stadterbach

Die junge Donaustadt

STADT: ERBACH
GEMARKUNG: ERBACH

KREIS: ALB-DONAU-KREIS

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

»Oberer LU I - 1. Anderung*

Erneuter Entwurf: 05.07.2021

Begrindung gemal § 9 Absatz 8 BauGB

1. Erfordernis zur Planaufstellung

1.1  Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Der Bebauungsplan ,Oberer Lul® BA I* wurde in der Sitzung am 21.10.2019 als Satzung
beschlossen und wurde mit seiner Veroffentlichung am 05.12.2019 rechtskraftig.

Auf dem Flst. 820/1 wurde im Jahre 1998 die Genehmigung zur Errichtung eines Lager-
platzes fir die Ablagerung von Schotter, Kies, Sand und Humus erteilt. Der Eigentiimer
auRerte sich wahrend des Aufstellungsverfahrens dahingehend, dass er die Flache nicht
mit Uberplanen wollte und der bisherigen Form weiter betreiben wolle. Dies hat sich
zwischenzeitlich geandert. Der Eigentimer hat bei der Stadt Erbach die Anderung des
Bebauungsplanes beantragt und um die Ausweisung einer voll nutzbaren Bauflache

gebeten. Diesem Wunsch moéchte die Stadt Erbach nachkommen.
1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Durch das Bebauungsverfahren ,Oberer LuR | - 1. Anderung“ soll die Bebauung des

Flst. 820/1 als gewerbliches Grundstiick ermdglicht werden.
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1.3

2.1

2.2

Verfahrensstand
Die Bebauungsplananderung soll im vereinfachten Verfahren gema? § 13 BauGB
erfolgen. Die Grundziige der Planung sind durch die Anderung nicht beriihrt.

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereiches
Das Plangebiet ist beschrénkt auf das FlIst. 820/1 sowie das Flst. 814/4 und ein Teil des
Fist. 814/9. Das Flst. 814/4 dient fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich.

Topographie
Das zu Uberplanende Gebiet ist nahezu eben. Das Hohenniveau bewegt sich auf dem

Niveau von ca. 478,00 m . NN.

Einordnung in die ibergeordnete Planung

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem genehmigten Flachennutzungsplan
(2. Teilanderung - rechtskréaftig 05.07.2007). Die festgesetzten Bauflachen sind

deckungsgleich im Flachennutzungsplan enthalten.

Ausschnitt Flachennutzungsplan:
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4.1

4.2

4.3

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Bestehende Rechtsverhaltnisse, Schutzgebiete

Planungsrecht
Das gesamte Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der Ausgleichsflache im

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Oberer Luf3 - BA I

Eigentumsverhaltnisse
Das Flst. 820/1 befindet sich in Privatbesitz.

Wasserschutzgebiet

- nicht betroffen -

Landschaftsschutzgebiet ,Erbach”

Das Landschaftsschutzgebiet ,Erbach wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert.
Sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Innerhalb und in rdumlicher Nahe des Geltungsbereiches befinden sich keine

naturschutzrechtlichen ausgewiesenen Schutzguter.

Altlasten/Altablagerungen

- nicht bekannt -

Uberschwemmungsgebiet

- nicht betroffen -

Sonstige Schutzgebiete

Weitere Schutzgebiete (z. B. Wald, Geotope, etc.) sind von der Planung nicht berthrt.
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Bestand innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereiches

Das Flurstiick 820/1 wird als Lagerplatz fiir Natursteine genutzt. Das Flurstick 814/4
wurde als Griinflaiche im Zuge der Luf3grabenverlegung vor einigen Jahren angelegt und
mit ein paar Baumen bepflanzt. Der Radweg auf dem Flst. 814/9 ist bituminds befestigt.

Erschliefung und Versorgung

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch Uber die ausgebaute ErschlieBungsstraflie

,Oberer Luf“ erschlossen.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem.
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen wird getrennt gesammelt und in
eine oberirdische Mulde auf dem eigenen Grundstick zur Versickerung gebracht.
Die Versickerung des Niederschlagswassers ist tber 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 m3100 m? Dachflache und eine Sohlflache von mindestens 9,0 m2100 m?
Dachflache bereitzustellen. Fur extensiv begriinte Dacher kénnen die genannten
Angaben halbiert werden.

Damit eine Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke ausgeschlossen werden kann,
ist ein Notuberlauf vorzusehen der an den offentlichen Mischwasserkanal

angeschlossen werden muss.

Das anfallende Niederschlagswasser der Hofflachen sowie das Schmutzwasser werden

getrennt gesammelt und in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet.
Mogliche Kellergeschosse kénnen nicht im Freispiegel entwassert werden.

Die Trink-, Brauch- und Loschwasserversorgung wird durch die bestehenden,
entsprechend dimensionierten Leitungen des offentlichen Wasserversorgungsnetzes in

den ErschlieRungsstral3en gewahrleistet.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation erfolgt durch die bestehenden
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

Die Ausweisung eines ,Gewerbegebietes” im Sinne von § 8 BauNVO ist die konsequente
Fortsetzung des bestehenden Gewerbegebietes ,Oberer Lul3 1+11“. Das vorliegende Ge-
werbegebiet wird auf Grundlage einer vorliegenden Schallschutzprifung demhingehend
eingeschrankt, dass die LArmemissionen beschrankt werden. Auf das Stellungnahme
zum Schallschutz des Ingenieurbiiros Loos & Partner vom 12.05.2021 wird verwiesen.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen ansonsten den Festsetzungen des

Bebauungsplanes ,Oberer Lul3 BA | “.

Das gesamte Plangebiet ,Oberer LuR“ wurde als groR3gliedriges Gewerbegebiet
konzipiert. Zur Vermeidung von Konflikten mit der gewerblichen Nutzung wurden auch

ausnahmsweise keine Wohnungen innerhalb des Plangebietes zugelassen.

Zur Vermeidung von Abwanderung zentrumsrelevanter bzw. nahversorgungs-
relevanter Kaufkraft in die Bereiche auf3erhalb der Kernstadt von Erbach bzw. der
Stadtteile wurde eine umfangreiche Studie bzw. Marktuntersuchungen durch die
imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen durchgefiihrt. 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 zuklnftig in allen geplanten bzw. in bestehenden,
aber neu zu Uberplanenden Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Dabei wird die Zentrenrelevanz einer Warengruppe/eines Sortimentes mit der
JLatsachlichen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt von Erbach
vorhanden) 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 Angebot in der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren
anzusiedeln, und Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen auf
Grund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment” u. 4.) begrindet.
Die maximal zuldssige Gebaudehthe wurde auf die Meereshdhe Uber NN bezogen.

Sie wurde ca. 16,0 m tber der geplanten Stral3enoberkante festgesetzt.
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7.2

10.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen entsprechen den Ublichen Festsetzungen fir Werbeanlagen in den
Gewerbegebieten von Erbach.

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtung und
Innenentwicklung

-entfallt-

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

Die Plananderung erfolgt gemaR § 13 BauGB. Dadurch ist das Verfahren freigestellt von

Umweltprufung, Umweltbericht und Umweltiiberwachung gemaf § 13 Absatz 3 BauGB.
Artenschutz

Ein naturschutzfachliches Gutachten als Vorlage fir die Naturschutzbehérden fur die
artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 BNatSchG wurde wahrend der Aufstellung des
B-Planes ,Oberer Lul BA I* erstellt. Dabei wurde auf der Steinmetzlagerflache (Flst.
820/1) eine gréRRere Zauneidechsenpopulation nachgewiesen. Da im urspringlichen Ver-
fahren keine Veranderung der Nutzung stattfand, wurde eine Totung von Tieren ausge-

schlossen.

Da nun bauliche Veranderungen geplant sind, muss im Vorfeld der Bebauung ein
Ersatzhabitat fir die Tiere angelegt und eine Vergramung durchgefihrt werden.
Das Ersatzhabitat wird in unmittelbarer Nachbarschaft auf dem Flst. 814/4 gemafd der

nachfolgenden Darstellung angelegt und durch eine Fachkraft baubiologisch betreut.

Bei Berucksichtigung der  oben genannten MaRnahmen liegt kein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vor.
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Dipl.-Biol. Ralf Schreiber / Bio-Biro Schreiber, Neu-Ulm E
Erbach, Gewerbegebiet Luss — Reptilienbiotope im Flst. 814/4 13.01.2020

Platzierung der beiden Reptilienbiotope (griin) und der beiden Sandlinsen (gelb):

Material: Kalksand 2/4, gewaschen!
GroRe der Reptilienbiotope: je ca. 9-10 m lang und 2-3 m breit; Material: siehe unten

Schema Reptilienbiotop (Querschnitt):
s —<

auf Haufen einzelne ,Platten®,
Waurzelstubben (ohne Erde!)
oder grofRe Aste legen

~

oberflachlich (Kalk-)
Schroppen 200/400,
unten drunter ahnlich
grobes Material,
auch Recycling 0. a.

: J‘Y‘"v 80-100cm ,

Kalksand 2/4,
ca. 10 cm hoch

. 80-100 cm

¥ g
g 80
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11. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Gegenuber der urspringlichen Planung sind keine Nachteile auf Dritte zu erwarten.

Aufgestellt:
Ulm, den 23.03.2020 / 05.07.2021 Erbach, den 23.03.2020 / 05.07.2021
WASSERMULLER ULM GMBH BlUrgermeisteramt Erbach

INGENIEURBURO Gaus, Blrgermeister
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