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zum Bebauungsplan der Innenentwicklung

»Truchtelfinger StraBe / Johannes-Mauthe-Stral3e*
in Albstadt-Ebingen

Entwurf

Ziel und Zweck der Planung

Das am Rande der EbingerInnenstadt gelegene Areal zwischen der Truchtelfinger StraRe im
Westen und derSchmiechaim Osten sowie der Johannes-Mauthe-StralRe im Siiden und der
ChristophstraBe im Norden stellt ein hochwertiges Entwicklungspotenzial fiir die gesamte
Ebinger Stadtentwicklung dar. Nach dem Abbruch der bestehenden Gebaude bietet der ge-
samte Bereichinteressante stadtebauliche Perspektiven in attraktiverinnenstadtnaher Lage.
Aus planerischer Sicht wird auf der frei gewordenen Flache eine Mischung aus Dienstleistung,
Verwaltung und Wohnen angestrebt. Um diese stadtebaulichen Vorstellungen umsetzen zu
kénnen, sollen mit einer Bebauungsplananderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die genannten Ziele geschaffen werden.

Uberdrtliche Planungen

Schutzgebiete / Schutzgiiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder FFH-, Vogelschutz-, Landschaftsschutz-, Na-
turschutz- noch Wasserschutzgebiete. Des Weiteren sind keine Biotope nach § 30 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) und § 32 Landesnaturschutzgesetz (NatSchG) bzw. § 30a Lan-
deswaldgesetz (LWaldG) betroffen.

Regionalplan
Das Plangebiet wird im Regionalplan Neckar-Alb 2013 als Standort fiir Einkaufszentren, grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe festgelegt.
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Begriindung

3.  Ortliche Planungen

3.1 Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Albstadt / Bitz aus
dem Jahr 2006 ist das gesamte Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Damit ent-
spricht der Bebauungsplan der Innenentwicklung den tGibergeordneten Planungszielen des
Flachennutzungsplanes undist nach § 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelt. Eine Genehmii-
gung durch das Regierungsprasidium Tibingen ist somit nicht erforderlich.

Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Innenstadt von Albstadt-Ebingen im Bereich zwi-
schenderTruchtelfingerStralle im Westen und der Schmiechaim Osten sowie derJohannes-
Mauthe-StraRe im Stiden und der ChristophstralRe im Norden. Das gesamte Plangebiet um-

fasst ca. 3,0 ha. Der exakte raumliche Geltungsbereich ist dem nachfolgenden Lageplan zu
entnehmen.
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5.

7.1

Verfahren

Die Bebauungsplandanderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §13a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Von der Erarbeitung eines Umweltbe-
richts wird gemaR § 13 (3) BauGB abgesehen. Aufgrund der komplexen Be bauungsplaninhal-
te wurde die frithzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und Trager Offentli-
cher Belange nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB - von der im beschleunigten Verfahren
abgesehenwerden kdnnte - dennoch durchgefiihrt. Eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fungwurde erarbeitet. Die Ergebnissewurden in die Bebauungsplananderung eingearbeitet.

Stadtebauliche Konzeption

Das gesamte Plangebiet befindet sichin verkehrsglinstiger Lage norddstlich des Kreisverkehrs
Truchtelfinger StrakRe / Johannes-Mauthe-StraRe. Die ErschlieBung des Areals erfolgt tiber die
Truchtelfinger StraBe. Die im Norden schon vorhandene Wohnbebauung ist tGiber die Chris-
tophstralle bereits erschlossen.

Entsprechend den Vorstellungen des Investors soll dersiidliche Teil des Plangebietes mit ei-
nem reprasentativen Dienstleistungs- und Verwaltungskomplex bebaut werden. Entlang der
Schmiechaundin Erganzung derim Norden des Plangebietes bereits vorhandenen Wohnnu t-
zung soll in diesen Bereich attraktives, innerstadtisches Wohnen angesiedelt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art derbaulichen Nutzung wird fiirden gesamten raumlichen Geltungsbereich ein Misch-
gebiet festgesetzt. Dadurch werden die angestrebten Nutzungen (Dienstleistung, Verwaltung
und Wohnen) planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb des gesamten Mischgebietes werden die allgemein und ausnahmsweise zulassigen
Vergniligungsstatten ebenfalls ausgeschlossen. Dennim Umfeld von Vergniigungsstatten sind
haufig negative Auswirkungen auf die gesamte Umgebung festzustellen, da die Ansiedlung
von Vergniligungsstattenin der Regel einestrukturelle Veranderung bis hin zur Verschlechte-
rung derbetroffenen Gebiete verursacht. Dieser sogenannte Trading-Down-Effekt |6st meist
eine Verdrangung der bestehenden Nutzungsformen aus. Insbesondere wird ein Verdran-
gungsprozess des traditionellen Einzelhandels und seiner Kauferschichten in Gang gesetzt,
weil die Betreiber der Vergnligungsstatte - zumindest teilweise - bereit sind, h6here Miet-
preise zu bezahlen. Als Folge kann es zu einer verstarkten Ansiedlung von Vergnligungsstat-
ten kommen, welche aufgrund ihrer AuBenwirkung eine Niveauabsenkung des gesamten Ge-
biets nachsich zieht. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten ist auch unter gestalterischen
Aspekten kritisch zu beurteilen. Die bei derartigen Nutzungsformen (lblichen Werbeanlagen
sind in ihrer GrofRe und Art unvorteilhaft und wirken sich negativ auf das Erscheinungsbild
des 6ffentlichen Raumes aus. Durch eine Konzentration von Vergniligungsstatten (insbeson-
dere Spielhallen) kann es zu einer Beeintrachtigung des Stadt- und StraBenbildes kommen.
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7.2

7.3

7.4

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Grund- und Geschossflachenzahl wurde im nérdlichen Bereich des Plangebietes die
gemaR § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen festgesetzt. Dadurchisteine optimale Aus-
nutzung des Areals gewahrleistet. Innerhalb des restlichen Plangebietes werden Dichtewerte
als vertraglich bewertet, die Gber der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO liegen. Der Bereich
stellteine vollig ausgerdumte Brachflache dar, die aufgrund ihrer innenstadtnahen Lage im
Sinne einer moglichst effizienten Innenentwicklung einer verdichteten Bebauung zugefihrt
werden soll. Durch die Reduzierung der Grund- und Geschossflachenzahl sowie der Festset-
zung einer maximalen Gebdaudehdhe im Norden des Plangebietes wird die stadtebauliche
Vertraglichkeitim Hinblick auf die bereits bestehende Bebauung gewahrt. Der schiitzenswe r-
te Freibereich entlang der Schmiecha bleibt von den BaumalRnahmen komplett unberihrt.
Somitwerden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse im Siiden des Plangebietes orientiert sich an
den stadtebaulichen Vorstellungen im Umfeld der Eingangssituation zur Innenstadt. Repra-
sentative Raumkanten und Gebaudehdhen von bis zuvier Vollgeschossen unterstreichen die
Eingangssituation in Form eines stadtebaulichen Merkzeichens.

Durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehohen in Richtung Norden wird auf die be-
reits bestehende Bebauungim Norden des Plangebietes reagiert und der Ubergang von den
verdichteten Bauweisenim Stiden und der bestehenden Bebauung im Norden stadtebaulich
vertraglich gestaltet. Um eine moglichst hohe Flexibilitdt der einzelnen Bauvorhaben zu ge-
wihrleisten, wurde in den Bebauungsplan eine Ausnahme hinsichtlich einer Uberschreitung
der maximalen Gebdudehdhe aufgenommen. Der Bezugspunkt fiir samtliche festgesetzten
Hohen ist Normalnull (Meter Giber N.N.).

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Fiir den bereits bebauten Bereichim Norden des Plangebietes wurde eine offene Bauweise
festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden Bebauung und sichert diese planungsrechtlich
ab. Im Ubergangsbereich zwischen Bestand und siidlicher Bebauung wurde ebenfalls die of-
fene Bauweise gewahlt. Dadurch wird den Anforderungen der geplanten Wohnbebauung
Rechnung getragen. Im Stiiden wurde wiederum eine abweichende Bauweise festgesetzt,
welche deroffenen Bauweise entspricht, aber dahingehend konkretisiert wurde, dass auch
Gebaudelangen tiber 50,00 m zulassig sind. Dadurch wird die Errichtung von reprasentativen
Verwaltungs- und Dienstleistungsgebduden ermdglicht.

Die Gberbaubare Grundstiicksflache wurdeim Sinne einerzeitgemafen Nachverdichtung im
Innenbereich grofRziigig festgesetzt. Dadurch kann derInanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich entgegengewirkt werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Zollernalbkreis, Wasseramt wurde zum Schutz des
Gewadsserrandstreifens (innerorts 5,00m gemessen ab der Boschungsoberkante) im Textteil
des Bebauungsplanes eine von der Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt. Innerhalb
diesesBereichesistdie Errichtungvon baulichen Anlagen (Gebadude, Gartenhduser, Gerate-
schuppen usw.) unzulassig. Dies entspricht den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetztes und
dem Wassergesetz fiir Baden Wiirttemberg. Sonstige bauliche Anlagen wie z.B. Kompostan-
lagen, Einzaunungen usw. sind ebenfalls unzulassig. Dadurch kann eine Behinderung des
Wasserabflusses durch das Fortschwemmen von Gegenstianden verhindert werden.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Beider Abstimmung mitdem Wasseramt wurde einvernehmlich festgelegt, dass bauliche An-
lageninnerhalb des Gewasserrandstreifens zuldssig sind, sofern der Bebauungsplan in die-
sem Bereich eine Uberbaubare Flache vorsieht.

Offentliche Verkehrsfliche

Die das Plangebiet umschlieRende Truchtelfinger StraBe, Johannes-Mauthe-Stralle, Chris-
tophstralle und Bachstralle wurden entsprechend ihrem heutigen Ausbaustand als 6ffentli-
che Verkehrsflachefestgesetzt. Enthalten ist dabei auch der Kreisverkehr im Bereich Truch-
telfinger StraRe, Johannes-Mauthe-Stralle und Langwatte. Dadurch wird der ebenfalls bereits
endgiltig hergestellte Kreisverkehr planungsrechtlich gesichert.

Offentliche Griinfliche

Das bachbegleitende Griin entlang der Schmiechawurde durch die Festsetzung einer 6ffent-
lichen Griinflache planungsrechtlich gesichert. Dadurch wird der Gewasserbereich einschliel3-
lich seiner schiitzenswerten Geholze vor schadlichen Einwirkungen geschiitzt.

Wasserflache
Das Bachbett der Schmiechawurde nachrichtlich ibernommen und als Wasserflache festge-
setzt.

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

Gering frequentierte Stellpldtze sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu gestalten.
Dadurch wird derVersiegelungsgrad auf ein Minimum begrenzt und die Kanalisation entlas-
tet. Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Flachen, auf denen mit wassergefdahrdenden
bzw. unbekannten Stoffen umgegangen wird an den Schmutzwasserkanal anzuschlielRen.

Das unbeschadete Niederschlagswasserist dezentralzu beseitigen. Aufgrund der rdumlichen
Nahe zur Schmiecha ist eine Einleitung in dieses Gewasser vorgesehen. Durch diese Mal3-
nahme wird die Belastung des bestehenden Kanalnetzes mit unbeschadetem Niederschlags-
wasser weitestgehend ausgeschlossen und somit einer unverhaltnismaRigen Inanspruch-
nahme der Klaranlage sowie einer Gefahrdung der Unterlieger entgegengewirkt.

Zur Vermeidung von Verunreinigungen des Grundwassers durch unbeschichtete Schwerme-
talle ist der Gebrauch solcherStoffe als Dach- und Fassadenmaterialien unzulassig. Ausnah-
men kénnen zugelassen werden, wenn eine Freisetzung der genannten Stoffe durch eine Be-
schichtung ausgeschlossen ist.

Der Bereich entlang der Schmiecha ist ein Jagdgebiet fir Fledermause. Um diesen Lebens-
raum moglichst naturnah zu erhalten, sind entlang der Schmiecha umweltvertragliche
Leuchtmittel zu verwenden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Um das Thema Verkehrslarm fachlich korrekt abzuarbeiten, wurde bei einem externen Biiro
einSchalltechnisches Gutachtenin Auftrag gegeben. Dieses gelangt zu folgendem Erge bnis:

,Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt Lirmeinwirkungen des
StraBenverkehrs. Die Lirmwerte liegen teilweise (iber dem gebietsbezogenen Planungsricht-
pegel der DIN 18005. Grundsatzlich ist die vollstandige Einhaltung der Orientierungswerte
gemdR DIN 18005 durch aktive Schallschutzmalnahmen anzustreben (sogenannter Voll-
schutz). Inder vorliegenden Situation sind aufgrund derinnerstadtischen Situation keine ak-
tiven SchallschutzmaBnahmen entlang der LandestraBe L360 sinnvoll umsetzbar. Es wird da-
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7.10

8.1

8.2

her empfohlen, den Schallschutz Gber passive Mallnahmen sicherzustellen. Gemal ,,DIN
4109 Schallschutz im Hochbau“ sind besondere Vorkehrungen zum passiven Schutz vor A u-
Benldarmerforderlich, diese Vorkehrungen kdnnen eine geeignete Grundrissgestaltung bzw.
Schallschutzfenster sowie eine entsprechende Dimensionierung der AuRenbauteile sein.”

Zu dengenannten Punkten wurden sowohl in der Planzeichnungals auch im Textteil entspre-
chende Festsetzungen getroffen. Das Schalltechnische Gutachten liegt der Bebauungs-
plandanderung als Anlage bei. Detaillierte Angaben zu den Beurteilungspegeln und Larmpe-
gelbereichen kénnen diesem Gutachten entnommen werden.

Pflanzbindung fiir die Erhaltung von Baumen

Sowohl entlang der Truchtelfinger Stral3e, als auch entlang der Schmiecha (Bereich der Bach-
straRRe) befindet sich hochwertiger Baumbestand mit stadtbildpragenden und 6kologischen
Funktionen. Dieser Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen.
Durch die Festsetzung einer Pflanzbindung wird dieser Zustand auch langfristig gesichert.

Umweltprifung, Umweltbericht und Umweltvertraglichkeit

Umweltpriifung und Umweltbericht

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaRnahmen derInnenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von weniger als 20 000 m? festgesetzt
wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
rdaumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Diese Vo-
raussetzungen erfillt der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches betrigt ca.3,0 ha (30.000 m?). Innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches sind jedoch auch groflachige 6ffentliche Verkehrsflachen s o-
wie Wasser- und Boschungsflachen der Schmiecha enthalten. Somit wird die Grenze von
20.000 m? zul3ssiger Grundflache deutlich unterschritten. Weitere Bebauungsplane im enge-
renZusammenhangsind derzeit nicht vorgesehen. Zudem begriindet der Bebauungsplan der
Innenentwicklung kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem UVPG unterliegt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (européische FFH- oder Vogelschutzgebiete)
bestehen ebenfalls nicht.

Somitsind die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrungim beschleunigten Verfahren gemaR §
13a BauGB gegeben. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung und ohne das Erstellen eines Umweltberichtes aufge-
stellt werden kann.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich (§ 1a BauGB)

Beidervorliegenden Bebauungsplanianderung handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Fir einen solchen Bebauungsplan gelten gemal
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
wartensind, alsim Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig.
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8.3  Artenschutz
Aufgrund der innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches vorhandenen potenziellen Le-
bensrdaume fir Fledermause (Lagerschuppen usw.), sowie nach einer ersten Abstimmung mit
dem Landratsamt Zollernalbkreis wurde eine speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
fiir die Artengruppen der Fledermause beauftragt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die
Schmiechamitihren begleitenden Geholzen sowie Einzelbdumen entlang der BachstraRe als
innerstadtische Griinflache ein Jagdrevier fiir Fledermause darstellt. Deshalb sind Fleder-
mausquartiere im Baumbestand der BachstralRe wahrscheinlich. Die weiter westlich gelege-
nen, momentan unbebauten Schotterflachen haben dagegen keine artenschutzrechtliche
Bedeutung. AlsVermeidungsmalnahmen werden die Erhaltung der naturnahen Gehélzbe-
pflanzungentlang der Schmiecha und derErhalt der Einzelbdume entlang der Bachstralie er-
forderlich. Dariliber hinaus ist eine umweltfreundliche Beleuchtung entlang der Schmiecha
notwendig. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wurde diesen arte n-
schutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen.
9. MaRBnahmen zur Verwirklichung
9.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der
Albstadtwerke GmbH.
9.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der
Albstadtwerke GmbH.
9.3 Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen werden nicht erforderlich.
10. Kosten
Der Stadt Albstadt entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Kosten.
11. Flachenbilanz
Mischgebiet ca. 1,4 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca.1,2 ha
Griin- und Wasserflachen ca.0,4 ha
Gesamtflache ca. 3,0 ha
Aufgestellt:

Albstadt, den 08.03.2017




