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1.2

Erlauterung der Planung

Anlass und Ziel

Die ehemalige Gewerbeflache an der Unteren Halde am 6stlichen Stadteingang von Erbach
steht seit Jahren leer oder wird zeitweise zwischengenutzt. Auf Grund der exponierten Lage,
der zunehmend schlechter werdenden Bausubstanz und des erhdhten Bedarfs an
Wohnbauflachen besteht an dieser Stelle dringender Handlungsbedarf.

Die Planung verfolgt daher das Ziel an der Unteren Halde eine neue stadtebauliche
Eingangssituation fir die Stadt Erbach zu entwickeln und ein attraktives Wohnquartier mit Ein-
und Mehrfamilienh&dusern zu realisieren. Die stadtebauliche Konzeption des neuen Quartiers
reagiert auf die larmbelastete Situation des Plangebietes, das sich in unmittelbare Néahe zu
den Verkehrsanlagen der B 311, den dahinterliegenden Gleisanlagen und des im Umfeld
befindlichen Gewerbegebietes Obere Lul3 befindet.

Als Grundlage fir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes dient der Entwurf des
Biros Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner PartGmbB aus Ulm. Das stadtebauliche
Konzept legt neben einer larmschutzoptimierten Wohnbebauung entlang der Bundesstraf3e in
Form von Mehrfamilienh&usern mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss sowie
dahinterliegenden Einfamilienhausern mit zwei Vollgeschossen grolien Wert auf eine
grof3ziigige Eingriinung des neuen Quartiers auf 6ffentlichen Grunflachen.

Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gemafl § 4 BauNVO.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt exponiert am 6stlichen Siedlungsrand der Stadt Erbach in unmittelbarer
Nahe zur sldlich angrenzenden Bundesstral3e B 311, den dahinterliegenden Gleisanlagen
und dem auf der gegeniberliegenden Seite der Gleisanlagen befindlichen Gewerbegebiet
Obere LuB3. Gegenwartig ist das Plangebiet gepragt durch ungenutzte und baulich
heruntergekommene Gewerbebauten an der Stichstralie ,Untere Halde" sowie 6stlich
angrenzende Wiesen und Felder.

Die Flache ist mittels eigener Zufahrt in den angrenzenden Kreisverkehr an die Bundesstralle
B 311 und das umliegende Stral3ennetz angebunden.

Die derzeitige Nutzung und das aktuelle Erscheinungsbild des Plangebietes wird der
besonderen stadtraumlichen Situation als Eingang der Stadt Erbach nicht gerecht und stellt
ein enormes Flachenpotential fir die lokale Wohnraumentwicklung dar.
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Bebauungsplane ,Untere Halde“ und ,Untere Halde II*, Stadt Erbach gemeinsame Begriindung im Entwurf

Luftbild mit Umgriff des Plangebietes (Quelle Luftbild: www.lubw.de)

2. Rahmengebende Planungen und Bebauungsplanverfahren

2.1 Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet ist planungsrechtlich nicht mittels eines Bebauungsplans gesichert. Es gliedert
sich in eine AuRenbereichsflache gemaf § 35 BauGB (FNP-Darstellung als Flache fir
Landwirtschaft) als Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halde® und in einen bisher
Lunbeplanten® Innenbereich gemaf § 34 BauGB (FNP-Darstellung gewerbliches Bauland) als
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halde II“. Im Rahmen der Umnutzung ist es
daher erforderlich zwei neue Bebauungspléne aufzustellen.

Im Westlichen Teilbereich tberlagert der Bebauungsplan ,Untere Halde II“ den
Geltungsbereich des westlich angrenzen Bebauungsplanes ,Stdlich der Sonnenhalde® vom
06.02.1970 und seiner ersten Anderung vom 22.12.2005.
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2.2 Darstellung des Flachennutzungsplans

Der rechtsverbindliche Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des
Nachbarschaftsverbands Ulm stellt im dstlichen Teil des Plangebietes fur den Geltungsbereich
,Untere Halde“ eine ,Flache fur Landwirtschaft” dar und im westlichen Teil des Plangebietes
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halde II* eine ,gewerbliche Bauflache®.
Die Darstellungen resultieren aus den bisherigen Nutzungen.

Die Flache soll nun insgesamt als ,Wohnbauflache® entwickelt werden. Da dieser
Gebietscharakter nicht der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplans entspricht,
kénnen die Bebauungsplane nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Auszug aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbands Ulm

Im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes soll der Bebauungsplan ,Untere Halde” als
Bebauungsplan zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen (8 13b BauGB) und im
westlichen Teil des Plangebietes der Bebauungsplan ,Untere Halde II* als Bebauungsplan der
Innenentwicklung (8 13a BauGB) jeweils im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Nach Abschluss des Verfahrens soll die Darstellung des Flachennutzungsplans gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m § 13b BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Bebauungsplane ,Untere Halde und ,Untere Halde 11, Stadt Erbach gemeinsame Begrundung im Entwurf

2.3 Geltungsbereiche und angestrebte Bebauungsplanverfahren der beiden Bebauungsplane

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 1,86 ha und gliedert sich in einen westlichen, friher
gewerblich genutzten Teil und einen dstlichen, bisher Giberwiegend landwirtschaftlich
genutzten Bereich. Die Umnutzung der ehemaligen Gewerbeflachen stellt eine Malinahme der
Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB dar. Die Bebauung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit Wohnbebauung entspricht der Zielsetzung des § 13b BauGB
zur Begrindung der Zulassigkeit von Wohnnutzung. Die Grundflache der Planung liegt bei
rund 5.000 m2 und somit weit unter den vorgegebenen maximalen Grundflachen von

20.000 m2 bzw. 10.000 mz2.

Auch die sonstigen Vorgaben der 88 13a und 13b BauGB werden durch die Planung erfllt.
So werden durch die Planung weder die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Noch gibt es bei der
Planung Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Ein Bebauungsplan kann jedoch entweder als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB oder als Bebauungsplan zur Einbeziehung ins beschleunigte Verfahren nach
8§ 13 b BauGB aufgestellt werden. Aus diesem Grund wird das Plangebiet in die zwei
Bebauungsplane ,Untere Halde“ und ,Untere Halde II* aufgeteilt:

Bebauungsplan Untere Halde

Der Bebauungsplan ,Untere Halde“ wird als Bebauungsplan zur Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen ins beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB entwickelt. Sein
Geltungsbereich umfasst die bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 826, 827, 828, 829/1 und hat eine Flache von ca. 1,04 ha.

Bebauungsplan Untere Halde Il

Der Bebauungsplans ,Untere Halde 11“ wird als Bebauungsplans der Innenentwicklung nach

§ 13 a BauGB entwickelt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halde 11“ umfasst
die friher gewerblich genutzten Flurstiicke Nr. 811, 811/1, 811/2 und 811/3 sowie Teilflachen
der Flurstiicke Nr. 828 und 827 und hat eine Flache von ca. 0,82 ha.

Die genannten Grundstlicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Im
suidwestlichen Teilbereich bindet der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halde II*
Teilflachen der offentlichen Verkehrsflachen 808 (FinkenstralRe), 803/2, 2576/13 und 2587/6
und sowie einen Teilbereich des Grundstuicks 2587 (Bundesstralie B311) mit ein.

Die Aufstellung beider Bebauungsplane erfolgt im beschleunigten Verfahren. Auf die
Durchfuihrung einer formalen Umweltprifung gemaf 8 2 Abs. 4 BauGB wird verzichtet.
Entsprechend ist weder die Ausarbeitung eines Umweltberichts gemaf § 2a Abs. 2 BauGB
noch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB erforderlich.
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Bebauungsplane ,Untere Halde“ und ,Untere Halde II*, Stadt Erbach gemeinsame Begriindung im Entwurf

Auf Grund der komplexen Rahmenbedingungen des Plangebietes in Bezug auf Erschliel3ung,
Larmschutz und Entwéasserung ist es nicht moglich die beiden Geltungsbereiche losgeltst
voneinander zu entwickeln. Fur die beiden Bebauungsplane mit inren Geltungsbereichen
werden deshalb eine gemeinsame Planzeichnung, gemeinsame textliche Festsetzungen samt
ortlichen Bauvorschriften, eine gemeinsame Begriindung sowie gemeinsame Gutachten zu
den Belangen Altlasten, Artenschutz und Larmschutz ausgearbeitet.
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Geltungsbereich der Bebauungsplédne ,,Untere Halde* und ,Untere Halde II*
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Bebauungsplane ,Untere Halde“ und ,Untere Halde II*, Stadt Erbach gemeinsame Begriindung im Entwurf

3. Geplante stadtebauliche Entwicklung des Gebietes

Als Grundlage fir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes dient der Entwurf des
Buros Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner PartGmbB aus Uim.

\ \\\
1‘
«

7 Stadtebaulicher Entwurf als Grundlage der Bebauungsplane

3.1 ErschlieBung

Die Anbindung des neuen Quartiers an das umliegende Stra3ennetz ist gewéhrleistet Uber die
bestehende Zufahrt in den Kreisverkehr der Bundesstraf3e B 311. AnschlieRend an den
Kreisverkehr ist eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, die in nérdlicher Richtung Uber
teilweise bereits bestehende StraRenflachen der 6stlich anschlie3enden FinkenstralRe das
neue Quartier an das 6ffentliche StraRennetz anbindet.

Die interne ErschlieRung des neuen Stadtquartiers erfolgt Uber eine zentrale Stichstralle, die
in einen Wendehammer mit 6 m Radius endet. Der 5 m breite ErschlieBungsstich ist als
verkehrsberuhigte Spielstral3e vorgesehen. Erganzend sind entlang des verkehrsberuhigten
Bereichs offentlich Parkplatze angeordnet.

Vom Wendehammer geht in ndrdlicher Richtung eine 5 m breite Wohnstral3e ab, die als
private Verkehrsflache 5 Einfamilienh&user erschlieft.
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Bebauungsplane ,Untere Halde und ,Untere Halde 11, Stadt Erbach gemeinsame Begrundung im Entwurf

3.2

3.3

Die FuR3laufige Anbindung des neuen Stadtquartiers an die Erbacher Innenstadt wird mittels
einer neuen Wegeverbindung vom Verkehrsberuhigten Bereich in die stidwestlich
anschliel3ende Finkenstral3e gestarkt. Zudem ist im Zusammenhang mit der zuklnftigen
Entwicklung der westlich angrenzenden Flache ,Am Litzelried“ eine zusatzliche
Wegeanbindung geplant. Eine vorgesehene ful3laufige Anbindung nach Norden an die
AlpenstralR3e im Bereich des Spielplatzes musste auf Grund der dort bestehenden
liegenschaftlichen Verhéltnisse aufgegeben werden.

Bebauung

Der stadtebauliche Entwurf sieht im sudlichen Plangebiet entlang der angrenzenden
Bundesstral3e eine Bebauung in Form von 7 Mehrfamilienhdusern und im nérdlichen Teil des
Plangebietes eine Bebauung in Form von 15 Einfamilienhausern vor.

Die Mehrfamilienhauser sind mit drei Vollgeschossen, einem Staffelgeschoss und
Flachdachern geplant. Zwischen den 7 Mehrfamilienhausern sind glaserne
Larmschutzelemente vorgesehen, die dafir Sorge tragen, dass trotz der Verlarmung der
sudlich verlaufenden Bundesstral3e, der dahinterliegenden Gleisanlagen sowie des
nahegelegenen Gewerbegebietes ,,Obere Lu* eine Wohnnutzung mdéglich ist. Die
Wohnnutzungen orientieren sich mit Ihren larmsensitiven Bereichen zu den Innenhéfen
zwischen den Baukoérpern und hinter den Larmschutzelementen. Unter den
Mehrfamilienh&usern sind zwei Tiefgaragen vorgesehen, die den Stellplatzbedarf der dartber
liegenden Gebaude decken sollen.

Die Einfamilienhauser sind mit zwei Vollgeschossen sowie Satteldachern geplant.
Entsprechend ihrer Lage auf der stralRenabgewandten Seite hinter den Mehrfamilienhausern
sind die Einfamilienh&user larmgeschitzt. Auf Grund der bewegten Topographie im Plangebiet
bietet es sich entlang der StichstraRe Untere Halde (WA II) an die Kellergeschosse der
Einfamilienhduser mit gesamter Hohe in Escheinung treten zu lassen. Zwischen den
Einfamilienhdusern sind Doppelgaragen vorgesehen, die den Stellplatzbedarf decken sollen.
Die Hanglage lasst zu, dass die Garagen bei entsprechender Einbindung in die Topographie
mit Ihrer Dachflache als Freisitze genutzt werden kdnnen. Die 5 Baukdrper entlang der
privaten Verkehrsflachen im norddstlichen Teilbereich (WA 1V) liegen im Hang, weshalb die
Kellergeschosse dieser Gebaude weniger in Erscheinung treten.

Griunordnung und Freiraum

Entsprechend der besonderen stadtraumlichen und landschaftlichen Lage des Plangebietes
legt das stadtebauliche Konzept grof3en Wert auf eine grof3flachige Eingriinung des neuen
Quartiers. Wichtige griinordnerische MalRnahmen sind unter anderem die Fortfiihrung der
bereits bestehenden Baumreihe entlang der Bundesstral3e mit mindestens 7,5 m Abstand zum
Fahrbahnrand und der Gestaltung des Griinstreifens entlang der B311 als offentliche
Grunflache mit leichter Gelandemodellierung.
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Bebauungsplane ,Untere Halde und ,Untere Halde 11, Stadt Erbach gemeinsame Begrundung im Entwurf

3.4

Innerhalb des neuen Quartiers konzentriert sich der 6ffentliche Freiraum vorwiegend auf die
5 m breite verkehrsberuhigte Stral3enflache zwischen den Geb&auden. Mittig im neuen Quartier
ist ein Spielplatz und eine begriinte Freiflache vorgesehen.

Die privaten Freiraume der Mehrfamilienhauser konzentrieren sich vor allem auf die
larmgeschiitzten Wohnhofe zwischen den Mehrfamilienhdusern hinter den
Larmschutzelementen. Im Bereich der Einfamilienhauser sind die privaten Freiflachen auf der
stral3enabgewandten Geb&udeseite und bei entsprechender Einbindung in die Topographie
auf den Doppelgaragen vorgesehen.

Larmschutz

Die unmittelbar angrenzende Bundesstraf3e B 311 bringt hohe Larmemissionen mit sich. Die
Larmsituation wurde im Rahmen einer schalltechnischen Berechnung vom Ingenieurbiiro Loos
& Partner, Allmendingen geprdift.

Um an dieser Stelle Wohnnutzung ermdglichen zu kénnen, wurde im Rahmen der
Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs ein Larmschutzkonzept entwickelt. Das
Larmschutzkonzept sieht vor dem vorhandenen Verkehrs- und Gewerbelarm durch

- passive Larmschutzmalinahmen an den stark verlarmten Fassadenseiten entlang der
Bundesstral3e mittels Larmschutzfenstern und Luftungsanlagen sowie

- aktivem Larmschutzmaf3nahmen in Form von glasernen Larmschutzwdnden zwischen den
Mehrfamilienh&usern

entgegenzutreten.

Die Wirkung des beschriebenen Larmschutzkonzeptes wurde vom Ingenieurbiro Loos und
Partner geprift und als wirksam bewertet. Die Begutachtung zeigt zudem auf, dass die
Larmschutzmafnahmen Uber das Plangebiet hinaus positive Wirkung auf den umgebenden
Siedlungsbestand haben wird.
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Bebauungsplane ,Untere Halde und ,Untere Halde 11, Stadt Erbach gemeinsame Begrundung im Entwurf

4.1

Planinhalte der Bebauungsplane

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA gemalf? § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) entwickelt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Fir das
Allgemeine Wohngebiet werden unterschiedliche Festsetzungen getroffen, weshalb das
Plangebiet in die vier Teilbereiche WA | bis WA IV untergliedert wird.

Das Plangebiet gliedert sich in den Geltungsbereich ,Untere Halde II* im Westen, der als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt wird
und in den Geltungsbereich ,Untere Halde“ im Osten, der als Bebauungsplan zur Einbindung
von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB entwickelt
wird.

Gemal § 13b BauGB setzt dessen Anwendung voraus, dass die Entwicklung die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliel3en. Der § 13b BauGB dient somit ausschlie3lich zur Schaffung von Wohnraum.
Gemal Entscheidung des VGH Miinchen (Beschluss vom 09.05.2018, Az.: 2 NE 17.2528)
sind, um dem erwahnten Gesetzeszweck und dem Ausnahmecharakter der Regelung im
Hinblick auf Art. 3 Abs. 3 der SUP-Richtlinie Rechnung zu tragen, bei Festsetzungen eines
Allgemeinen Wohngebietes die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1,2,3 und 5 BauNVO
ausdrucklich auszuschliel3en. Ob Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zulassig
sein sollen, bedarf einer Einzelfallprifung.

Entsprechend dieser Rechtsauffassung werden bei der Festsetzung der zuléssigen Art der
baulichen Nutzungen folgende Konkretisierungen vorgenommen:

Im Geltungsbereich der beiden Bebauungsplane ,Untere Halde“ und ,Untere Halde II* sind
nach 8 4 BauNvO

- Wohngebaude sowie
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Im WA 1, das sich im Geltungsbereich des im § 13a-Verfahren entwickelten Bebauungsplans
,Untere Halde II“ befindet wird zudem festgesetzt, dass

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe zulassig sind.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

werden in den beiden Bebauungsplanen als nicht zulassig festgesetzt.
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Bebauungsplane ,Untere Halde und ,Untere Halde 11, Stadt Erbach gemeinsame Begrundung im Entwurf

4.2

Die getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gewéahrleisten das
stadtebauliche Einfiigen des neuen Quartiers in den noérdlich und westliche angrenzenden
Siedlungsbestand.

Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird in den Bebauungsplanen durch die zuléassige
Grundflachenzahl, die zulassige Geschossflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie
die maximal zulassigen Hohen der baulichen Anlagen tber Erdgeschossfulibodenhthe EFH
(Rohful3boden) bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in beiden Geltungsbereichen auf 0,4
festgesetzt. Im WA 1l und WA IV darf die maximal zulédssige Grundflachenzahl durch die
Grundflache von Garagen samt derer Zufahrten sowie Wege- und Terrassenflachen bis zu
einem Wert von maximal 0,5 tiberschritten werden (8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Gemal Festsetzung darf die maximale Grundflachenzahl im WA | und WA Il durch die
Grundflache von KellerrAumen und Tiefgaragenanlagen samt ihrer Zufahrten bis zu einem
Wert von maximal 0,8 liberschritten werden. Damit wird im WA | und WA Il die zulassige
Obergrenze der Grundflachenzahl fur Allgemeine Wohngebiete (WA) geméal 8 17 BauNVO
uberschritten.

Eine Uberschreitung der Grenzwerte ist gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO unter bestimmten
Voraussetzungen prinzipiell moglich. Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen hat
folgende besondere stadtebauliche Grinde:

- Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl im WA | und WA Il orientiert
sich an den Zielvorstellungen des stadtebaulichen Konzeptes fir die Untere Halde, das
im sudlichen Teilbereich zur Bundesstral3e B311 und den dahinterliegenden
Gleisanlagen eine dichtere Bebauung mit Mehrfamilienhausern und dazwischen
montierten glasernen Larmschutzelementen vorsieht.

- Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen resultiert aus der stadtebaulichen
Absicht die Bauflachen innerhalb des Quartiers durch den Bau der Tiefgarage
weitestgehend frei von oberirdisch parkenden Fahrzeugen zu halten.

- Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne
des § 17 Abs. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der
Grundflachenzahl nicht beeintrachtigt. Die Lage und Ausrichtung der Bebauung
ermoglichen eine ausreichende Belichtung und Beliftung aller Bereiche der geplanten
Baukdrper. Nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Geb&ude und ihre
Bewohner sind nicht zu erwarten.

Sonstige oOffentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen.
Insgesamt entsprechen die Festsetzungen der Bebauungspléne den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl wird im WA | und WA 11l mit 1,2 und im WA 1l und
WA IV mit 0,8 festgesetzt.
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Bebauungsplane ,Untere Halde und ,Untere Halde 11, Stadt Erbach gemeinsame Begrundung im Entwurf

4.3

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen Uber die Anzahl Vollgeschosse als
Hochstmal? und zum andern Uber die Gebdudehdhen der baulichen Anlagen in Metern tber
der ErdgeschossfuRbodenhéhen EFH (Rohful3boden) festgesetzt.

Die festgesetzten Obergrenzen der baulichen Anlagen werden im Bereich der
Mehrfamilienhduser mit Flachdach mittels der baulichen Oberkannte (OK) und im Bereich der
Einfamilienh&user mit Satteldachern mittels Trauf- und Firsthéfe definiert. Die Anzahl der
Vollgeschosse im WA | und WA 11l wird als zwingend festgesetzt, da die Mehrfamilienh&user
entlang der B311 wichtiger Bestandteil der LarmschutzmalRnahmen sind und deshalb in voller
Hohe umgesetzt werden missen.

Im WA 1l wird festgesetzt, dass auf Grund der topographischen Situation Kellergeschosse
geman § 2 Abs. 5 LBO auf der stralenzugewandten Gebaudeseite mit ihrer vollen
Geschosshohe uber die Gelandeoberflache hinausragen dirfen.

Zur Festsetzung der Hohenlage werden in den Baufeldern fiir die jeweiligen Baugrundsticke
ErdgeschossfuRbodenhdéhen EFH (Rohfuliboden) im m tber NN und in Anlehnung an die
Oberkannten der angrenzenden Stral3enflachen festgesetzt. Sollte sich der Zuschnitte der
Baugrundstiicke verandern, so sind die festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhen zu
interpolieren.

Auf Grund der bewegten Topographie innerhalb des Plangebietes und im Sinne einer
gewissen baulichen Flexibilitat wird festgesetzt, dass die festgesetzten
ErdgeschossfuRbodenhéhen EFH (RohfuZboden) im WA I, WA 1ll um maximal 0,50 m und im
WA Il und WA IV um maximal 0,30 m tberschritten werden dirfen. Im WA | wird dartber
hinaus festgesetzt, dass die ErdgeschossfuRbodenhdéhe um die Hohe der Uber die
Gelandeoberflache hinausragenden Kellergeschosse begrenzt auf maximal 2,80 m
Uberschritten werden dirfen.

Fur die zukinftige Bebauung wird die Anzahl der maximal zulédssigen Wohnungen pro
Wohngebaude festgesetzt. Dies ist notwendig, um der besonderen verkehrlichen Situation
innerhalb des neuen Quartiers gerecht werden zu kénnen. So werden in den
Mehrfamilienh&usern des WA | und WA Il maximal 13 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude, in
den Einfamilienhdusern des WA Il maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude und in den
Einfamilienh&usern im WA IV entlang der steilen privaten Verkehrsflache maximal 1
Wohneinheit pro Wohngebéaude zugelassen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den beiden Allgemeinen Wohngebieten WA | und WA I, die mit Mehrfamilienh&usern
bebaut werden, setzen die Bebauungspléane die abweichende Bauweise al gemal § 22 Abs.
4 BauNVO fest. Die abweichende Bauweise al wird als offene Bauweise ohne Beschrankung
der Lange der Baukdrper definiert. Im Allgemeinen Wohngebiet WA Il wird im Zusammenhang
mit der geplanten Einfamilienhausbebauung in Form von Kettenh&usern und auf Grund der
besonderen Grundstickszuschnitte die abweichende Bauweise a2 nach § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Die abweichende Bauweise a2 wird als offene Bauweise mit einseitiger seitlicher
Grenzbebauung definiert.
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4.4

4.5

4.6

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Im WA | und WA
[l werden im Zusammenhang mit den geplanten Larmschutzmafinahmen zur Bundesstralie
B311 hin Baulinien festgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die den
Larmschutzelementen vorgelagerten Gebaudeteile entsprechend des stadtebaulichen
Entwurfs des Biros Stemshorn Kopp Architekten und Stadtplaner PartGmbB umgesetzt
werden. Allgemein orientieren sich die Baufenster (Baugrenzen) an den Darstellungen des
stadtebaulichen Entwurfs.

Erganzend zu den Baufenstern werden die Bereiche festgesetzt, die durch Kellerraume und
Tiefgaragenanlagen unterbaut sowie mit oberirdischen Garagen Uberbaut werden diirfen.
Daruber hinaus wird der Bereich der Anbauverbotszone gemal § 9 Fernstralengesetz (FStG)
als Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Die Anbauverbotszone hat entlang
von Bundesstraf3en eine Breite von mindestens 20 m gemessen vom Fahrbahnrand.

ErschlielBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine Stichstralie, die an den Kreisverkehr der
Bundesstral3e B311 anschlief3t, in dstliche Richtung abknickt und dann mittig durch das neue
Quatrtier verlauft. Am Ende der StichstralRe ist ein Wendehammer vorgesehen, der
ausreichend dimensioniert ist um das Wenden eines Millfahrzeuges in drei Ziigen zu
ermoglichen.

Die Verkehrsflachen werden grof3tenteils als Verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Die
Anbindung an den Kreisverkehr der Bundesstraf3e ist als offentliche Verkehrsflache mit
parallel verlaufendem FuBweg festgesetzt. Die in nérdlicher Richtung vom Wendehammer
abgehende StichstralRe wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Entlang der Stichstral3e Untere Halde sind Flachen fur 39 6ffentliche Parkplatze festgesetzt,
die dem Besucherverkehr des neuen Quartiers zur Verfugung stehen sollen.

Vorgaben der Bundesstralie B311

Die stadtebauliche Planung hélt die nach 8§ 9 BundesfernstraRengesetz (FStrG) geforderten
Entfernungen zur angrenzenden Bundesstral3e B 311 ein. Alle Gebaude sind mit mindestens
20 m Abstand vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn angeordnet. Der Bereich
zwischen BundesstralRe und Bebauung ist im Anschluss an die 6ffentliche Griinflache als
Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist.

Im Abstandsstreifen ist mit 7,50 m Entfernung zur BundesstralRe eine Baumreihe als
Fortsetzung der bereits bestehenden Baumstandorte festgesetzt.

Naturschutz

Der Bebauungsplan ,Untere Halde II“ im westlichen Teil des Plangebietes wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB und der angrenzende
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4.7

4.8

Bebauungsplan ,Untere Halde 11 im dstlichen Teil als Bebauungsplan zur Einbeziehung von
AuRBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf 8 13b BauGB aufgestellt.

Die Grundflache der Planung innerhalb beider Geltungsbereiche liegt insgesamt bei rund
5.000 m2 und somit weit unter den vorgegebenen maximalen Grundflachen von 20.000 m2

(8 13 a BauGB) bzw. 10.000 m2 (§ 13 b BauGB). Auch die sonstigen Vorgaben der §8 13a
und 13b BauGB werden durch die Planung erflillt. So werden durch die Planung weder die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Noch gibt es bei der Planung Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter oder
dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung gemar § 2 Abs. 4 BauGB ist somit nicht
erforderlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB fur die
Bebauung des Plangebietes sowie die Erstellung eines Umweltberichts im Sinne von § 2a
BauGB sind ebenfalls nicht erforderlich.

Griunordnerische Festsetzungen

Auf Grund der besonderen stadtrdumlichen Situation als Stadteingang fur Erbach werden die
Flachen entlang der Bundesstral3e B311 als 6ffentliche Grunflache mit Baumstandorten
festgesetzt. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache sind auf3er dem festgesetzten
Regenruckhaltebecken keine baulichen Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO zulassig.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine private Griinflache festgesetzt, die dem
neuen Quartier vor allem als Spielflache zur Verfigung stehen soll.

Zur Schaffung einer héheren Aufenthaltsqualitét innerhalb des Plangebietes werden den
Wohnbauflachen entlang der StichstralRe 8 Baume und die Flachen der Tiefgaragen intensiv
begrint festgesetzt. Darliber hinaus wird in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass die
nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen gartnerisch anzulegen sind und Einfriedungen nur als
geschnittene oder freiwachsende Hecken zuléssig sind.

Ebenfalls wird festgesetzt, dass die Flachdécher, die nicht durch technische Anlagen, Solar-
und Photovoltaikanlagen oder Terrassen Uberstellt sind, extensiv zu begriinen sind. Diese
grinordnerischen Mal3nahmen wirken sich positiv auf das Mikroklima aus.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden vom Bio-Buro Schreiber untersucht. Der Bericht
vom Oktober 2020 kommt zum Ergebnis, dass Abbruch und Neubebauung des Areals unter
Berlicksichtigung der nachfolgenden MafRnahmen unproblematisch sind:
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Gehdlzentfernung aul3erhalb der Vogelbrutzeit: Die Gehdlze missen aulRerhalb der
Vogelbrutzeit entfernt werden, gemaf3 § 39 BNtSchG zwischen Oktober und Februar.

Nachkontrolle Fledermause: In der nachsten Zeit sind die Gebaude nochmals auf
Flederméuse zu Uberprifen. Sollten — wider Erwarten, aber derzeit letztlich nicht hinreichend
sicher auszuschlie3en — Tiere gefunden werden, muss ein Konzept erstellt werden, wie und
wo mit vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) Ersatzquartiere geschaffen
werden kénnen.

Vorgaben beim Gebaudeabbruch: Auch wenn die Nachprifungen ergeben, dass keine
Flederméause vorkommen, kann sich dies bis zum endgultigen Abbruchtermin noch andern.
Deshalb mussen die entsprechenden Strukturen rechtzeitig (moglichst mehrere Wochen) vor
Beginn der Abbruch-Arbeiten von einer Fledermauskundigen Person nochmals genau
kontrolliert werden. Sollten dort Quartiere neu entstanden sein, missen die Strukturen
wahrend der Abwesenheit der Tiere unbrauchbar gemacht (gedffnet, aufgerissen, abgedichtet)
werden; sollten — im Winterhalbjahr — Tiere vorhanden sein, missen diese wiederum von einer
Fledermauskundigen Person geborgen, sicher tiberwintert und anschlieRend wieder vor Ort
freigelassen werden. Da es sich dann nicht um regelmaRig genutzte Quartiere handelt, ist §
44 (1) 3 BNatSchG nicht relevant, d. h. dafur missen dann keine Ersatzquartiere geschaffen
werden.

Vermeidung von Vogelschlag an Scheiben: Eckverglasungen, (begriinte) verglaste
Dachterrassen, glaserne Verbindungsgange und -tunnel sowie Glaswénde an Balkonen,
Bristungen etc., inshesondere die geplanten Larmschutzwande zwischen den Gebauden
entlang der B 311, stellen latente Gefahren fir Vogel dar, da diese das transparente
Hindernis, durch das die dahinterliegende Landschaft sichtbar ist, nicht erkennen. Deshalb
sind derartige Elemente zu vermeiden oder verpflichtend nichttransparente Markierungen,
Muster, Netze oder Gitter in ausreichend engem Abstand anzubringen (vgl. BAYLFU 2019,
LANDTAG VON BADEN-WURTTEMBERG 2019), SCHMID et al. 2012). Sichtbare Muster
koénnen direkt in das Glas geatzt oder per Siebdruck aufgebracht, Scheiben per Sandstrahlung
partiell mattiert werden. Auch halbtransparente Materialien wie Milchglas, Glasbausteine oder
farbiges Glas bieten oftmals geeignete, vogelsichere Alter-nativen. Vogelsilhouetten-Aufkleber
sind nicht geeignet (aul3er sie wirden dicht an dicht aufgebracht, sind aber nicht haltbar
genug), und auch so genanntes ,Vogelschutzglas® ist teilweise unwirksam!

Zauneidechsen: Beziiglich der Zauneidechsen ist nicht erkennbar, dass durch die ,Offnung*
des Gelandes massiv Tiere von Norden her einwandern und dann geféhrdet sind. Insofern
werden aktuell keine Schutzmalinahmen (z.B. Reptilienzaune) fur erforderlich erachtet.
Dennoch ware es sinnvoll, die Anlieger entlang der Nordgrenze zu befragen, ob sie in ihren
Garten schon einmal Eidechsen gesehen haben, und wenn ja wo und evtl. wie viele, um zu
prufen, ob man gegebenenfalls doch Zaune aufstellen sollte.

Entsprechend der Auflagen wurden fur den Abriss der Geb&aude, die Rodung der Geholze und
die Gestaltung der Larmschutzelemente Vermeidungsmafinahmen in den textlichen
Festsetzungen der beiden Bebauungsplane getroffen.
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4.9 Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
Zu beachten. Es ist zu prufen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier
Larmimmissionen) nach 8 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017) vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im
Plangebiet erfullt wird.

Es wurden deshalb vom Blro Loos&Partner, Allmendingen das Gutachten 12/111/18 erstellt,
das als Anlage verbindlicher Bestandteil der beiden Bebauungspléane wird. Es wurden
schalltechnischen Berechnungen zur Gerauschabstrahlung durch Gewerbe- und Verkehrslarm
durchgefuhrt. Die Gerauschbelastung auf das Plangebiet wird in Rasterlarmkarten (RLK)
dargestellt. Dabei wird fir jede Immissionshdhe eine RLK fir die Beurteilungszeitrdume TAG
und NACHT erarbeitet. Im Gutachten werden aber auch Gebaudelarmkarten (GLK) fur Etagen
mit dem hochsten Larmeintrag in jeweils eine GLK fur TAG und NACHT eingezeichnet. Als
Bezug dienen die jeweiligen Immissionsgrenzwerte der Nutzung “WA* Allgemeines
Wohngebiet.

Die Beurteilung wird getrennt nach Gewerbe- und Verkehrslarm durchgefihrt.

Bei den Berechnungen wurden die im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs entwickelten
Vorschlage fur Larmschutzmafinahmen in Form der Mehrfamilienh&user entlang der B311 und
den zwischen den Baukorpern angebrachten glasernen Larmschutzelementen mit
bertcksichtigt.

Bezlglich des Gewerbeldarms des sudlich liegenden Gewerbegebietes ,Obere Lul3* kommt
das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

,Die Gebaude im Plangebiet werden durch Gewerbeldrm beaufschlagt. Die
Orientierungswerte der DIN 18 005 Gewerbe bleiben an allen Immissionsorten am TAG
unterschritten. In der NACHT werden die Orientierungswerte an einigen Immissionsorten
Uberschritten. Passive Larmschutzmal3Bnahmen mussen angedacht werden. An allen
Gebauden im Plangebiet kdnnen die geplanten AuRenwohnbereiche genutzt werden. Die
Schlafqualitat ist an Fassaden mit Schlafraumen, die einem Pegel > 45 dB(A) ausgesetzt sind,
beeintrachtigt.”

Bezlglich des Verkehrslarms der stdlich liegenden Bundesstraf3e B311 und der
dahinterliegenden Gleisanlagen kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

,Die Gebaude im Plangebiet werden durch Verkehrslarm beaufschlagt. Die Orientierungswerte
der DIN 18 005 Verkehr werden an einigen Immissionsorten am TAG und in der NACHT zum
Teil massiv Uberschritten. Weitere La&rmschutzmafinahmen missen angedacht werden. An
Gebé&uden im Plangebiet mit LArmeintrag > 62 dB(A) kdnnen die geplanten
AulRenwohnbereiche nur eingeschrankt genutzt werden. Die Schlafqualitat ist an Fassaden mit
Wohn- bzw. SchlafrAumen, die einem Pegel > 45 dB(A) ausgesetzt sind, beeintrachtigt. Hier
sind Luftungselemente zu verbauen.*
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Das Gutachten gibt fur das Plangebiet Larmpegelbereiche von | bis V vor. Fir die Fassaden
der Geb&ude im Plangebiet, welche im Larmpegelbereich I, Il oder im Larmpegelbereich Il
angesiedelt werden, ist passiver Larmschutz nach dem Stand der Technik zu fordern. Fur
Gebaude ab dem Larmpegelbereich IV und hdher, ist passiver Larmschutz, der tGber dem
Stand der Technik liegt, zu fordern.

In den Bebauungsplanen werden neben den festgesetzten Larmschutzelementen zwischen
den Mehrfamilienhdusern als Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in den besonders
verlarmten Bereichen mit Larmpegelbereichen von Il bis V zusatzliche
LarmschutzmalRnahmen an den Fassaden vorgegeben.

4.10 Altlasten

Die Flursticke Flst.-Nr. 811 und 811/2 werden auf Grund ihrer friheren gewerblichen Nutzung
als Verdachtsflache fur Altlasten gefiihrt. Im Jahr 2020 wurde das Plangebiet von der HPC AG
im Rahmen einer orientierenden Altlastenuntersuchung untersucht.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Der Untersuchungsbericht legt dar, dass die einzelfallbezogenen Mindestanforderungen am
Standort eingehalten werden und es sich um einen hinnehmbaren Schaden handelt. Weitere
Mafnahmen sind formal nicht erforderlich, da eine Verschlechterung des Zustandes zukiinftig
nicht zu erwarten ist.

Wirkungspfad Boden - Mensch

Der Untersuchungsbericht kommt zum Ergebnis, dass keine Prifwertiberschreitungen fir den
Wirkungspfad Boden - Mensch fir die Nutzung als Wohngebiet zu verzeichnen sind. Des
Weiteren wurden keine relevanten Konzentrationen an leichtfliichtigen Schadstoffen in der
Bodenluft festgestellt, die Vergleichswerte fir Wohnnutzung wurden deutlich unterschritten.
Laut Gutachten sind auf Grund der Kleinraumigkeit sowie der Lage der erkannten
Verunreinigungen unterhalb des bewertungsrelevanten Horizonts keine weiteren
Untersuchungen notwendig. Es wird jedoch empfohlen, den im Gutachten verorteten Bereich
um RKS 6 bei der weiteren Planung im Blick zu behalten.

Konkrete Planungen zu BaumaRnhahmen auf den Flurstiicken 811, 811/2 und 811/3 sind im
Vorfeld mit dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Altlasten- und Schadensfallbearbeitung
abzustimmen.

4.11 Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt 50 m sidlich des ausgedehnten Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
Reihengraberfeld der friihmittelalterlichen Merowingerzeit. Dartber hinaus ist 250 m sudlich
des Areals ein weiteres Kulturdenkmal § 2 DSchG bekannt: Funde der Jungsteinzeit, der
Bronze- und Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit und der Merowingerzeit. Letztere Fundstelle
kénnte mit einem vor- und frilhgeschichtlichen Donauiibergang im Zusammenhang stehen.
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Bei Bodeneingriffen ist daher mit archaologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen
gem. 8 2 DSchG - zu rechnen.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich
ein offentliches Interesse. Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spétere Bau-
verzogerungen zu vermeiden, sollten friihzeitig im Vorfeld der Erschlie3ung arch&ologische
Voruntersuchungen durch das Landesamt flr Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart (LAD) durchgeftihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf.

Dariber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG
verwiesen. Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme arché&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen)
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveréandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4.12 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen werden fiir die Geltungsbereiche ,Untere
Halde“ und ,Untere Halde II* 6rtliche Bauvorschriften nach § 74 der Landesbauordnung
Baden-Wirttemberg (LBO) als eigenstandige Satzung erlassen.

Die Ortlichen Bauvorschriften setzen in den beiden Geltungsbereichen fir das WA | und Il die
Dachformen Flachdach und fur das WA Il und WA 1V die Dachform Satteldach mit einer
Dachneigung von 25° - 35° fest.

Daruber hinaus werden Vorgaben fir die Freiflachengestaltung, die Einfriedungen, die
Unterbringung von Mullbehéltern und die Gestaltung der Larmschutzwand formuliert.

Gemal3 § 74 (2) Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 (1) LBO werden fiir die Geltungsbereiche der beiden
Bebauungspléane eine von der Landesbauordnung BW (LBO) abweichende
Stellplatzverpflichtung festgesetzt. So sind im WA Il fiir die erste Wohneinheit zwei Stellplatze
und fir die zweite ein weiterer Stellplatz auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen. Im WA
IV sind fur die zuldssige Wohnnutzung zwei Stellplatze auf dem eigenen Grundsttick
nachzuweisen. Im WA | und WA 11l wird fur die Mehrfamilienh&user festgesetzt, dass
Wohnungen bis 50 m2 Wohnflache einen Stellplatz, Wohnungen tber 50 m2 1,5 Stellplatze
und Wohnungen tber 85 m? zwei Stellplatze nachweisen missen.
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5.1

52

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz Plangebiet Untere Halde Untere Halde Il
Gesamtflache ca. 18.580 m2 (100 %) ca. 10.200 m? ca. 8.380 m2
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 12.890 m2 (69 %) ca. 6.455 m? ca. 6.435 mz2
Verkehrsflache ca. 2.520m2 (14%) ca.1.130 m2 ca. 1.390 m?2
Offentliche Grinflache ca. 2.820m2 (15%) ca.2.615m? ca. 205 mz
Private Grinflache ca. 350 m2 (2%) --- ca. 350 mz
Kostenangaben

Der Stadt Erbach entstehen durch die Bebauungsplane ,Untere Halde® und ,Untere Halde 11
keine Kosten. Die Kosten fir die Bearbeitung der Bebauungspléane werden vom
Vorhabentrager als Veranlasser der Bebauungspléane vollstandig getragen.
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