S stadterbach
STADT: ERBACH

GEMARKUNG: ERBACH

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

,Raitweiden - Neufassung 2013“

Stand: 23.03.2020

Begrindung gemal 8 9 Absatz 8 BauGB

1. Erfordernis zur Planaufstellung

1.1  Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Raitweiden® aus dem Jahre 1974, der bereits mehr-
mals geéndert wurde (zuletzt am 12.03.2007), widerspricht einer konkreten Bauvoranfra-
ge. In mehrfachen Gesprachen mit der Stra3enbauverwaltung konnte erreicht werden,
dass das Anbauverbot entlang der L240 von derzeit 20 m auf 15 m reduziert werden
kann. Die StraRenbauverwaltung fordert jedoch ein formelles Bebauungsplananderungs-

verfahren.

Zur Vermeidung von Abwanderung von zentrumsrelevanter bzw. nahversorgungsrele-
vanter Kaufkraft in die Bereiche aul3erhalb der Kernstadt von Erbach bzw. der Stadtteile
wurde eine umfangreiche Studie bzw. Marktuntersuchungen durch die imakomm
AKADEMIE GmbH, Aalen durchgefihrt. Mit dem Begriff ,Innenstadtoffensive“ wurde
eine sogenannte ,Erbacher Liste* erarbeitet, in der Sortimente und Warengruppen mit
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Bedeutung definiert wurden. Der Verkauf und
Handel von diesen Waren soll zukiinftig in allen geplanten bzw. in bestehenden aber neu
zu Uberplanenden Gewerbegebieten ausgeschlossen werden. Im Zuge der vorliegenden

Plananderung wird die ,Erbacher Liste” verbindlich festgesetzt.
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1.2

1.3

Das im Jahre 2003 durchgefuhrte Bebauungsplanverfahren ,Raitweiden - Erweiterung®
wurde nicht bis zur Erlangung der Rechtskraft abgeschlossen. Dieses Plangebiet Uiber-
lagert Teile des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Raitweiden®. Das Plangebiet wurde

auf der Grundlage des 8§ 33 BauGB bereits aufgesiedelt.

Zur Klarstellung und zur Schaffung von Rechtssicherheit fur die einzelnen Grundsticks-
besitzer und Betriebe wird eine Neufassung des Bebauungsplanes im vereinfachten
Verfahren als erforderlich angesehen.

Das Verkehrslenkungskonzept 2030 des Buros Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH
hat im Zuge der Gesamtbearbeitung des Stadtgebietes eine Verbindungsstral3e
zwischen der Benzstral3e und der Daimlerstral3e untersucht. Mit dieser Stral3enverbin-
dung soll der mittlere Abschnitt der Heinrich-Hammer-Stral3e entlastet werden. Zudem ist
angedacht auf dieser neuen StralRe zuklnftig eine Buslinie zur besseren Anbindung des
Gewerbegebietes zu filhren. Mit der vorliegenden Plananderung sollen die rechtlichen

Voraussetzungen fur den moglichen Bau dieser Stral3e geschaffen werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Neuaufstellung soll
¢ die Bebaubarkeit der Grundstiicke entlang der L 240 verbessert werden.
e die Erbacher Liste in den Plan integriert werden.
e das B-Planverfahren ,Raitweiden-Erweiterung“ zum Abschluss gebracht werden.
¢ Rechtssicherheit geschaffen werden.
e die Schaffung der Rechtsgrundlage zum mdglichen Bau einer Verbindungsstralie

von der BenzstraRe zur Daimlerstraf3e erreicht werden.

Durch die Planénderung sind die Grundziige der Originalplanung nicht beriihrt. Die An-

derung erfolgt im vereinfachen Verfahren nach § 13 BauGB.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 29.04.2013 beschlossen, den
Bebauungsplan und die oértlichen Bauvorschriften ,Raitweiden - Neufassung 2013“ auf-
zustellen. Im Zeitraum vom 11.07. bis 11.08.2016 wurde der Entwurf 6ffentlich ausgelegt.
Im Rahmen der Anhdrung der Trager offentlicher Belange wurden Bedenken gegeniber
dem ausgewiesenem Sondergebiet geaul3ert. Dieser Bereich wurde nun im laufenden

Verfahren ausgeklammert was eine erneute Auslegung erforderlich macht.
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2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird begrenzt durch die L240 im Norden, die Heinrich-Hammer-Straf3e im

Westen, den Erlenbach im Stiden und die Seenplatte im Osten.

Der Geltungsbereich ist nahezu deckungsgleich mit den Geltungsbereichen der rechts-
kraftigen Bebauungsplanen ,Anderung Raitweiden“ in der Fassung vom 19.12.1997 und
der ,Erweiterung Gewerbegebiet Raitweiden® Stand 07.10.2002.

Im sudostlichen Bereich des Sondergebietes Klaranlage wurde der Geltungsbereich an
die tats&chliche Situation des Recycling-/Griingutplatzes angepasst.

Die Bereiche westlich der Heinrich-Hammer-Strale wurden durch das Verfahren ,Fach-
marktzentrum Heinrich-Hammer-Strafle“ im Jahre 2010 (geé&ndert 2012) bereits neu
Uberplant und deshalb aus dem vorliegenden Geltungsbereich ausgespart.

Ebenso wurde das im Jahre 2007 Uberplante Sondergebiet an der Ecke Heinrich-
Hammer Str./ DaimlerstraRe aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 31,3 ha.

Topographie
Das zu Uberplanende Gebiet ist nahezu eben. Das Hohenniveau bewegt sich zwischen
477,50 m 0. NN und 479,00 m . NN.
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3. Einordnung in die Gbergeordnete Planung

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem genehmigten Flachennutzungsplanes (2. Teil-
anderung — rechtskraftig 05.07.2007). Die gewerblich festgesetzten Bauflachen sind
deckungsgleich im Flachennutzungsplan enthalten. Das ausgewiesene Mischgebiet wird

bei der nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes angepasst.

Ausschnitt Fldchennutzungsplan:
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Bestehende Rechtsverhéltnisse, Schutzgebiete

Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungs-
plane ,Raitweiden bzw. ,Erweiterung Raitweiden®. Der Bebauungsplan ,Raitweiden®
wurde am 02.08.1974 rechtskraftig. Das Verfahren ,Erweiterung Raitweiden wurde nach
der offentlichen Auslegung leider nicht weitergefuhrt. Dieser Plan ist nicht rechtskraftig

geworden.

Eigentumsverhaltnisse
Die Grundsticke befinden sich i. d. R., mit Ausnahme o6ffentlichen Flachen, in Privat-

eigentum.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiet

Durch die vorliegende Planung werden keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz-
rechtes (gemaR § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB) direkt bertihrt. An der Peripherie werden das
Naturdenkmal ,Birkenallee Erbach-Donaustetten und diverse Biotope an den Erbacher

Baggerseen tangiert.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht berthrt.

Uberschwemmungsgebiete / Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ exrem) betroffen. Darliber
hinaus befinden sich Teile des Plangebietes (s. Planeintrag) im sogenannten geschiitz-
ten Bereich bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ 100). Dies bedeutet, dass sollte die
mafgebliche Hochwasserschutzeinrichtung in diesem Bereich bei einem HQ100 versa-
gen, waren diese Gebiete bereits bei einem HQ100 betroffen.

Im Unterschied zu einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ist das Bauen in Ge-
bieten, die erst bei einem HQextrem Uberschwemmt werden oder bei HQ100 geschutzt
sind grundsatzlich moglich.

Auch hier sollten allerdings Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und —riickhaltung

Beachtung finden. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut werden.
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Bestand innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches

Das gesamte Plangebiet ist erschlossen und gemaf der planungsrechtlichen Nutzung
mit Gewerbebetreiben und z. T. mit Wohngeb&uden aufgesiedelt.

ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch tber die Kreisverkehrsplatze an der L240 an das
Uberdrtliche StralRennetz erschlossen. Die ErschlielBungsstralen sind gemal der Pland-
arstellung ausgebaut. Davon ausgenommen ist die geplante Verbindungsstralle

zwischen BenzstralRe und Daimlerstral3e.

Im Zuge der ErschlieRung des Gebietes wurden Industriegleise mit verlegt. Uber die
Jahrzehnte hat sich zum Teil die Struktur der Gewerbebetriebe verandert. Die Gleise
werden derzeit nicht mehr benutzt. Im Zuge der Beseitigung des Bahniberganges an der
L240 wurde der Anschluss des Industriegleises an das Schienennetz der Deutschen
Bahn zuriickgebaut. Somit hat das nachgeordnete Schienennetz keinen Anschluss an

das DB Netz und wird deshalb aufgelassen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt gemalR dem Bestand im Mischsystem. Das
anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen muss vor Ort auf dem Baugrundstiicks

versickert werden.

Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung wird durch entsprechend dimensionierte
Leitungen des offentlichen Wasserversorgungsnetzes in den ErschlieBungsstralen ge-

wéahrleistet.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation erfolgt durch die Netze der
EnBW, der SWU und der Deutschen Telekom.
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7.1

Begrindung der Plankonzeption

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Da es sich bei dem vorliegenden Entwurf um eine Bebauungsplananderung handelt,
wurde die originare Planung in den Grundziigen beibehalten, insbesondere in der Art und
dem Malf3 der baulichen Nutzung. Um dem Grundsatz einer nachhaltigen Bodennutzung
gerecht zu werden, wurde zur Realisierung von Nachverdichtungen die Uberbaubaren

Grundstucksflachen entsprechend grof3zugiger festgelegt.

Entsprechend der bereits sehr heterogen umgesetzten Bebauung wurden grofRziigigere
Festsetzungen insbesondere bei der Dachform, der Dacheindeckung und der Gebaude-
stellung getroffen.

Zur Vermeidung von Konflikten mit der gewerblichen Nutzung werden in den Gebieten in
denen auch bisher keine Wohnnutzung zulassig ist, auch zukinftig keine Wohnungen

zugelassen.

Zur Vermeidung von Abwanderung von zentrumsrelevanter bzw. nahversorgungs-
relevanter Kaufkraft in die Bereiche auf3erhalb der Kernstadt von Erbach bzw. der Stadt-
teile wurde eine umfangreiche Studie bzw. Marktuntersuchungen durch die imakomm
AKADEMIE GmbH, Aalen durchgefihrt. Mit dem Begriff ,Innenstadtoffensive“ wurde
eine sogenannte ,Erbacher Liste* erarbeitet, in der Sortimente und Warengruppen mit
nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Bedeutung definiert wurden. Der Verkauf und
Handel von diesen Waren soll zukiinftig in allen geplanten bzw. in bestehenden aber neu
zu Uberplanenden Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Dabei wird die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortimentes mit der ,tatsach-
lichen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt von Erbach vorhan-
den) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar weder in der Innenstadt
von Erbach tatsachlich vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgrinden
oder strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses An-
gebot in der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und Ublicherweise
findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften,

Stichwort ,Handtaschensortiment® u. 4.) begriindet.

Die maximal zulassige Gebaudehéhe wurde wie bisher auf 9,0 m bzw. 11,0 m Uber der

Erdgeschossfulbodenhdhe festgesetzt.
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7.2

7.3

Geltungsbereich — Ausgrenzung bestehendes Sondergebiet

Im Laufe des Verfahrens wurde das bestehende Sondergebiet an der Ecke Heinrich-
Hammer Str. / Daimlerstrae (Flst. 1140, 1143,1143/4 und 1158/3) aus dem Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes herausgenommen. Dies wird wie folgt begriindet:

Im Jahre 2007 wurde das Sondergebiet ausgewiesenen. Die B-Plananderung wurde mit
Erlass des Landratsamtes vom 06.06.2007 genehmigt und mit der Bekanntmachung im
Mitteilungsblatt der Stadt Erbach am 14.06.2007 rechtswirksam. Daraufhin wurde inner-
halb des Gebietes ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit Fachmarkten durch das
Landratsamt Alb-Donau-Kreis baurechtlich genehmigt und angesiedelt. Der Flachennut-
zungsplan wurde dabei jedoch nicht fortgeschrieben.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes wur-
de von Seiten des Landratsamt Alb-Donau-Kreis, des Regierungsprasidiums Tilbingen,
der Industrie- und Handelskammer und des Regionalverbandes Donau-lller Bedenken
gegeniber der Ausweisung des Sondergebietes bzw. wurde auf die Diskrepanz in Bezug
auf den Flachennutzungsplan hingewiesen. In entsprechenden Abstimmungsgesprachen
verweigerte der Regionalverband Donau-lller die Zustimmung fur die Ausweisung eines

Sondergebietes fir den grofflachigen Einzelhandel.

Nach entsprechender Abwégung hat sich die Stadt Erbach entschlossen, diesen Bereich
aus dem vorliegenden Anderungsverfahren auszusparen. An dieser Stelle hat sie keiner-
lei eigenen Intensionen flr eine bauleitplanerische Verénderung. Die Stadt Erbach sieht
auch keine Mdglichkeit das Sondergebiet in ein Gewerbegebiet umzuwandeln. Die be-
stehenden Markte sind mit der entsprechenden Gréf3e genehmigt und gebaut worden.
Bei einer Umplanung misste die Stadt mit erheblichen Entschadigungen von Vermo-

gensnachteilen rechnen.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen entsprechen den ublichen Festsetzungen fur Werbeanlagen in den

Gewerbegebieten von Erbach.
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8.  Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtung und

Innenentwicklung

Da es sich um eine Plananderung handelt, wurden keine Alternativen untersucht.
Durch die vorliegende Planung wird die Mdglchkeit fir eine Nachverdichtung fir einzelne
Betriebe ermdglicht. Dadurch kann u. U. weiterer Bedarf an neuen Gewerbeflachen

vermieden werden.
9. Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

Gemal 13 Abs. 3 BauGB wird in dem vorliegenden Verfahren auf eine Umweltprifung
verzichtet. Fur die durch den Bebauungsplan zulassigen Bauvorhaben besteht keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemafR Anlage 1 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung. Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.
6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Schutzgebiete - LSG, NSG, FFH u. &) liegt
nicht vor.

In dem bestehenden Rechtsplan wurden private Griinflachen festgesetzt. Zum Grof3teil
wurden diese Flachen aber in der Realitat nicht umgesetzt und werden durch befestigte
Hof- und Lagerflachen von den Betrieben genutzt. Aufgrund dessen wurde mit der
Plandnderung auf die Ausweisung dieser privaten Grinflachen verzichtet. In Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehotrde sind diese wegfallenden Grinflachen zu bilanzie-
ren.

Zudem wurde fir das nicht abgeschlossene Bebauungsplanverfahren ,Raitweiden - Er-
weiterung“ kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erbracht. Der Erweiterungsbereich ist

deshalb ebenfalls zu bilanzieren.

In der beiliegenden Eingriffs-/Ausgleichbilanz wurde ein Defizit von 12.075 m? Aus-
gleichsflache ermittelt. Der Ausgleich erfolgt durch eine Belastung des Okokontos der
Stadt Erbach. Hierfur wird die Teilflaiche 3 der Okokontoflache 1 — Briuhlwiesen mit
12.075 m? belastet.
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10. Artenschutz

Auf ein naturschutzfachliches Gutachten fir die artenschutzrechtliche Prifung nach § 44
BNatSchG, wird ebenfalls verzichtet.

11. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Da an der Originalplanung festgehalten wurde, ergeben sich im Allgemeinen keine
wesentlichen Nachteile fur Dritte.

Aufgestellt:

Ulm, 23.03.2020 Erbach, 23.03.2020
WASSERMULLER ULM GMBH Blrgermeisteramt Erbach
INGENIEURBURO Gaus, Birgermeister
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