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§1

§2

§3

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der  Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.11.2017
(BGBI. 1 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 (PlanzvV90) 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. § 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wurttemberg (GemO) hat der Gemeinderat der Stadt Erbach in 6ffentlicher

Sitzung am . . . . 2019 den Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten“ als Satzung
beschlossen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 12.02.2019 maf3gebend. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung zum Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten® besteht aus folgenden
Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 12.02.2019

- Textteil in der Fassung vom 12.02.2019

INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten® tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung gemanR § 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

Achim Gaus, Burgermeister
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten®

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschluss vom . . . . 2019 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefthrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den

Achim Gaus, Blrgermeister
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TEIL I: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten®

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(88 1a, 9 BauGB und 8§ 1-23 BauNVO)

11

111

MU

1111

1.1.1.2

1.2

VG Il 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 fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

o s

Die Nutzungen nach § 6a (3) BauNVO:

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

2. Tankstellen

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

Bebauungsplanes und sind im Urbanen Gebiet nicht

zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Hochstzuldssige Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache darf durch die in 8§ 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.

Hochstzuldssige Wandhohe in Meter tber 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
1.3
EFH *] 1.3.1
481,70
1.4
1.4.1
d
®
1.4.2
<4—>
15

—

153

Hochstzulassige Gebaudehdhe in Meter Uber EFH
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuldssigen

Gebaudehthe ist beim Satteldach Oberkante (OK)
Firstziegel bzw. Dachhaut.

Hohenlage der Gebaude
(* Zahlenwerte sind Beispielwerte)

ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH) in Meter tGber NN
gem. Planeintrag

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

Bauweise

abweichende Bauweise

Im &stlichen Baufeld ist nur 1 Gebéude zulassig.
Abweichend von der offenen Bauweise sind an den
Grundstucksgrenzen, die im Lageplan mit
gekennzeichnet sind, Unterschreitungen der erforderlichen
Abstandsflaichen nach § 5 LBO (Landesbauordnung fir
Baden-Wurttemberg) zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen - Hauptgeb&auderichtung

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die
Hauptgebauderichtung festgelegt. Abweichungen von der
vorgegebenen Hauptgebauderichtung bis max. 10° sind
zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinien

Baugrenzen

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache sind
folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Zufahrten und Wege,

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

§ 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 (1,2) BauNVO

§ 23 (1,3) BauNVO

8§23 (5) BauNVvO
i.V.m.
8812,14 BauNVO
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1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

E:J 1101
-

1.10.2

offentliche Verkehrsflachen

Flachen fur Tiefgaragen (TGa), Garagen (Ga) und
Stellplatze (ST

Tiefgaragen (TGa) mit deren Zufahrten sind innerhalb und
auR3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

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

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

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

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

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen

Folgende Orientierungswerte der DIN 18005 sind zu
beachten und einzuhalten:
tags 63 dB(A) und nachts 50 dB(A).

Als Grenzwerte nach der 16. BImSchV sind zu beachten und
einzuhalten:
tags 67 dB(A) und nachts 54 dB(A).

Stellplatze, die einem Gewerbe zugeordnet sind und auch in
der Nachtzeit genutzt werden, miissen im urbanen Gebiet
einen Abstand von mindestens 15 m zu schutzbedirftigen
Raumen gemal der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
einhalten.

Die Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

Planbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen
Nutzung
hier: unterschiedliche Hauptgebauderichtungen

§9(1) 11 BauGB

§9(1)4

BauGB

§9(1)13 BauGB

§9 (1) 24 BauGB

§9(7)

§ 16 (5)

BauGB

BauNVO
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1.10.3 Nutzungsschablone

1

Planungsrechtliche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 — Art der baulichen Nutzung
2 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse (VG)
4 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
4 — hochstzulassige Wandhohe (WH) in Meter Uber EFH
6 5 — hochstzulassige Gebaudehodhe (GH) in Meter tber EFH

3
5
/i

6 — hochstzulassige ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFH) in
Meter Gber NN

| O

1609/1

7 — Bauweise

2. Nachrichtliche Ubernahme 89 (6a) BauGB
2.1 Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz 2
HQ100 WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
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 § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG
HQExtrem (Wasserhaushaltsgesetz)
Abgrenzung gemafl Hochwassergefahrenkarte bei extremen
Hochwasser — HQextrem.
3. Hinweise
3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

vorhandene Grundstlicksgrenzen

Flurstiicknummern (beispielhaft)

vorhandene Haupt- und Nebengebaude mit Angabe Hausnummer und

bestehender Nutzung

geplanter Gebaudeabbruch
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* 5.00 *

3.2

3.3

3.4

Malflinie (beispielhaft)

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Unterirdische Leitungen

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

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fir 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 Mdéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen.

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der archéologischen
Verdachtsflache ,Historische Siedlung Erbach® (Priffall, ERBA000-LD), die
um 1254 erstmals iber die urkundliche Uberlieferung fassbar wird.
Innerhalb der ausgewiesenen archaologischen Relevanzbereiche sind
grundsatzlich Bodenurkunden zur mittelalterlichen und neuzeitlichen
Besiedlungsgeschichte von Erbach, sowie Funde zur o6rtlichen Sachkultur
vorhanden, bzw. zu erwarten, flr die eine angemessene Beriicksichtigung
vorzusehen ist. Bei Bodeneingriffen, insbesondere durch die im
Bebauungsplan vorgesehene Tiefgarage, ist daher mit archaologischen
Funden und Befunden zu rechnen, bei denen es um Kulturdenkmalen gem.
§ 2 DSchG handeln kann.

Flachige Baumaflnahmen in bislang nicht tief greifend gestérten Arealen
bedirfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Kann der Erhalt
von Kulturdenkmalen im Rahmen einer Abwagung konkurrierender
Belange nicht erreicht werden, kdnnen wissenschaftliche Dokumentationen
oder Grabungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von
Investoren), notwendig werden. Im Einzelfall kann eine abschlieBende
Stellungnahme allerdings erst anhand erganzender Materialien erfolgen,
aus denen neben relevanten Daten zum Planvorhaben die vorhandenen
Storungsflachen und archaologischen Fehlstellen (z.B. Tiefgaragen,
Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) in einem Plan ersichtlich
werden. Geplante MaBnahmen sollten friihzeitig zur Abstimmung bei der
Archéologischen  Denkmalpflege, vertreten durch Dr. Jonathan
Scheschkewitz (Mail: Jonathan..Scheschkewitz@rps.bwl.de) eingereicht
werden.

Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmafnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden (8 4 BodSchG, 8§ 1, 202
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BauGB, 88 1, 2 NatSchG) zu bertcksichtigen. Die Bodenschutzbehdrden
sind zu beteiligen (88 5, 6 BodSchG).

Der im Zuge der BaumalRBhahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im
Baugebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Boden- und Grundwasserschutz

Erdwarmesonden und Grundwasserentnahmen fiir den Betrieb von
Warmepumpen fiir die Gebaudebeheizung sind generell beim Landratsamt
Alb-Donau-Kreis anzuzeigen. Grundwasserenthnahmen durfen zudem nur
mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis betrieben werden. Auskiinfte erteilt
der Fachdienst Umwelt- und Arbeitsschutz beim Landratsamt Alb-Donau-
Kreis. Wir bitten, diese Bestimmungen im textlichen Teil des
Bebauungsplanes aufzunehmen.

3.5 Hohensystem
Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das "Deutsche
Haupththennetz 2016°“ abgekirzt ,DHHN2016" (Angaben in m uber
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 Uberschwemmt werden, ist das
Bauen grundsatzlich mdoglich. Gebaude sollten hochwasserangepasst
geplant und gebaut werden.

Der Bebauungsplan liegt zu einem kleinen Teil im HQextrem-Bereich.
Bauliche Anlagen sind nur einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten. Die Wasserspiegellage betragt bei HQ extrem 482,40
MUNN. Die EFH-H6he ist auf HQextrem + 20 cm Sicherheitszuschlag zu
setzen.

Der Gewasserrandstreifen betragt nach § 29 WG BW in Verbindung mit 8
38 WHG 5 m im Innenbereich. Dieser ist von jeglichen baulichen Anlagen
freizuhalten.

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.
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3.8 Naturschutz
Es wird darauf hingewiesen, dass die allgemeinen Schutzbestimmungen
nach 8§ 39 und speziellen Artenschutzbestimmungen nach § 44 BNatSchG
gelten.

Gehdlzrodungen, Baufeldraumungen und Abbruchvorhaben
Gehdélzrodungen und Abbruchvorhaben sind auf Vogelnester oder andere
Wohn- und Zufluchtsstatten von Tieren zu Kkontrollieren (z.B.
Fledermausbesatz).

Vor Beginn von Bauarbeiten muss Uber eine Kontrolle durch eine
fachkompetente Person sichergestellt werden, dass sich auf dem Baufeld
oder im Abbruchgebaude keine Nistgelegenheiten besonders geschiitzter
Arten befinden. Der unteren Naturschutzbehotrde ist dieser Bericht zu
Ubersenden.

Die Entfernung von Gehdlzen darf nur au3erhalb der Brutzeit von Vdgeln
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen.

In der Zeit von Oktober bis einschlieBlich Februar kann eine Vogelbrut und
Fledermausbesatz ausgeschlossen werden. Gewolbekeller o. 4. kénnen
jedoch auch Winterquartiere fur Fledermause darstellen.

3.9 Geotechnik
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der Unteren
SiuRwassermolasse, welche von Holozanen Auensedimenten Uberlagert
werden. Im tieferen Untergrund stehen vermutlich Gesteine des Oberen
Juras an. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen
zu  zusatzlichen  bautechnischen  Erschwernissen  fuhren.  Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlief3en.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zZum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen
verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten
Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB
vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.|grb-bw.de)
entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope
(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.
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3.10 L240 und L1244
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt von Erbach
an der L 240 und L 1244.
Der Bebauungsplan tangiert die Umgestaltung der OD Erbach ,L 240 -
ErlenbachstraRe“. Die gemeindliche Bauleitplanung muss die bereits
begonnene Fachplanung zur Umgestaltung der Ortsdurchfahrt
bertcksichtigen.
Anderungen an den Grenzverlaufen bedirfen der grundséatzlichen
Zustimmung und straRenbaulichen Genehmigung der
StralRenbauverwaltung.
Vor Inanspruchnahme von Stralengrund zur Verlegung von Ver- und
Entsorgungsleitungen ist unter Vorlage entsprechender Planunterlagen in
dreifacher Ausfertigung ein Nutzungsvertrag beim Landratsamt Alb Donau
Kreis, StraRenmeisterei Ulm, rechtzeitig vor Baubeginn abzuschliel3en.
Notwendige Leitungsverlegungen bitten wir vor der Umgestaltung der
Ortsdurchfahrt vorzusehen.

Evtl. Aufgrabungen, Durchpressungen oder sonstige Veranderungen an
der Landesstral3e, inshesondere fiir die Verlegung von Anschlussleitungen
der offentlichen Ver- und Entsorgung, dirfen erst nach Abschluss eines
Gestattungsvertrages mit dem Landkreis Alb-Donau vorgenommen
werden. Ein entsprechender Antrag ist direkt bei der Strallenmeisterei Ulm
zu stellen.

Sichtflachen

Die im Lageplan ausgewiesenen Sichtflachen sind von baulichen Anlagen
und von Sichtbehinderungen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe Uber
Fahrbahnoberkante freizuhalten. Zur Bepflanzung zulassig sind
groBkronige Baume mit Kronenansatz iiber 2,0 m Hohe.

3.11 Immissionsschutz
Das Plangebiet wird mit Verkehrslarmimmissionen der L 240 beaufschlagt.
Aufgrund des geringen Abstandes der noérdlichen (berbaubaren
Grundstucksflache zur L 240 muss davon ausgegangen werden, dass
sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden.
Im Baugenehmigungsverfahren  ist  nachzuweisen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am Tage, als auch nachts
eingehalten werden.

Anlagen zum Bebauungsplan
4.1 Lageplan in der Fassung vom 12.02.2019

4.2 Begrindung in der Fassung vom 12.02.2019

Beschluss durch den Gemeinderat

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

zum Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten’

INHALT:

Raumlicher Geltungsbereich

R&umliche und strukturelle Situation
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung

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

7.1 ErschlieBung

7.2 Ver- und Entsorgung

N o s~ wwDd e

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

10. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (2) BauGB

11. Anlagen
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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
Flursticke Nr. 181 und 180/1 und einer Teilflache der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am
Bach®, Flurstiick Nr. 178/3.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die ErlenbachstraBe - L240, Flurstick 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 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 StralRe. Gegeniber befindet
sich das Rathaus.

Gegenwartig befinden sich auf den Grundstiicken 5 Wohn-/Geschéaftshduser, von denen
2 Leerstand aufweisen, sowie Nebengebaude. Der Gebaudezustand weist von der
Bausubstanz her Giberwiegend starke bis schwerwiegende Méangel 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 § 4 Abs. 1 Gemeindeordnung Baden-
Wirttemberg (GemO), in Kraft getreten am 19.02.2015.

taxg}erbach

\Q
2\
S}

o ‘ E Abgrenzung Sanierungsgebiet

s "Stadtmitte”
Gesamtfidche: 52 716 m*

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Ulm stellt
innerhalb des Plangebiestes ,gemischte Bauflache® dar.

s , Q : ' ) Aktueller rechtswirksamer
Yo LN < .
£t "‘GS}"- =" FNP (Ausschnitt)
" — ™ ik ) ol =] bb"“".'
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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
grundséatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

Urbanes Gebiet gemaf § 6a BauNVO

Festsetzung einer hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
Festsetzungen hdchstzulassiger Wandhohen (WH) und Gebaudehéhen (GH)
abweichende Bauweise flur 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
gemaR § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung.

Durchfiihrung 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 Prifung unter Berlcksichtigung 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 (Vorpriifung 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 fir die betroffenen Schutzgiter insgesamt zu befirchten.
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 Behorden 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 8 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 § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 22.10.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Beim Stadtgarten® beschlossen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung der geplanten Neubebauung erfolgt Uber die
vorhandene Stralienflihrung der ,Erlenbachstra3e, als auch Uber die Stralle ,Am Bach®.
Bauliche MalRnahmen im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen sind in der Strale ,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.

Das anfallende Niederschlagswasser sollte, wenn mdglich, auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht werden. Aufgrund des kleinen Erweiterungsbereiches und des
bestehenden Entwasserungssystems kann, wenn die Versickerung auf den einzelnen
Grundstiicken nicht moglich ist, der gedrosselte Ablauf des Niederschlagswassers in den
Mischwasserkanal erfolgen.

Das anfallende Schmutzwasser wird 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

164 — HQ100
e 20" . HQextrem

166/1 L; =1 . Uberflutungsflache HQ100

N Uberflutungsflachen bei
HQ100

767/7
© 093
%

*°

167

50

169 545 Uberflutungsflache HQ-Extrem
Uberflutungsflachen bei
HQextrem

54 23.

o R " Erbach

7.5 Artenschutz
(siehe: Kurzbericht zum Artenschutz, Biro Zeeb & Partner, UIm vom 18.10.2018)

Am 01.08.2018 wurde eine Ausflugskontrolle mit einer Person im sidlichen Bereich des
»Schuler/Schwer/Laupheimer-Areal“ vorgenommen. Hierbei konnten keine ausfliegenden
Fledermausarten aus den Gebauden im sidlichen Bereich des Areals festgestellt werden.
Drei Zwergflederméuse flogen in das USG in rascher Abfolge von Nordwesten ein —
daher wird ein Quartier in dieser Richtung in der naheren Umgebung vermutet.

Hinweis: Alle Gebaude des ,Schuler/Schwer/Laupheimer-Areal® konnten innen nicht
untersucht werden. Ebenfalls konnten die Gehdlze nur von weiterer Entfernung im
belaubten Zustand mit dem Fernglas untersucht werden. Ein Vorkommen von Brutvdgeln
oder Fledermausen kann daher hier nicht ausgeschlossen werden.
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Zusammenfassung der Ergebnisse:

Das geplante Bauareal »ochuler/Schwer/Laupheimer-Areal* konnte aus
Eigentumsgriinden nicht vollstandig untersucht werden. Hierbei sind auch potentiell gut
geeignete Gebaude vorhanden, so dass eine Gefahrdung von Fledermausen oder
Zerstorung deren Lebensstatten nicht ausgeschlossen werden kann. Das Bauareal ist
daher im Frihjahr, wenn der Zutritt voraussichtlich aus Eigentumsgrinden gestattet
werden kann, abschlieBend mit Gebaudebegehungen und einer Ausflugskontrolle zu
untersuchen.

8. ALTLASTEN

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

9. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten 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 § 1 BauNVO werden innerhalb des gesamten Plangebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

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

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten 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.

Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. 8§ 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche
Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Mafigabe dadurch Rechnung, dass er die Zahl der
Vollgeschosse, eine hochstzuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) und die Hohe der
baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form einer hochstzulassigen Wandhohe (WH)
und Gebéudehbthe (GH) festsetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung mit
homogenem Erscheinungsbild unter Beriicksichtigung der umgebenden Strukturen erzielt
werden.
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Die Obergrenzen des Malies 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.

Hb6henlage der Gebaude
Die Erdgeschossrohfu3bodenhthe (EFH) orientiert sich an den geplanten angrenzenden
StralRenhdhen und an den vorhandenen Geléandehdhen.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

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 Abstandsflaichen nach § 5 LBO
(Landesbauordnung far Baden-Wrttemberg) zulassig. Diese zulassigen
Unterschreitungen orientieren sich an den ehemaligen Baustrukturen und angrenzenden
Bebauungen, die nahezu bis an die stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen errichtet
wurden. Dies ist auch in der vorliegenden Planung erwiinscht.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen und
Baulinien, Uber die nicht hinaus gebaut werden darf bzw. an der gebaut werden muss
(Baulinie). Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter Bezugnahme auf die
geplante Bebauung flaichenhaft ausgewiesen und sollen die kiinftige Bebauung mit einem
angemessenen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussen eingehalten werden.

Die kinftige 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 Baugrundstiick
zulassig, so dass innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine moglichst hohe Flexibilitat in
Bezug auf die kiinftige Situierung gegeben ist. Die Anordnung der Flachen flr Garagen
und Stellplatze ist auf die Uberbaubaren Grundstlicksflachen bzw. auf die hierfir
festgesetzten Flachen beschrankt. Dies orientiert sich eng an der geplanten Bebauung.

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

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 Maf3 der baulichen Nutzung
In Abhangigkeit der geplanten Bebauung sind die Bauquartiere bezogen auf ein
unterschiedliches Mall der baulichen Nutzung -  hier: unterschiedliche
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ErdgeschossrohfuBbodenhéhen, Wandhéhen und Hauptgebauderichtungen - durch
entsprechendes Planzeichen voneinander abgegrenzt.

In Anbetracht der Immissionsbelastung durch die angrenzende LandesstralRe werden
entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

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

Am 22.10.2018 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten” gefasst.

Am 22.10.2018 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Bebauungsplanentwurf
.Beim Stadtgarten“ und die &rtlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, diese
offentlich auszulegen.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 20.12.2018 lag der Bebauungsplan vom 27.12.2018
bis 31.01.2019 zur offentlichen Einsichtnahme aus.

11. ANLAGEN

11.1 Kurzbericht zum Artenschutz, Biro Zeeb & Partner, Uim vom 18.10.2018
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STADT ERBACH SATZUNG — BEBAUUNGSPLAN
BEBAUUNGSPLAN ,BEIM STADTGARTEN"

Seite 21 von 21



O stadterbach

Die junge Donaustadt

I) SATZUNG lber die drtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Beim Stadtgarten®

Fassung vom: 12.02.2019

?,..'\mwe:%f "uw

=

\'n

e
YiRpelespa "u ™
Jf.‘er.g -

Donau- %E"\ N
'W(nkfl— 'é‘% port, m_

STADT ERBACH SATZUNG - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
BEBAUUNGSPLAN ,BEIM STADTGARTEN®

Seite 1 von 10



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 . . .. 2019 die 6rtlichen

Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Beim Stadtgarten® als Satzung
beschlossen.

81 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ist
mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Stadtgarten®

deckungsgleich. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz
gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Die Satzung Uuber die 0rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Beim
Stadtgarten” besteht aus folgenden Unterlagen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 12.02.2019

- Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 12.02.2019

§3 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig
den aufgrund von 8§ 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
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84 INKRAFTTRETEN
Die Satzung Uuber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Beim
Stadtgarten” tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 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 ,Beim Stadtgarten®

Der textliche und zeichnerische Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften stimmen mit
dem Satzungsbeschluss vom . . .. 2019 Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgeman durchgefuhrt.

Beschluss durch den Gemeinderat

Stadt Erbach, den
Achim Gaus, Burgermeister
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