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GEMEINDE ALBIG
BEBAUUNGSPLAN ,AN DER LEIMENKAUTE’

BEGRUNDUNG

zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und zur Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Hinweis: Der vorliegende Bebauungsplan wird im ,beschleunigten Verfahren’ gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
erstellt. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im ,beschleunigten Verfahren’ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen wird.

Diese Erstinformation im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit beschrénkt sich auf die Darstellung der allgemeinen
Ziele, Zwecke und Grundzige der Planung und soll den Tréagern éffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, die Beteiligung nach dem BauGB ermégli-
chen.

In der spéteren Entwurfsfassung werden die Festsetzungen weiter konkretisiert sowie die notwendi-
gen Formalien wie Verfahrensvermerke und Rechtsgrundlagen ergénzt.
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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Der Gemeinderat der Gemeinde Albig hat in die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Lei-
menkaute’ geméB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich hat eine Gesamtfléche von ca. 0,82 ha. Die genaue Abgrenzung
ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Mafistab 1:1.000.
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2 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANUNG

Auf der innerérilichen Fléche am westlichen Orseingang der Gemeinde Albig beabsichtigt ein
Investor die Schaffung einer gemischten Baustruktur. Vorgesehen ist die Errichtung von mehreren
Doppelhdusern im Osten wie einer kleinen Reihenhauszeile im Norden. Auf der Westseite soll
neben kleingewerblichen Nutzungen eine Fléche fir eine Tagespflegeeinrichtung vorgesehen wer-
den. Hierfir ist bereits ein Interessent bekannt. Die ErschlieBung kann ausgehend von der Lang-
gasse Uber eine Stichstrale erschlossen werden.

Das Vorhaben tragt in der Wertung durch die Gemeinde zur Deckung der vorhandenen anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnflache und Nutzflache fir Kleingewerbe bei. Zudem kénnte die
ebenfalls in der Region bendtigte Einrichtung zur Tagespflege hier umgesetzt werden. Das von
Investorenseite vorgeschlagene Konzept soll unter Berucksichtigung fachlicher Vorgaben, bei-
spielsweise Altlasten, Artenschutz, Entwasserung, Gewdsser und Schallschutz, weiterentwickelt wer-
den. Auf dieser weiter ausgearbeiteten und mit der Gemeinde abgestimmten Grundlage soll
schlieBlich die geplante Baustruktur erméglicht werden.

Zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Gleichzeitig werden so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuléssigkeit der Ein-
zelvorhaben geschaffen.

3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Fléchennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde (VG) Alzey Land stellt fir
den Bereich des Plangebietes Gberwiegend geplante Mischbaufléchen dar. Lediglich im Norden
ist ein geringer Anteil als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weist auf der ge-
samten Fléche ein Urbanes Gebiet aus. Der Be-
bauungsplan weicht somit fir den kleinen Bereich
im Norden des Geltungsbereichs von den aktuel-
len Darstellungen des Fléchennutzungsplanes ab.

Die Planung erfGllt die Kriterien fir ein Verfahren
nach § 13a BauGB und wird daher nach dessen
Regeln aufgestellt. Aufgrund der Verfahrenswahl
kénnen die Abweichungen durch eine Berichti-
gung des Fléchennutzungsplans nach Rechtskraft
des Bebauungsplans (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

beseitigt werden.

1/02/N
5 ha M

Die aus dem Bebauungsplan resultierende Dar-
stellung von Mischbaufléchen ordnet sich dabei
P stadtebaulich verréglich in die Umgebung ein,
die durch Wohnen, gewerbliche und landwirt-

o
:m schaftliche Nutzungen gepragt ist.
L

Auszug aus dem rechiswirksamen Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Alzey Land

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Alzey

(Stand: Juli 2023)
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4 LAGE DES PLANGEBIETES

Lage im Ortsgefige und Topografie

Z NN\ 2 ZZZ ||~ Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der
MR N .-4;’//’,(; 8~ =

2 / = lyufl’/; Gemeinde Albig. Der Geltungsbereich wird im
\ 0. ~Z sy

Norden, Osten und Siiden von bebauten Struktu-
ren umschlossen. Stdwestlich grenzen Freiflachen
* an, die das Gebiet von den weiter westlich befind-
lichen Straflen trennen. Nérdlich wird das Vorha-
bengebiet von einem Gewdsser dritter Ordnung,
dem Heimersheimer Bach tangiert.

0o gt
S

Der Ortskern sowie die Uberdrlichen Strafen sind
vom Gebiet aus gut zu erreichen.

Das Plangebiet féllt ausgehend von der Strafe
,Langgasse’ im Stden nach Norden hin ab.

Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang,
Quelle: Lanis, https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php
(Stand: Méarz 2024)

Planungsrechtliche und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet stellt eine unbe-
baute Freiflache dar, die von drei
Himmelsrichtungen durch bauliche
Strukturen begrenzt wird.

Es handelt sich dem Augenschein
nach um eine geméhte Wiesenfla-
che. Gehélze oder Straucher befin-
den sich nicht auf der Flache, son-
dern lediglich auBBerhalb des Gel-
tungsbereiches, wie z.B. 8stlich o-
der westlich.

Aus der nebenstehenden Luftauf-
nahme |@sst sich die Lage des Plan-
gebietes und die derzeitige Nut-
zung entnehmen.

Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereiches,
Quelle: Lanis, hitps://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_natur-
schutz/index.php (Stand: Mai 2022)
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5 INHALTE UND ERLAUTERUNGEN DER PLANUNG

5.1 GRUNDSATZLICHES

Ein Investor plant die Umsetzung einer gemischtgenutzten Baustruktur in Analogie zu einem Ur-
banen Gebiet. Vorgesehen ist die Errichtung von Doppel- und Reihenhdusern sowie kleingewerb-
lichen und sozial bzw. gesundheitlichen Nutzungen. Zu ErschlieBungszwecken ist der Bau einer
StichstraBe notwendig. Wesentlich fur die beabsichtigte Bebauung ist die Schaffung eines Larm-
schutzriegels auf der Westseite, sei es in Form der Baukérper oder durch entsprechende Schall-
schutzbaumaBinahmen.

Der Projekttréger hat das Konzept der Gemeinde bereits vorgestellt. Nach Beteiligung der Behér-
den und Einholung weiterer Fachgutachten ist die Planung ggf. weiterzuentwickeln. Die Gemeinde
stellt zur Umsetzung des Vorhabens einen Bebauungsplan auf, der die stédtebaulichen Rahmen-
bedingungen sichern soll. Die nachstehende Abbildung zeigt die vorliegende Investorenplanung.

Mhl-

weiher

72

Lageplan, ohne Maflstab, Quelle: Objekt Maison ZDK 20 GmbH & Co.KG,
Stand: Februar 2024
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5.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der Schaffung eines gemischt genutzten Gebietes wird das gesamte Plange-
biets als Urbanes Gebiet (MU) vorgesehen. Das Urbane Gebiet entspricht in besonderer Weise
den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde zu einem vielgestaltigen Bauquartier. Es bietet Gber-
dies im Hinblick auf die kinftigen Nutzungen eine héhere Flexibilitat gegentber der Festsetzung
eines Mischgebietes. Neben Wohnen und Gewerbe treten soziale bzw. gesundheitliche oder kul-
turelle Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Grundsatzlich missen alle drei
Elemente deutlich vorhanden sein, was wiederum den beabsichtigten Charakter stitzt. Im Gegen-
satz zum Mischgebiet ist die Gewichtung nicht vorgegeben, jedoch darf keine Nutzung fehlen oder
vollig verdréingt werden. Als weiterer Aspekt ist die gegenseitige Ricksichtnahme wichtig - Ge-
werbe und sonstige Nutzungen dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren, die Wohnnutzung
muss jedoch auch mit einem gewissen Larmaufkommen rechnen.

Die Widmung als Urbanes Gebiet greift den Politikansatz der Bundesregierung auf, umfénglich
Wohnraum in innerdrilichen Lagen gemeinsam mit anderen veriréglichen Nutzungen zu schaffen
und so u.a. zu &kologisch, wirtschaftlich und infrastrukturell optimierten gemeindlichen Strukturen
beizutragen. Das vorgegebene Hinzutreten sozialer, kultureller und anderer Einrichtungen zu ge-
werblichen und wohnbaulichen Nutzungen, welches in einem Mischgebiet nicht erforderlich wére,
lGsst mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes eine erhdhte Qualitdt am geplanten Standort
erwarten.

Von den zuléssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 und Abs. 3
BauNVO werden Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke, Vergnigungsstétten und Tankstel-
len ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen méchte man eine zusdtzliche Verkehrs-
erzeugung in der randlichen Lage vermeiden. Hinsichtlich der Tankstellen und Vergnigungsstétten
wird eine Beeintréchtigung vor allem in den Nachtstunden somit reduziert.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO
und § 9 Abs. 2 BauGB im gesamten Plangebiet durch die Grundfléchenzahl, die Anzahl der Voll-
geschosse und die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die konkreten Festlegungen werden
im weiteren Verfahren ergénzt. Sie werden sich an den geplanten Baukérperstrukturen der mit der
Gemeinde abgestimmten Investorenplanung orientieren.

Unter Bericksichtigung der innerértlichen, randlichen Lage und der geplanten Baustrukturen bleibt
der Bebauungsplan hinter dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fir Urbane Ge-
biete von 0,8 zuriick. Fir die Bebauung im Norden (MU 3) und Osten (MU 2) soll im eine Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt werden. Im westlichen Bereich (MU 1) hingegen ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 beabsichtigt. Diese Staffelung entspricht auch dem Nutzungsspektrum der Ge-
bietskategorie der Urbanen Gebiete. In Bereichen mit geringeren Verdichtungswerten sind vorran-
gig Wohnnutzungen vorstellbar. Die gréfiere Verdichtung im Westen hingegen erméglicht auch
die Ansiedlung gewerblicher sowie z.B. sozialer und gesundheitlicher Einrichtungen. Diese Vorga-
ben entsprechen einer Ublichen und vertréglichen Verdichtung in einer innerértlichen Lage und
erméglichen gleichzeitig die Umsetzung der vielféltigen Nutzungen einer urbanen Gebietsstruktur.

Die Baunutzungsverordnung sieht gemaB § 19 Abs. 4 eine generelle Uberschreitungsméglichkeit
der vorgesehenen Grundflachenzahl von weiteren 50 % fir die Unterbringungen von Stellplatze,
Wege, Zufahrten und Nebenanlagen vor. Diese Regelung gilt im vorliegenden Bebauungsplan
bis zur Kappungsgrenze von 0,8.
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Die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen werden unter Wirdigung der
geplanten Nutzungen, der wirtschaftlichen Anforderungen der hier erwiinschten Bauformen und
der Vermeidung von Spannungen mit den umgebenden Nutzungen festgelegt. Zusétzlich wird
hierbei auch die Schallschutzthematik bericksichtigt, die im Westen eine etwas hdhere Bebauung
zur Abschirmung der Verkehrslarmgeréusche erfordert. In den Teilgebieten MU 2 und MU 3 wird
die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal zwei (Il) begrenzt und im Teilgebiet MU 1 auf maximal
drei (lll) Vollgeschosse. Ein weiteres Geschoss, das kein Vollgeschoss sein darf, ist im Dachraum
mdglich. Diese Vorgaben sind stadtebaulich vertretbar, da sie Spannungen innerhalb des gesam-
ten Plangebietes und der Umgebung verhindern. Gleichzeitig wird eine ausreichende und wirt-
schaftliche Nutzung der Bauk&rper angenommen und der Schallschutz kann gewdéhrleistet werden.

Im weiteren Verfahren werden ergénzend konkrete Héhen festgesetzt, die sich auf eine Gelénde-
vermessung beziehen werden. Zudem soll eine entsprechende Messvorschrift ergénzt werden, um
die Vollziehbarkeit der festgesetzten Héhen zu gewdhrleisten.

Sonstige planungsrechtliche Regelungen

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléche

In den Teilgebieten MU 2 und MU 3 wird die offene Bauweise, zur Realisierung von Hausgruppen
bzw. Doppelhéusern, festgesetzt. Diese leicht verdichteten Bauformen sind am vorliegenden
Standort vertraglich und entsprechen der Nachfragesituation. Fir das Teilgebiet MU 1 wird die
Bauweise im weiteren Verfahren festgesetzt. Diese ist mafB3geblich von den Vorgaben zum Schall-
schutz abhéngig. Grundsatzlich ist auch hier eine eher lockere Bebauung beabsichtigt, jedoch ist
bereits heute bekannt, dass die abschirmende Wirkung des Verkehrslarms durch eine Art Riegel
sichergestellt werden muss.

Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Grundlage fir diese Festsetzung ist das Bebauungskonzept des
Investors. Die Lage der Baugrenzen wird so gewdhlt, dass jeweils durchgehende Baufenster ange-
boten werden, innerhalb derer die Bebauung in einer Linie errichtet werden kann.

Flachen fur Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen

Beziglich der Unterbringung von Stellplatzen und Garagen trifft der Bebauungsplan keine Rege-
lungen, so dass die gesetzlichen Vorgaben uneingeschrankt zum Tragen kommen. Demnach sind
Stellplatze und Garagen (inkl. Carports) innerhalb der Gberbaubaren Flachen und auf den explizit
dafir ausgewiesenen Flachen zuléssig. Dartber hinaus kénnen geméaBl § 23 Abs. 5 BauNVO
diese Anlagen auch auBBerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen werden.

Ortliche Bauvorschriften geméB Landesbauvordnung

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, Qualitéten zu erhalten und in positiver
Weise auf die Gestaltung der kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf
Bestimmungen zu Dachform und der Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen.

5.3 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt sehr ginstig zu értlichen und Uberértlichen HauptverkehrsstraBen. Westlich
besteht eine Anbindung an die Bundesstrale B 27 1. Nérdlich und sidlich der Gemeinde befinden
sich zudem in geringer Entfernung Autobahnanschlisse an die Autobahnen A 61 und A 63.
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Auch fir FuBgénger und Radfahrer ist der Ortskern gut Gber die bestehenden Strafien zu erreichen.

Die &uBere Verkehrsanbindung des geplanten Wohngebietes soll von Siden Gber die ,Langgasse’
erfolgen. Vorgesehen ist eine Stichstrae mit einer Wendeanlage, die ausreichend fir die Befah-
rung des Muillfahrzeuges dimensioniert ist. Weitere Verkehrsflachen sind aufgrund der geringen
Gebietsgrofe nicht erforderlich. Diese inneren ErschlieBungsanlagen werden durch den Investor
hergestellt und sollen dann an die Gemeinde Gbertragen werden.

Entwdsserung

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Entsorgung des Schmutzwassers sowie
der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu klgren. Eine Entwasserungskonzeption ist zu erstel-
len und mit der zustdndigen Behérde abzustimmen.

5.4 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Durchgrinung des Plangebietes und die Einbin-
dung in die Umgebung. Mit der Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen auf den Grund-
sticken soll eine durchgehende Durchgrinung des Plangebietes erreicht werden.

Konkret vorgesehen werden sollen Anpflanzungen auf den nicht Gberbauten Grundsticksfléchen
sowie Bdume in unmittelbarer Zuordnung zu den Stellplatzen. DarGber hinaus kann je nach Dach-
form / -neigung auch eine Dachbegrinung vorgegeben werden.

Hinter den Anpflanzungsvorgaben verbergen sich einerseits gestalterische Vorgaben, andererseits
wird damit ein wesentlicher Beitrag fur Natur- und Umwelt geleistet. Insbesondere wird damit
negativen Auswirkungen fur das Kleinklima und den Boden entgegengewirkt. Bei der Pflanzenaus-
wahl sollte aufgrund der innerértlichen Lage und Néhe zu Gebduden und Stellplétzen auf Baume
erster Ordnung verzichtet werden. Hinsichtlich des Klimawandels sollten nach Méglichkeit auch
klimaresistente Arten zum Einsatz kommen.

Im weiteren Verfahren werden die Anpflanzfestsetzungen sowie eine Pflanzenliste ergdnzt.

5.5 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Fachgutachten

Einzelne Gutachten wurden bereits beauftragt und es liegen erste Ergebnisse bzw. fachliche Ein-
schatzungen vor. Es ist beabsichtigt im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens sémt-
liche, erforderlich Fachgutachten erstellen zu lassen und so die Planung weiter zu qualifizieren.

Die nachfolgende Entwurfstassung soll z.B. um Aussagen zum Boden ergéanzt werden. Hierzu wur-
den bereits Bodenuntersuchungen durchgefihrt, die Aufschluss Gber mégliche Belastungen des
Untergrundes gibt. Gemaf3 den Ausfihrungen dieser vorliegenden Umwelttechnischen Stellung-
nahme' wurden im Rahmen der Untersuchungen keine schadlichen Bodenverénderungen im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes nachgewiesen. Demnach wird eine Altlastenfreiheit fir das
Grundstick bestatigt, die auch die Umsetzung von sensiblen Nutzungen zulasst.

Ein Artenschutzgutachten wurde ebenfalls bereits beauftragt und die entsprechenden Untersu-
chungen wurden durchgefihrt. Nach Aussage des Gutachters gibt es bei der Realisierung des

Vgl.: Kern geolabor: Umwelttechnische Stellungnahme zum Baumvorhaben Wohnbebauung ,An der Leimen-
kaute’, Flur 42, Flurstick 69 in der Gemarkung Albig, Sprendlingen, 12. Marz 2022.
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Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Restriktionen. Konkrete Details der Artenschutzrechtlichen
Prifung werden in der Entwurfsfassung ergénzt.

Aufgrund der Nahe zu der Autobahn und der Bundesstrale westlich des Plangebietes ist im Rah-
men der geplanten Gebietsentwicklung die Bericksichtigung des Verkehrslarms ein wesentliches
Kriterium. Vor diesem Hintergrund wurde bereits eine erste schalltechnische Stellungnahme® zur
Einschatzung der Verkehrslarmgerdusche eingeholt. Darin wird bestatigt, dass eine Mischung aus
Wohnnutzungen und weniger empfindlichen Nutzungen grundsétzlich darstellbar ist. Hierfir sind
jedoch verschiedene Vorgaben zu beachten, da die ersten Berechnungen zeigen, dass im gesam-
ten Plangebiet tags und nachts mit erheblichen Larmeinwirkungen durch den Verkehr zu rechnen
ist. Im Rahmen einer weitergehenden Schalltechnischen Untersuchung wird fir die Entwurfsfassung
eine detailliertere Ausarbeitung erstellt, die auch die erforderlichen Schallschutzmainahmen im
Detail beinhalten wird. Derzeit kann bereits festgehalten werden, dass neben der Realisierung
einer Abschirmung im Westen voraussichtlich eine Kombination aus passiven Schallschutzmaf3-
nahmen und einer Grundrissorientierung bzw. Festverglasung notwendig sein wird. Die Abschir-
mung kann beispielsweise durch eine Art Riegelbebauung im westlichen Teil des Plangebietes
umgesetzt werden. In welcher Form dies erforderlich ist, wird im weiteren Verfahren untersucht
und in der Bebauungsplanung verbindlich vorgegeben, um sicherzustellen, dass die geplante Ent-
wicklung die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse einhalten kann.

Die Erforderlichkeit von abgestimmten Aussagen zur Entwdsserung wurden bereits unter dem ent-
sprechenden Kapitel angesprochen.

Weiterhin ist auch beabsichtigt eine Gelédndevermessung vornehmen zu lassen. Diese Héhen sind
wesentlich fur die Héhenfestsetzungen der geplanten Gebéude.

Die Ergebnisse der ausstehenden Fachplanungen und Gutachten werden nach Erforderlichkeit
und im notwendigen Umfang in die Entwurfsfassung integriert. Ggf. kénnen im Rahmen der an-
stehenden Beteiligung auch weitere Gutachten durch die Behérden fir erforderlich gehalten wer-
den.

Bilanzierung zum Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Die Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB beinhalten eine Befreiung vom
Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt die dafir not-
wendigen Voraussetzungen.

Der Geltungsbereich stellt unbeplanten Innenbereich dar. Diese Flache ist derzeit vollsténdig un-
versiegelt.

Vgl.: Konzept dB plus GmbH: Schalltechnische Machbarkeitsstudie, Planvorhaben ,Langgasse’, Ortsge-
meinde Albig, Hier: Schalltechnische Ergebnisse zum Verkehrslérm, Sankt Wendel, 07. Juli 2022.
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Nach Realisierung der Bebauungsplanung stellt sich der Zustand folgendermafien dar.

Flachentyp Fléche in m2 davon versiegelbar
Urbane Gebiete MU 1 3.542 2.834 *
Urbane Gebiete MU 2 und MU 3 3.601 2.161 o
Verkehrsflache 1.091 1.091

Gesamt 8.234 6.085

* GRZ 0,6 max. Uberschreitung 50% bis max. 0,¢
** GRZ 0,4 max. Uberschreitung 50% bis max. 0,

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht der vorliegende Bebauungsplan eine Neu-
versiegelung von ca. 6.085 m2. Wie bereits beschrieben, ist die Gemeinde nicht verpflichtet fir
diesen Eingriff einen Ausgleich zu erbringen, da die Eingriffe durch Bebauungspléne der Innen-
entwicklung als bereits ausgeglichen angesehen werden.

Die Gemeinde erkennt allerdings durchaus die grofie Bedeutung von Natur- und Landschaft an
und ist grundsatzlich dazu bereit, Eingriffe in den Naturhaushalt angemessen auszugleichen. Aus
diesem Grund werden auch verhdltnismaBige Mafinahmen zur gestalterischen Begrinung des
Gebiets und zur Beriicksichtigung der Naturschutzbelange im Rahmen der Gesamtabwégung fest-
gesetzt. Weitergehende MaBBnahmen werden im vorliegenden Fall fir nicht erforderlich gehalten.

An dieser Stelle ist nochmal darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan um ein Projekt der Innenentwicklung handelt. Die Gemeinde nutzt diese Form des flachen-
sparenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden, um u.a. dem anhaltenden Wohnungsdruck und
dem Bedarf an sozial-gesundheitlichen Einrichtungen, wie z.B. einer Tagespflege, nachzukom-
men. Gerade am Rand von Ballungsgebieten haben sich die Méglichkeiten der Kommunen zur
Schaffung von Wohnbauflachen enorm verringert. AbschlieBend ist daher festzuhalten, dass trotz
einer gewissen Bodenversiegelung Gberwiegend positive Entwicklungen zu erwarten sind, da mit
der vorliegenden Bebauung auch der Ortseingang der Gemeinde Albig eine Attraktivitétssteige-
rung erfahrt.

6 VERFAHRENSSTAND

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der
im beschleunigten Verfahren gemafBl § 13a BauGB erstellt wird. Damit wird der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnraum sowie dem Bedarf an gewerblich nutzbaren Fléchen und einem Be-
reich fir soziale und gesundheitliche Einrichtungen Rechnung getragen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie Lage im Innenbereich, die Einhaltung der
Obergrenze der Grundflache von weniger als 20.000 m? oder die Nichtbeeintréchtigung von
Natura 2000-Gebieten, sind gegeben. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
& 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.
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Allerdings begrindet der Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens, das nach dem Gesetz
for die Umweltweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) beachtlich ware. Konkret handelt es sich um die
Festsetzung einer neuen StraBBenverkehrsflache. GemaB Nr. 3.5 der Anlage 1 zu § 3 Abs. 1 Satz 1
Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) bedart der Bau einer éffentlichen
StraBBe nach § 3 LandesstrafBengesetz (LStrG) einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, um
festzustellen, ob eine Pflicht zur Umweltprifung besteht. Diese allgemeine Vorprifung wurde ge-
mafB § 7 Abs. 1 Satz 2 Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) als Gberschlagige
Prifung unter Berucksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG aufgefihrten Kriterien durchgefthrt.
Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kam insgesamt zu dem Schluss, dass durch das Vorha-
ben (den Bau der éffentlichen Strafle) erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwar-
ten sind. Demnach besteht keine Pflicht, eine férmliche Prifung der Umweltvertréglichkeit durch-
zufhren. Weitere Vorhaben, die der Pflicht einer UVP unterliegen kénnten, sind nach den geplan-
ten Arten der baulichen Nutzung nicht absehbar.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,An der Leimenkaute’ kann somit im ,beschleunigten Verfah-
ren’ nach § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Die vorliegende Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand vor der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB wider. Mit den
vorliegenden Unterlagen wird eine freiwillige frihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Nach Vorliegen der Anregungen aus der freiwilligen frihzeitigen Behdrden- und Burgerbeteiligung
wird die Planung nach Erfordernis weiter qualifiziert.

erarbeitet durch
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