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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der  Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (Planzv90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. 8§ 4 der Gemeindeordnung far

Baden-Wurttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Erbach in 6ffentlicher
Sitzung am . . . . 2018 den Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer” als
Satzung beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der

zeichnerische Teil in der Fassung vom 07.08.2018 maf3gebend. Der rdumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer” besteht aus
folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 07.08.2018

- Textteil in der Fassung vom 07.08.2018

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer” tritt mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind samtliche Festsetzungen von
Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer”
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschluss vom . . . . 2018 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den

Achim Gaus, Blrgermeister

STADT ERBACH SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,AREAL SCHULER/SCHWER/LAUPHEIMER*

Seite 3 von 17



TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer*

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(88 1a, 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

11

111

MU

1111

1.11.2

1.2

Velll 121

GRZ 06 1.2.2

1.2.3

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet (MU)

Zulassig im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur Kkirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

o bk

Die Nutzungen nach § 6a (3) BauNVO:

1. Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen

werden gem. 8 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und sind im Urbanen Gebiet nicht

zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzuldssige Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie durch
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgaragen)  bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Hochstzulassige Wandhodhe in Meter Uber EFH
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzulassigen

Wandhohe ist beim Satteldach der Schnittpunkt der
AuRenwand bis Oberkante (OK) Dachhaut.

§9(1)1
8 6a

§ 6a (2)

§1(6) 1

§9 (1)1
§16 (2) 3
§ 20 (1)

§16 (2) 1
§ 19 (4)

§16 (2) 4
§ 18 (1)

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB
BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO

BauNVO
BauNVO
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1.2.4  Hochstzulassige Gebaudehdéhe in Meter tber EFH

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen
Gebaudehthe ist beim Satteldach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut.

1.3 Hohenlage der Gebaude
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

EFH *| 1.3.1  Erdgeschossrohfu3bodenhohe (EFH) in Meter Giber NN
481 70 gem. Planeintrag

Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.
Uberschreitungen sind bis max. 20 cm zul&ssig.

1.4 Bauweise

1.4.1 abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind an den
@ Grundstucksgrenzen, die im Lageplan mit
gekennzeichnet sind, Unterschreitungen der erforderlichen

Abstandsflachen nach 8§ 5 LBO (Landesbauordnung fir
Baden-Wurttemberg) zulassig.

1.4.2  Stellung der baulichen Anlagen - Hauptgebauderichtung

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die

Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zulassig.

15 Uberbaubare Grundstiicksflachen

E 1.5.1 Baugrenzen

15.2 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

In der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sind
folgende bauliche Anlagen zul&ssig:

- Zufahrten und Wege,

- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO.

1.6 offentliche Verkehrsflachen

§16 (2) 4 BauNVO
§18 (1) BauNVO

§9(3) BauGB

§9(1)2 BauGB

§22(4) BauNVO

§9(1) 2 BauGB

§9(1)2 BauGB

§23(1,3) BauNVO

§ 23 (5) BauNVO
i.V.m.
8812,14 BauNVO

§9(1) 11 BauGB
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1.7 Flachen fur Tiefgaragen (TGa), Garagen (Ga) und §9(1)4 BauGB
Stellplatze (ST

Tiefgaragen (TGa) mit deren Zufahrten sind innerhalb und
auRRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Garagen (Ga) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

R Stellplatze (ST) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
} ST } Grundstucksflachen bzw. in den hierfir festgesetzten
—————— Flachen zulassig.

1.8 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9 (1) 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit
Ausnahme erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu
fuhren.

1.9 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

E:J 1.9.1 Planbereich 89 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

1.9.2  Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR3 der baulichen 8§16 (5) BauNVO
Nutzung
hier: unterschiedliche Hauptgebauderichtungen

1.9.3  Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 2 1 — Art der baulichen Nutzung
2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse (VG)
3 4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — hochstzulassige Wandhohe (WH) in Meter Gber EFH
5 6 5 — hdchstzulassige Gebaudehéhe (GH) in Meter Uber EFH
7 6 — hochstzulassige Erdgeschossrohfubodenhdhe (EFH) in
Meter Gber NN

7 — Bauweise

Nachrichtliche Ubernahme 89 (6a) BauGB
2.1 Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz 2
HQ100 WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
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Abgrenzung gem. Hochwassergefahrenkarte bei
Hochwasser HQ100.

In den gekennzeichneten Flachen ist die Errichtung von
baulichen Anlagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
nur in Abstimmung mit dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis —
Wasserwirtschaftsamt zulassig.

2.2 Risikogebiete im Sinne des 8§ 73 Absatz 1 Satz 1 WHG
HQExtrem (Wasserhaushaltsgesetz)

Abgrenzung gemaf Hochwassergefahrenkarte bei extremen
Hochwasser — HQextrem.

3. Hinweise

3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

/D/O\ vorhandene Grundsticksgrenzen

Flursticknummern (beispielhaft)

1609/1
vorhandene Haupt- und Nebengebaude mit Angabe Hausnummer und

/ bestehender Nutzung

= geplanter Gebaudeabbruch

P
Mallinie (beispielhaft

3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.
3.3 Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.
Auf 8 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.
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34 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmallnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 8§ 1, 202
BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu bertcksichtigen. Die Bodenschutzbehdrden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumalRhahmen anfallende Erdaushub ist méglichst im
Baugebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschréanken.

35 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche
Haupthohennetz 2016“, abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m Gber
Normal Null).

3.6 Hinweise zu Photovoltaik- und Solarthermie-Kollektoren
Die Anlagenelemente missen dem neuesten Stand des Insektenschutzes
bei PV-Anlagen entsprechen.

3.7 Hochwasser-Risikogebiete gemal Hochwassergefahrenkarte
Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt der Geltungsbereich in geringem
Umfang innerhalb der Abgrenzung eines Uberschwemmungsgebietes
(HQ100) sowie innerhalb der Abgrenzung bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQextrem).

In Gebieten, die erst bei einem HQextrem tUberschwemmt werden, ist das
Bauen grundsatzlich mdoglich. Geb&ude sollten hochwasserangepasst
geplant und gebaut werden.

Im Internet sind dazu unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen
(unter  dem Reiter ,Unser Service —  Publikationen) zur
Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und weiteren

Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst
planen und bauen* erhaltlich.

4. Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Lageplan in der Fassung vom 07.08.2018

4.2 Begrindung in der Fassung vom 07.08.2018

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den
Achim Gaus, Birgermeister
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TEIL I: BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

Anlass der Planung / Planungsziele
Planerfordernis nach 8 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

7.1 Erschlielung

7.2 Ver- und Entsorgung

N o g s~ wDd e

7.3 Auswirkungen auf das Klima
7.4 Hochwasser
7.5 Artenschutz
8. Altlasten
0. Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der

Behdrden gem. § 4 (2) BauGB
11. Anlagen

STADT ERBACH
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 2.116 mz2,
mit den Flursticken Nr. 178, 179, 179/2, 178/1, 178/2, 180 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 181 und 180/1 und einer Teilflache der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am
Bach®, Flurstliick Nr. 178/3.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die ErlenbachstraBe - L240, Flurstick Nr. 234 und Wegeflachen
entlang der Erlenbachstralle, Flurstiicke Nr. 172 und 234/1,

Im Osten durch das Flurstiick Nr. 181/1 und einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 181,

Im Siden durch das Flurstiick Nr. 179/1, einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 180/1,
einer Teilflache der offentlichen Verkehrsflache ,Am Bach®, Flurstiick Nr.
178/3 sowie durch die Wegeflache, Flurstiick Nr. 174/1,

Im Westen  durch das Flurstiick Nr. 177.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Planbereich befindet sich in der Stadtmitte von Erbach, sitdlich an der
ErlenbachstralRe, (L240) am Kreuzungsbereich zur Egginger Stral3e. Gegenuber befindet
sich das Rathaus.

Gegenwartig befinden sich auf den Grundstiicken 5 Wohn-/Geschéftshauser, von denen
2 Leerstand aufweisen, sowie Nebengebaude. Der Gebaudezustand weist von der
Bausubstanz her Gberwiegend starke bis schwerwiegende Mangel auf.

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich bis auf den Teilbereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache .Am Bach“ in Privatbesitz.
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BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Stadtmitte” nach § 142
Abs. 1, 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB) und 8§ 4 Abs. 1 Gemeindeordnung Baden-
Wirttemberg (GemO), in Kraft getreten am 19.02.2015.

~. |, stadterbach

loe ferge Cananta

it
y LBEW immoaien
& Kommanatentwickiung GmitH
ey Fritz-Elsas-Serafie 31
ey 70174 Suurigan

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt
innerhalb des Plangebiestes ,gemischte Bauflache” dar.
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Eine Entwicklung kann somit aus dem aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan
abgeleitet werden.

5.  ANLASS DER PLANUNG / PLANUNGSZIELE

In Anlehnung an die Ausarbeitungen der stadtebaulichen Untersuchung im Rahmen des
Sanierungsgebietes ,Stadtmitte” beabsichtigen die Eigentimer das Areal neu zu
bebauen.

Grundsatzliches Planungsziel ist die harmonische Einbindung einer Bebauungsstruktur in
die umgebende, bestehende Bebauung. Die vorhandene Bebauung im Plangebiet soll
abgebrochen werden und durch Neubauten mit Wohn- und Gewerbenutzungen ersetzt
werden.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Bebauungsplan folgende, weitere
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Urbanes Gebiet gemaf § 6a BauNVO

Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer hdchstzulédssigen Grundflachenzahl (GRZ)
Festsetzungen hdchstzulassiger Wandhdhen (WH) und Geb&udehdhen (GH)
abweichende Bauweise fir erforderliche Reduzierung der Abstandsflachen

6. PLANERFORDERNIS NACH §1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Durch den Bebauungsplan ,Hausler-Areal" sollen die erforderlichen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fur den Standort geschaffen werden.

§ 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 8 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer Malihahmen der Innenentwicklung.

Durchfihrung im , beschleunigten Verfahren®

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 2,0 ha, wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prufung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Im Zusammenhang mit den geplanten Neubauten sind im Rahmen des Bebauungsplanes
keine  Grinde  gegeben, die einer Pflcht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenfalls sind gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fiur die betroffenen Schutzguter insgesamt zu beflrchten.
Vorhandene Bestandsvegetation, die in Folge der geplanten Bebauung entfallt, kann
innerhalb des Plangebietes durch Neupflanzungen ausgeglichen werden.
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Eine Uberprifung, ob artenschutzrechtliche Belange das Bebauungsplanverfahren
einschranken, erfolgt in Form einer artenschutzrechtlichen Einschatzung.

Im beschleunigten Verfahren kann von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach 8 3 Abs. 1 BauGB sowie einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Gem. 8 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in oOffentlicher Sitzung am . . . .2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer* beschlossen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Erschlie3ung

Die verkehrstechnische Anbindung der geplanten Neubebauung erfolgt Uber die
vorhandene StralRenfihrung der ,Erlenbachstraf3e”, als auch Uber die Strale ,Am Bach*.
Bauliche Malinahmen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in der Stral3e ,Am
Bach" vorgesehen.

7.2 Versorgung und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Grundsticksentwasserung erfolgt wie im Bestand im Mischsystem.

Das anfallende Niederschlagswasser und Schmutzwasser werden an das vorhandene
Mischsystem angeschlossen.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

7.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Erbach.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bebaute Flachen. Vorhandene Baumstandorte
kénnen nicht erhalten werden und werden durch Neupflanzungen ersetzt.

Durch die Neubebauung werden vorhandene Kaltluftentstehungsflachen, die einen
wesentlichen Beitrag zu einem guten Klima leisten, von der Planung nicht betroffen.

Im Rahmen der Neubebauung werden ebenfalls die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) zugrunde gelegt.
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7.4 Hochwasser

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt der Geltungsbereich in geringem Umfang
innerhalb der Abgrenzung bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) und
tangiert die  Abgrenzung im  Bereich des Erlenbaches von  einem
Uberschwemmungsgebiet (HQ100).

In Gebieten, die erst bei einem HQextrem lberschwemmt werden, ist das Bauen

grundséatzlich mdoglich. Gebaude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden.

165 1641 Anschlaglinie Uberflutungsflachen
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166/1 231 Uberflutungsfiache HQ100
167 hy B Uberflutungsfléachen bei

HQ100

50

169 545 Uberflutungsflache HQ-Extrem
Uberflutungsflachen bei
HQextrem

54 23.

> ———e " Erbach

1811 5% S

7.5 Artenschutz

(siehe: Artenschutzrechtlichen Beurteilung - Konfliktanalyse, Biro Zeeb & Partner, Ulm
vom ....... 2018)

folgt !

8. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das
Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.
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9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO fest.

Auf der Grundlage des 8§ 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen im Urbanen Gebiet — Wohngebéude,
Geschifts- und Blrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke - soll den umgebenden Nutzungen in der Stadtmitte von Erbach Rechnung
getragen werden.

Durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten sollen Stérungen der vorhandenen
Gebietsstruktur vermieden werden. Der Ausschluss von Tankstellen ist erforderlich, da
diese Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw.
nicht gebietsvertraglich sind. Der Charakter des Urbanen Gebietes bleibt durch die
vorgenannten Ausschlisse weiterhin gewabhrt.

Maf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Mal3gabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hoéchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die Héhe der
baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form einer hdchstzulassigen Wandhohe (WH)
und Gebaudehthe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung mit
homogenem Erscheinungsbild unter Berlcksichtigung der umgebenden Strukturen erzielt
werden.

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. GemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie durch baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

Hohenlage der Gebaude
Die Erdgeschossrohful3bodenhéhe (EFH) orientiert sich an den geplanten angrenzenden
StralRenhdhen und an den vorhandenen Gelandehdhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung und der vorhandenen, umgebenden Bebauungen
wird im Plangebiet eine ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Abweichend von der
offenen Bauweise sind an den Grundstiicksgrenzen, die im Lageplan gekennzeichnet
sind, Unterschreitungen der erforderlichen Abstandsflichen nach 8§ 5 LBO
(Landesbauordnung far Baden-Wrttemberg) zulassig. Diese zulassigen
Unterschreitungen orientieren sich an den ehemaligen Baustrukturen und angrenzenden
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Bebauungen, die nahezu bis an die straf3enseitigen Grundstiicksgrenzen errichtet
wurden. Dies ist auch in der vorliegenden Planung erwiinscht.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Bebauung flachenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige
Bebauung mit einem angemessenen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen
Abstandsflachen missen eingehalten werden.

Die kiinftige Lage der geplanten Bebauung wird Uber die ,Stellung der baulichen Anlagen
— Hauptgebauderichtung” festgesetzt.

Verkehrsflachen
Die Verkehrsflache wurde als o6ffentliche Verkehrsflache entsprechend der Planung
festgesetzt. Die vorhandene Verkehrsflache ,Am Bach*” soll umgestaltet werden.

Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Tiefgaragen ist auf dem gesamten Baugrundstick
zulassig, so dass innerhalb der jeweiligen Grundsticke eine moglichst hohe Flexibilitat in
Bezug auf die kinftige Situierung gegeben ist. Die Anordnung der Flachen fur Garagen
und Stellplatze ist auf die Uberbaubaren Grundsticksflichen bzw. auf die hierfur
festgesetzten Flachen beschrénkt. Dies orientiert sich eng an der geplanten Bebauung.

Fuhrung von Versorgungsanlagen
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit Ausnahme moglicherweise
erforderlicher Umspannstationen unterirdisch zu fihren.

Sonstige Festsetzungen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen Nutzung

In Abhangigkeit der geplanten Bebauung sind die Bauquartiere bezogen auf ein
unterschiedliches Mal3 der baulichen Nutzung -  hier:  unterschiedliche
Erdgeschossrohfu3bodenhdhen, Wandhéhen und Hauptgeb&uderichtungen - durch
entsprechendes Planzeichen voneinander abgegrenzt.

Nachrichtliche Ubernahme

Nach der Hochwassergefahrenkarte liegt der Geltungsbereich in geringem Umfang
innerhalb der Abgrenzung bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) und
tangiert die  Abgrenzung im  Bereich des Erlenbaches von  einem
Uberschwemmungsgebiet (HQ100). Diese Abgrenzungen wurden nachrichtlich
Ubernommen.

10. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. 8§ 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am ... .. 2018 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer” gefasst.
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Am ... .. 2018 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
»Areal Schuler/Schwer/Laupheimer® und die 0rtlichen Bauvorschriften gebilligt und

beschlossen, diese 6ffentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachungam . .. .. 2018 lag der Bebauungsplan vom . . . .. 2018
bis..... 2018 zur offentlichen Einsichtnahme aus.
11. ANLAGEN

11.1 Artenschutzrechtlichen Beurteilung - Konfliktanalyse, Bliro Zeeb & Partner, Uim vom . . .

... 2018

Plan aufgestellt am: 07.08.2018
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XA stadterbach

Die junge Donaustad

I) SATZUNG lber die drtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan , Areal Schuler/Schwer/Laupheimer®

Fassung vom: 07.08.2018

- zur offentlichen Auslegung -

_.-. & o s B
S ’ : —"Hoferin_
g S -
5 — : i
: 3 ; f’/' P o,
é L s WA .
> 4 M»-/ s ?
B o= LFT e . . 3
, »h ' : “\J,/ﬂ""\\ i S e
e S\ U L. W

STADT ERBACH
BEBAUUNGSPLAN ,AREAL SCHULER/SCHWER/LAUPHEIMER*"

SATZUNG — ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Seite 1 von 9



RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt

Baden-Wirttemberg geandert durch Gesetz vom 21.11.2017
(GBI. Nr. 23, S. 612) in Kraft getreten am
01.12.2017

Gemeindeordnung (GemO) fur I.d. F. vom 24.7.2000 (GBI. S. 581), zuletzt

Baden-Wirttemberg geandert durch Verordnung vom 23.02.2017

(GBI. S. 99,100)
Aufgrund des § 74 (1) und (7) Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO)
i.V.m. 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) hat der
Gemeinderat der Stadt Erbach in 6ffentlicher Sitzung am . . .. 2018 die 6rtlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer” als
Satzung beschlossen.

81 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem radumlichen  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Areal

Schuler/Schwer/Laupheimer® deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist
im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Areal
Schuler/Schwer/Laupheimerl* besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 07.08.2018

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 07.08.2018

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig
den aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen o6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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§4

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Areal
Schuler/Schwer/Laupheimer” tritt mit der ortstuiblichen Bekanntmachung gemaf 8§
10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung sind samtliche Bauvorschriften von
Bebauungsplanen innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs dieses Planes
aufgehoben

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den

Achim Gaus, Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan JAreal
Schuler/Schwer/Laupheimer”

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmen mit
dem Satzungsbeschluss vom . . .. 2018 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefihrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den

Achim Gaus, Birgermeister
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TEIL Il:  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer”

1. Ortliche Bauvorschriften
(Gestaltungsvorschriften gem. 8§ 74 LBO)

1.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

Nicht zuladssig zur Fassadengestaltung sind folgende
Materialien:

Verspiegelte Glasflachen. Solar- und Photovoltaikanlagen
sind hiervon ausgenommen.

1.2 Dachform / Dachgestaltung §74(1)1 LBO

Zuldssig sind Satteldacher mit Dachneigungen von 45° bis
51°.

Bei Anbauten und Nebengebéuden inkl. Garagen sind andere
Dachneigungen sowie Flachdécher zulassig.

Fullschema der Nutzungsschablone:

Ortliche Bauvorschriften

Dachform / Dachneigung

1.3  Dachaufbauten §74(1)1 LBO

Dachaufbauten sind nur zuldssig als Giebel- bzw.
Schleppgauben, Flachdachgauben oder als Kruppelwalm.
Zwerchgiebel sind zuléssig. Es ist nur eine Gaubenform pro
Dachseite zulassig.

Die max. Breite der Dachaufbauten darf 4 m nicht
Uberschreiten.

Dachaufbauten untereinander mussen einen
Mindestabstand (AuRenwand zu AuBRenwand) von 1,5 m
einhalten.

Der Mindestabstand der Dachaufbauten von der AuRenwand
giebelseitig muss mind. 1,5 m betragen.

Dachaufbauten missen einen Mindestabstand senkrecht
vom First des Hauptgebadudes gemessen von 0,5 m
einhalten.

Der Mindestabstand der Dachaufbauten von der
zugehorigen durchlaufenden Traufe betragt 0,25 m
(Ausnahme Zwerchgiebel).

Dacheinschnitte sind nur zulassig mit Uberdachung geman
Dachaufbauten.
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1.4 Dacheindeckung §74(1)1 LBO

Die Dachflachen der geneigten Dacher sind mit
Dachziegeln, Dachsteinen oder dauerhaft beschichteten
Metallelementen in brauner, roter, rotbrauner oder grauer
Farbe einzudecken. Fir Dachgauben ist eine Eindeckung
mit anderen Materialien zulassig.

Abweichende Dachdeckungen mit beschichtetem Metall
oder Glas sind nur flir untergeordnete Anbauten oder
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zulassig.

Hinweis zur Reduzierung des Metallgehalts im Regenwasser
Dachinstallationen, wie Verwahrungen, Dachrinnen u.
Fallrohre aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei erhéhen den
Metallgehalt im Niederschlagswasser, und sind aus Grinden
des Gewasserschutzes zu vermeiden.

Es wird empfohlen, alternativ die Materialien Aluminium,
beschichtetes Zink oder Kunststoffteile zu verwenden

15 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen §74(1)3 LBO

Innerhalb der Baugrundstiicke sind Zugénge, Zufahrten und
offene Stellplatze nach Mdglichkeit mit wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassiges
Betonpflaster, Schotterrasen oder Pflaster mit breiten
Fugen) zZu errichten. Sonstige unbefestigte
Grundstucksflachen sind als Grinflachen und / oder
Hausgarten anzulegen und mit standortgerechten Gehdlzen
und Stauden zu bepflanzen.

2. Anlagen zu den 6rtlichen Bauvorschriften

2.1 Lageplan zu den drtliche Bauvorschriften in der Fassung vom
07.08.2018

2.2 Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
07.08.2018

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den
Achim Gaus, Blrgermeister
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TEIL Il: BEGRUNDUNG DER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer”

INHALT:

1. Raumlicher Geltungsbereich

2. Raumliche und strukturelle Situation

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

4, Begrindung der 6rtlichen Bauvorschriften

5. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behorden gem. § 4 (2) BauGB
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 2.116 mz,
mit den Flursticken Nr. 178, 179, 179/2, 178/1, 178/2, 180 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 181 und 180/1 und einer Teilflache der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am
Bach®, Flurstlick Nr. 178/3.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die ErlenbachstralBe - L240, Flurstiick Nr. 234 und Wegeflachen
entlang der ErlenbachstralRe, Flurstiicke Nr. 172 und 234/1,

Im Osten durch das Flurstiick Nr. 181/1 und einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 181,

Im Siden durch das Flurstiick Nr. 179/1, einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 180/1,
einer Teilflache der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am Bach®, Flurstiick Nr.
178/3 sowie durch die Wegeflache, Flurstiick Nr. 174/1,

Im Westen  durch das Flurstiick Nr. 177.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Der Planbereich befindet sich in der Stadtmitte von Erbach, sitdlich an der
ErlenbachstralRe, (L240) am Kreuzungsbereich zur Egginger Stral3e. Gegenuber befindet
sich das Rathaus.

Gegenwartig befinden sich auf den Grundstiicken 5 Wohn-/Geschéftshauser, von denen
2 Leerstand aufweisen, sowie Nebengebaude. Der Gebaudezustand weist von der
Bausubstanz her Gberwiegend starke bis schwerwiegende Mangel auf.

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich bis auf den Teilbereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache ,Am Bach" in Privatbesitz.
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Stadtmitte” nach § 142
Abs. 1, 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB) und 8§ 4 Abs. 1 Gemeindeordnung Baden-
Wirttemberg (GemO), in Kraft getreten am 19.02.2015.

— AN
@ 5 stadterbach

4. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Bauvorschriften zur &uBeren Gestaltung der baulichen Anlagen,
Dacheindeckung, Dachgestaltung und Dachaufbauten sind erforderlich, um die
notwendige Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und fihren
zu einer guten Einfligung der Neubebauung in die Umgebung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen Satteldacher zu in Anlehnung
an die vorherrschenden umgebenden Dachformen in Erbach. Diese Dachform entspricht
den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbelage minimiert die Versiegelung der Oberflachen.
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5. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. &8 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am ... .. 2018 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Areal Schuler/Schwer/Laupheimerl” gefasst.
Am ... .. 2018 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf

»Areal Schuler/Schwer/Laupheimer® und die 6rtlichen Bauvorschriften gebilligt und
beschlossen, diese 6ffentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachungam . . . .. 2018 lag der Bebauungsplan vom . . . .. 2018
bis..... 2018 zur offentlichen Einsichtnahme aus.
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TEIL I +11 VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan und zu den ortlichen Bauvorschriften ,,Areal Schuler/Schwer/Laupheimer”

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB

2. Bekanntmachung der Aufstellungsbeschliisse gem. § 2 (1) BauGB

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfes und der ortlichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegungen gem. § 3 (2 ) und
§ 4 (2) BauGB

7. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und der értlichen
Bauvorschriften mit Begriindungen i. d. Fassung vom 07.08.2018
gem. § 3(2) und § 4 (2) BauGB

8. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB
und Satzungsbeschliisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB
und § 74 (7) LBO

Erbach, den

am
am

am

am

vom
bis

am

(BURGERMEISTER)

Ortsubliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes und der 6értlichen Bauvorschriften

Erbach, den

(BURGERMEISTER)

STADT ERBACH
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