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61.1-KIl

Begriindung

zum Bebauungsplan

,unter Nank Il - Zusammenfassung*
in Albstadt-Tailfingen

- Entwurf -

Ziel und Zweck der Planung

Der bestehende Bebauungsplan ,Unter Nank 2“ und die sich darauf beziehenden Be-
bauungsplananderungen treffen differenzierte planungs- und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen. Die genannten Festsetzungen entsprechen in ihrem Detaillierungsgrad
nicht mehr den heutigen Vorstellungen eines praktikablen, vollzugsfahigen Bebau-
ungsplanes. Aufgrund der Detaillierung der Festsetzungen ist es bereits mehrfach zu
Schwierigkeiten beim Vollzug des Bebauungsplanes und der sich darauf beziehenden
Bebauungsplananderungen gekommen. Nach Auffassung der Stadtverwaltung sollen
sich die getroffenen Festsetzungen auf die wesentlichen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Gesichtspunkte erstrecken und dadurch Flexibilitat des Bebauungsplanes
im Hinblick auf die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn entwickeln. Dies entspricht dem
heutigen Trend zum ,schlanken® Bebauungsplan. Durch diese Liberalisierungstenden-
zen des Baurechts erfolgt eine Konzentration auf das Wesentliche. Dadurch entsteht
weniger Verwaltungsaufwand beim Vollzug des Bebauungsplanes.

Im vorliegenden Fall ist die Stadtverwaltung der Auffassung, dass im Bereich Unter
Nank Bedarf besteht, die bestehenden - aus heutiger Sicht zu detaillierten - Festset-
zungen der heute Ublichen Festsetzungstiefe anzupassen. Anderungen gegeniiber
dem bestehenden Bebauungsplan oder Bebauungsplan&nderungen werden in der Be-
grindung genannt und geschehen aus o6ffentlichem Interesse sowie aus stadtebauli-
chen Griinden. Die nicht aufgehobenen Festsetzungen bleiben weiterhin bestehen, um
die Grundzliige der Planung weitestgehend zu erhalten und werden nur wenn notig
neueren technischen Gegebenheiten angepasst. Ergdnzungen um planungsrechtliche
Festsetzungen soll der Bebauungsplan nur erfahren, wenn diese aus stadtebaulichen
Griinden erforderlich sind.

Daruber hinaus soll der Bebauungsplan alle rechtskraftigen Bebauungsplanéanderun-
gen, die im Laufe der Zeit innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Un-
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3.2

3.3

4.2

ter Nank 2“ mit Rechtsverbindlichkeitsdatum vom 26.05.1973 beschlossen wurden, zu-
sammenfihren. Denn diese Bebauungsplananderungen beziehen sich haufig auf den
Bebauungsplan ,Unter Nank 2“ beziehungsweise erganzen diesen. Mit der Zusammen-
fuhrung sollen im gesamten Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes
,unter Nank 2“ die gleichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Bauvorschriften
gelten. Dies erleichtert neben der Verschlankung ebenfalls den Vollzug. Dies macht ei-
nen neuen Bebauungsplan erforderlich.

Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf den 88 2 bis 4 und § 10 BauGB durchge-
fuhrt. Daher besteht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem UVPG.

Uberortliche Planung
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan von 2002 ordnet Albstadt dem Verdichtungsbereich im
landlichen Raum zu. Ein Konflikt mit anderen Raumnutzungen besteht nicht.

Regionalplan

Im Regionalplan des Regionalverbandes Neckar-Alb 2013 ist fir das Plangebiet die
Nutzung ,Siedlungsflache fur Wohn- und Mischgebiet® nachrichtlich tbernommen. Ein
Konflikt mit anderen Raumnutzungen besteht nicht.

Naturrdumliche Schutzguter

Innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereiches befinden sich keine naturraum-
lichen Schutzguter.

Ortliche Planungen
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Albstadt/Bitz
(genehmigt am 07.07.2006, wirksam seit 18.07.2006) setzt fir den gesamten raumli-
chen Geltungsbereich eine Wohnbauflache fest. Damit ist der Bebauungsplan gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Genehmigung durch
das Regierungsprasidium Tlbingen ist daher nicht erforderlich.

Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende bestehende Bebauungsplane und Bebau-
ungsplananderungen:

Bebauungsplan ,Unter Nank 2. Rechtsverbindlichkeitsdatum 26.05.1973.
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Bebauungsplananderung ,Gartenhofhduser Unter Nank 11“. Rechtsverbindlichkeitsda-
tum 03.08.1974

Bebauungsplananderung ,Unter Nank Il, Teilbereich Strale Unter Nank®. Rechtsver-
bindlichkeitsdatum 30.04.1977

Bebauungsplananderung ,Unter Nank Il - Bereich RolRbergstraflie”. Rechtsverbindlich-
keitsdatum 13.05.1978

Bebauungsplananderung ,Unter Nank 2 - Kinderspielplatz westlich der Str. Unter
Nank®. Rechtsverbindlichkeitsdatum 03.02.1979

Bebauungsplananderung ,Unter Nank II*, Rechtsverbindlichkeitsdatum 09.10.1982

Bebauungsplananderung ,Unter Nank |l - éstlich der Strale Unter Nank®. Rechtsver-
bindlichkeitsdatum 30.03.1985.

Bebauungsplananderung ,Unter Nank Il - Bereich Karl-Conzelmann-StraRe / Unter
Nank“. Rechtsverbindlichkeitsdatum 30.05.1987.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane bleiben
weitestgehend erhalten. Lediglich die Festsetzung zu den Nebenanlagen wird leicht
moadifiziert. Die 6rtlichen Bauvorschiften werden teilweise gelockert.

5 Angaben zum Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf einer Hanglage
im Nordosten von Albstadt-Tailfingen im bestehenden Baugebiet Unter Nank (siehe
Anlage). Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 11,6 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden: Durch die Flurstiicke 3540 und 6821 sowie durch ein Teilstlick des Flur-
sticks 3540/25.

Im Osten: Durch ein Teilstlick des Flurstiicks 3540/24.

Im Siden: Durch die Flursticke 6818/3, 6821 (Unter Nank), 6843 und 6889 sowie
durch ein Teilstlick des Flurstiicks 6867 (Karl-Conzelmann-Stral3e).

Im Westen: Durch die Flurstiicke, 6891 und 3494 (WolfsgrubenstraRe) sowie durch
ein Teilstuck des Flurstiicks 3540/1

Das Plangebiet wird in nachfolgender Planzeichnung dargestellt:
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7.1

7.2

Stadtebauliche Konzeption

Stadtebauliche Leitbilder und Ziele sind einem Wandel unterworfen und verandern sich
kontinuierlich. Auch das Baugesetzbuch, die Rechtsgrundlage fur die stadtebauliche
Ordnung, wurde seit den 1970-er Jahren mehrfach geandert. Deshalb sieht das Bau-
gesetzbuch ausdriicklich die Mdglichkeit einer Anderung bestehender Bebauungsplane
vor.

Im vorliegenden Fall erscheinen die detaillierten Festsetzungen nicht mehr zeitgemar
und stadtebaulich Uberholt. Der heutige Trend bewegt sich in Richtung ,schlankem®
Bebauungsplan mit einer geringeren Festsetzungstiefe, wodurch der Vollzug erheblich
erleichtert und der Verwaltungsaufwand minimiert wird.

Dementsprechend liegt der stadtebaulichen Konzeption der Grundgedanke eines zeit-
gemalen, schlanken, den Vollzug vereinfachenden Bebauungsplanes zu Grunde.
Samtliche - aus stadtebaulicher Sicht zu detaillierten - Festsetzungen werden deshalb
mit diesem Bebauungsplan aufgehoben.

Die Art und das Mal3 der Bebauung sowie die Uberbaubaren Flachen bleiben erhalten.
Anpassungen beim Leitungsrecht an das real Bestehende wurden vorgenommen, da
dieses in einem Bereich von den Festsetzungen abweicht, wie auch die reale Bebau-
ung von der geplanten an dieser Stelle.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die zugrunde zu legenden Rechtsvorschriften werden auf heutiges Recht umgestellt.

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unter Nank 1l -
Zusammenfassung® soll weiterhin ein Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO festge-
setzt werden. Dies ist das schutzwirdigste Baugebiet laut BauNVO. Damit wird der
sehr guten Lage fur eine Wohnnutzung Rechnung getragen. Das Baugebiet Unter
Nank befindet sich auf einem Osthang mit sehr guter Besonnung in ruhiger Stadtrand-
lage. Aufgrund der Lage und Topographie eignet sich dieses Gebiet nicht fiir gewerbli-
che Nutzungen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung des bereits bestehenden Bebauungsplanes und der
bereits bestehenden Bebauungsplananderungen sollen jeweils erhalten bleiben. Damit
ergeben sich GRZ zwischen 0,4 und 0,6 und GFZ zwischen 0,6 und 0,8. Folglich ent-
spricht das Baugebiet Unter Nank einer typischen Bungalowsiedlung, wie sie auch wei-
terhin erhalten bleiben soll. Die GRZ von 0,6 sowie die GFZ von 0,8 liegen Uber der
Obergrenze des damals glltigen § 17 BauNVO. Die GRZ von 0,6 liegt ebenfalls tUber
der Obergrenze des heute giiltigen § 17 BauNVO. Uberschreitungen der Obergrenzen
sind laut § 17 Abs. 2 Satz 1 BauGB mdglich, wenn die Uberschreitung aus besonderen
stadtebaulichen Grinden erfolgt, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MaflRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden
und wenn sonstige offentliche Belange dem nicht entgegen stehen. Da die Uberschrei-
tung der Obergrenzen der GRZ und GFZ nur in Gebieten mit eingeschossiger Bebau-
ung Anwendung findet, ist der Anspruch auf ein gesundes Wohnumfeld dennoch ge-
geben ist. Daruber hinaus zeichnet sich das Baugebiet Unter Nank durch reichliche
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7.3

7.4

7.5

7.6

Begrinung auch im offentlichen Raum und durch grof3zugige Pflanzgebote aus. Somit
werden auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Der Grundsticksflache kénnen Flachen von Gemeinschaftsanlagen aulRerhalb des
Baugrundstticks hinzugerechnet werden. (8§ 21 a Abs. 2 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse sollen von dem bereits bestehenden Bebauungsplan und
den bereits bestehenden Bebauungsplandnderungen tbernommen werden, um den
Grundzug der Planung zu erhalten. Damit variiert die Zahl der Vollgeschosse zwischen
ein und zwei; jeweils mit oder ohne der Festsetzung, die Geschosse terrassiert anzule-
gen. Der Bereich mit zwei Vollgeschossen befindet sich zum einen im Osten, also in
dem hoher gelegenen Bereich und damit der Topographie folgend, zum anderen im
Norden und im Zentrum des Plangebietes. Mit diesen Festsetzungen der Zahl der Voll-
geschosse flgt sich einerseits die Bebauung auch kiinftig gut in das Landschaftsbild
ein. Andererseits wird dadurch eine ausreichende Besonnung der dichten Bebauung
gewadhrleistet. Die trassierten Gebaude befinden sich ausschlieZlich im Sidwesten.
Diese Festsetzung wird beibehalten.

Bauweise

Als Bauweise soll zum einen eine offene Bauweise, zum anderen eine abweichende
Bauweise festgesetzt werden. Die Festsetzungen zur Bauweise entstammen dem be-
reits bestehenden Bebauungsplan bzw. den bereits bestehenden Bebauungsplandnde-
rungen.

Im Grol3teil des WR wird entsprechend der Bestandssituation, welche aufRerhalb des
Plangebietes im Siiden so fortgesetzt wird, eine offene Bauweise nach 8§ 22 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Die abweichende Bauweise gemalf § 22 Abs. 4 BauNVO weicht von der offenen Bau-
weise dahingehend ab, als dass die Gebaude einseitig grenzstandig zu errichten sind.
Dabei ist das Gebaude an der nérdliche Grundstlicksgrenze zu errichten und zur sudli-
chen Grundstiicksgrenze dafiir der doppelte Grenzabstand einzuhalten. Dadurch wird
eine bessere Besonnung der betroffenen Flurstiicke, welche teilweise sehr klein sind,
erreicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache entstammen dem bereits be-
stehenden Bebauungsplan bzw. den bereits bestehenden Bebauungsplananderungen.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Baulinien befinden sich nur im Nordwesten des Plangebietes und legen die jeweilige
norddstliche Gebaudekante fest. Dadurch wird eine bessere Besonnung der betroffe-
nen und der Nachbarflurstiicke, welche teilweise sehr klein sind, erreicht.

Nebenanlagen

Diese Festsetzung soll auf das heutige Recht umgestellt werden.

Der bestehende Bebauungsplan beziehungsweise die bestehenden Bebauungs-
plandnderungen beschranken die zulassigen Nebenanlagen auf Waschetrockenplatze,
Teppichklopfstangen, Nischen fir Mulltonnen, Anlagen fir Schwimmbecken und Kin-
derspielplatze (hauswirtschaftliche Anlagen). Diese detaillierten Festsetzungen sind
nicht mehr zeitgemald und werden den heutigen Anforderungen an Nebenanlagen in
Wohngebieten nicht gerecht. Entsprechend den heutigen stadtebaulichen Vorstellun-
gen soll die Gestaltungsfreiheit des Einzelnen nicht mehr durch derart restriktive Fest-
setzungen eingeschrankt werden. Durch die Anderung dieser Festsetzung werden in-
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7.7

7.8

nerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereiches nach § 14 Abs. 1 BauNVO nur
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen bis zu einem Bruttorauminhalt von
40 m3 pro Grundstiick zulassig. Die Beschréankung der Nebenanlagen auf einen Brut-
torauminhalt von 40 m3 lehnt sich an Nr. 1 Buchst. a Anhang zu 8§ 50 Abs. 1 LBO an.
Solche Nebenanlagen sind verfahrensfrei. Diese Beschrankung widerspricht der Ge-
staltungsfreiheit nicht, sondern dient dem Erhalt der Gebietseigenart.

Flachen fur Stellplatze und Garagen:

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache entstammen dem bereits be-
stehenden Bebauungsplan bzw. den bereits bestehenden Bebauungsplananderungen.
Die Garagen und Stellplatze sollen sich auch kunftig an diesen Flachen befinden.

Flache fur Gemeinbedarf

Der ndordlichste Teil der nordlichen 6ffentlichen Grinflache war zuvor als Flache fur
den Gemeinbedarf ,Kindergarten festgesetzt. Aufgrund der demographischen Ent-
wicklung der Gesamtstadt wird diese Flache zu diesem Zweck nicht mehr benétigt. Die
Festsetzung als Ballspielplatz entspricht hingegen der realen Nutzung. Die Festset-
zung ,Flache fur Gemeinbedarf‘ wird daher aufgehoben.

Verkehrsflachen

7.8.1 Offentliche Verkehrsflache

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen orientieren sich am Bestand.

7.8.2 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Fu3gangerbereich ,,Durch-

fahrt und Halten nur fiir Anlieger*

Die offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuRgangerbe-
reich ,Durchfahrt und Halten nur fur Anlieger” orientiert sich am Bestand. Der mittlere
Teil des Verbindungsweges zwischen der Rossbergstralle und der Stral3e Unter Nank,
zwischen den Gebauden Rolbergstralle 44 bis 64, an dem sich keine Garagen mehr
befinden, soll kinftig statt als offentliche Verkehrsflache als 6ffentliche Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung Ful3géngerbereich ,Durchfahrt und Halten nur far
Anlieger‘ gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden. Damit soll der Verbin-
dungsweg frei vom motorisierten Verkehr gehalten werden, der nicht von den Anwoh-
nern verursacht wird. Da alle Gebaude noch Uber einen weiteren Ful3weg erreicht wer-
den konnen, ist eine ausreichende Erreichbarkeit der Gebaude Uber kurze FulBwege
weiterhin gegeben. Durch die geénderte Festsetzung wird eine Erh6hung der Wohn-
gualitat erwartet.

7.8.3 FulRweg

Die festgesetzten Fuliwege orientieren sich am Bestand. Das dichte Netz an Ful3we-
gen ermdglicht kurze Wege und eine autofreie Erschlie3ung.

7.8.4 Wirtschaftsweg

Der festgesetzt Wirtschaftsweg dient der Bewirtschaftung des danebenliegenden Wal-
des. Daher soll er nur von landwirtschaftlichen Fahrzeugen benutzt werden dirfen. Die
Flache fur diesen innerhalb des Plangebietes soll nun auf den tatsachlich existierenden
Teil des Wirtschaftsweges zurtickgenommen werden.
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7.8.5 Flachen fur das Parken von Fahrzeugen

7.9

7.10

Liegen Park- oder Stellplatze durch das verkehrsbegleitende Griin von der 6ffentlichen
Verkehrsflache baulich getrennt, so sollen dieses zum Zwecke einer besseren Uber-
fahrbarkeit befestigt werden dirfen. Die Befestigung ist mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien wie Rasenpflaster, offenporigen Pflastern, Schotterrasen o0.a. vorzunehmen.
Dies ist eine neu aufgenommene Festsetzung. Damit soll die Versieglung im Sinne der
Nachhaltigkeit auf ein Minimum reduziert werden.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Die Flachen fur den vorhandenen Wasserbehélter sowie fiir die vorhandenen Umfor-
merstationen sollen durch die Festsetzung gesichert werden.

Grunflachen

7.10.1 Offentliche Griinflache als Parkanlage

Die Festsetzung zur o6ffentlichen Griinflache als Parkanlage entstammt dem bereits
bestehenden Bebauungsplan bzw. den bereits bestehenden Bebauungsplananderun-
gen.

Das Gebiet Unter Nank zeichnet sich durch eine enge Bebauung aus, die durch grof3-
zUugig festgesetzte offentliche Grunflachen aufgelockert wird. Die o6ffentlichen Grinfla-
chen als Parkanlagen befinden sich an stadtebaulichen relevanten Punkten wie Stra-
Renkreuzungen oder als direktes Umfeld fur einen Kinderspielplatz.

7.10.2 Offentliche Griinflache als Spielplatz

Die Festsetzung zur 6ffentlichen Grunflache als Spielplatz entstammt dem bereits be-
stehenden Bebauungsplan bzw. den bereits bestehenden Bebauungsplananderungen.

Die Gebaude im Gebiet Unter Nank bieten sich aufgrund ihrer GréRen insbesondere
fur Familien an. Wegen der Vielzahl an Gebauden sind ausreichend Spielplatze zur
Verfligung zu stellen. Zu deren Sicherung sollen die festgesetzten Spielplatze aus den
bisher geltenden Bebauungsplanen und Bebauungsplananderungen tibernommen und
an gleicher Stelle ebenfalls festgesetzt werden.

7.10.3 Offentliche Griinflache als Ballspielplatz

7.11

Die Festsetzung zur 6ffentlichen Grinflache als Ballspielplatz entstammt teils dem be-
reits bestehenden Bebauungsplan.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein gut genutzter Bolzplatz. Dieser soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Daher wird fur diesen eine 6ffentliche Grinflache als
Ballspielplatz festgesetzt. Der nordlichste Teil dieser Flache war zuvor als Flache fur
den Gemeinbedarf ,Kindergarten® festgesetzt. Aufgrund der demographischen Ent-
wicklung der Gesamtstadt wird diese Flache zu diesem Zweck nicht mehr benétigt. Die
Festsetzung als Ballspielplatz entspricht hingegen der realen Nutzung.

Flache Wald

Im Osten des Plangebietes befindet sich Wald. Um eine klare Kante zu erhalten, von
der der Waldabstand ausgeht, soll der Wald planungsrechtlich festgesetzt werden.
Diese Kante orientiert sich am derzeitigen Waldbestand. Dies ist eine neu aufgenom-
mene Festsetzung.
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7.12 Leitungen
7.12.1 Leitungsrecht 1 (LR 1)

Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager und der Stadt Albstadt. Es dient der
Fuhrung aller notwendigen Leitungen.

7.12.2 Leitungsrecht 2 (LR 2)

Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Albstadt. Es dient der Fiihrung aller notwendigen
Leitungen.

7.12.3 Leitungsrecht 3 (LR 3)

Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager. Es dient der Fihrung aller notwendi-
gen Leitungen.

7.13 Immissionsschutzbeschréankung

Die seit dem Jahr 1987 offentlich-rechtlich geltende Immissionsbeschrankung fur das
Wohngebiet Unter Nank Il soll weiter beibehalten werden. In der Vergangenheit haben
Verstolle gegen das Verbrennungsverbot vielfach zu erheblichen Konflikten gefiihrt.
Aufgrund der ausgepragten Topografie, der dichten Bebauung sowie der vorherr-
schenden Gebaudetypologien liegen besondere stadtebauliche Griinde vor, welche die
Beibehaltung des Verbrennungsverbotes im Wohngebiet Unter Nank Il weiterhin erfor-
derlich machen. Der Oberlieger ist den Immissionen schutzlos ausgesetzt, sofern keine
entsprechende Immissionsbeschrankung getroffen wird. Dies haben die Konflikte aus
der Vergangenheit hinreichend gezeigt. Es ist deshalb zur Sicherstellung des Wohn-
wertes geboten, Beeintréachtigungen durch Immissionen von Heizungsanlagen, insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund der derzeitigen Feinstaubproblematik, weiterhin
auszuschlieBen. Dies wiederspricht auch nicht der zunehmenden Bedeutung und
Nachfrage nach der Nutzung erneuerbarer Energien, denn hier existieren zwischen-
zeitlich genligend technische Alternativen, welche keine Immissionen verursachen.

Einwandige unterirdische Lagerbehalter fir wassergefdhrdende flissige Stoffe sind
nicht zulassig. Damit soll eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen werden.
Auch diese Festsetzung entstammt einer bereits bestehenden Bebauungsplanande-
rung.

7.14 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Es handelt sich um einen bereits beplanten Innenbereich mit rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen. Somit wurden bereits MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft bei der erstmaligen Beanspruchung des
Bodens verwirklicht oder ein Ausgleich war nach damaligem Recht nicht gefordert.
Dennoch sollen folgende Maflinahmen getroffen werden:

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie Rasenpflaster, offenporige
Pflaster, Schotterrasen o. &. zu befestigen, sofern auf diesen Stellplatzen keine Umla-
de und Wartungsarbeiten mit wassergefahrdenden Stoffen stattfinden. Dadurch wird
der Versiegelungsgrad reduziert und die vorgeschriebene dezentrale Versickerung auf
dem jeweiligen Baugrundstiick erleichtert.

Das auf dem jeweiligen Baugrundstlick anfallende Niederschlagswasser ist oberirdisch
Uber den bewachsenen Oberboden zu versickern, sofern die Bodenbeschaffenheit dies
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7.15

7.16

7.17

8.1

zulasst. Die Versickerungseinrichtungen bzw. Notliberldufe sind so herzustellen, dass
eine punktuelle Ableitung vermieden wird. Auch hierdurch wird die vorgeschriebene
dezentrale Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstiick erleichtert.

Als Dacheindeckungsmaterial sind unbeschichtete Schwermetalle wie Kupfer, Zink und
Blei unzulassig. Ausnahmsweise kénnen konstruktive Teile (z.B. Verwahrungen, Ort-
gange, Kehlen, Dachrinnen usw.) in den genannten Materialien zugelassen werden.
Damit wird einer Verunreinigungen des Grundwassers entgegengewirkt.

Als Ausgleich fur die Uberbauung von Griinflachen ist auf den nicht bebauten Grund-
stiicksflachen pro angefangenen 300 m2 mindestens ein standortgerechter Laubbaum
der Pflanzliste oder ein einheimischer, standortgerechter Kleinbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Durch die Festsetzung der Flachen mit Pflanzgebot sollen 6kologisch wertvolle Ni-
schen geschaffen werden. Zudem wird durch diese das Prinzip der starken Durchgri-
nung als Grundzug der Planung fortgefuhrt. Die festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot
entsprechen den Flachen, die bereits in dem bestehenden Bebauungsplan bzw. den
bereits bestehenden Bebauungsplananderungen festgesetzt wurden.

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen: Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung fur Flachen fir Gemeinschaftsanlagen, hier Stellplatze und Garagen,
soll weiterhin erhalten bleiben. Gemeinschaftlich genutzte Stellplatze und Garagen sol-
len sich auch kinftig an diesen Flachen befinden

Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, die erforderlich werden,
sind von den Angrenzern auf den Baugrundstticken zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften

Die zugrunde zu legenden Rechtsvorschriften werden auf heutiges Recht umgestellt.

Garagen und Stellplatze

Aufgrund von heute handelsublichen, senkrecht zu 6ffnenden Garagentor ist die Fest-
setzung eines Stauraumes vor den einzelnen Garagen nicht mehr erforderlich. Die
Notwendigkeit einer Vorschrift Uber die Erhéhung der Stellplatzzahl gegeniber den
Standardregelungen der Landesbauordnung wird in dem mittlerweile vollstandig be-
bauten Gebiet ebenfalls nicht mehr gesehen. Gleiches gilt fur die Festsetzung, dass
Garagen auf der Talseite der Stral3e mit dem Hauptgebdude eine Einheit bilden miis-
sen.

Flachdachgaragen sollen aus gestalterischen sowie aus 6kologischen Griinden mit ei-
ner extensiven Dachbegriinung ausgestattet werde. Ausnahmen sollen weiterhin bei
besonders schwierigen topographischen Verhaltnissen zugelassen werden kénnen.

Bei einer Inanspruchnahme von Flachen, die mit Pflanzgebot belegt sind, ist das
Pflanzgebot an anderer geeigneter Stelle des Grundstiicks zu erfillen.
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8.2 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

8.2.1 Dachform

Zulassig sollen wie bisher nur Flachdacher mit Kiesauflage, Erduberdeckung oder, in
Anpassung an die aktuellen technischen Mdglichkeiten und gesetzlichen Neuerungen,
auch Dachbegriinung sein. Um die im Zusammenhang mit Flachdachern haufig auftre-
tenden Probleme mit der Dichtigkeit zu minimieren, soll bei der Herstellung von Flach-
dachern eine maximale Dachneigung bis zu 5° zugelassen werden. Mit der Beibehal-
tung dieser Festsetzung soll der Charakter des Gebietes gewahrt bleiben.

8.2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sollen wie bisher nur in den gekennzeichneten Bereichen dstlich der
Stral3e Unter Nank zulassig sein, um den Gebietscharakter zu wahren. Ausgenommen
sollen bautechnisch bedingte Aufbauten fir Aufziige und Lichtkuppeln sein.

8.2.3 Werkstoffe

Die im bestehenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu einer einheitlichen
AulR3engestaltung entsprechen nicht mehr den heutigen gestalterischen Vorstellungen.
Durch die Aufhebung dieser Festsetzungen soll der Vollzug des Bebauungsplanes
vereinfacht und dem Einzelnen im Sinne einer stadtebaulichen Vielfalt mehr Gestal-
tungsfreiheit eingerdaumt werden.

8.2.4 Antennen

Im gesamten Stadtgebiet werden keine detaillierten Festsetzungen zu Privatantennen
als AufRenanlagen getroffen. Im Sinne einer Gleichbehandlung aller Birgerinnen und
Burger soll deshalb diese Festsetzung aufgehoben werden.

8.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke

8.3.1 Stutzmauern

Entlang den offentlichen Verkehrswegen sollen weiterhin nur Stitzmauern bis max.
1,00 m Hohe zugelassen werden. Die Oberkante soll aus gestalterischen Griinden ho-
rizontal geflihrt und bei Bedarf ohne Anlauf abgetreppt werden. Ausnahmen sollen bei
besonders schwierigen topographischen Verhaltnissen zugelassen werden kénnen.

Entlang offentlicher Treppenwege sollen Stitzmauern bis zu einer Hohe von max.
1,50 m, zulassig sein. Deren Oberkanten sollen bei einem hangigen Gelande aus ge-
stalterischen Griinden parallel zur nattirlichen Oberflache des Hanges zu fiihren sein.

Die Festsetzung hinsichtlich der Materialitat der Ausfiihrung soll entfallen, da diese De-
tailtiefe nicht mehr zeitgemalf ist. Die bisherigen Festsetzungen erschweren den Voll-
zug und erzeugen einen hohen Verwaltungsaufwand. Im Sinne der Liberalisierungs-
tendenzen im Baurecht sollen deshalb die gekennzeichneten, stadtebaulich nicht fur
erforderlich gehaltenen, Festsetzungen aufgehoben werden. Dadurch werden die Fle-
xibilitat des Einzelnen und die stadtebauliche Vielfalt erhdht, ohne dabei den stadte-
baulichen Gesamtcharakter des Gebietes grundsatzlich zu verandern.

8.3.2 Boschungen

Entlang den o6ffentlichen Verkehrswegen sollen wie bisher Bdschungen im Verhéltnis
1:1,5 oder flacher zulassig sein.
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8.3.3 Einfriedung

Einfriedungen sollen aus gestalterischen Griinden nur als lebende Einfriedungen zu-
lassig sein. Ausnahmsweise sollen andere Einfriedungen bis 1,5 m H6he, gemessen
ab Oberkante naturliche Gelandeoberflache, zuléssig sein, wenn sie den offenen Cha-
rakter des Wohngebiets nicht storen.

Damit soll der offene und durchgrinte Charakter des Wohngebietes erhalten bleiben.
Da das Wohngebiet unterschiedliche Raumgeflige aufweist, ist zur Feststellung, ob der
offene Charakter des Wohngebietes gesttrt wird, eine Einzelfallprifung nétig. Somit
wird eine gebietsvertragliche, den Naturhaushalt gegentber der urspringlichen Fest-
setzung nicht belastende schlanke Festsetzung getroffen

8.3.4 Schutzzaune, Schutzgelander, Sichtschutzwande

Der bestehende Bebauungsplan trifft zu den genannten Punkten detaillierte Festset-
zungen, welche den heutigen Vorstellungen eines flexiblen, schlanken Bebauungspla-
nes widersprechen. Die bisherigen Festsetzungen erschweren den Vollzug und erzeu-
gen einen hohen Verwaltungsaufwand. Im Sinne der Liberalisierungstendenzen im
Baurecht sollen deshalb diese stadtebaulich nicht fur erforderlich gehaltene Festset-
zungen aufgehoben werden. Dadurch werden die Flexibilitat des Einzelnen und die
stadtebauliche Vielfalt erhoht, ohne dabei den stadtebaulichen Gesamtcharakter des
Gebietes grundsatzlich zu verandern.

8.3.5 AulR3enanlagen

Die unbebauten Flachen sollen aus gestalterischen Grinden weiterhin gartnerisch an-
gelegen und unterhalten werden. Dabei ist das Pflanzgebot bei der Herstellung, Nut-
zung und Unterhaltung der in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen zu beachten
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Soweit die Flache mit Pflanzgebot bis an die Baugrenze reicht und das Gebaude hinter
der Baugrenze zurtickbleibt, soll sich der Pflanzgebot wie auch in dem bisherigen Be-
bauungsplan und den sich darauf beziehenden Bebauungsplananderungen bis zur
Gebaudefront erstrecken. Mit dieser Festsetzung soll weiterhin das dicht bebaute Ge-
biet eine auflockernd wirkende und stadtebaulich ansprechende Gestaltung erfahren.

8.3.6 Von Bebauung und Bepflanzung freizuhaltende Flachen (Sichtfelder)

Die Sichtfelder sollen von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhal-
ten werden. Straucher und Hecken sollen eine Hohe von 0,70 m Uber Fahrbahn nicht
Uberschreiten durfen. Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit.

8.3.7 Bepflanzung

Die im bestehenden Bebauungsplan und den bestehenden Bebauungsplananderungen
getroffenen Festsetzungen zur Bepflanzung erscheinen nach heutiger Einschatzung
nicht alle fir angemessen. Die in der Festssetzung genannten Pflanzen (Tannen, Fich-
ten, Pappeln) erreichen naturgemal} eine Hohe von deutlich mehr als die in der Fest-
setzung vorgegebene maximal zuldssige Héhe von 2 m. Dies entspricht nicht dem na-
turlichen Erscheinungsbild und Wachstum (Habitus) der genannten Pflanzengattungen.
Insofern erscheint die Festsetzung fraglich und soll deshalb aufgehoben werden.

Zur Wahrung der freien Aussicht eine generelle Wuchshéhe fir samtliche Pflanzen
festzusetzen, erscheint dagegen gerade in der vorliegenden Ortsrandlage und im Hin-
blick auf das natirrliche Wuchsverhalten einzelner Pflanzen nicht naturnah. Eine derar-
tige Einschrankung der genannten Pflanzen kommt einer Verkrippelung des naturli-
chen Habitus gleich, welche das Erscheinungsbild des gesamten Wohngebietes nach-
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8.4

9.2

10

haltig negativ beeinflussen wirde. Erst durch die Vielfalt und eine Durchgriinung mit
variierendem Hohenwachstum wirkt ein Wohngebiet abwechslungsreich und gewinnt
an Attraktivitat. Um einer monotonen und uniformen Durchgriinung zukinftig entgegen
zu wirken, sollen die bestehende Festsetzung aufgehoben und keine neuen Regelun-
gen zur Wuchshohe der Bepflanzung getroffen werden.

Daruber hinaus gibt es im Baurecht keine Rechtsgrundlage, die Pflege und den Schnitt
von Baumen planungs- oder bauordnungsrechtlich zu regeln. Zur Klarung der Abstan-
de und Wuchshdhen sind die Regelungen des Nachbarrechts heranzuziehen.

Beibehalten soll aus stadtebaulichen Grinden jedoch einerseits die Festsetzung, dass
die mit Pflanzgebot belegten Flachen innerhalb der einzelnen Hausgruppen gartnerisch
zu gestalten sind. Und andererseits, dass der vorhandene Baumbestand zu erhalten
ist, soweit die sonstigen bebauungsplanmafigen Festsetzungen dies zulassen. Wichti-
ge Einzelbaume und Baumgruppen sollen an den im Plan bezeichneten Stellen min-
destens in der angegebenen Anzahl als bereits grof3ere Baume zu pflanzen sein. Zu
verwenden sind die standortgerechten Baume der Pflanzliste oder einheimische,
standortgerechte Kleinbaume.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden sollen die Zuldssigkeit von oberirdischen Niederspan-
nungsleitungen innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereiches ausgeschlos-
sen werden.

Umweltbericht und Umweltvertraglichkeit
Umweltbericht

Gemal § 2a des neuen Baugesetzbuches 2004 hat die Gemeinde im Aufstellungsver-
fahren dem Entwurf des Bauleitplanes eine Begrindung beizufiigen. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Ein Umweltbericht ist notig.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich (8 1a BauGB)

Es handelt sich um einen bereits beplanten Innenbereich mit rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen. Der gesamte raumliche Geltungsbereich ist daher weitgehend bebaut.
Somit wurden bereits Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft bei der erstmaligen Beanspruchung des Bodens verwirk-
licht oder ein Ausgleich war nach damaligem Recht nicht gefordert. Dennoch werden
die unter Ziffer 7.14 beschriebenen Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Artenschutz

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich ist weitgehend bebaut. Fledermduse und Ge-
baudebriter kommen haufiger in Bestandsbebauung vor. Da im Bereich der Bebauung
kein Abbruch und Neubau, aber auch keine Sanierung oder andere bauliche Verande-
rung in absehbarer Zeit stattfinden werden, sind die in den Hinweisen aufgefiihrten
MaRRnahmen und zeitlichen Beschrankungen erst bei einem konkreten Vorhaben zu
beachten.
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11 MaRnahmen zur Verwirklichung

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich ist bereits erschlossen und bebaut. Deshalb
werden durch den Bebauungsplan keine MalBhahmen zur Verwirklichung in Form von
Wasser-, Strom- und Gasversorgung sowie zur Niederschlagswasser- und Schmutz-
wasserableitung erforderlich. Bodenordnende MalRnahmen werden ebenfalls nicht
notwendig.

12 Kosten

Der Stadt Albstadt entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.

13 Flachenbilanz

Reines Wohngebiet 6,9 ha
Offentliche Verkehrsflache 2,0 ha
Offentliche Griinflache 1,7 ha
Private Grunflache 0,7 ha
Flache fur Wald 0,2 ha
Flache fir Versorgungsanlagen 0,06 ha
Gesamtflache ca. 11,6 ha

Aufgestellt am:
Albstadt, den 27.01.2011

Geandert am:
Albstadt, den 23.02.2012

Geandert am:
Albstadt, den 19.09.2017

Gerhard Penck Silvia Kleinlein
Amtsleiter Sachbearbeiterin
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