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Begriindung
zur Bebauungsplananderung
»Steig Nord Abrundung”
in Albstadt-Tailfingen

- Entwurf -

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Steig Nord Abrundung” soll das vorhandene Wohn-
gebiet Steig um weitere Bauplatze erweitert werden. Der urspriingliche Entwurf fiir das
Wohngebiet Steig sah eine Gesamtflache von 25 ha vor. Davon wurden 1999 bereits 3,9 ha mit
dem Bebauungsplan ,Steig Nord” planungsrechtlich umgesetzt. Der nun angestrebte Bebau-
ungsplan soll eine weitere Flache von rund 3,5 ha planungsrechtlich sichern und damit die Li-
cke zwischen den Bebauungsplanen ,Steig Nord” und dem 0stlichen Bebauungsplan ,,Auf Win-
kel“ schlieSen. Mit diesem Liickenschluss wird nicht nur die zur Zeit diffuse ErschlieBungssitua-
tion an der KonigsbergerstraBe und Danziger StraRRe geklart, sondern der gesamte Siedlungs-
koérper zur offenen Landschaft im Siden abgerundet.

Mit dem neuen Wohngebiet soll Raum geschaffen werden, um die hohe Nachfrage nach Bau-
platzen in der Stadt zu entlasten. Aufgrund der starken Topographie Albstadts sind Flachenre-
serven knapp. Viele Flachen die im Flachennutzungsplan ausgewiesen wurden oder bereits
vorhandene innerstadtische Potenziale stehen fiir eine Wohnraumentwicklung nicht zur Ver-
fligung. Dies liegt zum einen an der Eigentiimerstruktur, die durch die historische Realteilung
oft verzweigt ist, aber auch daran, dass die Eigentlimer nicht an einer Entwicklung interessiert
sind. Zum anderen weisen andere Potenzialflaichen eine sehr starke Hanglage auf, sind von
Rutschhangen gefahrdet oder durch eine starke Verschattung nicht zu vermarkten. Die vorlie-
gende Flache ist im Flachennutzungsplan von 2006 bereits als Wohnbauflache ausgewiesen
und seit dem Entwurf aus den 90er Jahren wurden die privaten Flachen sukzessive in stadti-
sches Eigentum Uberfiihrt, so dass die Eigentimerstruktur kein Hindernis darstellt. Die Anbin-
dung an den Stadtkern aber auch die gute regionale Erreichbarkeit beispielsweise nach Balin-
gen, sind weitere positive Standortfaktoren fir das geplante Wohngebiet.
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Uberértliche Planung

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg ordnet Albstadt dem Verdichtungsbe-
reich im Landlichen Raum zu. Diese Verdichtungsbereiche sind als Siedlungs-, Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkte zu festigen und so weiterzuentwickeln, dass Beeintrdchtigungen
der Wohn- und Umweltqualitat vermieden werden.

Dabei ist die Siedlungsentwicklung laut Landesentwicklungsplan vorrangig am Bestand auszu-
richten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen
Nutzungen zuzufihren.

Zum Stadtebau trifft der Landesentwicklungsplan folgende Aussagen:

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete funktionsfahig
zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerortliche Moglichkeiten der Wohnraumschaffung
auszuschopfen.

Regionalplan

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 ordnet Albstadt dem Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum zu und weilRRt Albstadt als Mittelzentrum aus, welches sich direkt an der Landesentwick-
lungsachse Reutlingen/Tibingen - Hechingen - Balingen - Albstadt - (-Sigmaringen) befindet.

Um die Tragfahigkeit bzw. Auslastung der Infrastruktur, insbesondere des OPNV, langfristig zu
gewahrleisten und einer Zersiedlung der Landschaft vorzubeugen, ist die Siedlungsentwicklung
laut Regionalplan vorrangig auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete wie Vogelschutz-, Landschafts-
schutz-, Naturschutz- oder Wasserschutzgebiete. Des Weiteren sind keine Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), § 33 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) bzw. § 30a
Landeswaldgesetz (LWaldG) vorhanden. Es befindet sich jedoch ein FFH-Lebensraumtyp (Flach-
land-Mahwiesen) im Plangebiet.

Ortliche Planungen

Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt / Bitz aus
dem Jahr 2006 ist das gesamte Gebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes entspricht dieser Darstellung. Die allgemeine Art der baulichen
Nutzung ist somit gewahrt und die Gbergeordneten Planungsziele des Flachennutzungsplans
werden nicht beeintrachtigt, wodurch er nach § 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelt ist. Eine
Genehmigung durch das Regierungsprasidium Tubingen ist somit nicht erforderlich.

Angaben zum Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung befindet sich in Albstadt-
Tailfingen. Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 3,5 ha.
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In das Plangebiet sind nachfolgende Flurstiicke einbezogen:

1177/80, 1222, 1222/1, 1288/9, 1289/1, 1307/3, 1307/4, 1307/11, 1309, 1310, 1311/1,
1311/2, 1312, 1313, 1314, 1315/1, 1315/2, 1316, 1317, 1318, 1319, 1320, 1321, 1322/1,
1322/2, 1323, 1336/1, 1336/2, 1336/3, 1336/4, 1342, 1343, 1344, 1350/1, 1350/2 und 1351/1

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden: Durch die Flurstiicke 1177/42, 1177/53 und 1177/54

Im Osten: Durch die Flurstiicke 1200, 1201, 1219/2, 1220/1 und 1250/2

Im Stden: Durch die Flurstiicke 1336, 1336/4, 1340, 1342, 1343, 1344, 1350/1, 1350/2, 1351/1
Im Westen: Durch die Flurstuicke 1307/5, 1307/6, 1307/7, 1307/8, 1307/9,1307/10, 1307/12
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5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren gemaR §§ 2ff BauGB aufgestellt. Dies umfasst neben
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange auch die
Pflicht zur Umweltprifung gemald § 2 Abs. 4 BauGB.

Da der Flachennutzungsplan die Fliche bereits als Wohnbaufliche darstellt ist eine Anderung
oder Berichtung des Flachennutzungsplans nicht notwendig.

6 Stddtebauliche Konzeption

Fiir den Bereich Steig wurde bereits in den 90er Jahren ein Gestaltungsplan zur Entwicklung
eines grol¥flaichigen Wohn- und Mischgebietes entworfen. Dieser sah fiir den aktuellen Gel-
tungsbereich eine HaupterschlieBung Uber die Weiterflihrung der WaldmeisterstraRe mit Ver-
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7.1

7.2

7.3

bindungsstrallen zur Konigsberger StraRe und Danziger Straf3e vor. Die Bebauungsstruktur soll-
te durch eine offene Bauweise mit Einfamilienhdusern gepragt sein. Die Grundzlige dieser Pla-
nung wurden in das aktuelle Konzept Gbernommen.

Die ErschlieBung des Gebietes sieht eine HaupterschlieBung in Weiterfihrung der Seidelbas-
stralle vor, die an die Konigsberger Stralle anschliet. Diese wird wie in der Seidelbaststralle
zweispurig, mit beidseitigem Gehweg und einseitigem Parkstreifen geplant. Fir den siidlichen
Bereich ist eine 10 m breite ErschlieBung geplant, die Raum fiir einen zweispurigen Ausbau mit
beidseitigem Gehweg bietet. Die Erschliefung des Gebietszentrums wird aufgrund eines gerin-
geren Verkehrsdurchflusses und im Sinne einer sparsamen ErschlieBung, lediglich mit einer
Breite von 5,50 m festgesetzt. Aus dem urspriinglichen Konzept wird die Einzelhausbebauung
mit Einfamilienhdusern in Randbereich bernommen. Innerhalb des Gebietes, angrenzend an
die HaupterschlieBung, wird das MaR der baulichen Nutzung jedoch angehoben um dort eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu ermoglichen. Diese Option bietet die Moglichkeit mehr
Wohnraum zu schaffen und eine soziale Durchmischung zu férdern. Fir ein attraktives Woh-
numfeld wird die Anordnung der Gebdude im Gegensatz zum urspriinglichen Entwurf aufgelo-
ckert, um eine bessere Durchgriinung zu erreichen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Zulassig sind die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen. Die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausge-
schlossen, da sie zu einer Stérung des vorwiegend dem Wohnen dienendem Gebiet fihren.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich unterschiedlich festgesetzt.

WA1
Das MalR der baulichen Nutzung wird im WA 1 mit der Zahl der Vollgeschosse Z=I, einer Grund-
flachenzahl GRZ = 0,4, sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,5 festgesetzt.

WA 2

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im WA 2 mit der Zahl der Vollgeschosse Z=lIl, einer
Grundflachenzahl GRZ = 0,4, sowie einer Geschossflichenzahl GFZ = 0,8 festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Zur genaueren Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen wird zusatzlich zur Zahl der Vollge-
schosse die Trauf- und Firsthéhe festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt flir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen ist die Fahrbahnoberkante
(Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der geplanten, stra-
Renseitigen Fassade des Hauptgebaudes.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen ist die Firsthohe (FH). Diese
wird bestimmt durch den obersten Punkt des Daches (Oberkante Firstziegel/ Dachhaut/ Atti-
ka). Die Traufhéhe wird bestimmt durch den dueren Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante Dachhaut.

WA1

Es wird eine Traufhohe von 5 m und eine Firsthohe von 7,3m festgesetzt.
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WA?2
Es wird eine Traufhohe von 6 m und eine Firsthohe von 8 m festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im weiteren Verfahren noch genauer bestimmt, durch eine
Festsetzung der Hohen lGber Normalnull. Im jetzigen Planungsstand werden lediglich die unbe-
stimmten Trauf- und Firsthéhen angegeben.

Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Giberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch Baugrenzen definiert.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen werden im Bebauungsplan dahingehend ge-
regelt, dass sie nur im Uberbaubaren Bereich zuldssig sind. Dies soll vor allem dazu beitragen,
dass die Vorgartenbereiche von einer Bebauung freigehalten werden und ein moglichst offe-
ner und griiner StralRenraum entsteht.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Da die ErschlieBung im raumlichen Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung noch her-
gestellt werden muss, sind die erforderlichen Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern fir die Herstellung des StralRenkdrpers und der Beleuchtung von den Angrenzern
auf den Baugrundstiicken zu dulden.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Wasserdurchladssige Stellplitze

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasenpflaster, offenporigen Pflastern,
Schotterrasen o.a. zu befestigen.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme notwendiger Zufahrts- und Zu-
gangsflachen sowie der Stellplatze und Terrassen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Niederschlagswasserversickerung

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist auf dem
Grundstiick zu belassen und zu versickern.

Anpflanzen und Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung privater Grundstiicksflachen

Die géartnerische Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen soll fir eine gute Durchgriinung
des Wohngebietes und damit fir einen Bezug zum Landschaftsraum sorgen.

Dachbegriinung

Die Dachbegriinung von Flachdachern tragt ebenfalls zur Durchgriinung bei, dient aber vor al-
lem den Boden- und Grundwasserschutz, in dem sie Regenwasser zurtickhalt und fir eine ge-
drosselte Versickerung sorgt.
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Ortliche Bauvorschriften

Dachform / -neigung

Da die Dacher einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild haben, werden im
Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung geneigte Dacher, mit einer Mindestneigung von
25 Grad festgesetzt. Damit soll sich das neue Gebiet besser in die vorhandene Gebietsstruktur,
die primar durch Sattelddcher gepragt ist, einfligen. Abweichend davon sind fiir Nebenanlagen
und Garagen auch Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten, -einschnitte

Dachaufbauten und —einschnitte sind nach den gegebenen Vorgaben zuladssig, um den Bauher-
ren eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu erméglichen. Die Beschrankung
hinsichtlich der GroRe und der Anordnung von Dachaufbauten soll jedoch verhindern, dass das
gestalterische Ziel einer ortsbildtypischen Dachstuhlausbildung durch zu wuchtige und das
Dachbild iberlagernde Dachaufbauten unterlaufen wird.

Bedachung

Zum Schutz vor lGbermaRigen Belastungen des Niederschlagswassers werden unbeschichtete
Schwermetalle als Dacheindeckungsmaterial ausgeschlossen.

Niederspannungsfreileitungen

Aus baugestalterischen Griinden sind oberirdische Niederspannungsfreileitungen innerhalb
des gesamten Plangebietes nicht zulassig.

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist bereits beauftragt und zurzeit in der Erarbeitung. Er wird zur 6ffentli-
chen Auslegung vorliegen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der
Albstadtwerke GmbH.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der
Albstadtwerke GmbH.

Niederschlagswasser- und Schmutzwasserableitung

Fiir die Ableitung des Niederschlagwassers gilt entsprechend die Festsetzung zur Versickerung
des Oberflachenwassers. Die Schmutzwasserableitung erfolgt tiber den Ausbau und den An-
schluss an das Kanalnetz der Stadt Albstadt.

Bodenordnung

Bodenordnende MaRBnahmen werden nicht erforderlich.
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Albstadt, den 24.01.2019

Gerhard Penck Wiebke Simeone
Amtsleiter Sachbearbeiter
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