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1 Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Bebauungsplan wurde am geman § 2 Abs. 1 BauGB vom Gemeinderat in 6ffentlicher

Sitzung beschlossen und am ortstiblich bekannt gemacht.

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom bis
durch Offenlage. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden geman
§ 4 Abs. 1 BauGB vom bis gehort.

3. Auslequngsbeschluss
Der Gemeinderat hat geman § 3 Abs. 2 BauGB am in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungs-
planentwurf und dessen 6ffentliche Auslegung beschlossen.

4. Offentliche Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung wurde am ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplanentwurf mit Begrindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom
bis offentlich ausgelegen.

7. Satzungsbeschluss }
In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am wurden die von der Offentlichkeit und

den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen behandelt.
Der Bebauungsplan wurde geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

8. Ausfertigung
Der Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom Uberein.
Das Verfahren wurde ordnungsgemaf nach den §§ 1 - 10 und § 13 BauGB durchgefihrt.

Albstadt, den

Klaus Konzelmann
Oberblrgermeister

9. Inkrafttreten
Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs.3 BauGB ist der
Bebauungsplan am in Kraft getreten.
Albstadt, den

Udo Hollauer
Burgermeister
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Art. 2, Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Art. 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.
99, 103).

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.

581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI.
S.99, 100).

3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

WA  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 und § 4 Abs. 3
Nr.5i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

SO  Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)
mit der Zweckbestimmung ,Wohnen mit Pferden®

Das Sondergebiet dient dem Wohnen sowie der Pferdehaltung.

Innerhalb des Teilgebietes 1 sind folgende Nutzungen zulassig:
Wohngebaude i.S.d. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

Innerhalb des Teilgebietes 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

Eine bauliche Anlagen zur Haltung von insgesamt maximal zwei Huftieren mit einem
Stockmaf bis 1,60 m.

2. MafR der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 21a BauNVO

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sind entsprechend dem Planeintrag
Hochstwerte.

2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird in allen Gebieten mit 0,4 festgesetzt.
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2.2 Vollgeschoss

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA und im SO-Teilgebiet 1 mit |l festgesetzt
Die Zahl der Vollgeschosse wird im SO-Teilgebiet 2 mit | festgesetzt.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Héhe der Gebaude und Anlagen im WA und im SO-Teilgebiet 1 be-
tragt 12,00 m.

Diese bemisst sich von der Oberkante der ErschlieBungsstraBe (LeimenstraBe) und dem
héchsten auBeren Punkt der Dachkonstruktion.

Als mafBgebliche Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstrae gilt die Mitte des jeweiligen
Baugrundsticks.

Die maximal zulassige Héhe der Gebaude und Anlagen im SO-Teilgebiet 2 betragt 4,50 m.
Diese bemisst sich von der Oberkante der natlrlichen Oberflache und dem héchsten auf3e-
ren Punkt der Dachkonstruktion.

Als mafBgebliche H6he der Oberkante der ErschlieBungsstraBe gilt die Mitte der éstlich an-
grenzenden Baugrenze.

3. Bauweise § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt.

4. Baugrenzen § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen nach § 23 Abs. 3 BauNVO werden entsprechend den
Eintragungen in der Planzeichnung als Baugrenzen festgesetzt.

Gebéaude sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache auch unter Unterschreitung
des gesetzlichen Waldabstandes (vgl. § 4 Abs. 3 S. 2 LBO BW) zulassig.

5. Verkehrsflichen § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsflachen ergeben sich aus der Darstellung in der Planzeichnung.

6. Grinflachen § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Die im Plan dargestellten Grinflachen dienen der Garten- oder Erholungsnutzung.
Diese sind regelmaBig zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf den direkt an die Wohnbauflachen angrenzenden Griinflachen (GF-Teilbereiche 1) sind
Gartenhdauser mit 40 m3 Bruttorauminhalt pro Nutzungseinheit zulassig.

Der Grunflachenstreifen am 6stlichen Rand des Planungsgebiets (GF-Teilbereiche 2) ist
langfristig von Gartenhausanlagen freizuhalten. Zu diesem Zwecke ist der Bau weiterer Gar-
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tenhauser in diesem Bereich untersagt. Auf dem Grundstiick 5423/5 ist bereits ein Garten-
haus vorhanden. Dieses kann in seinem derzeitigen Zustand bestehen bleiben. Anbau- oder
UmbaumaBnahmen sind jedoch zukiinftig zu unterlassen. Dies trifft auch auf einen spéateren
Neubau des Gebdudes zu.

7. MaBnahmen des Umweltberichts

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

fachgerechter Umgang mit Bodenmaterial und Wiederverwendung des Aushubs auf den
Grundsticksflachen

sachgerechte Handhabung wassergefahrdender Stoffe
Reduzierung der Arbeitsstreifen auf das notwendige Maf3

Fldachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

PFLANZBINDUNG 1
Erhaltung Magerrasenflache

Die im Bereich der Pflanzbindung 1 geringfiigig in den Planbereich hineinragende Magerra-
senflache des nach § 33 NatSchG BW geschitzten Biotops ,Magerrasen beim Schlo3 O
Tailfingen® (Biotop-Nr. 277204174643) ist dauerhaft zu erhalten.

Das anzuwendende Pflegekonzept sieht eine ein- bis zweimalige Mahd oder Beweidung der
Flache vor. Im Falle einer Mahd ist das anfallende M&hgut zu beseitigen. Des Weiteren
muss auf die Diingung der Flache vollstandig verzichtet werden. Die Zusténdigkeit fir die
Pflege obliegt den Grundstlickseigentimern.

Planexterne KompensationsmalBnahmen

K1: Entwicklung eines standortgerechten Buchenwalds im Bereich des Flurstiicks Nr.
3700/2, Gemarkung Truchtelfingen. Die exakte MaBnahmenbeschreibung ist dem Um-
weltbericht zu entnehmen.

8. MaBnahmen des Artenschutzes

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung mussen durchgefihrt werden, um Gefahrdungen
von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berlcksichtigung folgender Vorkehrungen:

Fledermause

» V1 (VermeidungsmaBnahme 1): Baufeldfreimachung einschlieBlich der Ro-
dungsarbeiten erfolgt im Winterhalbjahr (November bis Mitte Méarz) zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen gegebenenfalls vorhandener Fledermé&use in ihren
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Végel

Quartierlebensrdumen. Der Zeitraum liegt auBerhalb der Aktivitédtsperiode der
Fledermduse.

V 2 (VermeidungsmaBnahme 2): Sollten im Bereich des Geb&udebestands zu
einem spateren Zeitpunkt Umbau- oder Abrissarbeiten vorgenommen werden,
muss mit zeitlichem Vorlauf eine mégliche Quartiernutzung durch Fledermause
abgeklart werden. Die Feststellung des Besatzes hat wahrend der aktiven Phase
der Fledermause zu erfolgen. Dabei ist zu beachten, dass wahrend der Anwe-
senheit von Fledermausen kein Abriss bzw. Umbau erfolgen kann und ggf. CEF-
MaBnahmen festzulegen sind.

V 3 (VermeidungsmaBnahme 3): Rodungs- und Gebaudeabrissarbeiten werden
auBerhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefihrt, zur
Umgehung einer vermeidbaren Tétung von Vogelindividuen bzw. einer Zersto-
rung von Gelegen.

Hinwiese: Auf den Leitfaden der Architektenkammer und des NABU ,Natur-
schutz an Gebauden — Quartiere und Nisthilfen fir Végel und Fledermause* so-
wie das Blatt ,Hinweise der Stadt Albstadt zum Arten- und Baumschutz im Bau-
genehmigungsverfahren far Bau- und AbrissmaBnahmen, sowie Umnutzung von
Gebéauden / baulichen Einrichtungen (wie z.B. leerstehenden Gebauden, Scheu-
nen, Schuppen, Lagern, Garagen,...)" wird verwiesen.

4 Fillschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Bauweise Dachform

zulassige max. Gebaudehohe

5 Hinweise

Wasserschutz

Sofern durch BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies unverzig-
lich der Unteren Wasserbehdrde des Landratsamtes Zollernalbkreis anzuzeigen.

Fir BaumaBnahmen im Grundwasser und fir eine voribergehende Ableitung von Grund-
wasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Aus Griinden des vorsorgenden
Grundwasserschutzes kann dauerhaften Grundwasserableitungen nicht zugestimmt werden.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des Vorha-

bens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen und im

5
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Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserunschadlicher Isolier-,
Anstrich-, und Dichtungsmaterialien, kein Teerprodukte usw.). Abfalle jeglicher Art dirfen
nicht in die Baugrube gelangen.

2. Bodenschutz

GemanB § 202 BauGB ist Mutterboden, der nicht zum Zwecke des Ausgleichs anderen Orts
eingebracht wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen. Der durch das Bauvorhaben anfallende Oberboden ist auf dem Grundstiick wieder
Zu verwenden.

Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915 bezliglich des Bodenabtrags
und der Oberbodenlagerung.

3. Geologische Gefahren

Nach der Ingenieurgeologischen Gefahrenhinweiskarte von Baden-Wurttemberg des Lan-
desamts flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau befinden sich éstlich des Vorhabensgebiets
zwei Rutschungsgebiete. Mit einer Entfernung von ca. 50 — 100 m zum Bebauungsplange-
biet geht von den Rutschungsgebieten nur eine untergeordnete Gefahr fir die im Gebiet
gelegenen Gebaude aus. Aus diesem Grund wurde kein geologisches Gutachten fir das
Planungsgebiet beauftragt.

4. Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde und Befunde entdeckt werden, ist die Archaologische Denk-
malpflege des Landesamtes fir Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stuttgart unverzig-
lich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belas-
sen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.
§ 20 DSchG BW ist zu berlcksichtigen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

5. Altstandort

Werden bei Erdarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist das Landratsamt Zollernalbkreis
unverziglich zu verstandigen. Kontaminierte Bereiche sind entsprechend der gesetzlichen
Anforderungen zu entsorgen.

Zu beachten ist grundsatzlich der Mustererlass der ARGEBAU 2001 (Mustererlass zur Be-
ricksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleit-
planung und im Baugenehmigungsverfahren).

0. Waldabstand

Die im nérdlichen Bereich festgelegte Baugrenze unterschreitet teilweise den gesetzlichen
Waldabstand von 30 m. Geb&ude sind somit innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
auch unter Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes (vgl. § 4 Abs. 3 S. 2 LBO BW)
zuldssig.

Auf die Gefahren der Errichtung von Gebauden innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes
durch potenziellen Baumfall und der Brandgefahr wird hingewiesen.
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6 Ortlichen Bauvorschriften § 74 LBO BW
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1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Dachgestaltung

Als Dachformen sind Satteldacher und Walmdécher zul&ssig.
Alle Dachneigungen sind zugelassen.

Far Garagen sind alle Dachformen zugelassen. Flachdachgaragen sind extensiv zu begru-
nen.

2. Werbeanlagen § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind unzulassig.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

3.1 Einfriedungen

Einfriedungen sind zulassig.
An der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs sind nur folgende Einfriedungen zul&ssig:

= lebende Einfriedungen
= tote Einfriedungen:
o Weidez&une sind ausschlieBlich bis max. 1,20 m Héhe, gemessen ab der
Oberkante der natirlichen Oberflache, zuléssig.
o Stutzmauern:
= a) Aus topographischen Griinden erforderlich werdende Stitzmauern
zur Uberwindung von Hdhenunterschieden sind bis zu einer H6he von
max. 0,80 m zulassig und dirfen hinterfullt werden.
* b) Mehrere Stitzmauern auf einem Grundstiick missen aus einzelnen
Abschnitten bestehen, die jeweils maximal 0,80 m hoch sein dirfen.
Der obere Abschnitt muss mindestens 1,0 m gegentiber dem darun-
terliegenden Abschnitt nach hinten versetzt werden. Die zwischen den
Statzmauern liegende Flache ist zu begrinen.
o Maschendrahtzdune, Gittermattenzaune, u.a. sind unzulassig.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Balingen, den Stadt Albstadt, den

Dr. Klaus Grossmann Klaus Konzelmann
Oberblrgermeister
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7 Begrundung Teil A allgemein
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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet ,LeimenstraBe Ost* befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Alb-
stadt-Tailfingen. Der raumliche Geltungsbereich schlieBt im Westen die LeimenstraBe ein.
Im Norden wird das Gebiet von Laubwald eingeschlossen, wahrend sich im Osten grof3fla-
chige Heideflachen mit verschiedenen Gehdlzstrukturen an das Gebiet anschlieBen. Inner-
halb des Plangebiets befindet sich im Westen die bereits bestehende Wohnbebauung der
urspringlichen Bebauungsplangebiete. Der Gstliche Bereich wird von den zugehdrigen
Hausgérten sowie zwei Grinflachen eingenommen. Ostlich des Geltungsbereichs liegt in
einer Entfernung von ca. 500 m ein Skihang mit Bikepark.

Das Plangebiet befindet sich in einem deutlich nach Westen geneigten Gelande auf einer
Hbhe von ca. 840 m . NN.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine Gesamtgré3e von ca. 2,16 ha und
umfasst die Flurstiicke 5310/2 (teilweise), 5442 (teilweise), 5311/2 (teilweise), 5311/37,
5311/38, 5422, 5423/1, 5423/2, 5423/3, 5423/4, 5423/5, 5423/6, 5423/7, 5424/1, 5424/2,
5424/3, 5424/4, 5424/5, 5424/6, 5425/1, 5425/2, 5425/3, 5425/5, 5425/6, 5428/1, 5428/3,
5428/4, 5426/1, 5426/2, 5426/3.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans (Lageplan) enthommen werden.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Lage des Plangebietes dargestellt.

Abbildung 1:  Ubersichtslageplan des Plangebietes, unmaBstablich

10
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1.2 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Neckar-Alb (2013)

Der rechtskréftige Regionalplan Neckar-Alb 2013 weist fiir den bereits bebauten und inner-
halb rechtskréftiger Bebauungsplane gelegenen westlichen Bereich des Plangebiets eine
bestehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet aus. Fir den bisher unbeplanten 6st-
lichen Bereich weist der Regionalplan im Stiden eine geplante Siedlungsflache aus. Im Nor-
den grenzt diese an ein Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege und ragt in ein
Vorbehaltsgebiet ,Regionaler Griinzug*“. Der Bebauungsplan steht somit den Zielen der
Raumordnung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinschaft Albstadt/Bitz (Wirksam seit 18.07.2006)
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft (VG) Albstadt/Bitz
weist flir den westlichen Bereich des Plangebietes Wohnbauflachen im Bestand aus. Der
stidéstliche Bereich ist als geplante Wohnbauflachen und der norddstliche ist als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht geman § 8 Abs. 2 BauGB so-
mit weitgehend dem Inhalt der Darstellungen des Flachennutzungsplanes und entwickelt
sich aus diesem. Der Flachennutzungsplan wird zeitnah im Rahmen der Fortschreibung be-
richtigt. Eine Genehmigung durch das Regierungsprasidium TUbingen ist daher nicht erfor-
derlich.

Nachfolgender Planausschnitt zeigt eine Uberlagerung des FNP mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans (schwarz-weiBe Balkenlinie).

-

i
n

"

T
-

Abbildung 2:  Ausschnitt des FNP, unmaBstablich
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1.3 Bisherige Nutzung

Der westlich gelegene Teil des Plangebietes ist bereits mit Wohnhausern bebaut. Der &stli-
che Bereich wird von den zugehdrigen Hausgarten und Grinland mit hohem Gehdlzanteil
eingenommen.

1.4. Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Albstadt plant im Stadtteil Tailfingen die Aufstellung des Bebauungsplans ,Lei-
menstraBe Ost“. Anlass ist, die wohnortnahe Flachennutzung zum Bau von Gartenhdusern
und Schuppen zu ordnen sowie zur Haltung von Haus- und Nutztieren zu sichern. Damit
kommt die Stadt Albstadt ihrer Aufgabe zur Regelung der Nutzung der Grundsticke im Ge-
meindegebiet nach, diese stadtebaulich zu entwickeln, zu ordnen sowie der spezifischen
Nachfrage gerecht zu werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung in unterschiedliche Nutzungen vor, die im
Folgenden naher erlautert werden.

Allgemeines Wohngebiet

Der Grof3teil der bestehenden Bebauung im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich
bereits innerhalb von verschiedenen Bebauungsplanen und ist als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Lediglich die beiden nérdlichsten Grundstiicke (Flurstiicke 5425/5 und 5425/6)
sind noch in keinem Bebauungsplan enthalten.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen in ihren Grundziigen erhalten bleiben. Um
jedoch zukuinftige Ausnahmen und Befreiungen von planungs- und baurechtlichen Festset-
zungen zu vermeiden und zeitgemaBen stadtebaulichen Anforderungen Rechnung zu tra-
gen, ist es vorgesehen, die Festsetzungen in Teilen entsprechend anzupassen.

Die Begriindungen zu den vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans sind in Nr. 2
und 3 der Planbegriindung beschrieben.

Sondergebiet ,Wohnen mit Pferden®

Die auf Flurstiick 5311/38 seit einigen Jahren betriebene Pferdehaltung ersetzte einen bau-
falligen landwirtschaftlich genutzten Schuppen, der seit Gber 30 Jahren bereits fir die Pfer-
dehaltung genutzt und abgerissen wurde. Hierbei handelt es sich um eine Hobbypferdehal-
tung die im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Wohnhaus LeimenstraBe 52
(Flurstiick 5423/2) steht. Es handelt sich somit um eine Sonderwohnform, die das Wohnen
mit Pferdehaltung kombiniert. Da diese spezifische Wohnnutzung im AuBenbereich nicht
genehmigungsfahig ist und umgekehrt die GroBtierhaltung in Wohngebieten nicht zulédssig
ist, kann nur ein Bauleitplanverfahren mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,Wohnen
mit Pferden” deren Zulassigkeit begriinden. Der Standort des Pferdestalls eignet sich in be-
sonderer Weise flr diese Nutzung, da dieser unmittelbar an eine vorhandene Wohnbebau-
ung in Ortsrandlage anschlieBt und diese raumlich arrondiert.

Des Weiteren stehen im Umfeld ausreichend Flachen fur die Pferdeweiden zur Verfigung.
In diesem Umfeld leistet die Pferdehaltung einen wesentlichen Beitrag fir eine extensive und
schonende Landschaftspflege. Darlber hinaus besitzen die Pferde eine hohe Anziehungs-
kraft fir die umliegende Bevdlkerung. Die 6ffentlichen Wege im Bereich des Stalls werden
seit seiner Errichtung deutlich haufiger frequentiert. Die Tierhaltung kann somit einen Beitrag
fur die Naherholungsqualitat der Bevélkerung leisten.

Planungsrechtlich ist ein sonstiges Sondergebiet geman §11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Wohnen mit Pferden” vorgesehen, das dem Wohnen sowie der Pferdehaltung
dient. Im Sinne dieser Konzeption wird das Sondergebiet raumlich gegliedert, und zwar der-
gestalt, dass straBenbegleitend auf den Flurstiicken 5423/2 und 5423/7, dort wo bereits eine
Wohnbebauung besteht, die wohnbauliche Nutzung stattfindet. Dieser Bereich ist im Lage-
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plan als Teilgebiet 1 gekennzeichnet. Demgegeniiber ist im &stlichen Teilgebiet 2 nur eine
bauliche Anlage zur Haltung von Huftieren mit einem Stockmalf bis 1,60 m zulassig. Dabei
wird die Anzahl der hier zu haltenden Tiere auf maximal zwei festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass nur Vorhaben entsprechend der Zweck-
bestimmung des Sondergebietes im Planbereich realisiert werden kénnen. Andersartige
Vorhaben, die der Zweckbestimmung des Sondergebietes entgegenstehen (z.B. gewerbli-
che Einrichtungen) sind nicht zulassig. Damit werden ausdrticklich Wohnbauflachen fir die
Nachfrage nach der 0.g. Wohnform geschaffen.

Grinflachen

Im rlckwartigen Bereich der Wohnhduser entlang der Leimenstral3e befinden sich mehrere
Nebenanlagen wie Schuppen und Geschirrhitten, die der Bewirtschaftung der Wohn-
grundstiicke dienen. Diese Bereiche befinden sich jedoch fast vollstandig im AuBenbereich.
Um die baulichen Anlagen planungsrechtlich zu sichern soll dieser Bereich, durch die Uber-
planung mit dem Bebauungsplan, dem Innenbereich zugeordnet werden. Die Bereiche sol-
len im Bebauungsplan als private Grinflachen dargestellt werden, da die Ausweisung von
Bauland an dieser Stelle ausdricklich nicht vorgesehen ist. Auf den direkt an die Wohnbau-
flachen angrenzenden, privaten Griinflachen (GF-Teilbereiche 1) ist es vorgesehen, Garten-
h&user mit 40 m2 Bruttorauminhalt pro Nutzungseinheit zuzulassen. Der Grinflachenstreifen
am ostlichen Rand des Planungsgebiets (GF-Teilbereiche 2) soll dagegen als eine Art Uber-
gangszone zur freien Landschaft dienen und ist langfristig von Gartenhausanlagen freizuhal-
ten.

1.5 Uberplanung der bereits rechtskriftigen Bebauungspline

Um den Bebauungsplan zu realisieren, ist eine Uberplanung bereits rechtskraftiger Bebau-
ungsplane erforderlich.

Diese setzen neben den bebaubaren allgemeinen Wohngebietsflachen im Wesentlichen
Baulinien und Baugrenzen fest. Die Bebauungsplananderung ,Bebauungsplan zur Verbreite-
rung des Baustreifens an der Leimenstra3e 36-52" mit Rechtsverbindlichkeitsdatum vom
29.01.1965 legt darlber hinaus eine offene Bauweise sowie eine zuldssige Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 (GFZ) fest. Die Zahl der Vollge-
schosse wird im WA und im SO-Teilgebiet 1 mit Il festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse
wird im SO-Teilgebiet 2 mit | festgesetzt. Die maximal zulassige Héhe der Geb&ude und
Anlagen im WA und im SO-Teilgebiet 1 betragt 12,00 m. Diese bemisst sich von der Ober-
kante der ErschlieBungsstraBe (LeimenstraBe) und dem hdchsten auBeren Punkt der Dach-
konstruktion. Als maBgebliche Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstraBe gilt die Mitte
des jeweiligen Baugrundstiicks. Die maximal zulassige Héhe der Geb&ude und Anlagen im
SO-Teilgebiet 2 betragt 4,50 m. Diese bemisst sich von der Oberkante der natirlichen Ober-
flache und dem hdéchsten auBeren Punkt der Dachkonstruktion. Als maBgebliche H6he der
Oberkante der ErschlieBungsstraBBe gilt die Mitte der 6stlich angrenzenden Baugrenze. Als
zulassige Dachform sind Satteldacher und Walmdéacher vorgeschrieben. Bei Garagen sind
alle Dachformen zuléssig. Flachdachgaragen sind extensiv zu begrinen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans verlieren die bisher geltenden Bebauungspléane
ihre Rechtswirkungen zugunsten des Bebauungsplans ,LeimenstraBe Ost“. Da diese Be-
bauungsplane nicht ersatzlos aufgehoben werden, kann auf gesonderte Aufhebungsverfah-
ren verzichtet werden.
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1.6 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes bleibt unverandert und kann wie bisher
Uber die LeimenstraBe erfolgen.

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Pferdestalls in Teilgebiet 2 des Sondergebiets
~Wohnen mit Pferden“ erfolgt zum einen Uber das an die LeimenstraB3e angeschlossene
Flurstlick 5423/2 und das daran angrenzende Flurstlick 5423/7 und zum anderen Gber den
privaten, im Bebauungsplan als Verkehrsflache ausgewiesenen, Weg (Fl. 5423/3).

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist durch den Anschluss an die bestehen-
den Leitungsnetze sichergestellt.

Brandschutz

Die Brandbekéampfung am geplanten Pferdestall in Teilgebiet 2 des Sondergebiets ,Wohnen
mit Pferden” kann Gber den &ffentlichen, im Bebauungsplan als Verkehrsflache ausgewiese-
nen, Weg (Fl. 5423/3) erfolgen.

Die brandschutzrechtlichen Anforderungen an den geplanten Pferdestall sind gemaf den
Bestimmungen des § 2 Abs. 3 LBOAVO BW gewabhrleistet, da das Stallgebaude niedriger
als 8 m ist und weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegt. Auf die
Anlage einer 3 m breiten Zufahrt fir Feuerwehrfahrzeuge kann deshalb verzichtet werden.

2. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) bleibt fir die Be-
standsbebauung erhalten. Um die wohnortnahe Flachennutzung zum Bau von Gartenhau-
sern und Schuppen zu ordnen sowie zur Haltung von Haus- und Nutztieren zu sichern, ist
die Ausweisung des Sondergebietes (§ 11 BauNVO) und der Grinflachen notwendig. Damit
kommt die Stadt Albstadt ihrer Aufgabe zur Regelung der Nutzung der Grundsticke im Ge-
meindegebiet nach, diese stadtebaulich zu entwickeln, zu ordnen sowie der spezifischen
Nachfrage gerecht zu werden. Die Begrtindung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich
aus der Beschreibung des Baugebietes. Dies ist unter ,Ziele und Zwecke der Planung*
(S.12) der vorliegenden Begrindung zu entnehmen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im WA und im SO-
Teilgebiet 1 bleiben in ihren Grundzigen erhalten. Um jedoch zuklnftige Ausnahmen und
Befreiungen von planungs- und Festsetzungen zu vermeiden und zeitgemaBen stadtebauli-
chen Anforderungen Rechnung zu tragen, sind diese mit den Festsetzungen zur Gebdude-
héhe und der Anzahl der Vollgeschosse ergéanzt bzw. ersetzt. Die Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung im SO-Teilgebiet 2 begriinden sich durch das anlagenbedingte Erfor-
dernis, sind jedoch aus Griinden des Landschaftsschutzes auf das Mindestmaf reduziert.

Mit den Festsetzungen der Baugrenzen sollen ausreichende Abstande zu StraBBen-, Nach-
bargrundstiicken und freier Landschaft gewéahrleistet werden. Die Baugrenzen wurden je-
doch im nérdlichen Bereich des WA ab dem Flurstiick 5425/3 bis zum Flurstlick 5423/4 er-
weitert, obwohl die festgelegte Baugrenze teilweise den gesetzlichen Waldabstand von 30 m
unterschreitet. Geb&dude sind somit innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache auch
unter Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes (vgl. § 4 Abs. 3 S. 2 LBO BW) zu-
lassig. Die Erweiterung der Baugrenze tragt der Bebauungsplanénderung ,Bebauungsplan
zur Verbreiterung des Baustreifens an der LeimenstraBe 36-52“ vom 29.01.1965 Rechnung,
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in der die Baugrenzen fir die stdlich gelegenen Grundstticke verbreitert wurde, um die
Wohngebietsentwicklung in diesem Bereich zu verbessern. Durch die Angleichung der Bau-
grenzen im gesamten Bebauungsplangebiet kénnen flr alle Baugrundstiicke die gleichen
Rahmenbedingungen geschaffen werden. Mégliche Gefahren der Errichtung von Gebauden
innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes durch potenziellen Baumfall sowie der Brandge-
fahr sind in den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgefihrt.

Die Festsetzung der Griunflachen ist notwendig, da die Ausweisung von Bauland an dieser
Stelle ausdriicklich nicht vorgesehen ist. Diese dienen ausschlieBlich der Garten- oder Erho-
lungsnutzung. Um die baulichen Anlagen, wie Schuppen und Geschirrhitten in diesem Be-
reich planungsrechtlich zu sichern, soll dieser Bereich, durch die Uberplanung mit dem Be-
bauungsplan, dem Innenbereich zugeordnet werden. Durch die Begrenzung der GréBe soll
die Versiegelung begrenzt werden. Dariber hinaus soll so einer Zersiedelung der Ortslage
entgegen gewirkt werden.

Die Festsetzungen zu den Verkehrsflachen sind zur Regelung und Sicherstellung der inne-
ren VerkehrserschlieBung, insbesondere des riickwartig gelegenen Pferdestalls, notwendig.

Des Weiteren sind fir Bauvorhaben innerhalb des Bebauungsplangebiets Vermeidungs-
maBnahmen vorgesehen, die den gesetzlichen Anforderungen des Natur- und Artenschut-
zes Rechnung tragen.

Eine ausflhrliche Darstellung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Ausgleichs-
maBnahmen ist dem Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (Teil B der Begriin-
dung) zu entnehmen.

3. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Die &rtlichen Bauvorschriften werden innerhalb einer eigenstédndigen Satzung vom Gemein-
derat der Stadt Albstadt auf der Grundlage von § 74 LBO BW beschlossen. AusschlieBlich
aus redaktionellen Grinden erfolgt die Darstellung der Ortlichen Bauvorschriften im Rahmen
des textlichen Teiles des Bebauungsplanes.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen erfolgen im Hinblick auf die Orts-
bildgestaltung und sind insbesondere aufgrund der Randlage des Plangebietes unverzicht-
bar. Die Festsetzungen geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und
geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung in das Land-
schaftsbild und die Sicherung der 6kologischen Erfordernisse gewahrleistet sind. Aus diesen
Grinden ergeben sich die Festsetzungen zu den Dachformen.

Die Vorschriften zu Einfriedungen und deren Beschrankung auf eine maximal zulassige Ho6-
he ist aus gestalterischen Griinden sowie aus Griinden des Landschaftsschutzes notwendig.

4. Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Umweltbericht:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die umweltschiitzenden Belange in
die Abwéagung einzubeziehen und gemafl § 2a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht zu er-
mitteln und zu bewerten. Zur Darstellung des Bestandes und der zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen wurden die Umweltschutzglter erhoben und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung einschlieBlich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und die
spezielle artenschutzrechtliche Prifung sind Bestandteil des Bebauungsplanes und als

Teil B der Begriindung beigeflgt.

Zur Ausgleich der Eingriffsfolgen wurden verschiedene Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese sind:
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MaBnahmen der Grinordnung
- fachgerechter Umgang mit Bodenmaterial und Wiederverwendung des Aushubs auf den
Grundsticksflachen

sachgerechte Handhabung wassergeféahrdender Stoffe
Reduzierung der Arbeitsstreifen auf das notwendige Maf3

Pflanzbindung 1: Erhaltung der geringfugig in den Planbereich hineinragenden Magerra-
senflache des nach § 33 NatSchG BW geschitzten Biotops ,Magerrasen beim Schlo3 O
Tailfingen® (Biotop-Nr. 277204174643). Die exakte MaBnahmenbeschreibung ist dem
Umweltbereicht zu entnehmen.

Planexterne KompensationsmalBnahmen

K1: Entwicklung eines standortgerechten Buchenwalds im Bereich des Flurstlicks Nr.
3700/2, Gemarkung Truchtelfingen. Die exakte MaBnahmenbeschreibung ist dem Um-
weltbereicht zu entnehmen.

Artenschutz:

Die Baufenster sind bereits bebaut. Bei einer Relevanzuntersuchung und Gelandebegehung
im Untersuchungsgebiet im Jahre 2015 konnte die Betroffenheit von streng geschitzten
Tierarten der Artengruppe Fledermause und Vdégel nicht ausgeschlossen werden. Die Er-
gebnisse der Prifung sind als gesonderter Teil der Begriindung beigeflgt.

Fledermduse kommen haufiger in alterer Bestandsbebauung vor. Da auch im Bereich der
alteren Bebauung kein Abbruch und Neubau, aber auch keine Sanierung oder andere bauli-
che Veranderung in absehbarer Zeit stattfinden wird, sind die nachfolgend aufgeflihrten
MaBnahmen und zeitlichen Beschrankungen erst bei einem konkreten Vorhaben zu beach-
ten.

Zur Bewadltigung der Konflikte wurden artenschutzrechtliche VermeidungsmafBnahmen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese sind:

Fledermause

» V1 (VermeidungsmafBnahme 1): Baufeldfreimachung einschlieBlich der Ro-
dungsarbeiten erfolgt im Winterhalbjahr (November bis Mitte Marz) zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen gegebenenfalls vorhandener Fledermé&use in ihren
Quartierlebensrdumen. Der Zeitraum liegt auBerhalb der Aktivitédtsperiode der
Fledermduse.

» V2 (VermeidungsmaBnahme 2): Sollten im Bereich des Gebaudebestands zu
einem spateren Zeitpunkt Umbau- oder Abrissarbeiten vorgenommen werden,
muss mit zeitlichem Vorlauf eine mégliche Quartiernutzung durch Fledermause
abgeklart werden. Die Feststellung des Besatzes hat wahrend der aktiven Phase
der Fledermause zu erfolgen. Dabei ist zu beachten, dass wahrend der Anwe-
senheit von Fledermausen kein Abriss bzw. Umbau erfolgen kann und ggf. CEF-
MaBnahmen festzulegen sind.

Végel

» V3 (VermeidungsmaBnahme 3): Rodungs- und Geb&udeabrissarbeiten werden
auBerhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgeflhrt, zur
Umgehung einer vermeidbaren Tétung von Vogelindividuen bzw. einer Zersto-
rung von Gelegen.
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» Hinwiese: Auf den Leitfaden der Architektenkammer und des NABU ,Natur-
schutz an Gebauden — Quartiere und Nisthilfen fir Végel und Fledermause*® so-
wie das Blatt ,Hinweise der Stadt Albstadt zum Arten- und Baumschutz im Bau-
genehmigungsverfahren fir Bau- und AbrissmaBnahmen, sowie Umnutzung von
Gebauden / baulichen Einrichtungen (wie z.B. leerstehenden Gebauden, Scheu-
nen, Schuppen, Lagern, Garagen,...)" wird verwiesen.

5. Flachenbilanz

Flache in m?
GroBe des Geltungsbereiches 21602
darin enthalten:
Wohngebietsflache 9845
Sondergebietsflache 798
Verkehrsflachen 3361
Griinflachen 7598

Aufgestellt:
Balingen, den

Dr. Klaus Grossmann

Ausgefertigt:
Stadt Albstadt, den

Klaus Konzelmann
Oberblrgermeister
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