Gemeinde Bitz
Zollernalbkreis

2. Bebauungsplananderung ,,Auchten-, Eugen-, Paulinen- und ZeppelinstraBe “
im Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Begriindung

1. Ausgangssituation und Planungsziel

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahre 1978 sah in der Ortsmitte von Bitz
ndrdlich der ZeppelinstraBe eine dreigeschossige Wohnbebauung in geschlossener
Bauweise vor. Sidlich der EugenstraBe waren in diesem Bereich nur Garagen
zulassig.

2011/12 hat sich der Gemeinderat im Zuge der Ortskernsanierung mit dem Areal
befasst und im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Auchten-, Eugen-,
Paulinen- und ZeppelinstraBe“ beschlossen, diesen Bereich fir eine Wohnbebauung
mit  Einfamilienhdusern neu zu ordnen. Diese Anderung wurde 2013
rechtsverbindlich, sie sieht eine offene, eingeschossige Bauweise vor. Die
Dachneigung wurde mit 30 — 48° der angrenzenden Bebauung (AuchtenstrafBe 6 und
EugenstraBe 12) angepasst. Durch die geplante Neuordnung konnten 4 bis 5 zentral
gelegene und gut geschnittene Einfamilienhausbauplatze ohne
NeuerschlieBungsaufwand geschaffen werden.

Die Art der baulichen Nutzung (WA, Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO)
wurde nicht geandert. Durch ein Bauverbot mit einer Tiefe von 2,5 m an der
Grundstlcksgrenze zu AuchtenstraBe 8 wurde der dort nicht vorhandene
Grenzabstand nach LBO berlcksichtigt.

Nun beabsichtigt Mariaberg e. V. auf drei noch unbebauten Grundstiicken ein
Wohnangebot flr 24 Menschen mit Behinderungen zu bauen. Eine entsprechende
Bedarfsbestatigung seitens des Zollernalbkreises liegt vor. Ebenso die Zustimmung
seitens des Forderausschusses zum Gesamtkonzept ,Eingliederungshilfe" fir die
Regionalisierung und die Standortentwicklung/Stadtteilentwicklung fiir den zentralen
Standort (Stadtteil Gammertingen-Mariaberg).

Mariaberg mdchte das Projekt wie folgt umsetzen:

Vorgesehen ist der Bau von 3 Wohnh&usern mit insgesamt 9-10 Wohnungen, davon
4 Wohnungen fir jeweils 4 Bewohner, 3 Wohnungen fir jeweils 2 Bewohner und 2
Einzelwohnungen. Die 3 Wohnhauser werden in die Umgebungsbebauung integriert,
sie passen sich an die Hauserstruktur der Umgebung an.

Das ist bei dem bereits ausfiihrlich im Gemeinderat und in der Offentlichkeit
vorgestellten Projekt eine Voraussetzung dafiir, dass das Wohnen fir Menschen mit
Behinderungen schon von der Architektur her nicht als Sonderbau im Ort erkannt
wird. Dies soll bewirken, dass die Menschen, die dort leben nicht als ,Sondergruppe”
angesehen und bewertet werden.
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Es ist eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen (ErdgeschoB, Obergeschof3 und
talseitig ein GartengeschoB), zur EugenstraBe hin treten die Hauser zweigeschossig
in Erscheinung. Um ein Einflgen in die vorhandene Umgebung zu gewahrleisten ist
eine Hohenbeschrankung (maximale Gebaudehéhe in Meter . N.N., siehe
Planzeichnung) vorgesehen.

2. Planbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der 2. Bebauungsplandnderung umfasst die Flurstliicke Nr. 68,
68/1 und 68/3. Die GréBe des Plangebietes betragt rund 1.375 m? (ca. 0,14 ha).

Die Grundstlcke sind unbebaut. Der Héhenunterschied im Plangebiet betragt rund 5
Meter (H6henlage der StraBen: EugenstraBe ca. 886 m 0. N. N, ZeppelinstraBe ca.
881 m 0. N.N., jeweils etwa in Mitte des Plangebietes, detailliete Hé6henangaben
sind der Projektplanung Wohnen in Bitz, Mariaberg e.V. (Anlage) zu entnehmen).

3. Verfahren

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB
(Baugesetzbuch) liegen vor (zuldssige Grundflache deutlich unter 20.000 m2,
geplante Wohnnutzung in zentraler Ortskernlage).

4. Wesentliche geplante Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: WA, Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
- wie vorher.

Ma@B der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl: 0,45; GeschoBflachenzahl: 1,2; Zahl
der Vollgeschosse: maximal 3, Héhenbeschrankung auf den Grundstiicken an der
EugenstraBe: max. 895,28 m 0. N.N., auf den Grundstiicken an der ZeppelinstraBe:
max. 892,74 m 0. N.N.

- vorher: Grundflachenzahl 0,4; GeschoBflachenzahl 0,4; maximal ein Vollgeschof3
zulassig, keine H6henbeschrankung.

Dachneigung: 27 bis 45 °
- vorher: 30 bis 48°

Die geplante Grundflachenzahl liegt mit 0,45 Uber dem Tabellenwert in § 17 BauNVO
fir Allgemeine Wohngebiete (0,4), jedoch deutlich unter dem Wert fir Mischgebiete
(0,6). Die Uberschreitung ist darin begrindet, dass die zusatzliche innere
ErschlieBung durch Verbindungsbriicken zwischen den Baukdrpern zu einer
Erhéhung der Grundflache des geplanten Wohnprojektes flihrt. Diese
Verbindungselemente sind aufgrund des Gesamtkonzeptes (siehe oben Nr. 1)
architektonisch und stédtebaulich erwlinscht. Da sie zwischen den Baukérpern
liegen, sowie offen und durchlassig gestaltet sind, kénnen eine Beeintrachtigung der
gesunden Wohnverhaltnisse (§ 17(2) BauNVO) sowie nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt im Plangebiet und in der Nachbarschaft ausgeschlossen werden.
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5. Umweltpriifung, Umweltbericht, Artenschutz

Das Gebiet liegt im Ortskern und war in weiten Teilen, bis zum Abbruch diverser
Gebaude im Jahre 2012, seit langem baulich genutzt. Es wird durch keine
ausgewiesene Schutzgebietskulisse (berlagert, It. Stellungnahme des LRA
Zollernalbkreis vom 01.10.2012 im 1. Anderungsverfahren sind keine gesetzlich
geschitzten Biotope vorhanden. Nach § 13a (2) Nr.4 BauGB wird davon
ausgegangen, dass ,die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind, bzw. zulassig waren®, eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist daher nicht
vorgesehen.

Im Rahmen der 1. Bebauungsplan&nderung wurde entsprechend der damals neu
geanderten Rechtslage eine fachliche Einschatzung zum Vorkommen streng
geschutzter oder besonders geschitzter Arten erstellt.

Die vorgeschlagenen Vorkehrungen zur Vermeidung wurden umgesetzt. In
unmittelbarer Nahe des Plangebiets und der ndheren Umgebung wurde eine
entsprechende Zahl an Fledermauskasten angebracht.

Far die 2. Bebauungsplananderung hat das Buro far Umweltplanung 365°,
Uberlingen, eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung erstellt. Diese wird als
Anlage 2 Bestandteil dieser Begrindung. Die Prifung kommt zu folgendem
Ergebnis:

.Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir die Artengruppen Végel, Saugetiere
und fur sonstige geschiitzte Tierarten erhebliche Beeintrdchtigungen durch die
geplante Bebauung ausgeschlossen werden kénnen. Es ist nicht zu erwarten, dass
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-Richtlinie und Art. 5
der Vogelschutzrichtlinie eintreten. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG
ist nicht erforderlich.“

Das Landratsamt Zollernalbkreis, Natur- und Denkmalschutzbeh6érde, hat mit
Stellungnahme vom 30.11.2018 dieser Untersuchung und dem Ergebnis zugestimmt.

6. Umsetzung

Die Grundsticke sind erschlossen. Die Umsetzung der Wohnbebauung durch
Mariaberg e. V. ist unmittelbar nach dem Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
vorgesehen. Durch einen Stadtebaulichen Vertrag hat sich Mariaberg e. V. zur
Ubernahme der Planungskosten und zur zeithahen Realisierung verpflichtet.

Bitz, den 04.12.2018

Anlage 1: Projektplanung Wohnen in Bitz, Mariaberg e.V., Stand: 10/2018
Anlage 2: Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG, 365° Blro flr
Umweltplanung, Uberlingen, vom 23.10.2018

Begriindung Bebauungsplananderung Bitz Seite 3



