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Begriindung

zur Bebauungsplananderung

,WeiRdornstrafle”

in Albstadt-Tailfingen

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung der Bebauungsplananderung ,,WeiRdornstraBe” soll das im rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Steig Nord“ festgesetzte Mischgebiet, stidostlich des Larmschutzwalls, in ein
Allgemeines Wohngebiet gedndert werden. Die Festsetzung des Mischgebietes zur
stufenweisen Entwicklung des Wohngebietes ist nicht mehr zeitgemal} und entspricht nicht den
tatsachlichen Bediirfnissen vor Ort. Die Nutzungsstruktur in diesem Bereich hat sich zu einer
Uberwiegenden Wohnnutzung entwickelt und eine gewerbliche Nutzung lieR sich nicht
etablieren. Durch eine vorangegangene schalltechnische Untersuchung wurde bereits
festgestellt, dass unter Beriicksichtigung kleinerer MaRnahmen die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes maoglich ist. Aufgrund des vorhandenen Bebauungsplanes bietet
diese Anderung und Erweiterung eine Option zur Bereitstellung weiterer Bauplitze ohne die
Inanspruchnahme freier Landschaft, da die Flachen bereits in einem engen baulichen
Zusammenhang stehen und anthropogen tUberformt sind.

Uberértliche Planung

Landesentwicklungsplan

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

Dabei ist die Siedlungsentwicklung laut Landesentwicklungsplan vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken
und Baulandreserven zu berticksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflaichen neuen
Nutzungen zuzufiihren.
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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 weit Albstadt als Mittelzentrum aus, welches sich direkt an der
Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tibingen - Hechingen - Balingen - Albstadt - (-
Sigmaringen) befindet.

Um die Tragfihigkeit 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 weder FFH-, Vogelschutz-, Landschaftsschutz-,
Naturschutz- noch Wasserschutzgebiete. Des Weiteren sind keine Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), § 33 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) bzw. § 30a
Landeswaldgesetz (LWaldG) und kein FFH-Lebensraumtyp (Magere Flachland-Méahwiesen)
betroffen.

Ortliche Planung

Bebauungsplidne

Die Bebauungsplananderung basiert auf dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Steig Nord” von
1999. Dessen Festsetzungen nordlich der WeiRdornstraRe werden im Rahmen des Verfahrens
entsprechend der Zielsetzung gedndert und die Liicke im stdlichen Bereich geschlossen.

Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt / Bitz aus dem
Jahr 2006 ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache dargestellt. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gem. §4 BauGB entspricht nicht der Darstellung im
Flachennutzungsplan und ist damit gem. § 8 (2) BauGB nicht aus diesem entwickelt. Da die
Bebauungsplandnderung den Voraussetzungen zur Aufstellung nach § 13a BauGB entspricht,
wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Angaben zum Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung befindet sich in Albstadt-
Tailfingen. Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 1,23 ha.

In das Plangebiet sind nachfolgende Flurstiicke einbezogen:

1548/1, 1549, 1550, 1553, 1559/1, 1560/1, 1561/1, 1561/2, 1561/3, 1561/4 und 1567/1

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden: Durch das Flurstiick 2818.
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Im Osten: Durch das Flurstiick 1289/1.
Im Stden und Westen: Durch das Flurstiick 1506.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:

: . § g
&
: '

5. Verfahren

Da es sich bei dem Plangebiet um eine innerdrtliche Flache handelt, die nachverdichtet und neu
gegliedert werden soll, ist eine Aufstellung als Bebauungsplan der Innentwicklung und
Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB vorgesehen. Die
Voraussetzungen hierzu werden erfillt. Von der Maoglichkeit des Verzichts auf die frihzeitige
Beteiligung wird dabei nicht Gebrauch gemacht. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der

Berichtung angepasst.

6. Stdadtebauliche Konzeption

Im raumlichen Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung soll sich die Bebauung wie der
Bestand stralRenbegleitend entwickeln. Hierflir wurden die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Steig Nord” auf den Geltungsbereich Ubertragen, um ein homogenes

3/8
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Siedlungsbild zu erreichen. Die ErschlieBung wird {iber eine Verlangerung der WeiRdornstralle
und einen Ausbau des Salbeiwegs gesichert. Sowohl die Weilldornstralle, als auch der Salbeiweg
werden an ihren Enden offen gelassen, um im Sinne der vorausschauenden Planung eine
ErschlieBung fir zukiinftige Siedlungsentwicklungen in diesem Bereich nicht zu behindern.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Zulassig sind die nach § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich entsprechend der jeweiligen
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse unterschiedlich festgesetzt.

Bei der zuladssigen Zahl der Vollgeschosse Z=I wird eine Grundflachenzahl GRZ = 0,4, sowie einer
Geschossflachenzahl GFZ = 0,5 festgesetzt.

Bei der zulassigen Zahl der Vollgeschosse Z=ll, einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4, sowie einer
Geschossflachenzahl GFZ = 0,8 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Zur genaueren Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen wird zusatzlich zur Zahl der
Vollgeschosse die Trauf- und Firsthdhe festgesetzt.

Bezugspunkt flir die Hohe baulicher Anlagen ist Normal-Null. Die Firsthohe wird bestimmt durch
den obersten Punkt des Daches (Oberkante Firstziegel/Dachhaut/Attika). Die Traufhéhe wird
bestimmt durch den duReren Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Bauweise wird als offene Bauweise, entsprechend dem Ursprungsbebauungsplanes
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, die in der Planzeichnung durch Baugrenzen definiert wird,
wird gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan nicht verdndert. Im Bereich, wo der
Ursprungsbebauungsplan erweitert wird, werden die bereits vorhandenen Baugrenzen
weitergefihrt.

Sichtfelder

Entsprechend des Ursprungsbebauungsplans ist im Einmindungsbereich der Seidelbaststralie
in die Pfeffinger StraRRe ein Sichtfeld festgesetzt um klare Sichtverhéltnisse zu gewahrleisten.
Dieser Bereich ist von Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindertem Bewuchs
zwischen 0,80 m und 2,50 m freizuhalten.

Ein Sichtfeld am westlichen Ende des Larmschutzwalles wurde gepriift. Eine Beeintrachtigung
der Sichtverhaltnisse konnte nicht festgestellt werden, daher wurde auf die Festsetzung eines
weiteren Sichtfeldes verzichtet.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen entlang des Larmschutzwalls an der L442 sind
von Garagen, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und Werbeanlagen freizuhalten. Dies
dient der Sicherung und Pflege des Larmschutzwalls.
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7.7 Versickerung von Oberflaichenwasser
Zur Entlastung der Kanalisation und zur Unterstlitzung der Gundwasserneubildung sind
entsprechende Festsetzung zur Versickerung des Oberflaichenwassers getroffen worden.
Die Versickerung auf den offentlichen Verkehrsflichen wird entsprechend dem
Entwasserungskonzept, das flr das Baugebiet Steig Nord erstellt wurde, (ber
strallenbegleitende Griinflachen weitergefihrt.

7.8 Verkehrsflache
Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan festgesetzt und im
Falle des Salbeiwegs bis an die Grenze des Geltungsbereichs erweitert.

7.9 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
Da die ErschlieBung im rdaumlichen Geltungsbereich dieser Bebauungsplandanderung noch
hergestellt werden muss, sind die erforderlichen Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und
Stitzmauern fir die Herstellung des Strallenkdrpers und der Beleuchtung von den Angrenzern
auf den Baugrundstiicken zu dulden.

7.10 Flachen fiir Anpflanzungen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
Entspricht den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans ,Steig Nord” und sorgt fiir eine
gute Durchgriinung des Plangebietes mit heimischen Pflanzen.

7.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen, hier:
SchallschutzmaBBnahmen
Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung des Planungsbiiro Planung + Umwelt vom
24.08.2018, sind folgende MalBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

7.11.1Ldrmschutzwall

Entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan wird der Larmschutzwall zur Abschirmung des
Verkehrslarms der L442 festgesetzt. Zur Verstarkung dieses Effekts wird der Larmschutzwall bis
zur Einmindung der Parkplatzzufahrt im Westen verlangert.

7.11.2Larmpegelbereiche

Im Vorfeld der Bebauungsplananderung wurde bereits eine schalltechnische Untersuchung
durch das Biro Planung+Umwelt erstellt. Dabei wurden die Schallimmissionen ermittelt, die von
der L442, dem nahe liegendem Parkplatz, der Wertstoffinsel und der Veranstaltungsflache auf
das Plangebiet einwirken. Dementsprechend wurden MalRnahmenempfehlungen zum
Schallschutz ausgesprochen und Larmpegelbereiche festgelegt.

Da die schalltechnischen Orientierungswerte trotz des Larmschutzwalls teilweise tGberschritten
werden, sind besondere Vorkehrungen zum passiven Schutz der Aufenthaltsraume erforderlich.
Daher hat die Luftschallddmmung der umfassenden Bauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume  unter  Berlcksichtigung der verschiedenen Raumarten den
Mindestanforderungen der DIN-4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ zu entsprechen.
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Larmpegel- | MaBgebender | Bettenrdumein | Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biirordume*
Bereich | AuBenldarmpegel Kranken- Ubernachtungsriume in und dhnliches
anstalten und Beherbergungsstitten,
Sanatorien Unterrichtardume u.A.
R wges des AuBenbauteils
| his 55 dB{A) 35 30 -
] 56 bis 60 dBjA) 35 30 30
[]] 61 bis 65 dBjA) 40 35 30
v 56 bis 70 dBjA) 45 40 35
WV 71 bis 75 dBjA) 50 45 40
VI 76 bis &80 dBjA) = 50 45
VI > 80 dB(A) - w 50

Larmpegelbereiche entsprechend DIN-4109-1

Fiir eine zusatzliche Minderung der Schallimmissionen wird sowohl die Wertstoffinsel, als auch
die Veranstaltungsflache gen Stiden versetzt. Weiterhin wird die Anzahl der Veranstaltungen auf
der Flache auf max. 18 Tage pro Kalenderjahr beschrankt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachneigung

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 Satteldacher gepragt ist, einfligen. Abweichend davon sind fir Nebenanlagen
und Garagen auch Flachdacher zulassig.

Bedachung

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

Stellplatze

Entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan wird diese 6rtliche Bauvorschrift Gbernommen um
die Neubauten mit dem bereits vorhandenen Bestand gleichzustellen. Die Pkw-Dichte steigt im
Verhaltnis zur Einwohnerzahl standig an. Ein Pkw pro Wohnung ist heute schon die Ausnahme.

In diesem Gebiet sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Art konzipiert, dass sie zwar den
ruhenden Verkehr von Besuchern u.a. aufnehmen kénnen, jedoch sollten die Stellplatze fir die
Bewohner moglichst vollzahlig auf den Baugrundstiicken untergebracht werden. Es wird deshalb
vorgeschrieben, dass fiir jede Wohnung mind. 1,5 Garagen oder Stellplatze nachzuweisen sind.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Zum Schutz der Bodenfunktionen sind nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen mit Ausnahme
von notwendigen Zufahrts- und Zugangsflachen, sowie Stellplatzen und Terrassen zu begrinen.
Die Anlage von Kies-, Schotter- oder Steingarten ist unzuldssig.

Niederspannungsfreileitungen

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

Die Flache im Geltungsbereich ist eine regelmaRig gepflegte Wiesenflache, sowie der zur
Pfeffinger Stralle angrenzende Larmschutzwall. Dieser ist mit Strauchgruppen aus heimischen
Geholzen bepflanzt. Im sitid-6stlichen Bereich stand bis Mitte 2018 ein Holzschuppen bei dem
nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, dass er als Sommerquartier von Flederméausen
genutzt wurde.

Schutzgebiete

In einer Entfernung von 380 — 400 m befinden sich drei Biotope und eine FFH-Mahwiese, sowie
angrenzend das LSG Albstadt-Bitz. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rande der
Siedlungsstruktur ist eine erhebliche Beeintrdchtigung der oben aufgefiihrten Schutzgebete
nicht zu befiirchten.

Artenschutz

Aufgrund der Begehung am 4. Oktober 2018, von 10.30 bis 11.15 Uhr kann davon ausgegangen
werden, dass ein Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten nicht vorhanden ist und somit
keine verbotstatbestandliche Betroffenheit geschiitzter Tiere und Pflanzen vorliegt.

Rechtliche Einschdtzung und Vorgehensweise / MaRnahmen

Als AusgleichsmalBnahme fiir ggf. verlorengegangene Sommerquartiere fir Fledermause sind
insgesamt 3 Fledermauskasten als ErsatzmalBnahme anzubringen. Dafiir geeignet sind z.B. die
ca. 120 m entfernten Baume auf dem Flurstiick 1506.

Da es sich bei dem vorhandenen Gehdlzbewuchs um geringfiigige Vegetationsbestdande handelt,
kénnen diese auch im Zeitraum von Marz bis September entfernt werden. Die nach § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG angegebenen Zeitraume fiir die Entfernung von Baumen und Gehdlzen sind zu
beachten.

MaRBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

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

Stromversorgung

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

Niederschlagswasser- und Schmutzwasserableitung

Fir die Ableitung des Niederschlagwassers gilt entsprechend die Festsetzung zur Versickerung
des Oberflaichenwassers. Die Schmutzwasserableitung erfolgt Gber den Ausbau und den
Anschluss an das Kanalnetz der Stadt Albstadt.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBRnahmen werden teilweise erforderlich.
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11. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,75 ha
Offentlichen StraRenfliche ca. 0,15 ha
Larmschutzwall ca.0,3 ha
Gesamtflache ca.1,2 ha

Albstadt, den 13.06.2019

Gerhard Penck Wiebke Simeone

Amtsleiter Sachbearbeiterin




