LBo/AD

Stadtplanungsamt

Begrundung

zum Bebauungsplan der Innenentwicklung

,NadlerstraBe*

in Albstadt-Ebingen

1. Ziel der Planung

Die Flursticke 2892/2, 2897/4 und 2915/3 sollen einer Wohnbebauung zugefihrt
werden. Fir diesen Bereich wurde bereits ein stadtebaulicher Entwurf gefertigt,
welcher dem Aufstellungsbeschluss zugrunde lag. Der Entwurf orientiert sich an dem
bereits bestehenden Gebaude in zentraler Lage des Areals. Dieser Bereich soll
erhalten werden und wurde bereits zu einem eigenstandigen Flurstiick vermessen.
Dabei wird die bisherige Zufahrt in Richtung Norden verschoben. Die verbleibende
Freiflache gliedert sich zukinftig in sieben weitere separate Flurstiicke, welche einer
Bebauung mit Einzelgebauden zugefiihrt werden sollen. Die Erschlieung erfolgt
uber die ,NadlerstralRe“ bzw. Uber eine von der ,Nadlerstraf3e® aus in Richtung
Westen abzweigende, neu anzulegende private StichstralRe. Teilflachen im
Sudwesten und Suden des Areals werden als private Grinflache fur
Ausgleichsmalinahmen bereitgestellt.

Die vorgesehene Nachverdichtung entspricht den heutigen stadtebaulichen
Vorstellungen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die
Nachverdichtung im Innenbereich kann die Flacheninanspruchnahme im
AulBenbereich minimiert werden.

Fur das zu Uberplanende Areal und den angrenzenden Bereich existiert lediglich ein
Ortsbauplan aus dem Jahr 1913. Die dort festgesetzten StralR3enverkehrsflachen und
die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen entsprechen nicht den heutigen
Gegebenheiten. Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung sollen die
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planungsrechtlichen Festsetzungen dem heutigen Zustand angepasst werden.
Deshalb wurde der rAumliche Geltungsbereich tUber das im stadtebaulichen Entwurf
Uberplante Gebiet hinaus erweitert.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die bebauten und unbebauten Grundstiicke
beidseits der ,Nadlerstra3e“ von Haus-Nr. 3 im Siden bis Haus-Nr. 38 im Norden.
Nicht einbezogen sind die nordlich angrenzenden Grundstiicke Haus-Nr. 39 sowie 40
bis 56, diese sind von der ,MasselturenstraRe“ erreichbar.

Einbezogen in den rdumlichen Geltungsbereich sind dariber hinaus die Grundstiicke
.RaidenstralRe” Haus-Nr. 74 bis 92/1, diese bilden die sudliche Abgrenzung des
Geltungsbereiches.

Ebenso einbezogen sind die Grundsticke Haus-Nr. 7 bis 13 der Strale ,Im
Raidental’, diese bilden die Ostliche Abgrenzung des Geltungsbereiches. Nicht
einbezogen sind die Grundstliicke 15 bis 21 der Stral’e ,Im Raidental“.

3. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt /
Bitz wird das gesamte Plangebiet als Wohnbauflaiche dargestellt. Damit entspricht der
Bebauungsplan der Innenentwicklung den Ubergeordneten Planungszielen des
Flachennutzungsplanes und ist nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelt. Eine
Genehmigung durch das Regierungsprasidium Tubingen ist somit nicht erforderlich.

4. Stadtebau, Umgebung, Festsetzungen

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend mit Wohngebauden bebaut
(Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser). Im Norden, Osten, Suden und Westen
schlieRen ebenfalls Wohngebiete an. Auf der noch unbebauten steilen Hangflache
unterhalo  der  KreuzbihlstralBe  (westich des  Plangebietes) ist eine
Terrassenhausbebauung mdglich (qualifizierter Bebauungsplan).

Entsprechend der vorhandenen Bebauung und der Nachfrage im Stadtteil Ebingen ist
eine Bebauung mit Einzelhausern in offener Bauweise mit maximal zwei bis drei
Vollgeschossen vorgesehen.

Dabei  koénnen sieben Baugrundsticke neu geschaffen werden, die
GrundstiicksgroRen liegen zwischen ca. 580 m2 und ca. 860 m2 Das gesamte
Baugebiet liegt in einer sud / sud-ostexponierten Hanglage, die Moglichkeiten zur
aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie sind trotz der Einbettung in eine
Mulde grundsétzlich gegeben. Dementsprechend lasst der Bebauungsplan bei den
Festsetzungen zur Dachform einen grof3en Spielraum: Es sind die Dachformen
Flachdach, Satteldach, Pultdach und versetztes Pultdach zuldssig. Bei reinen
Pultdachern ist der First hangseits auszubilden. Dadurch ist eine fir die Nutzung der
Sonnenenergie ginstige Exposition gegeben und es wird eine einheitliche
stadtebauliche  Gestaltung erreicht. Bei zweigeschossiger Bauweise sind
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Dachneigungen von 0 bis 50 ° zulassig. Bei den Bereichen mit der Mdglichkeit einer
dreigeschossigen Bebauung wird die Dachneigung mit O bis 25 ° festgelegt um die
Hohenentwicklung zu begrenzen.

5. Verfahren

Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemall 8§ 13 a BauGB. Ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8
19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von weniger als 20 000 m? festgesetzt wird,
wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.
Diese Voraussetzungen erflllt der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Die GrolRe des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca.2,8 ha (28.000 m?). Bei einer
geplanten Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine zulassige Grundflache von ca.
11.200 m2. Die Grenze von 20.000 m?2 zuladssiger Grundflache wird damit deutlich
unterschritten. Weitere Bebauungsplane im engeren Zusammenhang sind derzeit
nicht vorgesehen. Zudem begrindet der Bebauungsplan der Innenentwicklung kein
Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG unterliegt. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (europaische FFH- oder Vogelschutzgebiete)
bestehen ebenfalls nicht. Somit sind die Voraussetzungen fur die Durchfihrung im
beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB gegeben. Dies bedeutet, dass der
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung und
ohne das Erstellen eines Umweltberichtes aufgestellt werden kann.

6. Flachen

Allgemeines Wohngebiet ca. 2,46 ha
Stral’en und Wege ca. 0,18 ha
Private Grunflache ca. 0,16 ha
Summe ca. 2,80 ha

7. ErschlielBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die in Nord-Siud-Richtung steil abfallende
.Nadlerstral3e“ und drei kleine angehangte Stichstrallen (zwei vorhanden, eine
geplant), die parallel zu den Hohenlinien verlaufen.

Der Hohenunterschied im Verlauf der ,Nadlerstral3e“ zwischen der Einmindung in die
.-RaidenstralRe“ im Suden und der Wendeplatte am Ende der ,Masselturenstraf3e® im
Norden betragt ca. 36 m. Die ,Nadlerstral3e“ ist daher als Verbindungsstralie
zwischen der ,Masselturenstrale und der ,Raidenstrasse” nicht geeignet. Auf Hohe
des Wohnhauses Nr. 38 (an der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes) ist
deshalb ein Sperrpfosten vorhanden, der die Durchfahrt unterbindet. Fur die
Durchfahrt von Rettungs- und Raumfahrzeugen kann diese Sperre ausnahmsweise
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aufgehoben werden. Diese Regelung soll auch kinftig beibehalten werden.

Der Bebauungsplan orientiert sich an den heute vorhandenen Stral3enflachen
(teilweise auf privaten Grundsticksflachen) und weist diese als 0offentliche
Verkehrsflachen aus:

Nadlerstral3e sudlicher Teilabschnitt

(NadlerstraRe 3 und Raidenstral3e 78): Stral3enbreite 4,30 bis 6,00 m.

Nadlerstral3e ndrdlicher Teilabschnitt

(NadlerstraRe 8 bis Geltungsbereichsgrenze): Stral3enbreite 6,50 bis 7,50 m.
Unterer Ostlicher Stichweg (vorhanden): Strafl3enbreite 5,50 m.

Oberer 6stlicher Stichweg (vorhanden): StralRenbreite 3,80 m.

Westlicher Stichweg (geplant, private Verkehrsflache): Stral3enbreite 4,50 m.

8. Garagen und Stellplatze

Aufgrund der knappen vorhandenen ErschlieBungsflachen und dem Gebietscharakter
entsprechend, missen die Stellplatze auf den Baugrundsticken untergebracht
werden. Es wird deshalb vorgeschrieben 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
nachzuweisen.

9. Umweltschiitzende Belange, Umweltbericht, Artenschutz

Der Bebauungsplan wird wie unter Punkt 5 ausgefuhrt, als Bebauungsplan der
Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer Umweltprifung und ohne das Erstellen
eines Umweltberichtes aufgestellt.

Der Themenkomplex ,Artenschutz® bleibt davon jedoch unberthrt und wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet. Deshalb wurde bei
gemeinsamen  Ortsbegehungen mit einem Vertreter des Landratsamtes
Zollernalbkreis, Untere Naturschutzbehtrde der erforderliche Umfang erértert und
eine detaillierte Bestandsaufnahme vor Ort durchgefuhrt. Die Ergebnisse wurden in
einer ,Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung® vom 04.09.2013 festgehalten, welche
als Anlage 2 beiliegt.

Darauf aufbauend wurde eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung® (saP)
ausgearbeitet, welche als Anlage 3 beiliegt.

Allgemeinverstandlich kdnnen die Ergebnisse der saP wie folgt zusammengefasst
werden:

.,Nach den Ergebnissen der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Prufung zum
geplanten Vorhaben kommen im Wirkraum des Vorhabens mehrere artenschutzrecht-
lich relevante Arten vor. Zu nennen sind hierbei insbesondere die européischen Vo-
gel- und Fledermausarten. Mit der Realisierung des Vorhabens sind Auswirkungen
auf die nachgewiesenen europarechtlich geschitzten Arten verbunden. Zur Vermei-
dung von Verbotstatbestanden des 8§ 44 (1) beziglich der Artengruppe der Vogel und
Fledermduse muss die Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr erfolgen. Fledermause
nutzen das Villengrundstiick als Nahrungshabitat, auffallend waren dabei mehrere
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Breitfligelfledermause. Die Veranderung des Grundstiickcharakters durch die zukinf-
tige Teilbebauung schrankt den Jagdlebensraum nur unwesentlich ein, sodass keine
erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Population zu erwarten ist.

Fur die beiden Arten Goldammer und Klappergrasmucke, die eher den Offenlandar-
ten zugerechnet werden, ergeben sich Einschrankungen auf der Untersuchungsfla-
che, denen durch Schaffung eines adaquaten Heckenbiotops begegnet werden kann.

Unter Berucksichtigung von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie der dargestellten
funktionserhaltenden MafRnahmen ergeben sich fir gemeinschatftlich geschitzte Ar-
ten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der européaischen Vogelarten durch die Reali-
sierung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Es wird keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG benotigt.” (siehe saP S. 34).

Die Vermeidungsmafnahmen V1 und V2 der saP wurden unter A 7.3 in den
Bebauungsplan tbernommen.

Die aufRerhalb sowie innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs liegenden CEF-
Maflnahmen der saP werden im Bebauungsplan den neu geschaffenen
Baugrundstiicken zugeordnet (Festsetzung siehe A 10).

Diese Maflinahmen werden flankiert durch Pflanzgebote, und durch die Vorschrift zur
Begrinung von Flachdachern und flachgeneigten Déachern (siehe Festsetzungen
unter A7.1 und A 8).

11. Mafllnahmen zur Verwirklichung

Die Wasserversorgung und die Stromversorgung erfolgen durch Anschlisse an die
bestehenden Versorgungsnetze der Albstadtwerke GmbH.

Die Abwasserableitung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz der
Stadt Albstadt.

11. Kosten

Durch einen offentlich-rechtichen Vertrag wurde vereinbart, die fir das
Bebauungsplanverfahren anfallenden Kosten (einschlief3lich erforderlicher Gutachten
und sonstiger Aufwendungen) entsprechend der eingebrachten Flachenanteile
aufzuteilen.

Fur den Ausbau der NadlerstraBe entstehen nach ersten Uberschlagigen
Berechnungen Kosten in einer geschatzten Hohe von ca. 400.000 €.

Gefertigt: Geéndert:
Albstadt, den 19.01.2016 Albstadt, den 30.03.2016



