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Vorberatung Technischer Ausschuss offentlich Sitzung am 02.03.2020
Beschlussorgan Gemeinderat offentlich Sitzung am 23.03.2020

BV 026/2020
Betreff: Bauleitplanverfahren "Westlicher Ortsrand, 4. Anderung"

Aufstellungs- und Entwurfs-/Auslegungsbeschluss

Anlagen: Anlage 1: Bebauungsplan - zeichnerischer Teil (aktuell geltende Fassung)
Anlage 2: Bebauungsplan - zeichnerischer Teil (geplante Anderung)
Anlage 3: Bebauungsplan - Textteil und 6rtliche Bauvorschriften (geplante
Anderung)
Anlage 4: Bebauungsplan - Begriindung (geplante Anderung)
Anlage 5: Gutachten Artenschutz (zum Bebauungsplanverfahren Schellenberg)

Beschlussvorschlag

1. Furdenim Lageplan-Entwurf des Biiros Wick + Partner vom 22.01.2020 dargestellten Geltungs-
bereich (Anlage 2) wird nach § 2 (1) der Bebauungsplan ,,Westlicher Ortsrand BA1, 4. Anderung” auf-
gestellt. Die Bebauungsplananderung erfolgt nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.

2. Die Textlichen Festsetzungen werden entsprechend dem Entwurf des Biiros Wick + Partner vom
22.01.2020 (Anlage 3) geandert. Die ortlichen Bauvorschriften werden gemaR § 74 LBO unverandert
vom Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand BA1“ ibernommen und als Satzung festgesetzt.

3. Dieser Beschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen.

4. Zur Darlegung und Erorterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wird gemaR § 3 (2)
BauGB eine Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlich-
keit wird jedermann die Gelegenheit gegeben, die Planung mit Vertreten der Verwaltung zu erértern
und sich zur Planung zu dulRern.



5. Die Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange erfolgt nach § 4 (2) BauGB. Im Rahmen
der Beteiligung werden diese von der Planung unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

Uwe Gerstlauer Achim Gaus
Blrgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: X ja[ ] nein
Auswirkungen auf den Stellenplan: [ ]ja [X] nein

Die entstehenden Planungskosten werden lber den Bauplatzpreis (Baugebiet Schellenberg) refinanziert.

2. Sachdarstellung

Die Stadt Erbach beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans , Westlicher Ortsrand BA1, 4. An-
derung” den Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand BA1“ (in Kraft seit 26.02.2004) in Teilen zu andern.
Aktuell gilt fir den zu Gberplanenden Bereich der Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand BA1“ in der Fas-
sung der 1. Anderung (in Kraft seit 13.05.2004) — siehe Anlage 1.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Erbach beabsichtigt das Baugebiet Schellenberg zu entwickeln. Zur Umsetzung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und Entwasserung des neuen Baugebietes wird die im rechtsgiltigen
Bebauungsplan , Westlicher Ortsrand, BA1“ festgesetzte 6ffentliche Griinflache entlang des Hohlweges
benotigt. Diese ist als 6ffentliche Griinfliche mit zuldssigem Spielplatz festgesetzt. Ebenso soll das kinfti-
ge Baugebiet Schellenberg an das bestehende Wohngebiet Westlicher Ortsrand (ErschlieBungsstralie
Olmiihleacker) fuBlaufig angebunden werden. Diese Vernetzung soll rechtlich gesichert werden.

Die Realisierung des Anschluss-Baugebietes Schellenberg erfordert eine Neuordnung der 6ffentlichen
Griinflache und somit die Anpassung/ Konkretisierung der Festsetzungen innerhalb der festgesetzten
offentlichen Griinflache des Bebauungsplanes ,Westlicher Ortsrand, BA1“. Es sollen, neben Spielplatzfla-
chen, nunmehr auch Flachen fiir Retention zuldssig sein sowie die Vernetzung der Wohngebiete liber
festgesetzte FulBwege innerhalb der Griinflache gesichert werden.

Die vorhandene Griinflache (rechtsgiltiger Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand, BA1“) zwischen Be-
standswohngebiet Olmihlacker und der kiinftigen Wohnbebauung Schellenberg dient der funktionalen
Verkniipfung der beiden Baugebiete miteinander in Form einer gemeinsamen Spiel- und Erholungsflache.
Gleichzeitig wird diese Flache zur Entwdsserung des neuen Baugebietes Schellenberg benétigt. Aufgrund
der topografischen Gegebenheiten ist hier der tiefste Punkt zwischen den Baugebieten Schellenberg und
Westlicher Ortsrand. Die Kombination von bereits vorhandener Griinflache, Spielflichen und geplanter
Regenriickhaltung stellt fir die Griinflache qualitativ kein Hindernis dar.

Die vorgesehene Bebauungsplananderung sichert eine geordnete Entwasserung des Anschluss-
Baugebietes Schellenberg und vernetzt dieses adaquat mit dem bestehenden Baugebiet Westlicher Orts-
rand.

Hinweis:
Der Bebauungsplan ,,Schellenberg, Teil1“ wird erst nach Rechtskraft bzw. zeitgleich mit der Bebauungs-
plandnderung ,Westlicher Ortsrand BA1, 4. Anderung” zur Rechtskraft gebracht.



Verfahren

Die zu Uberplanenden Teilflachen lagen urspriinglich im Geltungsbereich des nach § 13b BauGB aufge-
stellten Bebauungsplans , Schellenberg” und wurden aus diesem Bebauungsplan-Verfahren wieder her-
ausgenommen (siehe Sitzungsvorlage BV 025/2020).

Der Grund hierfiir war: Die Flachen sind bereits Bestandteil eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
(,Westlicher Ortsrand BA1“) und dort als 6ffentliche Griinflaichen sowie 6ffentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt. Die Flachen sind daher nicht mehr dem AulRenbereich zuzuordnen und kénnen nicht tber § 13b
BauGB Uberplant werden, da dieser rein der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen dient. Die notwen-
digen Anderungen sind daher in einem gesonderten Bebauungsplan-Verfahren zu dndern.

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB. Durch die beabsich-
tigten Anderungen des Bauleitplanes werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Inhalte des
Ursprungsbebauungsplanes ,Westlicher Ortsrand, BA1“ haben weiterhin ihre Giltigkeit und werden
nicht gedndert. Im betreffenden Teilbereich werden lediglich Retentionsflachen mit entsprechenden
Malnahmen zugelassen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung FuRweg erganzt.

Die weiteren Voraussetzungen sind erfiillt, da keine Vorhaben festgesetzt sind, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, es keine Anhaltspunkte fiir die Beein-
trachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b genannten Schutzgiiter gibt und es auch keine Anhaltspunkte dafir gibt,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 S. 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine Umweltprifung nach § 2
(4) BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

Von der friihzeitigen Behorden- und Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann abge-
sehen werden.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen von Erbach, im Bereich unterhalb des Schlossberges. Der Geltungsbereich
(Anderungsbereich) umfasst das Flurstiick 1746 sowie Teilbereiche des Flurstiickes 1746/1. Die GréRe des
Anderungsbereichs betrigt ca. 0,4 ha.

Artenschutz

Zum Anderungs-Bebauungsplan sowie zum Bebauungsplan ,Schellenberg, Teil1“ wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch das Planungsbiiro Zeeb & Partner, Ulm vom 28.09.2018 er-
stellt.

Nach den Ergebnissen der saP zum geplanten Bauvorhaben (Schellenberg — Anlage 5) kommen im Wirk-
raum des Vorhabens mehrere Brutvogelarten und Fledermausarten vor.

Fiir die genannten Fledermausarten sind keine CEF-MalRnahmen erforderlich, um die Erfiillung von Ver-
botstatbestanden durch das Vorhaben zu verhindern.

Fir die Brutvogelarten sind CEF-MaRRnahmen im raumlichen Umfeld fir den Feldsperling in Form von
zwei kiinstlichen Nisthilfen vorzunehmen. Das Anbringen der Nistkasten ist im Bebauungsplan ,,Schellen-
berg, Teil 1“ als Festsetzung gesichert. Die Nistkasten sind dort nordlich in den bestehenden Obstbdumen
anzubringen.



In der Bebauungsplandanderung werden die im Gutachten vorgeschlagenen konfliktvermeidenden MalR-
nahmen bezlglich der vorkommenden Brutvogelarten Goldammer, Feldsperling und Haussperling umge-
setzt. Dies wird durch eine entsprechende Mallnahmenfestsetzung im Textteil gesichert.

Anderungen

e Ergdnzende Festsetzung der Zulassigkeit von Retentionsflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinfla-
che.

e Ergdnzende Festsetzung zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft mit entsprechenden Festsetzungen zur Bepflanzung auch in Bezug zu konflikt-
vermeidenden MalBnahmen beziglich der vorkommenden Brutvogelarten Goldammer, Feldsperling
und Haussperling und somit Entfallen der planerisch dargestellten Einzelpflanzgebote innerhalb der
offentlichen Griinflache.

e Festsetzen von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung — FuBweg.
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