STADT: ERBACH S stadterbach

Die junge Donaustadt

GEMARKUNG: ERBACH

KREIS: ALB-DONAU-KREIS
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BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»OONDERGEBIET HANGELENBACH -
NEUBAU EINES SCHUPPENS*

Entwurf: 21.11.2022 Stand 07.11.2022

Erfordernis der Planaufstellung

Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Die Stadt Erbach hat mit der Innenstadtoffensive ein umfangreiches Programm fur die
Neugestaltung der Innenstadt gestartet. Es wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass ein Grol3teil der Bebauung entlang der
ErlenbachstraBe erneuert und einer neuen Nutzung zugefiuhrt werden soll.
Im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung soll ein Grundstiick an der
Erlenbachstrale, das derzeit mit einer nicht mehr genutzten Hofstelle bebaut ist,
zukunftig einer innerstadtischen Nutzung (vgl. Bauleitplanverfahren ,Alte Scheune®)
zugefuhrt werden. Fir die Umsetzung von bereits realisierten Bauvorhaben in der

Nachbarschaft hat der Eigentiimer auf sein Tierhaltungsrecht im Vorfeld verzichtet.

Als Grundlage fur eine positive Grunderwerbsverhandlung ist es notwendig eine
angemessene Ersatzbebauung in Form eines landwirtschaftlichen Schuppens zu
ermoglichen. Die Verwaltung war die letzten Jahre intensiv. bemiht eine

entsprechende Immobile zu erwerben, leider aber erfolglos. Durch den Umstand, dass
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Entwurf vom 18.10.2021

der landwirtschaftliche Betrieb nicht mehr aktiv ist, ist auch ein privilegiertes Bauen im

AuRRenbereich gemal} § 35 BauGB nicht mdglich.

Damit die Innenstadtoffensive an dieser zentralen Stelle nicht ins Stocken gerat bzw.
scheitert ist es erforderlich, dem Eigentiimer an anderer Stelle ein Grundstlck fur eine
Lagerhalle/Gerateschuppen anzubieten. Zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wird fir die Errichtung eines Schuppens der vorliegende
Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Sondergebiet Hangelenbach — Neubau eines
Schuppens® im Umfeld bereits vorhandener Schuppen/landwirtschaftlicher Gebaude

aufgestellt.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir ein
Sondergebiet zur Errichtung eines Schuppens fur land- und forstwirtschaftliche Geréate
sowie Imkerei geschaffen werden. Eine innerdrtliche Scheune soll an den Ortsrand
verlagert werden, um diese innerdrtliche Flache im Rahmen der Innenstadtoffensive

einer Innenentwicklung und Nachverdichtung zuzufihren.

Die ErschlieBung kann Uber den nérdlichen Feldweg und einer Zufahrt tGber das
Grundsttick Flst.-Nr. 2265 erfolgen.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes soll eine Bebauung von max. 350 m2 auf

einer ca. 0,2 ha gro3en bisher landwirtschaftlichen Nutzflache ermdéglicht werden.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemal3 § 2 ff BauGB durchgefiihrt. Es
werden zwei Anhorungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie der
Trager 6ffentlicher Belange und Behérden gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgefihrt.
Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht, eine Engriff- Ausgleichsbilanzierung

sowie eine zusammenfassende Erklarung erstellt.

Das Verfahren ist vorhabensbezogen zum Erreichen stadtebaulicher Ziele im

Innenstadtbereich.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 19.10.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Sondergebiet Hangelenbach — Neubau eines Schuppens® beschlossen. Der
Vorentwurf wurde frihzeitig Offentlich ausgelegt und die Stellungnahmen der
Behdrden und Tréger offentlicher Belange eingeholt. Unter Beriicksichtigung der
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eingegangenen Stellungnahmen wurde zwischenzeitlich der vorliegende Entwurf
ausgearbeitet. Im Zeitraum vom 10.12.2021 — 14.01.2022 lag der Entwurf offentlich

aus.

Raumlicher Geltungsbereich
Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Erbach der Stadt Erbach und befindet sich am
nordwestlichen Ortsrand. Das Plangebiet erstreckt sich tber Teile der Grundsttcke
der Flurstiicks-Nummern 2264, 2265 und 2393.

Der Geltungsbereich umfasst eine Grol3e von ca. 0,2 ha.

Topographie

Das zu Uberplanende Gebiet ist durch einen leicht geneigten Westosthang gepragt.

Einordnung in die Gbergeordnete Planung
Landesentwicklungsplan

Gemal Plansatz 3.1.9 Z des Landesentwicklungsplans ,Die Siedlungsentwicklung
[ ...] ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung zu nutzen, Baulicken und Baulandreserven zu berticksichtigen
sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufuhren. Die
Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und

die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.”

Dieser Grundsatz wurde in der vorliegenden Planung beachtet. Die
Zweckbestimmung des Gebietes wurde auf die Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Geréaten sowie Gegenstande fir die Imkerei beschréankt. Dies

entspricht einer landwirtschaftlichen Nutzung.

Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbands Donau-lller
(RVDI). Die Stadt Erbach befindet sich im Verdichtungsraum. Durch die Stadt verlauft

eine Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung.
Folgende Ziele des Regionalplans Donau-lller von 1987 sind zu beachten:

B Il 1 Siedlungsstruktur
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1.1 Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter Ricksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen
entsprechend den Bedurfnissen der Bevolkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt
werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

1.3 Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-Hier beitragen. Dadurch soll auch
sichergestellt werden, daf3 in allen Teilen des landlichen Raumes die Tragféahigkeit fiir

die dort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erhalten bleibt.

1.4 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Héhenrticken,
Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden Fluf3taler sollen
grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden. In den Entwicklungsachsen,
insbesondere in den im lller- und Donautal verlaufenden Entwicklungsachsen, sollen

zwischen den Siedlungseinheiten ausreichende Grinflachen erhalten werden.

B Il 1 Landwirtschaft

1.1 Allgemeines Ziel

1.1.1 Die bauerliche Landwirtschaft in der Region Donau-lller soll als wichtiger
Wirtschaftsfaktor erhalten und weiterentwickelt werden. Dadurch soll die Erzeugung
gesunder und preiswerter Lebensmittel in ausreichender Menge sowie die Gestaltung
und Pflege der Kulturlandschaft bei moéglichst geringer Belastung des Natur- und

Wasserhaushaltes gesichert werden. Die Bodenfruchtbarkeit soll erhalten werden.
1.2 Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen

1.2.1 Die landwirtschaftlichen Flachen in der Region Donau-lller, insbesondere die flr
die landwirtschaftliche Erzeugung besonders geeigneten Flachen, sollen so weit wie
maglich von anderen Nutzungen freigehalten werden. Landwirtschaftliche Nutzflachen
mit beeintrachtigten Erzeugungsbedingungen sollen dort, wo sie fur die
Kulturlandschaft und die Erholungsnutzung von besonderer Bedeutung sind, land-

wirtschaftlich genutzt oder gepflegt werden.

Insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) sind gem. der in der

Fortschreibung befindlichen Regionalplananderung zu bericksichtigen:

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft (PS B |1 2.1 G

(3)) und in einem Vorranggebiet eines regionalen Griinzuges (PS B Il 1 Z (4)).
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Quelle: Raumnutzungskarte des Regionalverbands Donau-lller

B | 2.1 Landwirtschaft

G (1) Die Landwirtschaft in der Region mit ihren 6konomischen, dkologischen und
sozialen Funktionen soll nachhaltig gesichert und weiterentwickelt werden. Sie soll zur
Versorgung der Gesellschaft mit qualitativ hochwertigen Nahrungsmitteln und
nachwachsenden Rohstoffen beitragen, der landwirtschaftlichen Erwerbsbevdlkerung
angemessene Einkommenschancen er6ffnen und Dienstleistungsfunktionen fir

Freizeit, Erholung und Umwelt Gbernehmen.

G (2) Der Boden als maligeblicher Produktionsfaktor fur die Landwirtschaft soll
erhalten werden. Landwirtschaftliche Flachen und insbesondere diejenigen Flachen
mit guten Erzeugungsbedingungen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang

durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

G (3) Zur Sicherung zusammenhangender, aufgrund ihrer Wertigkeit und Bedeutung
fur die landwirtschaftliche Produktion besonders geeigneter Flachen werden in der
Raumnutzungskarte Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft festgelegt.

G (4) In den Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft kommt dem Erhalt der
landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwéagung gegeniber entgegenstehenden
Nutzungen ein besonderes Gewicht zu. Eine Flacheninanspruchnahme durch
landwirtschaftsfremde  Nutzungen soll nur bei Fehlen gleichwertiger,
die Landwirtschaft geringer belastender, Standortalternativen erfolgen.
Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbehaltsgebieten grundsatzlich

zulassig.
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B | 3 Bodenerhaltung

G (1) Die Inanspruchnahme von Boéden flr Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige MalR begrenzt
werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn mdglich

wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

Zum Bodenschutz werden Festsetzungen getroffen (Wiederverwendung von Boden,
wasserdurchlassige Belage fir Hofflachen und Stellplatze, Griinordnerische

Festsetzungen).
B Il 1 Regionale Griinziige

Z (1) Die regionalen Grinzige wirken der Entstehung einer grof3raumigen,
bandartigen Siedlungsentwicklung entgegen. Sie gliedern die Siedlungsachsen,
erhalten zusammenhéngende siedlungsnahe Freirdume und Erholungsflachen,
gewabhrleisten siedlungsklimatische Funktionen, schitzen die Ressourcen Boden
sowie Wasser und tragen zum Arten- und Biotopschutz bei.

Z (2) Im Bereich der regionalen Grinziige sind grof3e zusammenhangende
Freiflachen im AuBenbereich zu erhalten. Planungen und MalRnhahmen dirfen die
Funktionen der regionalen Grunzuge nicht erheblich beeintrachtigen.

Ausgenommen sind die punkt- oder linienférmig in der Raumnutzungskarte
dargestellten Infrastrukturen. Weitere Ausnahmen sind nur mdglich, soweit fiir diese
Vorhaben nachweislich keine geeigneteren Standorte bestehen. Bei der Bewertung

der Standorte sind die Funktionen der regionalen Griinziige gemaf} Z (1) maRgeblich.

Z (3) Regionale Griinziige stehen offentlichen Infrastrukturen und privilegierten
AulRenbereichsvorhaben nicht entgegen, soweit die Funktionen der regionalen

Grlnzige in den betroffenen Bereichen nicht Giberwiegend beeintrachtigt werden.

Z (4) Folgende regionale Griinziige werden als Vorranggebiete festgelegt und in der

Raumnutzungskarte dargestellt:

Blautal - UIm

lllertal zwischen Memmingen und Neu-Ulm

Donautal zwischen Opfingen und Giinzburg

Bereich zwischen Glinzburg, Burgau und Jettingen-Scheppach

G (5) Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sollen die regionalen Griinziige mit

ihren Funktionen sachlich und rdumlich konkretisiert werden.
B Il 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter Ricksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen

entsprechend den Bedurfnissen der Bevilkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt
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werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen,

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

G (2) Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, soll insbesondere zur Starkung der Zentralen Orte, der

Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungsachsen beitragen.

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit

des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders
exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende
Hohenricken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden
Flusstéler grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende
Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu
berlcksichtigen.

Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

G (7) In baulich stark verdichteten Staddten und Gemeinden sollen bei der
Neuausweisung von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstadtische
Grinstrukturen geschaffen oder erhalten werden, die fiir den Siedlungsbereich

bedeutsame klimatische, soziale oder dkologische Funktionen erfiillen.

Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die fir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen

Baugebiete sind durch Gehélzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.
Abwagung:

Es wird ein geplantes, aber aktuell noch nicht vorliegendes Vorbehaltsgebiet fir
landwirtschatftliche Flachen beansprucht. Die Plangebietsflache befindet sich im
Eigentum dessen, der diese Teilflache fur einen Schuppen zum Abstellen von
landwirtschaftlichen Geraten nutzen mdchte. Mit einer Existenzgefahrdung ist deshalb
nicht zu rechnen. In der Stadt Erbach stehen noch groR¥flachig landwirtschaftliche
Flachen zur Verfugung. Landwirtschaftliche Flachen und deren Béden werden nur in
unbedingt erforderlichem Umfang beansprucht. Zum Bodenschutz werden
Festsetzungen getroffen (Wiederverwendung von Boden, wasserdurchlassige Belage

fur Hofflachen und Stellplatze, Griinordnerische Festsetzungen).
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Eine Entstehung einer grof3rAumigen, bandartigen Siedlungsentwicklung entsteht
aufgrund der Planung nicht. Es wird lediglich eine kleine Flache, die bereits von
landwirtschaftlichen Gebauden umgeben ist fir ein Schuppengebaude, beansprucht.
Die grof3en zusammenhangenden Freiflachen im Aufl3enbereich werden durch die
Planung aufgrund der Vorbelastung nicht beeintrachtigt. Aufgrund der
Eigentumssituation bestehen keine alternativen Standorte. Durch die Planung werden
zudem Flachen fir die Innenentwicklung und Nachverdichtung in der Ortsmitte Erbach
frei, wodurch in Hinblick auf die Siedlungsentwicklung sparsam mit Grund und Boden
umgegangen wird. FUr das Vorhaben sind innerdrtliche Flachen nicht sinnvoll,
weshalb die Entwicklung im Auf3enbereich erforderlich ist. Das Plangebiet befindet
sich zwischen bestehenden bebauten Bereichen durch landwirtschaftliche Gebaude.
Zur Einbindung in die Landschaft wird eine Eingriinung festgesetzt.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Ulm als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und
befindet sich in einer Wasserschutzgebietszone Ill. Angrenzend befindet sich der
Hangelenbach und eine Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur, Boden und Landschaft sowie MalBhahmen zur
Flurdurchgriinung. Die vorliegende Planung kann nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Das
Anderungsverfahren wurde bereits in einer Sitzung des Verwaltungsrates des

Nachbarschaftsverbands Ulm am 09.07.2021 eingeleitet.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:

@

Quelle: Nachbarschaftsverband Ulm, abgerufen am 29.06.20
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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 Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.

Mit dem geplanten Vorhaben wird die Mdoglichkeit einer Innenentwicklung und
Nachverdichtung in der Ortsmitte von Erbach eroffnet. Die Stadt Erbach mdchte eine
innerdrtliche Flache einer nicht mehr landwirtschaftliche genutzten Hofstelle
erwerben, um diese als Flache fur eine innerstadtische Nutzung zu entwickeln. Hierfar
ist es erforderlich dem Eigentimer eine alternative Flache fur einen Schuppen
anzubieten. Fur das Vorhaben eines Schuppens stehen keine geeigneten
Innenentwicklungsmoglichkeiten im Bestand zur Verfugung und sind fuir das Vorhaben
und die zukinftige Entwicklung der Stadt Erbach nicht sinnvoll, weshalb die
Entwicklung im AuRenbereich erforderlich ist.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aul3enbereich.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke innerhalb des Plangebiets befinden sich in privatem Eigentum.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,WSG 206 KEHR,
STADT ERBACH?® in der Wasserschutzzone IlI.
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Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen

gesicherten Schutzgebiete.

Hochwasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Hochwasserschutzgebiets. Angrenzend

befindet sich der Uberschwemmungsbereich HQ1o- HQextrem.

|UF [ UT{m] | WSP [m u. NHN]
10-jahrliches Hochwasser (H@yo) [Jij[ 0.1 m 4914m
50-jahrliches Hochwasser (HQsp) -l 02m 4914 m
100-jahrliches Hochwasser (HQqpp) | o/ | 0.2 m 491,5m
Extrem Hochwasser (HQextrem) | o | 03 M 4916 m

Quelle: LUBW Daten- und Kartendienst, abgerufen am 29.06.2020

Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebiets keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit mdglichen Funden wéahrend der
Bauausfuihrung sind im Textteil enthalten.

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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Altlasten / Altablagerungen

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

enthalten.

Bestand innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird derzeit intensiv als Grunland bewirtschaftet. Im Plangebiet sind
keine Gehdlze vorhanden. Angrenzend befinden sich landwirtschaftliche Wege,
landwirtschaftlich genutzte Flachen und Gebaude.

In der Bodenkarte 1:50.000 (BK50) des Landesamtes fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau wird die Bodenfunktion unter landwirtschaftlicher Nutzung gesamt als mittel
bzw. mittel-hoch (2,33) bewertet. Bei der Bewertung der Gesamtbodenfunktionen wird
die naturliche Bodenfruchtbarkeit, der Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie die
Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe berlcksichtigt.

Vorkommende Bodentypen:

e p3: Kalkhaltiges Kollovium aus holozanen Abschwemmmassen Uber
Molassesedimenten

e p52: Pseudogley-Parabraunerde aus Losslehm

Luftbild des Plangebietes:

Hin !erer
Hange!enbach

\\

v

Quelle: LUBW Daten- und Kartendienst, abgerufen am 29.06.2020
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Erschlieung und Versorgung
Das Plangebiet wird Gber den Feldweg Flst.-Nr. 2393 angebunden.

Im Plangebiet sind keine Leitungen bekannt. Ostlich des Plangebietes verlauft eine

Freileitung.

Das Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen wird auf dem eigenen

Grundstuick versickert.

Die Loschwasserversorgung kann Uber einen Hydrant Néhe Egginger Stral3e 77

erfolgen. Die Entfernung betragt ca. 190 m.

Begrindung der Plankonzeption

Art der Baulichen Nutzung

Aufgrund des Bedarfs an einer Flache flr einen Schuppen wird ein Sondergebiet
gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Mald der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird aufgrund der Lage beschréankt. Um das Malf3 der
baulichen Nutzung in Anpassung an umgebende Strukturen zu definieren wurden die

zulassige Grundflache, Gebaude- und Traufhthe festgesetzt.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der Nachfrage

und den umgebenden Strukturen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden so gewéhlt, dass ausschlielZlich der

geplante Ersatzbau realisiert werden kann.
Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzte Erdgeschossrohfulibodenhtéhe orientiert sich am bestehenden

Gelande, um gréfRere Gelandeverénderung zu vermeiden.
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Griunflachen

Zur Einbindung in die freie Landschaft wurden verbindliche Griinflachen festgesetzt.

MalRnahmen und Flachen far MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Entwésserung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern, um die natirliche
Reinigungsleistung und Pufferfunktion des Bodens zu nutzen und das Wasser ortsnhah

wieder dem Grundwasser zuzufiihren.
Artenschutz — Vermeidungsmaf3nahme

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Untersuchung werden Vermeidungsmafinahmen

fir Vogel erforderlich, weshalb diese festgesetzt wurden.
Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Mit dem geplanten Vorhaben erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt. Fir den Eingriff
wurden deshalb Ausgleichsmalinahmen festgesetzt, mit denen der Eingriff vollstandig

innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kann.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen

Um eine Mindesteingriinung und einen Ausgleich fur das Plangebiet zu schaffen

wurde ein Pflanzgebot festgesetzt.

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

Gestaltung

Um ein Einfigen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewéhrleisten wurden

Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.
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Entwurf vom 18.10.2021

Materialien

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

zulassig.

Sonnenkollektoren

Die aus o6kologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewtiinschte Nutzung von
regenerativen Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der
umgebenden Bebauung und Dachlandschaft erfolgen. Deshalb sind diese
entsprechend der Neigung der Dachflache zulassig und dirfen nicht Gber die
AuRRenkanten der jeweiligen Dachflache hinausragen.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur duf3eren Gestaltung dienen den
stadtebaulichen und den umweltschutzenden Belangen.

Bodenbeléage

Um eine moglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewdhrleisten sind Hof- und
Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Einfriedungen

Einfriedungen wurden nicht zugelassen. Dadurch soll dem Charakter der Bebauung
im Aul3enbereich Rechnung getragen werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Malf} fur Aufschittungen und Abgrabungen wurde begrenzt, damit mogliche
Konflikte entlang der Grundstiicksgrenzen durch unterschiedliche Hohenniveaus
vermieden werden. Fur 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

Baugrundstiick zu verwenden.
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Verbot — Anlegen von Schottergérten

Schottergéarten bieten Kleintieren, wie Végel 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 Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar wéare. GemalR dem Vermeidungsgrundsatz
88 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintréch-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt 8§ 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO), dass nicht tUberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Griunflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulédssige

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 Ricksichtnahme auf das Ortschaftsbild.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit
Prifungsumfang und Ausgleichspflicht

Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erstellt. Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan entsprechend berlcksichtigt.

Der Umweltbericht wird als Anlage zum Bebauungsplan beigeflugt.

Innerhalb des Plangebiets ist ein Pflanzgebot im Bebauungsplan als
AusgleichsmalRname festgesetzt. Als Ausgleich ist eine Blihwiese mit 600 m?2

anzulegen und extensiv zu pflegen.

Mit der Malinahme kann der Eingriff vollumfanglich ausgeglichen werden.
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Umweltrelevante Belange

Schutzguter Beschreibung

Tiere Die Betroffenheit von Tieren wird durch eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung untersucht

Pflanzen Monokultureller Nutzpflanzenanbau (Grinlandansaat)

Mensch, Gesundheit

Eine Beeintrachtigung von Menschen und ihrer Gesundheit

ist nicht zu erwarten

Landschaft, Erholung

Das Landschaftshild und die Erholungsfunktion werden

geringfligig beeintrachtigt,

Vorbelastungen durch bereits vorhandene Schuppen

Boden, Flache

Intensive landwirtschaftliche Nutzflachen werden

beansprucht,
Boden wird versiegelt,

Verlust von Bodenfunktionen

Wasser

Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes Zone Il u. llIA,
kein Eingriff in Gewasser,
Uberschwemmungsgebiet nicht betroffen,

Sickerfahigkeit wird beeintrachtigt

Klima

Aufgrund der geringflgigen Flache keine Beeintrachtigung

des Klimas zu erwarten

Naturschutz

Kein Eingriff in Schutzgebiete

Denkmalschutz,

sonstige Sachguter

Keine Betroffenheit bekannt
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11.2 Artenschutz

Der Artenschutz ist unabhéngig vom Verfahren immer zu beachten. Zum vorliegenden
Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt. Auf
das Artenschutzgutachten des Bio-Blros Schreiber vom 01.05.2021 wird verwiesen.
Die Ergebnisse und der ggf. erforderliche Ausgleich wurden entsprechend im

Bebauungsplan bertcksichtigt.

12 Immissionsschutz

Aufgrund der Nutzung des Gebietes als Schuppen fir Maschinen und dem nicht
dauerhaften Aufenthalt von Personen ist nicht mit einer Beeintrachtigung zu rechnen.
Die durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Immissionen

sind zu dulden.

13 Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten.

Das landwirtschaftliche Wegenetz bleibt unberiihrt.

14 Planungsstatistik

Bruttobauland (Geltungsbereich) 2.000 mz

Nettobauland 2.000 mz

- davon Gebaudeflache max. 350 m2

- davon Schotterflache max. 450 m2

- davon Grinflachen mind. 600 m?
Aufgestellt:
Ulm, den 19.10.20/ 21.11.22 Erbach, den 19.10.2020/ 21.11.22
WASSERMULLER ULM GMBH Burgermeisteramt Erbach
INGENIEURBURO Gaus, Blrgermeister

Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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