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BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»Obere Wiesen Il — 2. Anderung*

Satzung: 25.04.2022

Erfordernis der Planaufstellung

Stadtebauliche Begriindung und Art der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Obere Wiesen Il -1. Anderung“ méchte ein értlicher
Unternehmer ein gewerbliches Baugrundstiick erwerben und sein Betrieb an den
neuen Standort verlagern. Der Investor benftigt zunéchst eine Flache von
ca. 3.500 m2. Der rechtskréaftige Bebauungsplan aus dem Jahre 2008 sieht eine
kleinteiligere Bebauung vor. Die ausgewiesene StichstraBe muss um dem
Grundstiickswunsch zu entsprechen nach Siden verschoben werden. Weitere
Festsetzungen (Baugrenzen, Leitungsrechte) widersprechen dem Bauvorhaben.
Da die Grundziige der Planung betroffen sind wird eine Bebauungsplandnderung
erforderlich. Die Stadt mochte das Vorhaben unterstitzen, um den Betrieb im Ort

zukunftsfahig zu halten und die Arbeitsplatze zu sichern.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein qualifizierter

Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Oberer Wiesen Il — 2. Anderung*“ aufgestellt.
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1.2

4.1

4.2

Satzung vom 25.04.2022

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung sollen die Voraussetzungen fir die
Ansiedelung eines ortlichen Betriebes auf einer Flache von ca. 3.500 m? ermdglicht
werden. Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans, der
Gewerbeflachen vorsieht.

Da die ErschlieBung und Grundstickseinteilung geandert werden muss, soll der
Bebauungsplan ,Obere Wiesen Il - 1. Anderung“ gedndert werden.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Es werden zwei
Anhorungen der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie der Trager
offentlicher Belange und Behtren gem. 8§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefiihrt. Zum
Bebauungsplan wurde bereits ein  Umweltbericht und eine Engriff-/

Ausgleichsbilanzierung erstellt, die dem vorliegenden Entwurf beigelegt wird.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 20.07.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Oberer

Wiesen Il — 2. Anderung* beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ringingen der Stadt Erbach und befindet sich am

sudlichen Ortsrand.
Das Plangebiet erstreckt sich tUber die Grundstiicke der Flurstiicks-Nummern:
543/4, 547 (Teilw.), 700 (teilw.), 700/2.

Der Geltungsbereich umfasst eine Grof3e von ca. 1,0 ha.

Topographie

Das zu uberplanende Gebiet fallt von Westen (NN 545,0 m) nach Osten
(NN 540,00 m) ab.
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5.1

5.2

Satzung vom 25.04.2022

Einordnung in die Gbergeordnete Planung
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
lller (RVDI). Die Stadt Erbach befindet sich im Verdichtungsraum. Es werden keine
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung tangiert.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Ulm als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die vorliegende

Planung wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs-
und Innenentwicklungsmaoglichkeiten

Gemall § la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf

das notwendige Mal3 zu begrenzen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Satzung vom 25.04.2022

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im

notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Es handelt sich um einen rechtskraftigen Bebauungsplan fir Gewerbeflachen. Es wird
lediglich die Einteilung veréndert. Dies stellt eine erforderliche Alternative zum
vorliegenden Bebauungsplan dar.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Obere
Wiesen Il - 1. Anderung*.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt
Erbach.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im WSG 207 Ringingen ,Zipperacker".

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen

gesicherten Schutzgebiete.

Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet kommt kein Hochwasserschutzgebiet (HQ10, HQ100 und HQextrem) VOT.

Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit mdglichen Funden wahrend der

Bauausfuhrung werden im Textteil gegeben.
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7.7

7.8

Satzung vom 25.04.2022

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Altlasten / Altablagerungen

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum
Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausfihrung werden im Texitteil
gegeben.

Bestand innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird derzeit intensiv als Ackerland bewirtschaftet. Im Plangebiet
befindet sich ein Baum der erhalten werden soll.

Im Norden und Westen grenzen Gewerbeflaichen an. Im Siden und Osten
landwirtschaftliche Nutzflachen.

Luftbild des Plangebietes:

Erschliefung und Versorgung

Das Plangebiet wird tber den vorhandenen Donaurieder Weg an die KreisstraRe
K 7425 angebunden. Der Donaurieder Weg wird mit einer Breite von 6,5 m und einem
1,50 m breiten Gehweg ausgebaut.
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10

10.1

Satzung vom 25.04.2022

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem.
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen wird getrennt gesammelt und
in eine oberirdische Mulde mit darunterliegender Kies-Rigole auf dem eigenen
Grundstiick zur Versickerung gebracht. Die Versickerung des Niederschlagswassers
ist Uber eine mindestens 0,30 m stark belebte Bodenzone vorzunehmen.
Sickerschachte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in den Untergrund sind nicht
zulassig. Es ist ein Volumen von mindestens 4,0 m3/100 m? Dachflache und eine
Sohlflache von mindestens 9,0 m2/100 m2 Dachflache bereitzustellen. Die Rigole ist
unter der gesamten Sohlflaiche der Mulde mit einer Mindestdicke von 50 cm zu
erstellen. Die Rigole muss in den sickerfahigen Untergrund einbinden. Fir extensiv

begriinte Dacher kénnen die genannten Angaben halbiert werden.

Ein NotUberlauf mit Anschluss an den o&ffentlichen Mischwasserkanal kann

vorgesehen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der Hofflachen sowie das Schmutzwasser

werden getrennt gesammelt und in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet.

Mogliche Kellergeschosse kdnnen nicht im Freispiegel entwéssert werden.

Die Trink-, Brauch- und Ldschwasserversorgung wird durch die Erweiterung einer
entsprechend dimensionierten Leitung des 6ffentlichen Wasserversorgungsnetzes in

den Erschlie3ungsstral3en gewahrleistet.

Die Versorgung mit Strom und Telekommunikation erfolgt durch den Ausbau der
Netze der EnBW und der Deutschen Telekom. Hierzu wird eine Aussage im Laufe des

Verfahrens erwartet. Ein Erdgasanschluss ist nicht vorhanden.

Begrindung der Plankonzeption
Art der Baulichen Nutzung

Auf Grund des Bedarfes an Gewerbeflachen wird ein Gewerbegebiet gemall § 8
BauNVO festgesetzt. Es wurden Regelungen getroffen, welche Anlagen zuléassig und

unzulassig sind, die dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen.

Einzelhandelsbetriebe wurden entsprechend den Zielen des in Aufstellung
befindlichen Regionalplans ausgeschlossen, sodass keine unzulassigen

Einzelhandelsagglomerationen entstehen kénnen.
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10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.3

10.4

10.5

10.6

Satzung vom 25.04.2022

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Zur Regelung der maximal Uberbaubaren Flache wurde die Grundflachenzahl
festgesetzt. Diese entspricht dem bisherigen Gewerbegebiet.

Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl wurde zur Bemessung der stadtischen Beitrage festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der maximalen Geb&udehdhe wird eine dem Standort
angemessene HoOhenentwicklung der Bebauung gewadhrleistet. Es sind
Gebaudehdhen von 10,0 m lber der festgesetzten Erdgeschossrohful3bodenhéhe

maglich.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um fiir Gewerbebetriebe

Gebaudelangen von tber 50,0 m zu ermdglichen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden so gewahlt, dass eine mdoglichst
flexible Ausnutzung der Grundstlicke gegeben ist. Es wurden Regelungen getroffen
welche Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatze innerhalb bzw.

auRRerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltende Flache wurde auf Grund der Anbauverbotszone

sowie der erforderlichen Sichtfelder festgesetzt.

Hohenlage der Gebaude

Um Wasserschaden bei mdglichem Einstau der Kandle zu vermeiden, ist die

ErdgeschossrohfulRbodenhdhe oberhalb der Riickstauebene zu legen.
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10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

10.11.1

10.11.2

Satzung vom 25.04.2022

Flachen fir die Wasserwirtschaft

Um das Niederschlagswasser in das Regenriickhaltebecken einleiten zu kdnnen
wurden Flachen fir den Niederschlagswasserabfluss festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen wurden festgesetzt, um die ErschlieBung der Grundstiicke im
Gebiet sicherzustellen.

Boschungen / Stitzbauwerke

Um die ErschlieBungsstraRe ordnungsgemal’ herstellen zu kénnen sind Béschungen

und Stitzbauwerke auf den Grundstlicken zu dulden.

Grunflachen, Pflanzgebote

Zur Einbindung in die freie Landschaft und zur Sicherstellung von heimischen

Pflanzmaflinahmen sind verbindliche Grinflachen und Pflanzgebote festgesetzt.

MaflRnahmen und Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
Entwasserung

Nach 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche  noch  sonstige  oOffentlich-rechtliche  Vorschriften  noch

wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Schmutzwasser wird Uber die Kanalisation zur Klaranlage geleitet damit dieses

gereinigt werden kann.

Artenschutz - Vermeidungsmafinahme

Zur Vorkehrung und Verhinderung eines Totungsverbotes von Brutvdgeln ist
festgesetzt, dass eine Baufeldraumung / eine Rodung von Gehdlzen nur aul3erhalb

der Brutzeit von Voégeln (von Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig ist.
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10.12

10.13

10.13.1

10.13.2

10.13.2.1

10.13.2.2

10.13.2.3

10.13.2.4

Satzung vom 25.04.2022

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan werden wichtige Hinweise die das Plangebiet betreffen gegeben.
Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich

ubernommen.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Unbeschichtete Metalle wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der
Regenwasserversickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im
Boden/weitergehender Behandlungsmalnahmen bei der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung weder als Dach- noch als Fassadenbekleidung

zuléssig.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung dienen den
stadtebaulichen und den umweltschiitzenden Belangen.

Bodenbelage

Um eine mdglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewéhrleisten sind Stellplatzflachen
in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Einfriedungen

Die Verkehrsflachen wurden ohne Schrammborde geplant. Auf Grund dessen ist es
notwendig, dass Einfriedungen vom StralBenrand zurlickgesetzt werden. Zur
Gewadhrleistung der sozialen Kontrolle im Baugebiet und zur Forderung des

gesellschaftlichen Kontaktes wurden die Hohe und die Art der Einfriedungen begrenzt.

Aufschittungen und Abgrabungen

Das Mal fur Aufschittungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit mdgliche
Konflikte entlang der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche HOhenniveaus
vermieden werden. Fir Béschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den

erdstatischen Anforderungen entspricht.

Verwendung von Erdaushubmaterial

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser soweit moglich wieder auf dem

Baugrundstick zu verwenden.

Seite 9 von 12



10.13.2.5

10.13.3

10.13.4

11

111

11.2

Satzung vom 25.04.2022

Unzulassigkeit des Anlegens von Kies- und Schotterflachen anstelle von Griinflaichen

Schottergarten bieten Kleintieren, wie Vogel und Insekten keinen Platz und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze
und strahlen sie wieder ab, was sich negativ auf das Stadtklima auswirkt.

Die Anlage von Schottergérten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemald dem Vermeidungsgrundsatz
88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt § 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO), dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Griunflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige

Verwendung benétigt werden.

Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grinden sind nur unterirdische Verkabelungen der

Niederspannungsleitungen zulassig.

Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert

aus Rucksichtnahme auf das Ortschaftsbild.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit
Prifungsumfang und Ausgleichspflicht

Zum Bebauungsplan ,Obere Wiesen Il - 1. Anderung® liegt ein Umweltbericht mit

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Blro Zeeb & Partner vor.

Mit der vorliegenden Planung ergeben sich hinsichtlich des Umweltschutzes keine
neuen Erkenntnisse. Das Gewerbegebiet wird lediglich anders eingeteilt und die
geplante  Stichstralle in einem spateren Bauabschnitt realisiert. Der
Versiegelungsgrad verbessert sich sogar leicht, da mit Gewerbe max. 80 % versiegelt
werden darf und die StraBenflache den Boden zu 100 % versiegelt. Auf eine
Uberarbeitung des Umweltberichts und der Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung wird

deshalb verzichtet.

Artenschutz

Der Artenschutz ist unabhéngig vom Verfahren immer zu beachten.
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12

12.1

12.2

13

14

Satzung vom 25.04.2022

Es besteht fiur das Plangebiet ein rechtskraftiger Bebauungsplan fir ein
Gewerbegebiet. Mit der geplanten Bebauungsplananderungen ergeben sich
hinsichtlich des Artenschutzes keine Veranderungen.

Immissionsschutz
Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet befindet sich an der Kreisstrae. Aufgrund der Planung als

Gewerbegebiet ist nicht mit einer Beeintrachtigung durch den Verkehr zu rechnen.

Betriebliche Immissionen, Geruchsimmissionen

Im néheren Umfeld des Plangebietes kommen Gewerbebetriebe vor. Mit einer
Beeintrachtigung durch die angrenzenden Betriebe ist aufgrund des gleichen
Gebietstyps nicht zu rechnen. Landwirtschaftliche Immissionen entstehen lediglich
durch die ordnungsgeméale Bewirtschaftung der angrenzenden Felder. Dies ist fir

Baugebiete am Ortsrand typisch und entsprechend der Hinweise im Textteil zu dulden.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass im gesamten Plangebiet die gemafr
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zulassigen Geruchsstundenhéaufigkeiten von
maximal 15 % fur ein Gewerbegebiet nicht Uberschritten bzw. eingehalten werden

kdénnen.

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.
Die betroffenen und angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke sind weiterhin
erschlossen und anfahrbar. Das landwirtschaftliche Wegenetz wird z. T. ausgebaut.

Ausreichende Abstande zu den landwirtschaftlichen Betrieben wurden beriicksichtigt.

Planungsstatistik

Bruttobauland (Geltungsbereich) 9.738 m2 100,0 %
Nettobauland inkl. private Grunflachen 7.886 m2 81,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 621 m2 6,4 %
Offentliche Griinflache 1.231 m2 12,6 %
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Aufgestellt:

Ulm, den 20.07.2021/20.12.2021/25.04.2022

WASSERMULLER ULM GMBH
INGENIEURBURO
Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm

Satzung vom 25.04.2022

Erbach, den 20.07.2021/20.12.2021/25.04.2022

Burgermeisteramt Erbach

Gaus, Blrgermeister
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