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Aufsteliungsbeschiuss gem. § 2 (1) BauGB: 26.01.2024
Feststellung des Entwurfes und Veréffentlichungsbeschluss: 26.01.2024
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 09.02.2024
Verdffentlichung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: 12.02.2024 bis 12.03.2024
Erneute Feststellung des Entwurfes und erneuter Veréffentlichungsbeschluss: 27.09.2024
Erneute Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager éffentlicher

Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom: 24.10.2024
Erneute Verdffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGB: 21.10.2024 bis 21.11.2024
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB: 27.02.2025
Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss Uberein. Die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Durch ortstibliche Bekanntmachungam:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 27.02.2025 quadrat  Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwickiung
Badstralle 44 T 07164 14718-0
73087 Bad Boll F 07164 14718-18

Marita Bathe
13.03.2025



Gemeinde Albershausen Bebauungsplan ,Langerts, 5. Anderung"

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Léngerts, 5. Anderung" (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novemn-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 1 Nr. 176).

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229,231).

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Langerts, 1. Anderung" (Rechts-
kraft vom 18.07.1970) sowie des Bebauungsplanes ,Léangerts, 3. Anderung“ (Rechtskraft vom
23.08.1980) werden mit folgender Anderung beibehalten.

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE1)
Siehe Planeinschrieb

zulassig sind:

(1) Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, La-
gerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,

(2) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,

(3) Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht zul&ssig sind:

(1) Tankstellen,

) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
(3) Vergnugungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe,

) Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung),

) Einzelhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

(1) Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind.

Gewerbegebiet (GE2)
Siehe Planeinschrieb

zulassig sind:

(1) Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Wirme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, La-
gerh&user, Lagerplétze und &ffentliche Betriebe,

(2) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

(3) Anlagen fur sportliche Zwecke.
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Gemeinde Albershausen Bebauungsplan ,Léngerts, 5. Anderung”

Nicht zulassig sind:

(1) Tankstellen,

(2) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, |

(3) Vergnugungsstatten, Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe,

(4) Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung),

(5) Einzelhandelsbetriebe fir Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

(1) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflachen und Baumasse untergeordnet sind.

Marita Bathe
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Langerts, 5. Anderung* (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 5. Mérz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI S. 422)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zulelzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229,231).

Die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Léngerts, 1. Anderung® (Rechtskraft vom
18.07.1970) sowie des Bebauungsplanes ,Léngerts, 3. Anderung"” (Rechtskraft vom 23.08.1980)
werden ohne Anderung beibehalten.
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Gemeinde Albershausen

HINWEISE .
zum Bebauungsplan ,Léngerts, 5. Anderung® )
und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Langerts, 5. Anderung®

Bebauungsplan ,Langerts, 5. Anderung”

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplétze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollsténdig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archdo-
logische Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen. GemaR § 20 Denkmalschutzge-
setz ist in einem solchen Fall die Kreisarch&ologie Goppingen und das Regierungsprésidium
Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen. Funde/Befunde sind bis
zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die zusténdigen Stellen mit einer Verkurzung der Frist einverstanden sind. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

Dariber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaRnahmen jederzeit
auch arch&ologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach
§ 2 des Denkmaischutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffailige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Regelung zum Schutz des Bodens: Gem. § 1 a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, §§ 1, 2 u.7
BBodSchG ist mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der
naturlichen Bodenfunktionen sind so weit als méglich zu vermeiden.

Séamtlicher auf dem Gelénde befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdéglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB). Bei erforderlichen Gelandeauf-
schittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgeléndes nicht tiber-
schittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur Auffullungen ist ausschlieRlich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und
unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Unnétiges Be-
fahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Flachen ist nicht zuléssig.

Wird die ErdgeschossfuBbodenhohe unterhalb der Ruckstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstlicksentwésserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben tber die Ruckstauebene, Riickstauschleife).

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 und Griindungsberatung durch
ein privates Ingenieurbiiro werden empfohlen.
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IV.

Gemeinde Albershausen Bebauungsplan ,Langerts, 5. Anderung'
p (

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Léngerts, 5. Anderung*
und den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Léngerts, 5. Anderung*

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Gebiet zwischen der Schlierbacher Stralle, der Max-Eyth-
Stralle und In den Laéngerts wird durch den Bebauungsplan ,Langerts‘ aus dem Jahr 1969 gere-
gelt. Dieser wurde in der Folgezeit durch Anderungen mehrfach geringfiigig angepasst.

Wesentliche Bereiche des Gebietes, welche zur Schlierbacher Strale hin orientiert sind, werden
vom bestehenden Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt. Da keine weiteren Einschréan-
kungen vorgenommen wurden sind folglich alle von der malRgebenden BauNVO 1968 in einem
Gewerbegebiet vorgesehenen Nutzungen zuléssig.

Inzwischen sind die gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten der Gemeinde Albershausen na-
hezu ausgeschopft. Ziel der Gemeinde ist es daher, die vorhandenen Gewerbeflachen voraus-
schauend weiterzuentwickeln und diese als Flachen fiir die Bereitstellung von Arbeitsplétzen zu
sichern.

Dies soll Uber eine Steuerung der zulassigen Nutzungen im Gebiet erfolgen. Dabei sollen solche
Nutzungen, die im Gewerbegebiet zugelassen werden kénnen, jedoch nicht der Schaffung von
Arbeitsplatzen dienen, ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

2 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Langerts" aus dem Jahr 1969 mit Anderungen
aus den Jahren 1970, 1971, 1980 und 2005.

Die Flachen des aktuellen Plangebietes sind als Gewerbegebiet festgesetzt.

3 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich im Stidwesten des Gemeindegebietes an der Zufahrt zum Gewerbege-
biet in Albershausen. Das Plangebiet wird durch die Schlierbacher StraRe und die Stralle In der
Langerts begrenzt. Entlang der Max-Eyth-StralRe verlauft die Abgrenzung im rickwartigen Be-
reich der Bebauung.

Das Plangebiet beinhaltet somit nur die Flachen, welche der Bebauungsplan ,Léngerts* als Ge-
werbegebiet festsetzt.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Abgrenzungsplan zum Be-
bauungsplan.

4 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRnahmen die der Innenentwicklung dienen die Mdg-
lichkeit vor ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gem. § 13a BauGB aufzustellen. Vorausset-
zung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Fléchen, der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist vollstédndig von bestehender Bebauung umgeben, ist selbst bereits bebaut und
gehort unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Gemeinde.
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Gemeinde Albershausen Bebauungsplan ,Langerts, 5. Anderung”

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die Schaf-
fung von Planungsrecht fiir die geplante Bebauung. Der Bebauungsplan dient somit der Innen-
entwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplénen der Innenentwicklung” ist dariiber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zuléssigen Grundflache von 70.000 m? (im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO, d.h. zuldssiger Grundfl&che des Baugrundstiicks das von baulichen Anlagen
iberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestelit
werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorprifung des Einzelfalls".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 31.687 m* und liegt somit
weit unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fur ein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte, dass die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzge-
setzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung* gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne friihzeitige Unter-
richtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und ohne Umweltpriifung und Umwelt-
bericht durchgefiihrt.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen / Anderungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
bleibt bestehen. Es soll nun jedoch eine den Zielen der Gemeinde entsprechende Anderung da-
hingehend erfolgen, dass die allgemein sowie ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sowie die
nicht zulassigen Nutzungen differenziert festgelegt werden. In diesem Zusammenhang soll, auf-
grund der vorhandenen Nutzungen, eine Gliederung des Gewerbegebietes vorgenommen wer-
den.

Aligemein in Gewerbegebieten zulassige Nutzungen, welche jedoch keine unmittelbaren gewerb-
lichen Nutzungen darstellen, sollen ausgeschlossen werden. Dadurch soll sowohl der Charakter
des Gebietes als Standort firr produzierendes Gewerbe und Handwerk gesichert werden und
gleichzeitig die Flachen fiir Betriebe, welche ein Angebot an Arbeitsplatzen in der Gemeinde zur
Verfiigung stellen, langfristig gesichert werden.

Dariiber hinaus sollen weitere Nutzungen, wie z.B. Vergnigungsstétten oder Werbeanlagen fur
Fremdwerbung als nicht zuldssig ausgeschlossen werden, da diese dem Charakter des Gebietes
widersprechen und zu Nutzungskonflikten fiihren kénnen.

Einzelhandelsnutzungen sollen weitgehend ausgeschlossen werden (GE1). In einem Teilbereich
(GE2) sollen nur die Einzelhandelsnutzungen, welche fur die Gemeinde von zentraler Funktion
fur die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfes sind,
ausgeschlossen werden. Dies umfasst Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren, wel-
che im Ortskern als zentralem Ort der Nahversorgung untergebracht werden sollen.

Gefertigt:

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfrad Mezger

Freior Stadtpianer

mquadrat kormmunikative Stadtentwicklung
BadslraRe 44 TO71864.147218-0
73087 Bad Boll F 07184.14718-18

Marita Bathe

13.03.2025
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