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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Bitz gehért zum Zollernalbkreis im Regierungsbezirk Tiibingen. Die Einwoh-
nerzahl betragt ca. 3.700 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttem-
berg, 3/2020).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Stidwesten der Ge-
meinde, an der Staiglestrale.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Bitz beabsichtigt mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am tiefen Rain,
1. Anderung* (rechtskraftig seit 22.11.2007) die planungsrechtlichen ZulaSS|gke1tsvoraus—
setzungen fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf dem bisher noch unbebauten
Grundstiick Flst. Nr. 346/17 im Innenbereich zu schaffen. Geplant ist ein Mehrfamilienhaus
mit insgesamt acht Wohneinheiten als Flachdachgeb&ude.

Gegentiber der 1. Anderung des Bebauungsplans werden eine Abweichung von der fest-
gesetzten Erdgeschossrohfubodenhoéhe, das Flachdach als zulassige Dachform und dem-
entsprechend Dachneigungen von 0° bis 5° zugelassen. Die zuléssige Gebaudehshe wird
flr Pultdachgebaude von 6,20 m auf 6,50 m erhéht und die maximale Gebaudehdhe fiir
Flachdachgebaude mit 9,00 m neu definiert.

Insbesondere mit der Erhéhung der zuldssigen Gebaudehshe kann den modernen Wohn-
und Arbeitsbedtrfnissen der Bevolkerung sowie den aktuellen technischen Anforderungen
an Gebaude und Gebaudeteile angemessen Rechnung getragen.

Ergénzend werden artenschutzrechtliche MaRnahmen in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um auf der Ebene der Bauleitplanung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
mafR § 44 BNatSchG ausschliefien zu kénnen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird insgesamt ein Beitrag zur Nachverdichtung
im Innenbereich geleistet und somit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen. Zudem wird mit der Bebauungsplananderung auf die hohe
Nachfrage nach kleineren Wohnungen angemessen reagiert.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt
und dient der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung).

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von
ca. 590 m? fest, demnach liegt dessen Grundflache unter derin § 13 a (2) BauGB vorgege-
benen Obergrenze von maximal 20.000 m?.

Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB sind erfilllt, da keine Vorhaben festgesetzt werden,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
guter gibt und es keine Anhaltspunkte daftr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Das beschleunigte Verfahren erfolgt in zwei Stufen. Zusatzlich zur éffentlichen Auslegung
nach § 3 (2) BauGB wird eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager &f-
fentlicher Belange nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt, um die verschiedenen
Belange der Beteiligten und fachlichen Themen, insbesondere den Artenschutz, angemes-
sen zu bericksichtigen.
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4.2

5.1

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Albstadt/Bitz (rechts-
wirksam seit 18.07.2006) ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Demnach ist
der Bebauungsplan gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Bebauungsplane

Mit der vorliegenden 2. Anderung wird der Bebauungsplan ,Am tiefen Rain, 1. Anderung*
(rechtskraftig seit 22.11.2007) fur den Bereich des Fist. Nr. 346/17 geandert.

Die 1. Anderung setzt fiir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA), eine Grundflachenzahl von 0,4 und GeschofRflachenzahl von 0,8 fest.
Als Dachform ist nur das Pultdach festgesetzt und Traufhéhen sind bis maximal 6,20 m
zulassig. Es sind zwei Vollgeschosse als HéchstmaR sowie die offene Bauweise vorgege-
ben.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten die von dieser 2. Anderung betroffenen
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans auer Kraft.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Studosten der Gemeinde, direkt an der Staiglestrale. Der Geltungs-
bereich umfasst das Flst. Nr. 346/17. Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt
in dieser Abgrenzung ca. 0,15 ha.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:

3123/5
< 3 31231 1“/7
1233, BPL ;
3123/3
4369 wer | .
WBF
o

Ve /%

WBF
335/3
WBF

335
GR

guve

336 GR

* 40 s
o

JENE o

Am tiofen Rain

(=13

3130

GR 3132

— 3132

—_— { i
Geltungsbereich Bebauungsplan ,Am tiefen Rain, 2. Anderung” (unmafRstéblich)

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



Bebauungsplan ,Am tiefen Rain, 2. Anderung" Seite  4/5

1. Bebauungsplan Begriindung 22.06.2021
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Bitz, Zollernalbkreis 3-1345

5.2

6.1

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich in einem Wohngebiet und ist Gber die Staiglestrale erschlos-
sen. Im Norden befindet sich die Seniorenwohnanlage am Apfelweg und im Westen das
Pflegeheim Haus Bocksberg. Im Osten und Stiden liegen Wohnbaugrundstiicke.

Das Grundstiick Flst. 346/17 selbst ist unbebaut und liegt derzeit brach. Im Osten des
Grundstlicks sind Straucher vorhanden.

Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.
Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltbe-
richts nach § 2a BauGB wird abgesehen. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen
gemal § 1a (3) BauGB und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind nicht erforderlich (§
1a (3) S. 6 BauGB).

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG sind auch auRerhalb der
Eingriffsregelung im Rahmen einer Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans zu
berticksichtigen. Zur Einschétzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine arten-
schutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefihrt. Hierbei wurde insbesondere das Griinland
auf Flst. 346/17 auf artenschutzrechtlich relevante Arten untersucht.

Die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Im Ergebnis kann es durch Eingriffe in das Plangebiet zu artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestadnden kommen, da die Straucher im Osten als potenzielle Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von besonders geschitzten europaischen Vogelarten anzusehen sind und sich
aufgrund des verbrachten Grinlandbestandes und dem mittig gelegenen Ubererdeten
Steinhaufens ein Vorkommen der Zauneidechse innerhalb des Geltungsbereichs nicht aus-
geschlossen werden kann.

Um den Verbotstatbestand des Tétens und Verletzens zu vermeiden, sind Gehélfallungen
aulerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar vorzuneh-
men.

Bezlglich der Artengruppe der Zauneidechsen ist zunéchst deren Betroffenheit durch ver-
tiefende Untersuchungen zu ermitteln. Werden bei diesen Untersuchungen keine Zau-
neidechsen festgestellt, so kann mit den Bauarbeiten begonnen werden.

Wird jedoch das Vorkommen der Zauneidechse im Geltungsbereich festgestellt, ist davon
auszugehen, dass die Verbotstatbestdnde des Totens und Verletzens sowie des Verlustes
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten.

Um dem entgegenzuwirken, sind die Zauneidechsen im Rahmen der Begehungen abzu-
fangen und auf das Flurstiicke 346/21 sudlich des Geltungsbereichs zu verbringen.

Entsprechende MaRnahmen sind als verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan aufge-
nommen und mit der Unteren Naturschutzbehtrde abgestimmt.
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Anderung des Bebauungsplans

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Um mit der Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH) der Gebaude angemessen auf die topo-
grafische Situation des Grundstiicks reagieren zu kénnen, wird eine Abweichung von der
festgesetzten Erdgeschossrohfulbodenhéhe mit einem Spielraum von +/- 50 cm zugelas-
sen.

Anderungen der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Dachform und Dachneigung

Zusatzlich zum Pultdach wird das Flachdach als zuldssige Dachform ergdnzt und dement-
sprechend das Spektrum der zuldssigen Dachneigungen von 5° auf 0° - 5° vergréRert.
Beim Pultdach ist hat der Dachvorsprung mindestens 40 cm zu betragen.

Dacheindeckung

Die Zulassigkeit von Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach wurde
erganzt. Auf Flachdéchern sind Solar- und Photovoltaikanlagen aufgestéandert zulédssig. Je-
doch durfen diese aus gestalterischen Griinden die Gebdudehéhe um nicht mehr als 0,80m
Uberschreiten. Auf Pultdéchern sind diese in der Neigung des Daches auszubilden.

Gebiudehdhe

Um den modernen Wohnbedurfnissen der Bevélkerung sowie den aktuellen technischen
Anforderungen an Geb&ude und Gebé&udeteile angemessen Rechnung tragen zu kénnen,
wird die maximal zuldssige Traufhohe fir Pultdachgebaude von 6,20 m auf 6,50 m erhoht.
Die maximal zuldssige Gebaudehohe fur Flachdachgebaude wird neu eingeftigt und auf
9,00 m begrenzt.

Die Festlegung der Geb&udehdhe fur Flachdachgebaude auf maximal 9,00 m ist stadtebau-
lich vertretbar, da im Norden das Gebaude der Seniorenwohnanlage eine dhnliche Gebau-
dehdhe und Kubatur aufweist. Zudem besteht, bedingt durch die festgesetzten Baugrenzen,
zwischen den geplanten Gebduden innerhalb des Geltungsbereichs und den Wohngebau-
den im Stden ein Abstand von mindestens 10 — 18 m.

. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Arehitekt + Stadtplaner SRL
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