Gewerbegebietes, Standortbestimmung

Mittlerweile haben sich die Planungen der ansassigen Spedition Ehmann konkretisiert, inren Be-
trieb aus dem Ortskern Unterwittighausen in das Gewerbegebiet Unterwittighausen-West zu ver-
legen, und die Sparte ,Lagerhaltung” auszubauen. Das Gewann ,Krumme Ackerlange” mit ca.
20.000 m? ist hierfuir vorgesehen. Laut Gemeinderatsbeschluss vom 03.05.2022 wurde mit dem
Unternehmen bezlglich des Verkaufs in Verhandlung getreten. Voraussichtlich wird die Fa. Eh-
mann vorerst eine Teilflache erwerben und die Restflache zur Weiterentwicklung flr weitere Vor-
haben reservieren. Sowohl die Anforderungen an die Festsetzungen als auch die Flachenansprii-
che der Firma Ehmann kdnnen so ideal befriedigt werden.

Weiterhin ist derzeit ein Flachenanteil von etwa 14.000 m? (Gewann ,Héhe beim Dorf*) fir weitere
Gewerbeansiedlungen vorhanden. Diese Flache kann bedarfsgerecht in kleinere Parzellen auf-
geteilt werden. Fur diese Flachen haben inzwischen einige Unternehmen Interesse bekundet.
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1.2  Entwicklung der Gemeinde Wittighausen (Eigenentwicklung)

Laut Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Plansatz 2.4.2, ist Wittighausen als Gemeinde mit
Eigenentwicklung ausgewiesen, d.h. dass die Bevdlkerung und Betriebe sich aus der ortlichen
Struktur heraus entwickeln sollen. (s. vorher, 1.1 Abs. 2)

Insbesondere in der Ansiedlung von gewerblichen Unternehmen sieht die Gemeinde Wittighau-
sen eine einmalige Chance fir die Entwicklung des Ortes. Diese Unternehmen schaffen also nicht
nur Arbeitsplatze in der Region, sondern insbesondere fir Bewohner von Wittighausen. Das ist
im Ubrigen auch das erklarte Ziel der Unternehmen, welche sich dem Ort verpflichtet fiihlen.

1.3 Gewerbliche Entwicklung der Gemeinde Wittighausen

Die Entscheidung der Gemeinde Wittighausen, den Betrieben Wachtelland und der Firma Eh-
mann Gewerbeflachen anzubieten, war eine Einzelfallentscheidung. Es ist nicht beabsichtigt,
dass Wittighausen zu einem Gewerbestandort entwickelt wird. Der Charakter als Wohnortge-
meinde mit idealerweise einer angemessenen Anzahl an Arbeitsplatzen vor Ort soll erhalten blei-
ben und liegt im Interesse der Bevolkerung. Die Beliebtheit als Wohnort begriindet sich durch das
Fehlen grol3er Gewerbeansiedlungen und der reizvollen Landschaft. Diesen Standortvorteil wird
die Gemeinde Wittighausen nicht aufgeben.

1.4 Raumordnung, Ziel und Zweck der Planung

Einzelhandelsnutzung ist raumordnungsrechtlich zum Schutz der Nahversorgung an diesem
Standort unzulassig. Um dies auszuschliel3en werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
Die Nutzungsbeschrankung nach 8 1 (9) BauNVO lasst nur Einzelhandel zu, der im Zusammen-
hang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb steht und die Waren selbst produziert bzw.
handwerklich verwertet.

1.5 Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt zu einem Teil am westlichen Rand in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft gemaR Plansatz 3.2.3.3. Die gesamte landwirtschaftlich genutzte Flache westlich von Un-
terwittighausen ist als Vorrangflur | eingestuft, bei der es sich gemal3 Flachenbilanz grétenteils
um hochwertige Béden der Vorrangflache Stufe | handelt.

Aufgrund der Nahe zu einem vorhandenen Gewerbegebiet und der guten tberortlichen Erreich-
barkeit auch fir den Schwerverkehr gab es leider keine Alternative zur Verwendung dieser Fla-
chen Die Gemeinde Wittighausen bedauert, dass fir die Gewerbeflachen sehr gute landwirt-
schaftlich nutzbare Béden herangezogen werden missen und hat sich die Entscheidung nicht
leicht gemacht. Betroffen war lediglich ein Vollerwerbslandwirt, bei dem hauptsachlich Pachtfla-
chen betroffen waren. Dieser Betrieb wird voraussichtlich im Laufe der ndchsten 10 Jahre aus-
laufen. DarlUiber hinaus waren Nebenerwerbslandwirte und Nichtlandwirte betroffen. Zum gréf3ten
Teil wurden die Flachen getauscht, so dass sich fir die betroffenen Bewirtschafter tiberwiegend
kein Flachenverlust ergeben hat.

In der Abwagung aller Argumente wurde aber der gewerblichen Nutzung den Vorrang gegeben.
Angesichts des Strukturwandels in der Landwirtschaft nimmt die Zahl der Vollerwerbslandwirte
stetig ab. Die flr die Gewerbegebiete herangezogenen Flachen wurden teilweise Nichtlandwirten
abgekauft. Ein groRer Teil wurde aber getauscht, so dass die Flachenentnahme von aktiven
Landwirten in einem ertraglichen Mal3 gehalten werden konnte. Bedeutsamer ist aber, dass mit
der Ansiedlung vom Wachtelland der heimischen Landwirtschaft neue Geschaftsfelder ertffnet
wurden, die zur Zukunftsfahigkeit der Landwirtschaft beitragen. Hier sei die Produktion von Zuta-
ten fur die Futtermittel (Getreide, Krauter, Bliten, etc.), die Abnahme von Stroh als Einstreu und
die Lieferung von Stallmist genannt. Insbesondere die neuen Geschéftsfelder, von der die heimi-
sche Landwirtschaft nachweislich profitiert, haben im Abwagungsprozess den Ausschlag dafur
gegeben, Ackerflache fur Gewerbegebiete zu nutzen.

Alle aktuell nicht bebauten Flachen werden weiterhin der Landwirtschaft zu Verfiigung gestellt
und bewirtschaftet.
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2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet liegt westlich von Unterwittighausen an der L 511 in Richtung Zimmern. Die ver-
kehrsgeméalRe ErschlielBung erfolgt von der L 511 Uber die neu zu erstellenden ErschlielBungs-
straRen im Plangebiet. Alle erforderlichen Versorgungsleitungen werden im Plangebiet neu her-
gestellt. Der Uberplante Bereich wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet wird be-
grenzt: Im Osten von einer landwirtschaftlichen Hofstelle, im Stiden von der L 511 und einem
Wirtschaftsweg, im Westen und Norden jeweils von einem Wirtschaftsweg.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 4,1 ha. Die betroffenen Grundsticke der Gemarkung
Unterwittighausen wurden von der Gemeinde Wittighausen erworben.

Gemarkung Flurstiick Nr. Flache
Unterwittighausen | 780 2.033
782 931
784 2.352
786 1.522
787+787/1(wurde geteilt) 1.864
790 7.289
793 3.955
794 1.722
795 Weg 471
796/1 Weg Teilflache 948
803 2.470
804 2.506
805 7.500
806 4.579
Gesamtflache Bebauungsplan 40.142 m2
3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der Regionalplan 2020 des Regionalverband
Heilbronn-Franken vom 6/2006. Das Plangebiet beriihrt im Westen ein als Grundsatz der Raum-
ordnung festgelegtes Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft nach Plansatz 3.2.3.3.

3.2  Flachennutzungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterwittighausen-West* ist im Flachen-
nutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Griinsfeld-Wittighausen bisher nicht als
Gewerbeflache ausgewiesen. Die geplante Gewerbegebietsflache wurde in den FNP bernom-
men. Aktuell wird der Flachennutzungsplan fortgeschrieben, der Aufstellungsbeschluss hierfir
wird in Klrze erfolgen.

4 Stadtebaulicher Entwurf
4.1  Grundkonzeption und Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Der an den Ortsrand angrenzende
Ostliche Bereich wird als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE/e) ausgewiesen. Hier sind nur Be-
triebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. (Siehe planungsrechtliche Festset-
zungen Ziff. 2.1.1 b). Der Grundgedanke besteht in einer moglichst dem Bedarf angepassten
Bebauungsplanung, um eine flexible Grundstiicksnutzung zu gewabhrleisten und trotzdem die Be-
lange des Naturschutzes zu berticksichtigen. Dem Interessenkonflikt zwischen der Deckung des
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Gewerbeflachenbedarfs und der Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere zum Schutz
naturschutzfachlich hochwertiger Arten und Biotope, soll durch folgende Maflinahmen abgeholfen
werden:

e Begrenzung der Hohenentwicklung der geplanten Gebaude durch Vorgabe der maximalen
Gebaudehohen.

¢ Ermdglichung von baulichen Anlagen, die einer nachhaltigen und umweltgerechten stadte-
baulichen Entwicklung dienen (Zisternen, Solar- und Photovoltaikanlagen usw.)

e Die Anzahl der herzustellenden Kfz-Stellplatze fur Gewerbebetriebe wird entsprechend der
betrieblichen Struktur dem Bedarf angepasst und im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.
Offentliche Parkplatze werden im erforderlichen Umfang ausgewiesen.

e Geringer Bedarf an 6ffentlichen StraRenflachen

4.2  Erlauterungen zum Mald der baulichen Nutzung und zur Bauweise

Der Planbereich wird als Gewerbegebiet i.S. von § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausge-
wiesen. Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 und die maximale Gebaudehthe mit 15,0 m (GE) bzw.
12,0 m (GE/e) festgesetzt. Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Gebaude
werden sinngemalf in offener Bauweise errichtet. Die max. Gebaudelange wird nicht beschrankt
und ergibt sich anhand der im Plan festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen. Die Bau-
korper werden nach max. 50,0 m durch Vorbauten und Rickspriinge gegliedert.

Die Gebaudehthe wird mit max. 15,0 m im GE und max. 12,0 m im GE/e festgesetzt, um fir
gewerbliche Raume die notwendige HOhe fir Produktionsflachen (Hochregallager, Kranwagen
mit Unterkonstruktion usw.) bereitstellen zu kénnen.

Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) wird dem Gelande und dem Stralenniveau angepasst und
wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

4.3 Dachform und Dachgestaltung

Vor dem Hintergrund eines weit gefacherten, baulich-raumlich zeitgeméafRen Entwicklungsange-
bots ist ein breites Spektrum an Dachformen und Dachneigungen sowie der Dacheindeckungen
maglich. Es werden alle fur Industriebauten zeitgemé&Ren Dachformen zugelassen. Fir die Dach-
eindeckung dirfen nur blendungsfreie und keine glanzenden Materialien verwendet werden. Aus-
nahmen stellen regenerative Energiequellen dar (z. B. Solar- und Photovoltaikanlagen). Im Rah-
men der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig. Es wird hier im Besonderen auf begriinte
Dacher hingewiesen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren sind diese im Plangebiet er-
wulnscht und zulassig.

4.4  Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der tGiberbaubaren Grundstlcksflache zu mindestens 50
% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fla-
che auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

45 Grunflachen

Offentliches Griin

Die vorgesehene Retentionsflache (RRB) und die angrenzenden Seitenflachen sind als extensive
Wiese anzulegen und extensiv durch eine maximal 2-schirige Mahd mit Abraumen des Mahd-
gutes zu pflegen. Teilflachen (ca. 20 %), sind als Altgrasstreifen zu belassen und im Folgejahr
mitzumahen. Die Ansaat ist mit gebietsheimischem Saatgut fur artenreiche Wirtschaftswiesen
oder durch Aufbringen von Heudrusch artenreicher Grinlandflachen aus dem Gemeindegebiet
oder angrenzender Gemarkungen vorzunehmen.
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Privates Grin

Die nicht Uberbaubaren Grundsttucksflachen innerhalb der Bauflache sind mit Ausnahme der Fl&-
chen fur Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen gartnerisch zu unterhalten und zu pflegen. Bei
der Wahl der Bepflanzung sind optisch ansprechende naturraumtypische Gehdlze wie Hartriegel,
Haselnuss und wolliger Schneeball der Bepflanzung beizumischen. Diese Gehdlze sind durch
Bluten und Frichte optisch ansprechend und zudem wertvolle Elemente im Naturhaushalt. Die
Pflanzungen sollen in enger Zusammenarbeit mit der unteren Naturschutzbehérde des Landrat-
samtes Main-Tauber-Kreis beratend erfolgen.

Fur Baumpflanzungen ist die Verwendung hochstammiger regionaltypischer Obstb&ume oder
mittel- bis grol3kroniger gebietsheimischer Laubbaume wie beispielsweise Hainbuche (Carpinus
betulus), Feldahorn (Acer campestre), Vogelkirsche (Prunus avium), Hangebirke (Betula pen-
dula), Speierling (Sorbus domestica) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) vorgesehen.

5 ErschlieBung
5.1 StralRen /Wege

Die Anbindung des eingeschrankten Gewerbegebietes (GE/e) ist lediglich als Grundstlicks Zu-
und Ausfahrt anzusehen. Auch wird Uber diese Zufahrt die Erreichbarkeit des RRB gewabhrleistet.
Die Verkehrsanbindung des Gebietes (GE) erfolgt durch einen neu herzustellenden Anschluss
(PlanstralRe A) an die Landesstral3e 511. Dieser wird gemeinsam im Zuge des parallel geplanten
Sondergebietes ,Wachtelland* hergestellt. Die Gemeinde Wittighausen hat hier die Umfeldbedin-
gungen entsprechend der RAS-K-1 im Einzelfall betrachtet und abgewogen. In Abstimmung mit
den Verkehrsbehdrden werden die geplanten Einmindungen vorfahrtsregelnd beschildert und
zur Kenntlichmachung mit einer Blockmarkierung versehen.

Die Planstraflen werden verkehrsgerecht an die L 511 angeschlossen. Die Eckausrundungen
erfolgen entsprechend der RAS-K-1 und werden durch einen Schleppkurvenplan nachgewiesen.
Dies erfolgt in Abstimmung mit den zustéandigen Verkehrsbehérden im Zuge der ErschlieBungs-
planung. Die Sichtverhaltnisse sind entsprechend der Ras-K-1 mit 200 m ausreichend vorhanden
und sind im Plan dargestellt. Die neue ErschlieBungsstrae A wird mit einer Breite von 6,50 m
hergestellt. Der jetzt vorhandene Weganschluss an die L 511 entféllt ganzlich. Die Zu- und Aus-
fahrt erfolgt ausschlief3lich tiber den neu hergestellten StraRenanschluss. Im Plangebiet werden
nur in den Bedarfsbereichen straRenbegleitenden Gehwege angelegt, um die versiegelten Fla-
chen moglichst gering zu halten. Die Fahrbahn der ErschlieBungsstraf3en wird innerhalb der aus-
gewiesenen oOffentlichen Verkehrsflachen asphaltiert hergestellt und mit Rundbordsteinen be-
grenzt. Die Entwasserung erfolgt Uber Stra3enablaufe in die Regenwasserleitung (b), welche
durch ein Reinigungsbauwerk in das Regenriickhaltebecken eingeleitet wird. Dieses Regenrick-
haltebecken wird zwischen der Zufahrtsstraf3e und der L 511 angelegt und nimmt das anfallende
Regenwasser aus dem Plangebiet ,Wachtelland“ und dem westlichen Bereich des Gewerbege-
bietes Unterwittighausen-West auf. Das im siiddstlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene
RRB nimmt die anfallenden Oberflachenwésser aus dem 6stlichen Bereich des GE auf. Das Ge-
lande um die Retentionsbecken wird mit einem Zaun gesichert.

Aus entwasserungstechnischer Sicht und wegen der Hohenlage missen beide Riickhaltebecken
genau an dieser Stelle hergestellt werden. Um eine mogliche Gefahrdung des Stral3enverkehrs
auf der L 511 zu minimieren, wird im Zuge der Gebietserschliel3ung eine Schutzeinrichtung gem.
den Richtlinien fiir passive Schutzeinrichtungen an Stral3en (RPS 2009), in Abstimmung mit den
zustandigen Behdrden, hergestellt. Die alleeartige Bepflanzung mit Ba&umen entlang der L 511
erfolgt oberhalb der bestehenden StraRenbdschung und stellt eine nattrliche Abrundung des
Baugebietes dar. Aufgrund der dortigen gestreckten Linienfihrung der Landesstral3e dirfte eine
Geféahrdung des StralRenverkehrs, durch Abkommen von der Fahrbahn, als gering angenommen
werden.
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5.2 Wasser und Abwasser

Wasser

Quer durch das Plangebiet verlauft die Hauptversorgungsleitung der Wasserversorgung Poppen-
hausen - Vilchband. Diese Leitung wird umgelegt, so dass sie im 6ffentlichen StralBenbereich zu
liegen kommt. Dort, wo dies nicht moglich ist, wird die Wasserleitung durch ein Leitungsrecht
gesichert. Das Plangebiet wird an die Offentliche Wasserversorgungsleitung Poppenhausen —
Vilchband angeschlossen und von dort versorgt. Fur die Gebietsversorgung wird ein Druckmin-
derer erforderlich der im Ubergabeschacht der Wasserleitung eingebaut wird, so dass im gesam-
ten Plangebiet ein Druck von ca. 6 — 8 bar vorhanden ist.

Brandschutz

Zur Brandbekampfung werden Innerhalb des Plangebietes zur Enthahme von Léschwasser in
angemessener Entfernung (max. 140 m) Hydranten hergestellt und gut sichtbar beschildert.
Abwasser

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung von Schmutz- und Brauch-
wasser fir die geplante Bebauung wird dabei tber die Erweiterung des vorhandenen Abwasser-
kanalsystems gewahrleistet.

Oberflachenwésser

Die Oberflachenwasser sind je nach Entstehungsort zu trennen. Unterschieden wird hier:
a) Abwasser von Dachflachen und Terrassen
b) Abwasser von Hof- und Parkplatzflachen

a) Das anfallende unschadliche Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, o. a. ist
auf dem jeweiligen Grundstiick Uber ein getrenntes Leitungssystem direkt in das geplante
Ruckhaltebecken abzuleiten.

b) Das anfallende Wasser von Hof- und Parkplatzflichen muss vor Einleitung in das Ruck-
haltebecken gereinigt werden. Hierzu ist eine gesonderte Ableitung durch ein Reinigungs-
bauwerk in das Rickhaltebecken erforderlich.

Das Reinigungsbauwerk am jeweiligen Becken wird durch die Gemeinde im Zuge der 6ffentlichen
ErschlieBung hergestellt. Eventuell erforderliche Reinigungsbauwerke innerhalb der privaten Er-
schlieBungsflachen sind vom Betreiber im Zuge des Baugenehmigungsverfahren auf eigene Kos-
ten herzustellen.

Vom Riickhaltebecken (RRB) wird das dort gesammelte Regenwasser durch das RU 4 tiber die
Entlastungsleitung des RU 4 in den Wittigbach eingeleitet.

Die erforderliche wasserrechtliche Genehmigung wurde durchgefiihrt und mit der Entscheidung
des LRA Main-Tauber-Kreis vom 22.10.2021 abgeschlossen und genehmigt.

6 Bodenordnung- Grundsticksaufteilung

Ein Bodenordnungsverfahren nach 88 45 ff BauGB ist nicht erforderlich. Die fir die ErschlieBung
notwendigen Grundstticke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Wittighausen.

7 Umweltschitzende Belange

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen, wirt-
schaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinfti-
gen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Unterwittighausen. Die angrenzende Bebauung
an die Ortslage wird durch das ausgewiesene eingeschrankte Gewerbegebiet (GE/e) den Um-
feldbedingungen angepasst.

7.0 Immissionsschutz

Innerhalb des zu erschlieenden Gewerbegebiets ist mit geringen negativen immissionsschutz-
rechtlichen Einflissen zu rechnen. Im Umfeld des Bebauungsplans liegt stidlich das Gewerbege-
biet Linde-Quellwiesen. Die beiden Gewerbegebiete werden lediglich durch die L 511 getrennt.
Ostlich grenzt eine landwirtschaftliche Hofstelle an das eingeschrankte Gewerbegebiet (GE/e)
an. Im Norden und Westen grenzen Wirtschaftswege das Plangebiet zum offenen Gelande ab.
Im Nordosten befindet sich ein Wohngebiet (WA), dessen Abstand zum westlichen Rand des GE
ca. 220 m und zum @stlichen Rand des GE einen Abstand von ca. 100 m betragt. Der 6stliche
Bereich des Plangebietes wird als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE/e) ausgewiesen. Auch
hier betrégt der Abstand ca. 100 m zum norddstlich gelegenen Wohngebiet.

Zur Beurteilung des Anlagen- bzw. Gewerbelérms ist die TA Larm /5/ mafRgebend. Die TA Larm legt
die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten Immissionsrichtwerte (IRW) fir Gewerbelarmimmissionen
fest.

Immissionsrichtwerte, TA Lirm

Beurteilungszeit WA MD/Mi GE
Tag (06:00 - 22:00 Uhr) 55 dB(A) 60 dB(A) 65 dB(A)
Nacht (22:00 - 6:00 Uhr) 40 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A)

Sie gelten fur die Summe aller einwirkenden Gewerbeld&rmimmissionen. Wahrend der Nacht ist die lauteste Stunde

malgebend. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die IRW tagsuber um nicht mehr als 30 dB und nachts

um nicht mehr als 20 dB (berschreiten.

Die gesetzlichen Bestimmungen und Vorgaben sind auch fir das Gewerbegebiet Unterwittighau-
sen-West und der angrenzenden Bebauung einzuhalten. Der Nachweis Uber die Vertraglichkeit
erfolgt im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahren und ist auf die betrieblichen Be-
lange abzustimmen. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahren ist ein Immissionsschutzgutach-
ten vorzulegen.

Die An- und Abfahrt der Kunden und Mitarbeiter sowie der Anlieferungsverkehr zum Gewerbege-
biet (GE) erfolgt direkt Uber die L 511. Auf der L 511 erfolgt die sofortige Vermischung mit dem
Ubrigen StraRenverkehr. Fir das benachbarte Sondergebiet Wachtelland wurde ein Immissions-
gutachten erstellt, aus dem hervorgeht, dass von dem Zu- und Abfahrtspunkt wie auch von den
anderen Bereichen keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes ausgehen. Diese Angaben kdnnen auch fur das Gewerbegebiet bei der Zu- und
Abfahrt angesetzt werden.

Fur das eigeschrankte Gewerbegebiet (GE/e) sind u. a. nur Gewerbebetriebe in geschlossenen
Hallen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Siehe planungsrechtliche Festsetzun-
gen Ziff. 2.1.1 b).

7.1  Eingriffe in Naturhaushalt / Denkmalschutz

Mit der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes wird ein
Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild vorgenommen.

Naturhaushalt:

Durch Uberplanung der vorhandenen Grundstiicke als Bauflache wird es zu einem gréRReren Ver-
siegelungsgrad der Oberflache als bisher kommen. Dieses Defizit wird durch MalRBhahmen im
Gebiet durch Anpflanzen grol3kroniger Baume entlang der L511, den Erschlie3ungsstraf3en und
der Gebietsabgrenzung, als auch durch den Ausgleich mit Okopunkten an anderer Stelle auRBer-
halb des Plangebietes erreicht. Fir diesen Ausgleich werden im Rahmen der Flurneuordnung
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Jnsinger Bach® ,Okopunkte generiert und anschlieRend gegengerechnet. Hieriiber wird ein ge-
sonderter Nachweis der Gemeinde Wittighausen gefuhrt.

Wie bereits ausgefiihrt wurde, sollen die erforderlichen Oko-Punkte groftenteils im Rahmen der
Flurneuordnung ,Insinger Bach“ erbracht werden. Diese Flurneuordnung verfolgt tberwiegend
Okologische Ziele. Derzeit werden regelmaliiig Flachen angekauft, um die 6kologische Wertigkeit
zu erhdhen. Teilweise werden die Flachen bereits jetzt 6kologisch bewirtschaftet und wurden
entsprechend im Okokonto eingebucht. Es ist im Moment noch nicht abschlieRend Flurstiicks
scharf darstellbar, wo welche MaRnahme umgesetzt wird, da sich die Grenzen noch verschieben,
die Mallnahmen noch detailliert ausgearbeitet und die Flurstiicke neu benannt werden. Es ist
davon auszugehen, dass bis zum Abschluss der Flurneuordnung ein erheblicher Uberschuss an
Okopunkten besteht. Daher ist es nach hiesiger Auffassung wenig zielfiihrend und auch 6kolo-
gisch nicht sinnvoll, wenn planexterne Ausgleichsflachen gesucht werden, welche isoliert in der
Landschatft liegen und nicht in einem grol3eren okologischen Kontext stehen. Mit der Flurneuord-
nung ,Insinger Bach* wird ein sehr grof¥flachiger Biotopkomplex geschaffen, der die erforderli-
chen Okopunkte bringen wird. Daher erscheint es sehr sinnvoll, wenn ausnahmsweise das Oko-
konto ,ins Minus gehen® kann. Sobald die MalRnahmen absehbar sind, werden diese mit dem
Umweltschutzamt abgestimmt. Sollten sich zwischenzeitlich Moglichkeiten Okoflachen zu erwer-
ben ergeben, wird dies selbstverstandlich umgesetzt und im Okokonto eingebucht. Dariiber hin-
aus fand am 20.05.2022 ein umfangreicher Ortstermin mit der Forstverwaltung statt, um Waldfl&a-
chen zu identifizieren, welche sich ebenfalls fur OkokontomalRnahmen eignen. Dies war ein sehr
vielversprechender Termin, es wird zeithah eine Rickmeldung erwartet, so dass auch hier sinn-
volle und zusammenhangende Mafinahmen im Wald umgesetzt werden kénnen. In dem Zusam-
menhang wurde vor einigen Monaten bereits eine hierfir geeignete Waldflache erworben.

Bundesnaturschutzgesetz:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der 8§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz sind auch
in der Bauleitplanung zu beachten. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist erfor-
derlich und wird von der Okologischen Arbeitsgemeinschaft Wiirzburg OAW durchgefiihrt. Diese
saP wird nach Fertigstellung in den Bebauungsplan eingearbeitet und diesem beigefiigt.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich ein Kulturdenkmal Neolithische und urnenfelderzeitliche Siedlung
(Listen Nr. 3). Die Ausdehnung seit den 1930 Jahren bekannten und gegenwartig bereits seitens
des LAD zu groRRen Teilen untersuchte vorgeschichtliche Siedlung in den Gewannen ,,Ganskopf,
Hohe beim Dorf, Krumme Ackerlange, Tiefenweg links, Tiefenweg rechts" ist im Denkmalbuch
innerhalb des Plangebiets gefuhrt. An der Erhaltung besteht ein 6ffentliches Interesse. Samtliche
Bodeneingriffe, einschliel3lich geologischer Untersuchungen, bedirfen einer denkmalschutz-
rechtlichen Genehmigung.

Bei der Bauausfihrung kénnten bisher unbekannte Funde erschlossen werden. Diese sind un-
verzuglich der Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde Wittighausen anzuzeigen. Die Arbei-
ten im betroffenen Bereich sind unverzuglich einzustellen. Auf die Meldepflicht von Bodenfunden
gem. § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird hin-
gewiesen.

7.2  Minimierung der Eingriffe

Bei der Erstellung der Planung wurde eine umweltschonende Bauausfiihrung zugrunde gelegt.
In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen bzw. — Versiege-
lungen und Veranderungen der Bodenstruktur zu vermeiden. Bei den Baumalinahmen sind der
Oberboden und der Unterboden getrennt abzutragen und zur Wiederverwendung separat zu la-
gern. Die Bauherren und die Gemeinde werden durch die schriftlichen Festsetzungen verpflichtet,
bei ihren Bauvorhaben die Grundsatze und Hinweise zum Bodenschutz zu beachten. Das Au-
genmerk bei der Planung richtet sich im Besonderen darauf, die zu 100 % versiegelten Flachen
so gering wie moglich zu halten, um damit die Natur und Umwelt zu schitzen. Das Anlegen von
Schottergéarten ist nicht gestattet.
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Die Pflanzflachen soll in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landrats-
amtes Main-Tauber-Kreis und der OAW angelegt werden.

Rodungen bzw. Entfernung von oberirdischen Pflanzenteilen, sowie das Fallen von Baumen dir-
fen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

Die Halle im Siden des B-Plan-Gebietes ist in den Wintermonaten (November-Februar zurtick-
zubauen (Fledermause, Vdgel). Falls das nicht mdglich ist, ist vor dem Rickbau sicherzustellen,
dass keine britenden Végel am Geb&ude vorhanden sind.

Die Raumung des Baufeldes hat in der Zeit zu erfolgen, in der eine Anwesenheit von bodenbri-
tenden Arten ausgeschlossen werden kann (September bis Ende Februar). Sollte dies nicht
mdglich sein, ist vor Baubeginn sicherzustellen, dass sich keine Bodenbriter im Geltungsbereich
befinden.

Der Verlust moglicher Nistgelegenheiten fir gebaudebritende Vogelarten ist durch das Ausbrin-
gen kinstlicher Nisthilfen im Umfeld zu kompensieren (1 Halbhohle)

Vor Eingriffsbeginn sind die Boschung zur L511 und um die Halle im Stiden des B-Plan-Gebiets
mittels Reptilienschutzzaun vom Eingriffsbereich abzutrennen. Im Bereich der geplanten Grin-
streifen sind Winterquartiere und Versteckmdglichkeiten fir Zauneidechsen anzulegen. Im Be-
reich der Brache in Stdosten des B-Plan-Gebiets sind eventuell vorkommen der Zauneidechse
abzusammeln und hinter die Zaune zu verbringen.

Alternativ kénnen im Vorfeld der BaumalBhahme durch Untersuchungen Vorkommen der Zau-
neidechse ausgeschlossen werden.

Vor Eingriffsbeginn sind die Ampferpflanzen im Eingriffsbereich und im Bereich der Baustellen-
einrichtungen auf ein Vorkommen von Entwicklungsstadien des Grol3en Feuerfalters zu unter-
suchen (Eier, Raupen, Puppen, Fra3spuren). Sofern Entwicklungsstadien festgestellt werden,
sind die betroffenen Ampferpflanzen auszugraben, an geeigneter Stelle wieder einzupflanzen
und bis zum Ende der Entwicklungszeit des Falters zu erhalten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Gewebegebiet ,Unterwittighausen-West" in Unterwittig-
hausen ist fur die im Anhang IV der FFH-Richtlinie genannte Arten, fur die ein Vorkommen im
Bereich der geplanten Baumaflhahmen nachgewiesen oder potenziell méglich ist, unter Berick-
sichtigung der genannten VermeidungsmafRnahmen mit keinem Verbotstatbestand gemanR § 44
Abs. 1 Nrn.1-4i. V. m. Abs. 5 BNatSchG verbunden.

Auch fir europaische Vogelarten gemaf Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie ist kein Verbotstatbe-
stand erfullt. Mit einer Verschlechterung des aktuellen Erhaltungszustandes der Populationen ist
nicht zu rechnen.

7.3 Landschaftsbild

Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Aus-
strahlungswirkung in die umgebende Landschaft fuhrt zu einer geringen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes. Durch den Anschluss an den Ortsrand ist diese Beeintréachtigung nicht so
ausgepragt wie an anderer exponierter Stelle. Der Eingriff in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild ist nicht vermeidbar, wird jedoch durch die vorgesehenen Festsetzungen so gering
wie moglich gehalten. Die Hoéhenentwicklung der kiinftigen Geb&aude wird durch die Festsetzun-
gen der max. Geb&dudehdhen dem Gewerbebedarf angepasst und moglichst geringgehalten wer-
den. Im Plangebiet sind zur Auf3en- und StraRenbeleuchtung nur auf den Boden gerichtete Lam-
pen mit einem UV- armen, insektenfreundlichen energiesparenden Lichtspektrum und Energie-
sparlampen vorgesehen. Da die Minimierung dieser Eingriffe allein nicht als ausreichend ange-
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sehen werden kann, sind weitere Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen innerhalb und auch auf3er-
halb des Plangebietes vorgesehen. Nur durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes kénnen
die Grundlagen zur Schaffung von Gewerbeflachen erreicht werden und dadurch auch die An-
siedlung von Gewerbebetrieben ermdglicht werden. Dies stellt fiir die Gemeinde Wittighausen ein
grofRes Anliegen dar.

7.4 Boden

Das Schutzgut Boden wird durch eine Uberplanung als Gewerbegebiet in seiner Leistungsfahig-
keit und Schutzbedurftigkeit beeinflusst. Hierbei kann das Schutzgut Boden folgende Eingriffe
erfahren:

Leistungsfahigkeit des Bodens:

Verlust — Natirliche Bodenfruchtbarkeit
Verlust — Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf
Verlust — Filter und Puffer fir Schadstoffe
Verlust — Standort fir nattirliche Vegetation

Durch die Bereitstellung von Bau- und Stral3enflachen im Plangebiet, verringert sich die Leis-
tungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. Ein Funktionsverlust des
Bodens hinsichtlich seiner Eigenschaft als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist zu erwarten. Die
Uberbauten Bereiche bieten keine Filter- und Pufferfunktionen mehr. Im Gberbauten Bereich ver-
liert der Boden seine Funktion als Standort fir natirliche Vegetation. Jedoch erhdht sich in nicht
Uberbauten Bereichen die Chance der Ansiedlung von hochwertiger Vegetation.

Schutzbedirftigkeit des Bodens:
= Bodenverlust durch Bebauung und Versiegelung
» Bodenverlust durch Erosion
= Funktionsverlust durch Verdichtung
= Funktionsverlust durch Nahr- und Schadstoffeintrage

Die Schutzbedurftigkeit des Bodens wird durch die Planung des Gewerbegebiets verletzt. Ein
Bodenverlust durch Versiegelung wird eintreten. Dagegen wird es keine Erhéhung des erosions-
bedingten Bodenverlustes geben, da auRerhalb der Bauflachen alle Flachen géartnerisch angelegt
und begriint werden. Ein Funktionsverlust des Bodens aufgrund seiner Verdichtung und aufgrund
von Nahr- und Schadstoffeintragen ist zu erwarten. Der Eingriff auf das Schutzgut Boden wird
durch die festgesetzte Minimierung der Bodenversiegelung so gering wie mdglich gehalten.

Die Bewertung der einzelnen Faktoren ist in der nachfolgenden Berechnungstabelle zur Bilanzie-
rung und Kompensation zum Schutzgut Boden, diesem Kapitel angehangt. Betrachtet wurden
nur Flachen, die durch die Bebauung eine Veranderung in Bezug auf die Bodenfunktionen erfah-
ren. Wegflachen, Grunflachen oder bereits bebaute Flachen, deren Nutzung sich nicht andert,
wurden nicht mit herangezogen.

AbschlieRend Iasst sich aus der Differenz Kompensationsbedarf und Kompensationsleistung ein
Defizit von 399.456 Okopunkten errechnen. Diese kénnen iiber das Okokonto der Gemeinde
Wittighausen und planinterne Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden.

Die konkreten MaRnahmen werden im Okokonto der Gemeinde Wittighausen benannt und mit
der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Wie bereits ausgefiihrt wurde, sollen die erforderlichen Oko-Punkte groRtenteils im Rahmen der
Flurneuordnung ,Insinger Bach® erbracht werden. Diese Flurneuordnung verfolgt Gberwiegend
Okologische Ziele. Derzeit werden regelmé&Rig Flachen angekauft, um die 6kologische Wertigkeit
zu erhdhen. Teilweise werden die Flachen bereits jetzt dkologisch bewirtschaftet und wurden
entsprechend im Okokonto eingebucht. Es ist im Moment noch nicht abschlieRend Flurstiicks
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scharf darstellbar, wo welche MaRnahme umgesetzt wird, da sich die Grenzen noch verschieben,
die MalRBnahmen noch detailliert ausgearbeitet und die Flurstiicke neu benannt werden. Es ist
davon auszugehen, dass bis zum Abschluss der Flurneuordnung ein erheblicher Uberschuss an
Okopunkten besteht. Daher ist es nach hiesiger Auffassung wenig zielfiihrend und auch 6kolo-
gisch nicht sinnvoll, wenn planexterne Ausgleichsflachen gesucht werden, welche isoliert in der
Landschatft liegen und nicht in einem grol3eren 0kologischen Kontext stehen. Mit der Flurneuord-
nung ,Insinger Bach* wird ein sehr grof¥flachiger Biotopkomplex geschaffen, der die erforderli-
chen Okopunkte bringen wird. Daher erscheint es sehr sinnvoll, wenn ausnahmsweise das Oko-
konto ,ins Minus gehen® kann. Sobald die MalRnahmen absehbar sind, werden diese mit dem
Umweltschutzamt abgestimmt. Sollten sich zwischenzeitlich Maglichkeiten Okoflachen zu erwer-
ben ergeben, wird dies selbstverstandlich umgesetzt und im Okokonto eingebucht. Dariiber hin-
aus fand am 20.05.2022 ein umfangreicher Ortstermin mit der Forstverwaltung statt, um Waldfla-
chen zu identifizieren, welche sich ebenfalls fir OkokontomaRnahmen eignen. Dies war ein sehr
vielversprechender Termin, es wird zeithah eine Rickmeldung erwartet, so dass auch hier sinn-
volle und zusammenhéangende MalRBhahmen im Wald umgesetzt werden kénnen. In dem Zusam-
menhang wurde vor einigen Monaten bereits eine hierfir geeignete Waldflache erworben.
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IBewenunx vor Eingriff Fsewertung nach Eingriff .;:m;:::’:gec(lurch die Kompensationsbedarf,
A Planung FlachejWertestufe JOkopunkte |Wertestufe JOkopunkte JUm Ok k Bod: s 2
situation (m?)jjdes Bodens |pro m* des Bodens |pro m* Wertestufen |pro m? hei
Fist 780
Fla. Ver -Ents. 32 3,33 13,32 3,33 13,32 0] 0) 0l 0
Acker Becken 420 2,67, 10,6 2,67 10, 0f 0] 0f 0]
Ge (0,2) griin 137 3,33 13,32 3,33 13,32 0l 0] 0 0l
180 2,67| 10,6 2,67 10, 0l 0 0 0l
Versiegelt (0,8) 546 3,33 13,32 0) 3,33 13,32 1818 7272
718} 2,67| 10,6 0l 2,67 10,68} 1917, 7668
Flst 782
Fla. Ver -Ents. 15§ 3,33 13,32 333 13,32 0
Acker |Becken 19 2,67 10,6 2,67, 10, 0
Ge 7?| 3,33 13,32 3,33 13,32 0|
73 2,67 10,6 2,67 10, 0
Versiegelt (0,8) 285 3,33 13,32 3,33 13,32 949 3796
291 2,67 10,6: 2,67 10,6 777) 31
Flst 784
Fla. Ver -Ents. 45 3,33 13,32 3,33 13,32 0
Acker |Becken 471 2,67, 10,6 2,67 10, 0
Ge (0,2) grin 197 3,33 13,32 3,33 13,32 (o)
170} 2,67 10,6 2,67 10, 0l
Versiegelt (0,8) 790) 3,33 13,32 3,33 13,32 2631 10524
679 2,67, 10,6: 2,67 10,6 1813 7252
Flst 786
Fla. Ver -Ents. 32 3,33) 13,32 333 13,32 0|
Griin 19:I 2,67, 10,6 2,67 10, 0
StraRe 15 2,67| 10,6 2,67 10,6 422 16
Acker Ge (0,2) griin 140 3,33 13,32 3,33 13,32 0
87 2,67| 10,6 2,67 10, 0)
Versiegelt (0,8) 557 3,33 13,32 3,33 13,32 1855 742
349 2,67, 10,6 2,67 10,6 932 372
Flst 787+787/1
Fla. Ver -Ents. 42 3,67| 14,6 3,67 14, 0] 0
Ge (0,2) griin 166 3,67| 14,6 3,67 14, 0f 0l
Acker 177 2,67, 10,6 2,67 10, 0l 0
22 0l 0l 0l
Versiegelt (0,8) 660 3,67| 14,6 0| 3,67 14,6 2422 96
70 2,67, 10,6 2,67 10,6 1890) 7
sgl of of of
Fist 790
Fla. Ver -Ents. 17 3,67, 3,67 14, 0l 0f
Acker Strasse 2,67, 0 2,67 10,6 13) 52
Ge (0,2) griin 17 2,67, 2,67 10, 0| 0
1253 3,67, 3,67 14, 0l
Versiegelt (0,8) 681 2,67 (o) 2,67 10,6
5010f 3,67 0) 3,67 14,6
Fist 793
Acker |Becken 446 2,67, 2,67 10, 0f
Strasse 594 2,67, 0 2,67 10,6
474 3,67| 0l 3,67 14,6
Ge (0,2) grin 489 3,67| 3,67 14, 0]
Versiegelt (0,8) 186 3,67, 0l 3,67 14,6
Flst 794
Acker |Becken 13 2,67 2,67 10, 0
Strasse 117 2,67, 0l 2,67 10,6
Ge (0,2) griin 42 2,67 2,67 lo,g 0]
24 3,67 3,67 14, of
Versiegelt (0,8) 191 2,67 (o) 2,67 10,6
979 3,67, 0) 3,67 14,6
Fist 795
\Weg |Becken 3 0 0] 0]
Strasse 29 0} 0l 0}
Ge (0,2) griin 81 0} 0 0
Versiegelt (0.8) 322 0Ol 0l 0l
Flst 803
|Becken 15 3,33 3,33 13,32 0l 0] 0l
Strasse 501 3,33 3,33 13,32 1668 6672
Acker Ge (0,2) griin 66 3,33 3,33 13,32 0] 0]
279 1,67, 1,67 6, 0] 0 0)
Versiegelt (0,8) 493 3,33 3,33 13,32 1642 6.
1113 1,67 1,67 6.,68] 1859 74@
Fist 804
Ge (0,2) griin 191 3,67| 3.67| 14, 0 0l 0)
310 3,33 333 13,32 0f 0 0|
Acker Versiegelt (0,8) 763 3,67| (o) 3,67 14,68] 2800) 11200
1242 3,33 0l 3,33 13,32 4136} 16544
Fist 805
Acker Ge (0,2) griin 1500 3,67 14,65 3,67 14,52| 0 0 0 0l
Versiegelt (0,8) 6000) 3,67| 14,6 0l 3,67 14,68] 22020 88080
Fist 806
Acker Ge (0,2) grin 161 3,67| 14,6 3,67 14,ﬂ 0l 0l 0]
737 3,67| 14,6 3,67 14, 0l 0l 0)
Versiegelt (0,8) 732 3,67, 14,6 0) 0l 3,67 14,6 2686' 10744
2949 3,67| 14,6 0l 0l 3,67, 14,6 10823 43292
Fist 796/1
Weg Becken 352 0l 0 0l 0l 0] 0] 0 0]
StraRe 570 0} 0l 0 0l 0l 0l 0 0l
Bankett 26} 0f 0] 0l 0] 0] 0f 0]
End: K bedarf| 99,864 399.4!
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7.5 Klima

Im Plangebiet sind durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes keine Veranderungen des Kli-
mas zu erwarten. Lediglich im Bereich des Kleinklimas konnen geringfligige Veranderungen ent-
stehen, was jedoch auf Grund der geplanten Bebauung unvermeidbar ist. Durch die Festsetzung
der maximalen Hohenentwicklung werden keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der Wind
Verwirbelungen erwartet. Es wird eine abweichende Bauweise (a), im Sinne einer offenen Bau-
weise festgesetzt, so dass hier keine Luftstaus zu erwarten sind.

7.6 Biotopbewertung

Das Plangebiet wird zum jetzigen Zeitpunkt intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zur Ausgleichs-
beurteilung wird die Nutzung der geplanten Flachen mit der jetzigen Nutzung verglichen und ge-
wichtet. Da ein kompletter Ausgleich mit den vorgesehenen Malinahmen im Bereich des Bebau-
ungsplanes nicht geschaffen werden kann, hat die Gemeinde Wittighausen auf Gemarkung Un-
terwittighausen Ausgleichsflachen bereitgestellt und die Mdglichkeit weitere Ausgleichsflachen
zu schaffen.

7.6.1 Eingriffsbereich: Biotope und Biotoppunkte

Folgende Biotope werden dberbaut (aktueller Bestand vor dem Eingriff):
Biotoptyp Flache Okopunkte

Acker Acker 37-11 38.589 m2 | 154.356 Pkt.

y Rasen 33-80 432 m? 1.728 Pkt.
Grinland

Grasweg 60-25 471 m? 2.826 Pkt.

Versiegelt StraRen und Platze 60-20 591 m? 591 Pkt.

Bauwerke 60-10 59 m2 59 Pkt.

40.142 m2 | 159.560 Pkt.

Biotoppunkte derselben Flachen nach dem Eingriff (zukinftiger Bestand):

Biotoptyp Flache Okopunkte

Becken Retentionsflache 12-61 534 mz 6.942 Pkt.

Boschung und Griinflache 33-41 1.539 m? 20.007 Pkt.

Versiegelt StraRen und Platze 60-20 2.448 m2 2.448 Pkt.

Priv. Griin Umring Fettwiese , Gebiisch 33-41 4.930 m2 64.090 Pkt.
Zuschlag Baume

26 Baume; 15 cm Umfang;60 cm Zuw. 11.700 Pkt.

25 Baume; 10 cm Umfang;50 cm Zuw. 9 000 Pkt.

Offentl. Griin (Bankett) | Kleine Griinflache 60-50 536 m? 2.144 Pkt.

R Privates Griin (0,2) 60-60 2.087 m2 12.522 Pkt.

Bauplatze

Gebaude (0,8) 60-10 28.068 m2 28.068 Pkt.

40.142 m2 156.921 Pkt.

Bilanz 0 m2 2.639 Pkt.

Biotoppunkte der Eingriffsflache "nachher" minus "vorher" (= Abwertung): 2.639 Punkte
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Durch den nicht zu schaffenden Ausgleich innerhalb des Bebauungsplanes entsteht rechnerisch
ein Defizit von 2.639 Okopunkten. Mit dem Defizit aus der Bodenwertberechnung von 399.456
Okopunkten macht dies ein Gesamtdefizit von 402.095 Okopunkten

7.6.2 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Fur den Gesamteingriff schafft die Gemeinde Wittighausen einen naturschutzrechtlichen Aus-
gleich innerhalb und des Plangebiets und auf aul3erhalb gelegenen Ausgleichsflachen. Fir den
Ausgleich wird das Okokonto der Gemeinde Wittighausen herangezogen, das zum jetzigen Zeit-
punkt ein Guthaben von 238.545 Okopunkten aufweist. Dennoch verbleibt nach der Verrechnung
mit dem Okokonto der Gemeinde Wittighausen (402.095 — 238.545) ein Defizit von 163.550 Oko-
punkten. Dieses Defizit wird im Rahmen der Flurneuordnung ,Insinger Bach* ausgeglichen und
gegengerechnet. Dort werden im Bereich des Gewasserrandstreifen die erforderlichen Punkte
generiert.

7.7  Abwagung

Bei der Abwagung der offentlichen Belange, Schaffung benétigter und geeigneter Gewerbefla-
chen zur Deckung des Bedarfs im gesamten Gemeindegebiet von Wittighausen, gegeniiber den
unvermeidlichen Eingriffen in die Natur, hat die Gemeinde Wittighausen entsprechend dem
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit die 6ffentlichen Belange gegentber den Belangen von Natur
und Landschaft héherrangig eingestuft.

Durch die Schaffung von Ausgleichsmalinahmen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes so-
wie die fir die Lage des Plangebietes geeignete Hohenentwicklung kann nach Vollendung der
vorgesehenen MafRhahmen im Baugebiet kein kompletter Ausgleich des Eingriffes erreicht wer-
den. Der verbleibende auszugleichende Eingriff wird nach § 1a BauGB an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffes ausgeglichen und durch geeignete MaRnahmen auf den von der Gemeinde
Wittighausen bereitgestellten Flachen kompensiert. Im Plangebiet sind zur AuRenbeleuchtung /
Stral3enbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen mit einem UV-armen, insektenfreundlichen und
energiesparenden Lichtspektrum zuléassig. Dies stellt ebenfalls einen erheblichen Beitrag zum
Schutz der Tierwelt und zur Minimierung des Eingriffs dar. Durch die zuséatzliche Versiegelung
innerhalb des Plangebietes verringert sich die Leistungsfahigkeit des Bodens als Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf. Ein Funktionsverlust des Bodens hinsichtlich seiner Eigenschatt als Filter
und Puffer fur Schadstoffe ist ebenfalls zu erwarten. Zur Erreichung des genannten 6ffentlichen
Belangs ist dieser unvermeidbare Eingriff, der allerdings durch die entsprechenden festzusetzen-
den MalRnahmen ausgeglichen werden soll, derzeit an keinem anderen Ort und in keinem gerin-
geren Umfang durchfiihrbar.

Aus den genannten Griinden kommt die Gemeinde Wittighausen zu dem Ergebnis, dass der Be-

bauungsplan ,Unterwittighausen-West“ den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Rahmen der Abwagung ausreichend Rechnung tragt.

7.8 Flachenbilanz

Grunflache  Grunflache
Gesamtflache Stral3e (6ffentlich) (priv. Grin) Bauland
m2 m2 m2 m2
40.142 m2 2.448 2.609 7.017 28.068
100% 6,10% 6,50% 17,48% 69,92%

Bdiro fir Bau und Vermessung * Ludwig Ohnhaus * 97957 Wittighausen Seite 16



