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1. Planerfordernis / Planungsanlass

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,0hmdwiesen-Siid Anderung, 2. Anderung und Erweiterung” aus dem
Jahr 1998 setzt im Bereich der Flst. Nrn. 303/6 und 303/1 ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. In diesem
ist die Schaffung von Wohnraum nicht zulassig.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat einem Antrag der Eigentiimer stattgegeben, die Anderung des Be-
bauungsplanes einzuleiten und durchzufiihren. Es soll ein Mischgebiet ausgewiesen werden, dass es ermog -
licht auf dem Flst. Nr. 303/6 Wohnraum zu schaffen und auf dem Flst. Nr. 303/1 die bestehende Wohnraum -

nutzung in den Bebauungsplan mit aufzunehmen.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich im Siiden des Teilorts Bitzenhofen. Im Norden grenzt bestehenden Wohnbebau-

ung an. Im Stden und Westen folgen Gewerbefldchen und im Osten grenzt die Kreisstrale K7734 an.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)
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Geltungsbereich des Bebauungsplans

2.2
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 1.819 gqm beinhal-
tet die Flurstiicke 303/1 und 303/6.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ohmdwiesen-Siid - Teildnderung der Flst. Nrn. 303/6 und 303/1"
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als Mafinahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3.1  Mafgebliche Faktoren

Fir die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren mafgebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fiir eine mafvolle bauliche Nachverdich-
tung geschaffen.

» Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

* Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO betrégt
gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innen-

entwicklung” gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-

satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

3.2 Flz'a'_chenbilanz

GesamtgroBe Geltungsbereich ca. 1.819 m’ 2100 %
Anteil Mischbauflache ca. 1.819 m? £ 100 %
davon max. liberbaubare Flache (GRZ 0,4) 1.091,4 m*

4. Ubergeordnete Planungen
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Abb. 4-2: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-1: Ausschnitt FNP

Im Regionalplan wird das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan

wird die Flache als Gewerbeflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend berichtigt.
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5. Bestehender Bebauungsplan mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Ohmdwiesen Siid, 2. Anderung und Erweiterung” vom 28.05.1998 wird in

einem Teilbereich von 1.819 m* Gberplant.
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Abb. 5-1: Rechtskraftiger Bebauungsplan mit Kennzeichnung Anderungsbereich (rot gestrichelt)
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6. Bauliche Veranderungen / ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

6.1  Bauliche Veranderung im Vergleich zu aktuellen Situation

Geplant ist der Abriss des bestehenden Geb&dudes auf dem Flurstiick Nr. 303/6 und ein Neubau einer Lager-

halle mit Biro und 7 Wohnungen.

6.2  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung bleibt unverandert.

6.3  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser bleibt unverandert.

7. Anderungen im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan / értliche Bauvorschriften

Die planungsrechtlichen Festsetzungen / értlichen Bauvorschriften entsprechen weitestgehend dem rechts-
kraftigen Plan ,Ohmdwiesen Siid, 2. Anderung und Erweiterung”. Angepasst bzw. geéndert werden im Ver-

gleich zu diesem Plan im Wesentlichen nur:

Art'der Nutzung Mischgebiet statt eingeschranktem Gewerbegebiet

Maf der baulichen Nutzung (GRZ 0,6 statt 0,7

Zulassige Nutzungen * Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
* Ausschluss von Gartenbaubetrieben

¢ Ausschluss von Tankstellen

Griinfestsetzungen Anpassung der Grinfestsetzungen an die aktuellen Gegebenheiten unter
Beibehaltung der grundsatzlich bereits getroffenen Festsetzungen

Artenschutzbedingte Einfigung einer Festsetzung in Bezug auf Gebaudeabrisse und der ggf.
Festsetzungen vorhandenen Betroffenheit von Flederm&usen
Sonstiges » Verzicht auf Festsetzung zu Antennen

* Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit
¢ Zul&ssigkeit von 7 Wohneinheiten

« Erganzung Flachdach als zuldssige Dachform

e Verzicht auf Regelungen zu Flachen fiir Nebenanlagen

* Zuldssigkeit der Uberschreitung der Wandhéhe fiir zuriickversetzte
Attikageschosse

Dariiber hinaus wurden die Festsetzungen punktuell lediglich redaktionell angepasst, weitergehende sub-

stanzielle Anderungen wurden nicht vorgenommen .
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8. Umwelt- und Artenschutzbelange

Zur Abschatzung des Habitatpotenzials und artenschutzrechtlich relevanter Aspekte des Plangebietes wurde
am 09.12.2022 eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Das in die Siedlung eingebundene Plangebiet ist von
menschlicher Nutzung geprégt und umfasst neben Bestandsgebduden einen Ziergarten und gepflasterte /
asphaltierte Park- und Abstellflachen. Alle Gebaude befanden sich zum Zeitpunkt der Begehung in Nutzung.
Auf dem Flurstiick 303/1 (Wohngebdude und Ziergarten) ist kein Eingriff geplant. Auf dem Flurstiick 303/6
befindet sich eine Lagerhalle mit angeschlossenem Wohnbau. Sidlich der Lagerhalle schliefit sich ein
schmaler und auf das Niveau der Halle angehobener schmaler Streifen mit grasreichem Bewuchs an. Die
Flachen nordlich des Gebaudes sind gepflastert beziehungsweise vollstandig versiegelt und werden als
Park- und Abstellplatz genutzt. Habitatpotenziale fiir Planungsrelevante Arten aus den Gruppen der Végel,

Reptilien, Amphibien, Wirbellosen, Farn- und GefaBpflanzen sind nicht gegeben. Ein umlaufendes Attika-

blech sowie Spalten in Rollladenkasten kénnen jedoch der lokalen Fledermausfauna als Quartier dienen.

Abb. 8-1: Bestandsgeb&ude auf dem Flurstiick 303/6 mit umlaufenden Attikablech

Da durch einen Abriss des Gebaudebestandes potenzielle als Taghangplatz und Quartier fir Fledermause
geeignete Strukturen verloren gehen, ist deren Verlust durch noch festzulegende geeignete Mafinahmen in
der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs auszugleichen. Diese Maflnahme ist vor Beginn der
Bautatigkeiten als CEF-Mafinahme funktional zu realisieren.

Zum Schutz von Fledermausen sind Gebaudeabrisse nur auBerhalb der Aktivitatsphase von Fledermausen
[ﬁicht im Zeitraum vom Oi.Mérz bis 31.0ktober] zﬁl‘éssig. Eine Quartiernut‘zung des Gebéudealtbesiandes
durch Fledermé&use ist unmittelbar vor Abbruch durch eine Begehung eines Fachgutachters zu priifen.
Weitere Betroffenheiten planungsrelevanter Arten oder Schutzgiiter liegen durch die Bebauungsplanadnde-
rung nicht vor.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung oben genannter Mafinahmen ein Versto3 gegen
844 Abs. 11.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann.

Artenschutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9. Immissionen im Plangebiet durch Gewerbelirm

Durch die geplante Umwandlung des eingeschrankten Gewerbegebiets in ein Mischgebiet erhéht sich das
immissionsschutzrechtliche Schutzniveau des Plangebiets gegeniiber dem einwirkenden Larm der umlie-
genden Gewerbebetriebe, sodass es im vorliegenden Fall zu einem Heranriicken der Wohnbebauung an die
bestehenden Gewerbebetriebe kommt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist nun ermittelt worden
ob die heranriickende Wohnbebauung aufgrund von méglichen Uberschreitungen der zulassigen Orientie-
rungs- bzw. Richtwerte im Plangebiet durch die bestehenden Gewerbebetriebe im Siiden sowie der noch
méglichen Gewerbebetriebe im Westen als riicksichtslos einzustufen ist. Die Ergebnisse der Untersuchung
vom 13.10.2023 der Gfrérer Ingenieure zeigen, dass es weder im Regelbetrieb, noch im Rahmen von seltenen
Ereignissen nach Ziffer 7.2 der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm) zu Uberschreitun-
gen der zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet kommt.

Es l@sst sich somit feststellen, dass die Uberplanung des bestehenden eingeschrankten Gewerbegebiets hin
zu einem Mischgebiet keine Larmkonflikte verursacht, da die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
der umliegenden Gewerbefléchen hier keine schidlichen Umwelteinwirkungen durch Larm hervorrufen.

Die Details der Ermittlung und Bewertung des einwirkenden Gewerbeldrms sind der schalltechnischen Un-

tersuchung in den Anlagen zu entnehmen.

10.  Anlagen

Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan ,0hmdwiesen Siid - Teildnderung Flst. Nrn. 303/6

und 303/1%, Gfrérer Ingenieure, 13.10.2023

Fassung: A
Fassung vom 16.10.2023 r: GFR[N?E%EEUIQ
Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0

infodgf-kom.de

Bearbeiter:
Axel Philipp

Es wird bestédtigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats iiber-
einstimmt.
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