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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Oberer Luf — BA I“

Entwurf: 22.01.2018
Stand: 22.01.2018

Begrindung gemal § 9 Absatz 8 BauGB

1. Erfordernis zur Planaufstellung

1.1 Stadtebauliche Begrindung und Art der Planung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie zur weiteren
Deckung des Bedarfes an gewerblichen Bauflachen ist es notwendig einen qualifizierten,
rechtskraftigen Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet ,Oberer Lu® — BA [* zu erstellen.
Die gewerblichen Bauplatzreserven im Hauptort Erbach sind vollstéandig erschopft.
Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Oberer Luf3 — BA II" konnten ca. 13.000 m2
Gewerbeflache bereit gestellt werden. Die Anzahl der Bauplatzbewerber Ubersteigt
jedoch das Angebot deutlich. Das gesamte Gebiet wurde bereits an Investoren
vergeben. Ansonsten stehen keine gewerblichen Bauflachen fir die Ansiedlung von

Gewerbe in der Stadt Erbach zur Verfugung.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung
Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes ,Oberer Luf - BA I soll die Bebauung von
ca. 7,0 ha landwirtschaftlicher Nutzflache durch eine gewerbliche Nutzung ermdglicht
werden. Die Umsetzung der Erschlie3ung und der Bebauung erfolgt in einzelnen Bauab-

schnitten gemal dem ortlichen Bedarf.
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1.3

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hatte in seiner offentlichen Sitzung am 21.10.2013 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Oberer Lu — BA I aufzustellen. Ende des Jahres 2015 wurde der erste Entwurf
offentlich ausgelegt. Aufgrund von Anderungen am Geltungsbereich und der Einarbeitung von
Anregungen wurde der Plan im Frihjahr 2017 nochmals offentlich ausgelegt.

Wahrend der zweiten 6ffentlichen Auslegung ging von dem Eigentimer der Flurstiicke 818, 819
und 820 eine Anregung ein. Er fordert, dass seine Flachen als vollstandiges uneingeschranktes
Gewerbegebiet entsprechend dem 0&stlich angrenzenden Bereich ausgewiesen werden.
Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Oberer Luf} 1I“ (westlich angrenzender Bereich)
wurde festgestellt, dass auf diesen Flachen streng geschuitzte Tierarten (Zauneidechse, Schling-
natter) ihren Lebensraum haben. Aufgrund dessen wurde ein umfangreiches naturschutz-
rechtliches Gutachten in Auftrag gegeben, um die Auswirkungen einer gewerblichen Uberplanung
zu untersuchen und mogliche CEF-Malinahmen fur eine Umsiedlung der betroffenen Tierarten
aufzuzeigen. Die Ergebnisse der Untersuchungen liegen vor. Auf den genannten Flurstiicken
wurden Kkeine geschitzten Tierarten angetroffen (nur auf dem Geldnde nordlich davon).
Somit steht einer baurechtlichen Uberplanung dieser Flurstiicke auch nichts mehr im Wege.

Durch die Plandnderung wird eine erneute dritte dffentliche Auslegung notwendig.

Der erste Bauabschnitt ,Oberer Lu I wurde im Frihjahr/Sommer 2017 bereits erschlossen.
Die ersten Bauplatze wurden vergeben. Damit die Bauherren eine Genehmigung fir ihre Bauvor-
haben bekommen kénnen, musste der vorliegende Bebauungsplan den Verfahrensstand nach
§ 33 BauGB erreichen. Hierfur wurde eine Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen erstellt

und in der Sitzung am 23.10.2017 durch den Gemeinderat behandelt.
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2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Erbach. Es wird im Stden durch
den nérdlichen Rand der Landstral3e L 240 begrenzt. Im Norden begrenzt der Lul3graben
mit seinem 10 m breiten Gewdasserrandstreifen und der Neuabgrenzung des Landschaft-
schutzgebietes das Gebiet. Der bereits Uberplante Teil des Bebauungsplanes ,Oberer
LuR — BA 1I" schafft die westliche Abgrenzung. Der 6stliche Rand bildet der Feldweg Flst.
3116. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8,6 ha.

Vorbereitend fUr die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes im Jahre 2006 wurde
das Ing.-Biiro WASSERMULLER ULM GmbH von der Stadt Erbach beauftragt, ein Er-
schlieBungs- und Entwasserungskonzept in Form einer Rahmenplanung fiur die lang-
fristig zuklnftigen gewerblichen Entwicklungsflachen nérdlich der L 240 in Erbach zu
erarbeiten. Das Konzept sieht fur die verkehrstechnische Erschlieung des ca. 11 ha
groRen Gebietes zwei Anschliisse an der L 240 in Form von Kreisverkehrsplatzen vor.
Die ErschlieBung des BA Il erfolgte im Jahre 2013 in Verbindung mit der Beseitigung des
Bahnlberganges. Zur Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur im bestehenden Gewer-
begebiet sudlich der L 240 wurde der 6stliche Kreisverkehr bereits im Jahre 2006 her-

gestellt.

Rahmenplan fiir die GesamterschlieBung:

= ey
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2.2

Im Jahre 2008 fasste der Stadtrat von Erbach den Aufstellungsbeschluss fur das Gebiet
,Oberer Lul® BA [“ mit einer Flache von ca. 5,0 ha. Die zeitliche Realisierung der Beseiti-
gung des Bahnubergangs im Zuge der L 240 war damals nicht absehbar.

Aufgrund dessen verfolgte die Stadt Erbach die Absicht das Gewerbegebiet aus Rich-
tung Osten aufzusiedeln. Aufgrund umfangreicher Grundstucksverhandlungen kam das
Verfahren ins Stocken. Um den Bedarf der gewerblichen Investoren zeitnah befriedigen
zu koénnen, erfolgte, nachdem die Beseitigung des Bahnlbergangs greifbar wurde,
deshalb die Uberplanung des BA II. Der Plan wurde am 24.10.2013 rechtskraftig.

Darstellung der Planbereiche BAI und BAII:

I

PO

Topographie
Das zu uberplanende Gebiet ist nahezu eben. Das Hohenniveau bewegt sich zwischen
477,00 m 0. NN und 478,00 m . NN.
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3. Einordnung in die tbergeordnete Planung

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem genehmigten Flachennutzungsplanes (2. Teil-
anderung — rechtskraftig 05.07.2007). Die gewerblich festgesetzten Bauflachen sind

deckungsgleich im Flachennutzungsplan enthalten.

Ausschnitt Flachennutzungsplan:

B\

Qa (s ey
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4.1

4.2

4.3.

4.4

4.5

4.6

Bestehende Rechtsverhdltnisse, Schutzgebiete

Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten AuRenbereich. Auf dem Flst. 820
wurde im Jahre 1998 die Genehmigung zur Errichtung eines Lagerplatzes fur die Ab-
lagerung von Schotter, Kies, Sand und Humus erteilt. Im Jahre 1999 wurde einem
weiteren Betrieb die Errichtung eines Lagerplatzes auf dem Flst. 820/1 zur Lagerung von
Natursteinen aller Art erteilt.

Bestandsschutz landwirtschaftlicher Betrieb "Herdgasse 1"

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein aktiver, zukunftsfahiger ausge-
siedelter landwirtschaftlicher Betrieb mit Schweinezucht. Der Betrieb geniel3t Bestands-
schutz. Die Erweiterungsmoglichkeiten in Bezug auf die Tierhaltung wurden fir den
landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Standort (FIst. 3120) bereits durch das sidlich
gelegene Gewerbegebiet ,Raitweiden” eingeschrankt.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage wurde ein entsprechendes Gutachten in Auftrag
gegeben. Das Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Ergebnisse des Gut-
achtens wurden in dem Bebauungsplan berucksichtigt.

Planfeststellungsbeschluss zur Beseitigung des Bahnubergangs —L 240

Der nordwestlichste Teil des Plangebietes wurde bei der Planung der Beseitigung des
Bahniiberganges im Zuge der L 240 als Ausgleichsflache herangezogen. Als Ersatz-
maflnahme wurde entlang des Lul3grabens ein beidseitiger 5,00 m breiter Gewasser-
randstreifen mit der Anlage einer Initialgehdlzpflanzung festgesetzt. Die MaRRnahmen
wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Momentan wird die

Planung durch das Regierungsprasidium Tlbingen umgesetzt.

Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstlcke befinden sich z. T. im Eigentum der Stadt Erbach. Einige Grundstiicke

befinden sich in Privatbesitz.

Landschaftsschutzgebiet ,Erbach®

Das Landschaftsschutzgebiet ,Erbach” wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert.
Geschutztes Biotop gemald § 30 BNatSchG
Im nordwestlichen Plangebiet befindet sich das gemdl 8 30 BNatSchG geschitzte

Biotop Hecken an der Bahnlinie mit der Nr. 176254253024.
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4.7

4.8

Naturdenkmal Birkenallee Erbach-Donaustetten

Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft entlang der Landstral3e das flachenhafte
Naturdenkmal Birkenalle Erbach-Donaustetten (Schutzgebiets-Nr.: 84250390029).
Die Birkenallee bleibt unberthrt von der Planung. Zum Schutz der Birkenallee wurde ein
8,0 m breiter offentlicher Griinstreifen zwischen der Allee und den Gewerbeflachen aus-

gewiesen.

Uberschwemmungsgebiet gemalR Hochwassergefahrenkarte

Mit der Neufassung der Hochwassergefahrenkarte wurden Teile des Plangebietes als
hochwassergefahrdet (HQ 190) eingestuft, eine Bebauung wéare somit nicht mehr méglich.
Damit das Plangebiet entwéassert werden kann, muss das Geléande aufgefullt werden.
Das zukiinftige Gelande liegt um ca. 0,2 — 1,2 m hoher als das berechnete HQ exrem.

Das vorliegende Plangebiet ist die einzige, verbliebene Méglichkeit flr eine gewerbliche
Entwicklung im Stadtteil Erbach. Nach Ricksprache mit der Unteren Wasserbehdrde ist
es zuldssig das Gebiet durch die geplante Auffillung hochwasserfrei zu machen, sofern
der verlorengegangene Retentionsraum an anderer Stelle wert-, zeit- und wirkungsgleich
geschaffen wird. Das wasserrechtliche Verfahren zur Hochwasserfreimachung wurde
dem Bebauungsplan vorgeschaltet. Die Unterlagen wurden durch die Untere Wasser-

behdrde geprift, genehmigt und zwischenzeitlich auch baulich umgesetzt.

Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte:

Tayhr-.s \
Ried

Saum
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Bestand innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereichs

Das Flurstiick 820/1 wird als Lagerplatz fir Natursteine genutzt. Auf den Flurstiicken
818, 819 und 820 wird Humus, Kies und Schotter gelagert. Alle anderen Grundstlicke
werden landwirtschaftlich intensiv als Ackerland bewirtschaftet. Der Feldweg Flst. 955 ist

bituminds ausgebaut. Alle anderen Feldwege sind als Erdwege angelegt.

Von Ost nach West verlauft am sidlichen Rand des Plangebietes eine 20 KV-Strom-
Freileitung der EnBW. Die SWU Energie GmbH unterhalt eine Gasreglerstation an der
L 240 einschlieB3lich der entsprechenden Gashoch- und mitteldruckleitungen.

Am sudlichen Rand des Plangebietes verlauft die Landstrale 240 mit der landschafts-
pragenden Birkenalle und dem sudlich davon gelegenen Gewerbegebiet ,Raitweiden”.
Im Osten grenzt der landwirtschaftliche Betrieb ,Herdgasse 1" an. Im Norden steht die

offene Feldflur mit dem Landschaftschutzgebiet ,Erbach" an.

Entlang des Rad-/Wirtschaftsweges Flst. 955 stehen vier machtige Birnbdume und ein

Apfelbaum

Erschliefung und Versorgung

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch Uber die Kreisverkehrsplatze an der L 240
erschlossen. Die geplante Erschlielungsstralie bindet an dem bereits hergestellten Tell
des BA Il an und erschliel3t die Baugrundstiicke beidseitig. Sie wird fortgesetzt bis zum
bestehenden Kreisverkehr (Zufahrt GWG Raitweiden). Die ErschlielBungsstralle ist mit
einem einseitigen Gehweg geplant. In Abhéngigkeit von der GroRRe der potentiellen Bau-
platzinteressenten sind zwei StichstralBen in Richtung Norden fiir eine kleingliedrige
Nachverdichtung vorgesehen. Der 1. Bauabschnitt ,Oberer Lul I wurde im Frih-

jahr/Sommer 2017 bereits erschlossen.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Das anfallen-
de Niederschlagswasser der Dachflachen wird getrennt gesammelt und in eine ober-
irdische Mulde auf dem eigenen Grundstiick zur Versickerung gebracht. Die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers ist Uber eine mindestens 0,30 m stark belebte
Bodenzone vorzunehmen. Sickerschéchte und Rigolen zur unmittelbaren Einleitung in
den Untergrund sind nicht zulassig. Es ist ein Volumen von mindestens 4,0 m3/100 m2
Dachflache und eine Sohlflache von mindestens 9,0 m#100 m2 Dachflache bereitzu-

stellen. FUr extensiv begrinte Dacher kénnen die genannten Angaben halbiert werden.
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Damit eine Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke ausgeschlossen werden kann,
ist ein Notuberlauf vorzusehen, der an den Offentlichen Mischwasserkanal ange-
schlossen werden muss.

Das anfallende Niederschlagswasser der Hof- und StralR3enflaichen sowie das Schmutz-
wasser werden getrennt gesammelt und Gber neue Kandle in den bestehenden Misch-

wasserkanal eingeleitet.

Maogliche Kellergeschosse kdnnen nicht im Freispiegel entwéassert werden.

Die Trink-, Brauch- und Ldschwasserversorgung wird durch die Erweiterung einer ent-
sprechend dimensionierten Leitung des offentlichen Wasserversorgungsnetzes in den
ErschlielBungsstralen gewahrleistet.

Die Stadt Erbach hat im Jahre 2017 im 6stlichen Bereich des Plangebietes bereits einen

ersten Bauabschnitt erschlossen. Die ersten Baugrundstticke wurden bereits vergeben.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation erfolgt durch den Ausbau der
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 ,Raitweiden®. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen sind den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Oberer Lul3 BA Il “ ange-

passt.

Das gesamte Plangebiet ,Oberer LuR® wurde als grof3gliedriges Gewerbegebiet konzi-
piert. Zur Vermeidung von Konflikten mit der gewerblichen Nutzung wurden auch aus-

nahmsweise keine Wohnungen innerhalb des Plangebietes zugelassen.

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

Dabei wird die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortimentes mit der
»atsachlichen Zentrenrelevanz” (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt von Erbach
vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar weder in der
Innenstadt von Erbach tatsédchlich vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versor-
gungsgriinden 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 aufgrund der Sorti-

mentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment® u. &.) begrindet.

Zur Klarung des Konfliktes zwischen Landwirtschaft und zukinftigem Gewerbe wurde
eine Geruchsimmissionsprognose durch das Biro Miller BBM vom 27.04.2015 erstellt.

Sie ist Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen.

Die Untersuchungen ergaben, dass die Immissionen des benachbarten Schweinemast-
stalles auf einen kleinen Teil des Plangebietes einwirken. Fir die als GE.1 ausgewiesene
Flache werden gemald Geruchsgutachten Geruchswahrnehmungshéufigkeit von 215 %

prognostiziert.
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7.2

7.3

Gemall der Geruchsimmissions-Richtlinie treten erhebliche Belastigungen durch
Geruchsimmissionen auf, wenn in Gewerbegebieten 15 % der Geruchsstundenhaufigkeit

Uberschritten werden.

Deshalb wird dieser Teil (GE. 1) dahin gehend eingeschrénkt, dass in diesem Bereich
ohne zusatzliche Malinahmen zum Immissionsschutz lediglich Park- und Lagerflachen

zulassig sind. AuRenaufenthalts-/Pausenflachen sind unzulassig.

Sollten gewerblich genutzte Raume mit dauerhaften Arbeitsplatzen eingerichtet werden,
sind zusatzliche MaRnahmen zum Immissionsschutz erforderlich. Die Raume sind mit
einer geeigneten raumlufttechnischen Anlage auszustatten und mechanisch zu beliften.
Die Aulenluft ist in einem Bereich mit einer Geruchswahrnehmungshaufigkeit von

<= 15 % anzusaugen.

In Richtung der Emissionsquellen sind keine Offnungen an den Gebauden (ausge-
nommen Fluchttiren, fest verglaste Fensterflachen und automatisch schlieRende Toroff-

nungen) zulassig.

Aufgrund des Konfliktes mit den Emissionen des benachbarten landwirtschaftlichen

Betriebes wurden lebensmittelverarbeitende Betriebe zunachst ausgeschlossen.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wurde auf die Meereshohe tber NN bezogen.

Sie wurde ca. 16,0 m Uber der geplanten StraBenoberkante festgesetzt.

Bestehende Betriebe innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes wurde zu einem frilheren Zeitpunkt auf dem Flurstiick 820/1
die Genehmigung zur Errichtung eines Lagerplatzes fir die Lagerung von Natursteinen
aller Art erteilt. Diese Flache befindet sich in Privatbesitz und wird im Rahmen der aus-
gesprochenen Genehmigung durch einen Steinmetzbetriebe bewirtschaftet. Zur recht-
lichen Absicherung der bisherigen Situation wurden innerhalb des als GE 2 ausge-
wiesenen Gebietes, die in der erteilten Genehmigung ausgesprochenen Nutzungen

zugelassen.

Auffillung

Fur das Gebiet wurden mehrere Entwasserungsvarianten untersucht. Dabei erwies sich
die gewahlte Variante als die wirtschaftlichste und 6kologischste Lésung. Zur Gewahr-
leistung einer ordnungsgemafien Entwasserung muss das Gelande um bis zu 1,80 m
angehoben werden. In der Regel sind Grundstiicke, die vor der Bebauung aufgefullt
werden mussen fur Gewerbetreibende unattraktiv. Deshalb war die Stadt Erbach bemuht
das Gelande vor der ErschlieBung flachig aufzufllen.
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7.4

7.5

7.6.

Dadurch konnte auch die Art des Auffillmaterials besser kontrolliert werden. Damit die
Auffullung wirtschaftlich durchgefiihrt werden konnte, war es notwendig das gesamte
Areal am Stuck aufzufillen. Die Auffullung wurde im Sommer 2017 abgeschlossen.
Die Erschlie3ung kann trotzdem in Bauabschnitten gemaf: dem ortlichen Bedarf erfolgen.
Mit der Auffullung wird das Gelande auf die Mindesthohe von 477,70 m 0. NN ange-
hoben. Somit liegt das zukinftige Betriebsgelande ca. 1,20 m uber dem 100-jahrigen
Hochwasser (HQ 100 = 476.50 m 0. NN)

Bestimmung der zulassigen Wandhohe bei Grenzgaragen

Die ErschlieBungsstraBe wurde zur Gewahrleistung einer ordnungsgemaéalen
Entwasserung ca. 0,30 - 1,80 m Uber dem natlrlichen Gelande geplant. Die Baugrund-
stiicke sind an das neue Strallenniveau anzupassen. Aufgrund dessen wurde die
Bezugshdhe fur die Bestimmung der zuldssigen Wandhohe von Grenzgaragen ab-

weichend von § 6 LBO auf das angrenzende StralR3enniveau festgesetzt.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen entsprechen den ublichen Festsetzungen flr Werbeanlagen in den

Gewerbegebieten von Erbach.

Offentliche Grunflache/Leitungsrechte

Durch den westlichen Teil des Plangebietes verlauft ein Abwasserhauptsammler
DN 1600 der Stadt Erbach. Der Kanal verlauft zum Teil auf Privatgrund. Zur 6ffentlichen
Sicherung der Kanaltrasse wurde ein Leitungsrecht in den Bebauungsplan eingetragen.
Zuséatzlich wurde im Bereich des Leitungsrechtes eine 6ffentliche Grinflache ausge-
wiesen. Die bisherige Nutzung in diesem Bereich geniel3t jedoch Bestandsschutz.

Am noérdlichen Rand des Plangebietes wurde keine Eingrinung festgesetzt. Hier dient

der 10 m breite Gewasserrandstreifen des renaturierten Luf3grabens als Eingrinung.

Seite 12 von 16



8.1

8.2

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtung und
Innenentwicklung

Ausgangssituation

Gemal § la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fr
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen

nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Stadt Erbach hat Uber die vergangenen Jahrzehnte eine Uberaus positive
Entwicklung, insbesondere auch im gewerblichen Sektor erfahren. Aufgrund der guten
verkehrlichen Anbindung und der vorhandenen guten Infrastruktur in der Kernstadt ist
Erbach auch zukunftig fir Gewerbetreibende interessant. Das im Jahre 2004
erschlossene Gebiet ,Raitweiden-Erweiterung”“ mit einer GréRe von ca. 3,2 ha konnte
auch in einer wirtschaftlich schwierigen Zeit ziigig veraufRert werden. Fir den 1. Bauab-
schnitt ,Oberer Lu® liegt der Flachenbedarf der Bewerber deutlich Gber dem Angebot.

Alternativflachen im Bestand

Gebiet ,,GroRes Wert“ und ,,Raitweiden*:

Die Gewerbegebiete ,GroRes Wert* und ,Raitweiden“ sind kontinuierlich und gesund
gewachsen. Eine Vielzahl von mittelstandischen Firmen konnten angesiedelt werden.
Industriebranchen und Leerstéande sind in diesen Gebieten nicht zu verzeichnen. Das zu-
letzt freigewordene Gelande der Spedition HodImayr wurde von dem angrenzenden
Betrieb fir dessen Erweiterung erworben. Die restlichen Freiflachen sind landwirtschaft-
liche Flachen, die sich in Privatbesitz befinden. In den letzten Jahren wurde versucht,
Uber eine private Umlegung diese Flachen einer gewerblichen Nutzung zuzufihren.

Dies scheiterte jedoch am Einversténdnis der Eigentiimer.

Heinrich-Hammer-Stral3e:

Das Gelande der einstigen Industriebranche ,Erbacher Skifabrik® an der Heinrich-
Hammer-StralRe wurde von einem Investor erworben und komplett neu bebaut. Den dort
ehemals ansassigen Firmen wurde gekindigt.

Zum Teil sind diese Betriebe in Standorte mit Ubergangslésungen umgezogen und

warten auf Baugelande fur eine endgultige Standortverlagerung.
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Die Stadt Erbach ist bestrebt, den Firmen Baugeldnde in Erbach anzubieten und die

Arbeitsplatze am Ort zu halten.

Ehemaliges Sagewerk Rapp-Gelande:
Das Gelande der ehemaligen Ségerei Rapp wurde komplett umgenutzt. Eine Nachver-
dichtung ist nicht mehr moglich.

Fa. Pfau-Geléande:
Das Gelande befindet sich in Privatbesitz. Eine Umnutzung bzw. weitere Verwertung wird
derzeit geprift. Durch die Nahe zur bestehenden Wohnbebauung ist aus schalltech-

nischer Sicht an dieser Stelle nur ein Wohn-/Mischgebiet sinnvoll.

Ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen in der Ortsmitte:

Durch die Urbanisierung der Ortsmitte von Erbach sind freigewordenen Hofstellen i. d. R.
durch Wohn- und Geschaftshauser bebaut worden. Mit der durch die Stadt Erbach ange-
stolenen Innenstadtoffensive soll diese Entwicklung deutlich verstarkt werden. Verein-
zelte Flachen koénnen fir Kleinbetriebe bzw. fir den Einzelhandel in Mischgebieten
genutzt werden. Fir den vorhandenen gewerblichen Bedarf stellen solche Flachen

jedoch keine Alternative dar.

Pl

einrich-Hammer-Strale
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10.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit

Derzeit wird das zu lUberplanende Gebiet zum gréf3ten Teil als Ackerland bewirtschaftet.
GemdalR § 1 a und § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Laufe des Verfahrens ein Umweltbericht
durch das Biro Zeeb + Partner erstellt, in dem die voraussichtlichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt, beschrieben und bewertet wurden. Der zu erwartende Eingriff in die Natur
und Landschaft kann nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Zur Kom-
pensation wird das Okokonto der Stadt Erbach mit 42.092 Punkten entsprechend belas-
tet. Hierfur wird die westlich von Erbach gelegene Okokontoflache 1, das im Zuge der
Renaturierung der Bruhlwiesen im Jahre 2010 bereits umgesetzt wurde, herangezogen.

Artenschutz

Ein naturschutzfachliches Gutachten als Vorlage fur die Naturschutzbehorden fir die
artenschutzrechtliche Prifung nach 8§ 44 BNatSchG wurde im Laufe des Verfahrens
erstellt. Auf der Steinmetzlagerflache wurde eine groRere Zauneidechsenpopulation
nachgewiesen. Da hier jedoch durch das Vorhaben keine Veranderung stattfindet, ist ei-
ne Totung von Tieren ausgeschlossen. Sollte die Steinmetz-Betriebsflache im Rahmen
einer Anderung des Bebauungsplanes in einigen Jahren doch bebaut werden, so ist im
Vorfeld der Bebauung ein Ersatzhabitat fur die Tiere anzulegen und eine Vergramung
durchzufiihren. Bei Berlcksichtigung der oben genannten MalRnahmen liegt kein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vor.

AulRerhalb des Plangebietes wurden Feldlerchen angetroffen. Das Plangebiet eignet sich
prinzipiell als Habitat fir die Feldlerche. Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes
sollten fir die Feldlerche vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen)
durchgefiihrt werden. Durch die GroRRe der potentiell geeigneten Flache, die bebaut wird,
werden drei Feldlerchenfenster empfohlen. Die Lerchenfenster werden auf den Flur-
stiicken 3093, 3128 und 2865, jeweils Gemarkung Erbach angelegt. Eine Zustimmung

des Eigentimers hierzu liegt vor.

Bei der Beachtung der festgesetzten Vermeidungsmalinahmen ist der Plan aus arten-
schutzrechtlicher Sicht genehmigungsfahig. Als Ausgleich fir die Bebauung von inten-
siven Ackerflachen werden in der naheren Umgebung des Umgriffes drei Lerchenfenster

angelegt.
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11. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Gegenuber der bestehenden Wohnbebauung sind die schalltechnischen Orientierungs-

werte gemaf DIN 18 005 zu benachbarten Bauflachen eingehalten.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird Gber das land-
wirtschaftliche Wegenetz weiterhin gewahrleistet. Der Bestandsschutz des landwirt-
schaftlichen Betriebes ,Herdgasse 1" wird gewadhrleistet (s. Gutachten). Die beiden
bestehen Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebietes kdnnen ihre genehmigten Lager-
platze in derselben Form wie bisher weiter betreiben. Generell sind keine wesentlichen
Nachteile auf Dritte zu erwarten.

12. Planungsstatistik

Bruttobauland (Geltungsbereich) 88.317 m2 (100,0 %)
Nettobauland 71.143 m2 ( 80,6 %)
Davon Privatbesitz 12.988 m?
Verkehrsflachen 6.897 m2 (7,8 %)
Offentliche Griinflachen 10.254 m2 ( 11.6 %)
Davon Privatbesitz 404 m?
Versorgungsflachen 23 m? (0,02 %)
Aufgestellt:
Ulm, den 22.01.2018 Erbach, den 22.01.2018
WASSERMULLER ULM GMBH Burgermeisteramt Erbach
INGENIEURBURO Gaus, Birgermeister
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