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Begriindung

zur Bebauungsplananderung

»Lichtenbol Siid Erweiterung”

in Albstadt-Tailfingen

- Entwurf —

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Albstadt hat durch den Verkauf einer der letzten groRen Gewerbeflachen im
Gewerbegebiet Lichtenbol ihre Flachenreserven im Bereich Gewerbe nahezu aufgebraucht. Da
die Nachfrage durch Gewerbetreibende stetig steigt, bedarf es einer moglichst zeitnahen
Bereitstellung neuer Flachen, um auch weiterhin als Gewerbestandort attraktiv zu bleiben,
eine Abwanderung der Gewerbetreibenden in die Umlandgemeinden zu verhindern und
Arbeitsplatze zu sichern. Der vorliegende Geltungsbereich bietet sich fir diese Entwicklung an,
da er bereits durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Er befindet sich zudem in Ortsrandlage,
wodurch es zu weniger Konfliktpotenzial kommt und die Erreichbarkeit des Uberortlichen
StraRennetzes gut ist.

Im Geltungsbereich befinden sich zurzeit zwei Bebauungsplane. Im westlichen Bereich befindet
sich der Bebauungsplan ,Sportgebiet Lichtenbol”, der eine 6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung —Sportanlagen- festsetzt. Diese Flache war fiir eine Erweiterung der
Sportplatzflachen rund um das Stadion gedacht. Da diese Erweiterungsflachen nicht mehr
bendtigt werden, ergibt sich die Mdoglichkeit die Flache einer neuen Nutzung zuzufiihren. Im
Osten befindet sich die Bebauungsplandanderung , Lichtenbol siidlicher Bereich”. Diese setzt fiir
den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung ostlich der Strafle ,Auf Lichtenbol’ ein
Mischgebiete und westlich der StraRe ein eingeschrianktes Gewerbegebiet fest. Die
Festsetzung als Mischgebiet erfordert zu einem Teil von 50 % Wohnen als Nutzung. Diese
Entwicklung ist aufgrund der benachbarten Flachen, die bereits eine gewerbliche Nutzung
haben, sehr unwahrscheinlich bzw. liel es sich bisher nicht vermarkten. Aufgrund der 6stlich
nahe gelegenen Wohnbebauung ist eine Anderung in ein reines Gewerbegebiet jedoch nicht
moglich. Daher ist es das Ziel, im bisherigen Mischgebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet
auszuweisen. Dies eroffnet die Moglichkeit die vorhandenen Flachen zu 100% an
Gewerbetreibende zu vermarkten, die sich jedoch an die Immissionsrichtwerte eines
Mischgebietes zu halten haben, so dass die Wohnbebauung keinen hoéheren Belastungen
ausgesetzt wird, als bisher zulassig. Im verbleibenden, 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches
wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.
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Uberértliche Planung

Landesentwicklungsplan
Der Landesentwicklungsplan ordnet Albstadt dem Verdichtungsbereich im landlichen Raum zu.

Der landliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstandiger Entwicklung zu
starken. Hierzu ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die es ermdglicht, die mit dem Leben in
einer weniger verstadterten Umgebung verbundenen Vorteile zu nutzen, die Versorgung der
Bevolkerung zu sichern, ausreichende und attraktive Arbeitsplatze bereitzustellen sowie die
wirtschaftliche Leistungskraft zu verbessern. Einer Abwanderung der Bevolkerung wegen
Mangels an attraktiven Arbeitsplatzen ist entgegenzuwirken. Standortvoraussetzungen fir die
Entwicklung von Gewerbe sollen durch geeignete Flachenangebote verbessert werden.

Regionalplan
Der Landesentwicklungsplan ordnet Albstadt dem Verdichtungsbereich im landlichen Raum zu.

Der landliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstandiger Entwicklung zu
starken. Hierzu ist eine Siedlungsstruktur anzustreben, die es ermoglicht, die mit dem Leben in
einer weniger verstadterten Umgebung verbundenen Vorteile zu nutzen, die Versorgung der
Bevolkerung zu sichern, ausreichende und attraktive Arbeitspldtze bereitzustellen sowie die
wirtschaftliche Leistungskraft zu verbessern. Einer Abwanderung der Bevolkerung wegen
Mangels an attraktiven Arbeitsplatzen ist entgegenzuwirken. Standortvoraussetzungen fiir die
Entwicklung von Gewerbe sollen durch geeignete Flachenangebote verbessert werden.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich wedder FFH-, Vogelschutz- Landschaftsschutz,
Naturschutz- noch Wasserschutzgebiete. Des Weiteren sind keine Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG), § 33 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) bzw- § 30a
Landeswaldgesetz (LWaldG) und FFH-Lebensrau,mtypen (Magere-Flachland-Méahwiesen)
betroffen. Lediglich im Westen grenzt das Biotop Nr. 177194178767 ,Feldgeh6z und
Magerrasen an Sportgeldnde Lichtenbol (Langenwand)“ an den Geltungsbereich an.

Ortliche Planung

Bebauungspldne

Im  Geltungsbereich  befindet sich zum einen die seit 1987 rechtskraftige
Bebauungsplandnderung ,Lichtenbol siidlicher Bereich” und der seit 1982 rechtskraftige
Bebauungsplan ,Sportgebiet Lichtenbol”. Die im Bebauungsplan ,Sportgebiet Lichtenbo
festgesetzte 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung —Sportanlagen- wird nicht mehr
bendtigt. Daher soll auf Basis der Nutzungsschablone der Bebauungsplandanderung ,Lichtenbol
stidlicher Bereich”, da dort bereits eine bestehende Nutzung ist, eine Anderung und
Erweiterung durchgefiihrt werden.

IM

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Albstadt/Bitz setzt im

Plangebiet im Osten eine gemischte Baufliche, in der Mitte des Geltungsbereichs eine

gewerbliche Flache und im westlichen Erweiterungsbereich eine Griinfliche mit
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Zweckbestimmung — Sportplatz - fest. Daher sind die Festsetzungen dieser
Bebauungsplananderung nicht ganzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert.

Angaben zum Plangebiet

Der rdaumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung befindet sich in Albstadt-
Tailfingen, stdlich der ZitterhofstraRe. Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 7,6 ha.

In das Plangebiet sind nachfolgende Flurstlicke einbezogen:

1903, 1910, 1933/1, 1940/2, 1940/3, 1943/1, 1943/6, 1943/7, 1941/1, 1941/2, 1941/3,
1941/4,1941/5,1941/8,1941/9 und 1942/1.

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden: Durch die ZitterhofstraRe

Im Osten: Durch die Flurstiick 1934/1, 1937/11 und 1938, 1
Im Stiden: Durch die WaldfriedhofstralRe

Im Westen: Durch das Stadion Lichtenbol

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Verfahren

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

7.1

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans orientiert sich am vorhandenen Bestand und
an der Beriicksichtigung der benachbarten Wohnbebauung.

So sind vor allem 6stlich der Strafle ,Am Lichtenbol’ kleinteiligere Kubaturen geplant, die zu der
schmalen Aufteilungen der Flurstiicke passt. Die geringe FlachengrofRe bietet kleineren
Nutzungen, die in der Regel auch geringere Larmimmissionen verursachen, einen Raum. Diese
kleinteiligere Struktur bietet einen guten Ubergang zur &stlich gelegenen Wohnbebauung.

Westlich der StraRe ,Am Lichtenbol’ und im Erweiterungsbereich steht aufgrund der groRen
Flurstiicke ausreichend Flache zur Verfligung um flexibel auf Anfragen, auch von grofReren
Betrieben, reagieren zu kdénnen. Einzig die StraRe, die das Gebiet von Norden aus erschliefit,
zerschneidet den Erweiterungsbereich in der Mitte. Ostlich der neu geplanten ErschlieBung
entsteht dadurch eine Gesamtflache von ca. 1,2 ha und westlich eine Gesamtflache von ca. 1,7
ha. Sidlich der ErschlieBung ist eine offentliche Griinfliche vorgesehen, die den Bereich
freihdlt um eine zuklinftige Erweiterungsoption nach Siden offen zu halten. Die ErschlieBung
wurde nicht bis an den sidlichen Rand des Geltungsbereiches geplant, da eine Ableitung des
Abwassers aufgrund der Topographie problematisch gewesen ware.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich unterschiedlich festgesetzt.

Der Bereich westlich der Stralle ,Am Lichtenbol’, sowie der Erweiterungsbereich werden als
Gewerbegebiet festgesetzt. Der Ostliche Bereich an der StraRe ,Am Lichtenbol’ werden als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. In beiden Bereichen sind grundsatzlich alle
Nutzungen eines Gewerbegebiets zuldssig.

Im eingeschriankten Gewerbegebiet missen, unter Bericksichtigung der nahen
Wohnbebauung, jedoch die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes eingehalten werden.
Als wesentlich storend gelten z.B. Handwerksbetrieb wie Schreinereien, Schlossereien. Es
dirfen auch keine immissionstrachtigen Gewerbebetriebe mit Geruch, Staub und Rauch
angesiedelt werden. Diese kénnen jedoch ausnahmsweise gemal § 31 BauGB zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall durch vorzulegende genaue
Antragsunterlagen, insbesondere Gutachten, schliissig und nachpriifbar nachgewiesen wird,
dass durch besondere Baumalnahmen, durch Betriebseinschrankungen oder auf andere
Weise die Emissionen soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen sicher
ausgeschlossen werden. Ausgeschlossen sind Tankstellen wegen ihrer Betriebseinrichtung,
ihres hohen Flachenverbrauchs und starken Kundenverkehrs. Die dadurch entstehenden
Immissionen an diesem Standort sind nicht mit dem Wohngebiet vereinbar.

In beiden Gebieten sind Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen, da eine Wohnnutzung
innerhalb  des Gebietes ein zusadtzliches Konfliktpotenzial bietet und die
Bebauungsplandnderung vorrangig dazu dienen soll moglichst konfliktfrei Flachen fir Gewerbe
zu schaffen.

Vergniligungsstatten werden ebenfalls ausgeschlossen, da der sudliche Teil des
Geltungsbereiches weniger als 500 m Luftlinie, von Einrichtungen zum Aufenthalt fir Kinder
und Jugendliche entfernt liegt (Landesgllicksspielgesetz Baden-Wirttemberg).
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7.3

7.4

7.5
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7.7

MaR der baulichen Nutzung

Die Grund- und Geschossflachenzahl orientiert sich an den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans , Lichtenbol siidlicher Bereich”. Somit wird gegeniiber dem bisherigen
Planungsrecht nicht unterschieden.

Die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe orientiert sich am vorhandenem Bestand und
den aktuellen Bediirfnissen der Gewerbetreibenden.

Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist Normall-Null. Die Gebdudehdhe (GH) wird
bestimmt durch den obersten Punkt des Daches (Oberkante Firstziegel/Dachhaut/Attika/.

Die Gebadudehbhe wird im Gebiet unterschiedlich festgesetzt. Es ist eine Staffelung
vorgesehen, die von Osten nach Westen die max. Gebdaudehdhen von 8,5 m liber 10 m bis hin
zu 13 m festsetzt. Damit wird die nahe Wohnbebauung im Gebiet Stiegel berlicksichtigt, aber
auch eine Gleichstellung zum Bestand auf der nérdlichen Seite der ZitterhofstralRe gegeben.

Ausnahmsweise konnen oOstlich der Planstralle, nach einer stadtebaulichen Prifung im
Baugenehmigungsverfahren, auch Gebdudehéhen bis zur max. Gebaudehdéhen von 13 m
zugelassen werden.

Die max. Gebaudehohe darf technische Anlagen (z.B. Aufzugsschachte, Liftungen oder
Solarenergie) Gberschritten werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im weiteren Verfahren noch genauer bestimmt, durch eine
Festsetzung der Hohen (ber Normal-Null. Im jetzigen Planungsstand wird lediglich die
unbestimmte Gebdaudehohe angegeben.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

In der abweichenden Bauweise sind die Grenzabstinde wie in der offenen Bauweise
einzuhalten, Gebaude diirfen jedoch langer als 50 m sein. Dies entspricht den Anforderungen
und Strukturen eines Gewerbegebietes.

Der (berbaubare Bereich wird entgegen des Ursprungsbebauungsplan , Lichtenbol sidlicher
Bereich” grol3ziigiger festgesetzt, um Konflikte mit der Baugrenze zu vermeiden, den Bestand
einzufangen und die Flachen optimal ausnutzen zu kénnen.

Verkehrsflache

Die Festsetzung der Stralle ,Am Lichtenbol’ entspricht der Festsetzung aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan. Dementsprechend ist auch die neue ErschlieBung im Westen, mit einer Breite
von 11 m festgesetzt. Dadurch besteht ausreichend Raum fiir einen beidseitigen Gehweg und
Begenungsverkehr durch LKW.

Am sitido6stlichen Rand des Geltungsbereiches wird ein FuBweg mit einer Verbindung zur Strale
,Am Lichtenbol’ festgesetzt. Dies soll die fuBlaufige Erreichbarkeit des Gewebegebietes aus
dem umliegenden Wohngebieten Stiegel und Langenwand verbessern.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Auf dem Flurstlick 1943/7 ist eine Umspannstation vorhanden. Diese wird planungsrechtliche
gesichert.

Offentliche Griinfliche

Als Zasur zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet und der Wohnbebauung wird eine
offentliche  Grinfliche festgesetzt. Diese wird im  Siden, entgegen dem
Ursprungsbebauungsplan, erweitert, sodass sie eine einheitliche Breite von 35 m aufweist.
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Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Zur Gewabhrleistung einer ordnungsgemalen Herstellung und Instandhaltung der StraRen sind
von den Angrenzern Aufschittungen, Abgrabungen wund Stitzmauern auf den
Baugrundstticken zu dulden.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Wasserdurchlassige Stellplatze

Die Gestaltung der Stellplatze mit wasserdurchldssigen Materialien dient dem Schutz und der
Pflege der Bodenfunktionen.

Niederschlagswasserversickerung

Aufgrund der Beeintrdachtigung von Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen durch die
potentielle Flachenversiegelung ist nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von
befestigten Flachen (Dacher, Zufahrten, Zugdngen, 0.3.) auf dem Grundstiick zu belassen und
zu versickern.

Flachen fiir Anpflanzungen von Bdumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
Dachbegriinung

Die Dachbegriinung dient zum einen dem teilweisen Ausgleich der neu versiegelten Flache,
aber zum andern auch der Riickhaltung des Niederschlagswassers und damit einer reduzierten
Belastung der Kanalisation.

Ortliche Bauvorschriften

Bedachung

Zum Schutz vor Grundwasserverunreinigungen sind unbeschichtete Schwermetalle als
Dacheindeckungsmaterial unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen

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

Umweltbericht und Umweltvertraglichkeit

Ein Umweltbericht wird beauftragt und wird zur 6ffentlichen Auslegung vorliegen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

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

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

10.3 Schmutzwasserableitung
Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die Kanalisation der Stadt Albstadt.
10.4 Bodenordnung

Zum Erlangen von Grundstiickszuschnitten, die den Anforderungen einen Gewerbegebietes
gerecht werden, sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich.

11. Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 4,0 ha
Eingeschranktes Gewerbegebiet ca.1,9ha
Offentliche Griinfliche ca. 1,1 ha
StraRenverkehrsflache ca. 0,39 ha
FuRweg ca.0,13 ha
Gesamtflache ca. 7,6 ha

Albstadt, den 11.02.2019

Gerhard Penck Wiebke Simeone

Amtsleiter Sachbearbeiterin



