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Stadt Erbach
Bebauungsplan ,,Schellenberg, Teil 1“ ENTWURF BEGRUNDUNG

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Erbach besitzt aufgrund ihrer attraktiven Lage im Naturraum (Donauraum am Ubergang
von Schwabischer Alb zum Oberland), der direkten Nachbarschaft zum Oberzentrum Ulm/ Neu-Ulm
und der guten sozialen Infrastrukturen und Nahversorgungssituation einen hohen Wohn- und Frei-
zeitwert. Die Bindung der Bewohnerinnen und Bewohner an die Stadt ist stark ausgepragt, dartber
hinaus fihren kontinuierliche Zuziige aus der Umgebung zu einer hohen Wohnraumnachfrage.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schellenberg, Teil 1“ beabsichtigt die Stadt Erbach in
Fortfihrung einer mavollen und mal3stabsgerechten Siedlungsentwicklung zur Deckung des dring-
lichen ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen im Stadtgebiet ein attraktives Wohngebiet zu schaffen,
um den Nachfragebedarf nach Wohnraum befriedigen zu kdnnen. Ziel ist die Realisierung von be-
darfsgerechtem Wohnraum in Form von Einfamilienhdusern bei gleichzeitiger Arrondierung des
Siedlungsrandes unter sensiblem Bezug des stadtbildpragenden, benachbart gelegenen Schloss
Erbach und der noch vorhandenen Malstablichkeit des Ortes unter Berticksichtigung der bereits
vollzogenen baulichen Erweiterungen. Das Baugebiet stellt eine Erweiterung des bestehenden
Wohngebietes ,Westlicher Ortsrand” dar.

Generell besteht in der Stadt Erbach eine erhéhte Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Dies wird
dadurch verdeutlicht, dass in den letzten Jahren sowie auch kurzlich ausgewiesene Wohnbauflachen
wie zum Beispiel die Baugebiete ,Merzenbeund-Hundsruicken®, ,Merzenbeund I* sowie ,Merzenbe-
und Il und HlI* in kurzer Zeit fast vollstandig aufgesiedelt wurden und weitere Nachfragen nach
Wohnbaugrundstiicken vor allem im Bereich des Einfamilienhauses bestehen. Momentan verfiigt
Erbach Uber keine nennenswerten Wohnbauflachen mehr.

Trotz des Konzeptes zur Innenentwicklung kdnnen nicht ausreichend viele Grundstiicke im Rahmen
der Innenentwicklung aktiviert werden. Die erfassten Potenzialflachen zur Nachverdichtung kénnen
daher den Bedarf zur Innenentwicklung kurz- bis mittelfristig nicht decken bzw. decken nicht den
hohen Nachfragebedarf nach Baugrundstiicken vor Ort. Dies ist insbesondere darin begriindet, dass
die Flachen Uberwiegend in der Hand privater Eigentiimer derzeit nicht verfugbar sind und eine In-
nenentwicklung grundsatzlich im Konsens erfolgen soll.

Um nun aus Sicht der Stadtverwaltung und Stadtentwicklungsplanung dieser Nachfrage Rechnung
zu tragen, soll die stdwestlich in Erbach gelegene Flache planungsrechtlich gesichert werden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schellenberg, Teil 1“ beabsichtigt die Stadt Erbach in Fort-
fuhrung einer mafstabsgerechten und dem Standort maf3stablichen Siedlungsentwicklung ein attrak-
tives Wohngebiet zu schaffen, um somit den 6rtlichen Bedarf decken zu kénnen.

Mit dem Rahmenplan liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. eine stadtebauliche Pla-
nung vor, die das Grundgertst fur die konkrete verbindliche Bauleitplanung bildet. Der Rahmenplan
macht die beabsichtigte raumliche Gliederung des Plangebietes deutlich und zeigt die Vernetzung
mit dem Umfeld auf (siehe Ziff.8).

2 Ziele und Zweck der Planung

Die Flache ,Schellenberg, Teil 1“ stellt fir die Stadt Erbach eine Entwicklungsflache fir das Wohnen
dar, die bestehende Siedlungssporne sowie den historischen Siedlungsteil Schlossberg miteinander
verknupft. Mit der Planung im Bereich des ,Schellenbergs® sollen die bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete, maf3volle und standortgerechte Wohnnut-
zungsentwicklung geschaffen werden. Mit der vorliegenden Planung werden folgende weitere Ziele
verbunden:

- Schaffung neuer und attraktiver Wohnbauplatze in Erbach in Fortflihrung des bestehenden
Baugebietes ,Westlicher Ortsrand®,

- Sicherstellung der baulichen Entwicklung in Erbach,

- Stadtebauliche und griinordnerische Definition des Ortsrandes

- Einbezug der topografischen Gegebenheiten, d.h. der Hanglage mit Blickbeziehungen Rich-
tung Schloss
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Durch die Uberplanung werden der vorhandene Wohnsiedlungsbereich ,Olacker‘ nordlich und der
Siedlungskern Schlossberg mit Friedhof 6stlich eingebunden, arrondiert und in das Ortsgeflige inte-
griert.

Es entsteht ein Wohngebiet in Fortfiihrung des Baugebietes ,Westlicher Ortsrand®, das den Anforde-
rungen der potenziellen Bewohner gerecht wird und der sensiblen Hanglage Rechnung tragt und
sich somit unter Beachtung der Denkmalbelange und der Ensemblewirkung des Schlosses und des
Totenwegs harmonisch in seine Umgebung einfugt.

3 Bebauungsplanverfahren

Fir das Plangebiet ist im Hinblick auf eine maRstabsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung zur Vorbe-
reitung des Bauleitplans von Seiten der Verwaltung in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro
Wick+Partner aus Stuttgart ein stéddtebaulicher Entwurf erarbeitet worden. Mit dem stadtebaulichen
Entwurf liegt eine stadtebauliche Planung vor, die das Grundgerdist fur den verbindlichen Bauleitplan
bildet. Der stddtebauliche Entwurf macht die beabsichtigte rdumliche Gliederung des Plangebiets
deutlich und zeigt deren Vernetzung und Anbindung mit dem Umfeld auf.

In der Sitzung des Gemeinderats am 20.11.2017 wurde der stadtebauliche Entwurf zur Gesamt-
Entwicklung des Baugebietes ,Schellenberg“ beschlossen. Aufgrund der Realisierbarkeit des Bau-
gebietes und dessen Abgrenzung und Gréf3e, wurde der Stadtebauliche Entwurf nochmals Uberar-
beitet. In seiner Sitzung am 23.04.2018 hat der Gemeinderat den Uberarbeiteten Stadtebaulichen
Entwurf- 1. Bauabschnitt, als Grundlage zur Ausarbeitung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Am xy.xy.2018 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Schellenberg,
Teil 1“ gemaR § 2 BauGB gefasst.

Verfahrenswahl

Das Bebauungsplanverfahren soll nach § 13b BauGB durchgefiihrt werden. Gemal § 13b BauGB
kann fur Bebauungspléane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von
weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen be-
griindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13a BauGB angewendet werden. Das Verfahren muss férmlich vor dem 31.12.2019
eingeleitet werden.

Diese Anwendungsvoraussetzungen sind erfillt. Die Grundflache liegt mit 9.765 gm unter den
10.000 gm. Die neue Wohnbebauung grenzt unmittelbar ndrdlich an das Baugebiet ,Westlicher Orts-
rand, BA1“ sowie ¢stlich an den Kern-Siedlungsbereich des Schlossbergs und somit an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile an. Das Plangebiet selbst ist bis auf die Griinfliche im Norden komplett
dem Auf3enbereich zugehdrig. Das Bauleitverfahren wird vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

Daher kann gemal § 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB insbesondere auf
folgende Verfahrensschritte verzichtet werden:

- Fruhzeitige Behorden- und Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
- Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
- Umweltbericht nach § 2a BauGB.
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4 Geltungsbereich
Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,468 ha und umfasst die Flurstiicke 1746, 1746/1 (Feldweg/
Hohlweg, teilweise), 1747, 1747/1 (Feldweg), 1775 (Strale Schlossberg, teilweise) und 1839 (Feld-

weg, teilweise).
Die detaillierten Grenzen des Geltungsbereichs sind der Plandarstellung zu entnehmen.
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5 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

5.1 Lage im Raum - Landesentwicklungsplan/ Regionalplan

Erbach bildet laut Regionalplan ein Unterzentrum. Die Stadt befindet sich im Verdichtungsraum Ulm/
Neu-Ulm und liegt auf der Entwicklungsachse Ulm-Erbach-Ehingen-Riedlingen. Nach der Darstel-
lung des Regionalplans der Region Donau-lller 1987 liegt das Gebiet im Bereich fur Landwirtschaft.

Das Oberzentrum Ulm ist mit seinen 118.000 Einwohnern ca. 12 km entfernt.

5.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet ,Schellenberg® als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird der Flachennutzungsplan im Wege

der Berichtigung nach § 13a BauBG angepasst.
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5.3 Bestehendes Planungsrecht
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Das Plangebiet wird vom Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand BA1“ (siehe Abbildung im Anschluss)
im noérdlichen Teilbereich lberlagert. Die dort dargestellte 6ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz wird weiterhin als 6ffentliche Griinflache beibehalten. Zusatzlich werden Re-
tentionsflachen innerhalb der Flache zugelassen, sowie im westlichen Bereich eine Stralle mit be-
gleitendem Gehweg parallel zum verlegten Graben festgesetzt.

Die restliche Flache ist dem baurechtlichen Aulenbereich zuzurechnen.

Bebauungsplan ,,Westlicher
Ortsrand BA1*
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6 Belange der Landwirtschaft

Von der Planung sind landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen. Nach der Wirtschaftsfunktionen-
karte der digitalen Flurbilanz (LEL) befindet sich das Plangebiet innerhalb der Vorrangflache Il. Dies
sind Flachen, auf die der 6konomische Landbau nicht verzichten kann und deshalb von Umwidmun-
gen freigehalten werden sollten. Der Verlust an Landwirtschaftsflachen betragt ca. 4,3 ha.

Die Mehrheit der Landwirtschaftsflachen in Erbach wird der besten Flurbilanz-Stufe, der Vorrangfla-
che |, zugeordnet. Nur ein sehr kleiner Teil (ca. 5%) verfallt auf die Grenzflur und damit auf Bereiche,
in denen eine langerfristige Umwidmung aus landwirtschaftlicher Sicht weniger problematisch ware.
Allerdings befinden sich Flachen der Grenzflur in sehr sensiblen naturschutzfachlichen Gebieten
(u.a. Landschaftsschutzgebiet). Die vorliegende Planung verschont also zum einen essentielle
Landwirtschaftsflachen (Vorrangflache 1) und zum anderen hochwertige Bereiche des Naturhaus-
halts.

Der geplante Flachenzuschnitt erzeugt keine Missformen, so dass die Nutzung der Restflachen wei-
ter gewahrleistet bleibt. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf landwirtschaftliche Wirtschaftswe-
ge. Der Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache flihrt zu keiner Existenzgefahrdung landwirtschaft-
licher Betriebe. Die Entwicklung bzw. der Bestand der Betriebe wird durch die Planung nicht behin-
dert oder beeintrachtigt.

7 Angaben zum Bestand

7.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich im slidwestlichen Teilbereich der Stadt Erbach, westlich des Schlosses
Erbach. Es grenzt nérdlich an das Baugebiet ,Westlicher Ortsrand, BA1“, nordéstlich an einen Hohl-
weg mit anschlieBenden Ackerflachen sowie im Osten/ Siidosten an den Siedlungsbereich Schloss-
berg mit Schloss, Kirche und Friedhof Erbachs mit Stellplatzanlage an. Im Siiden, Sidwesten sowie
Nordwesten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Flachen (Acker- und Wiesenflachen) an.

Das Gelande fallt von Sitidost nach Nordwest um ca. 25 m ab.

7.2 Nutzung

Das Gelande wird Uberwiegend als Ackerflache genutzt. Im Norden befindet sich eine Griinflache mit
einzelnen in Reihe stehenden Obstbaumen.

7.3 Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsgutachten

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird (vorlaufig) Gber die StralBe ,SchloBberg® erschlossen. Weiterflihrend Uber die
Bergstrafle nach Norden sowie Uber die SchloRstraBe nach Siiden, ist das Plangebiet an das in-
nerortliche sowie uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Nord/ nordéstlich grenzt ein Hohlweg an
das Plangebiet an, welcher im Hangeinschnitt liegt und teilweise befahrbar ist.

Im Zuge einer Weiterfihrung des Allgemeinen Wohngebietes in einem 2. Bauabschnitt Richtung
Westen sowie der Fortfuhrung/ Entwicklung von gewerblichen Flachen zwischen dem Baugebiet
~Westlicher Ortsrand® bis zur L240 wird eine Anbindung der Wohngebiete sowie auch des bestehen-
den Wohngebietes ,Westlicher Ortsrand® an die L240 perspektivisch angedacht. Dies soll der Entlas-
tung der BergstralRe dienen. Hierzu wurde ein Verkehrsgutachten erstellt.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt Uber eine geplante Ringstrate mit
begleitenden 6ffentlichen Parkierungen, welche von der Strale Schlossberg abzweigt. Uber Stiche
werden die jeweiligen riickwartigen Grundstiicke erschlossen.

Das Plangebiet wird an das bestehende Wegenetz angebunden. Uber einen Fulweg gelangt man
Richtung Norden in das Baugebiet ,Westlicher Ortsrand” sowie auf den bestehenden Hohlweg. Es
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bestehen direkte Wegeverbindungen Richtung Westen, Norden und Sidwesten zur offenen Land-
schaft.

Verkehrsqutachten

Das Baugebiet ,Schellenberg” soll in zwei Stufen aufgesiedelt werden. Zum Bebauungsplan wurde
eine Verkehrsuntersuchung fiir den ersten Bauabschnitt durchgefiihrt. In dem Gutachten wurden
sowohl die bestehenden Verkehrsstrome sowie auch das kunftige Fahraufkommen des geplanten
Wohngebietes untersucht. Es wurden die Verkehrszunahmen auf den benachbarten Stral’en ermit-
telt, dargestellt und die Zusatzverkehre auf deren Vertraglichkeit eingeschatzt. Ebenso wurden leis-
tungsfahige Anbindungen des Standortes in Varianten untersucht. Zusatzlich wurden Empfehlungen
zur verkehrlichen ErschlieBung und zur Abwicklung des Baustellenverkehrs im Bauzustand gege-
ben.

Im Ergebnis kdnnen die umliegenden Strallen die Zusatzverkehre des Wohngebietes ohne Ein-
schrankungen aufnehmen. Aus verkehrlicher Sicht kann die geplante Anbindung dementsprechend
als unkritisch betrachtet werden. Dabei sollte insbesondere in den Steigungsstrecken auf ausrei-
chende Gehwegbreiten fir FulRgdnger geachtet werden. Beeintrachtigungen oder Behinderungen
des Verkehrsablaufes im bestehenden Straflennetz sind durch die Neuaufsiedelungen nicht zu er-
warten.

Fur die Abwicklung des Baustellenverkehrs konnten bis zu drei Varianten vorgeschlagen werden, um
eine konfliktfreie ErschlieBung wahrend der Bauphasen zu erreichen.

Es wird auf das Verkehrsgutachten ,ErschlieBung Baugebiet Schellenberg Teil 1“ des Unternehmens
brenner BERNARD ingenieure GmbH, Aalen vom 22.01.2019 hingewiesen. Dieses ist Anlage des
Bebauungsplanes.

7.4 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das neue Baugebiet Schellenberg wird an das bestehende Baugebiet ,Westlicher Ortsrand,
1.BA* angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt zum Einen in die Bestands-
leitungen in der StraBe Olmihlacker sowie zum Anderen die Regenwasserableitung in den nérdlich
bestehenden Graben.

Die vorhandene 20kv-Stromleitung wird im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes in den neuen
Straflenraum verlegt.

7.5 Natur, Landschaft und Umwelt
Umweltbericht / Umweltvertraglichkeitspriifung / Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB entfallt die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Das Verfahren begriindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000- oder europaischen Vogelschutzgebieten
bestehen nicht. Keine Anhaltspunkte bestehen fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Abs. 1 BImSchG zu beachten sind.

Im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB gelten Eingriffe bei einer zuldssigen Grundflache von we-
niger als 10.000 gm als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Es besteht damit kein Ausgleichserfordernis.

Ermittlung der Planauswirkungen

Unberiihrt bleibt, dass bei der Abwagung die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Bei dem
Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine artenarme Ackerflaiche. Am Nordrand befindet sich
eine Fettwiese mittlerer Standorte. Zwischen Acker und Wiese verlauft eine Béschung, welche mit
Obstbdaumen bestanden ist. Am nordwestlichen Rand verlauft ein Graben mit Geblischen. Im Zuge
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der Planung werden die Obstbdume fast vollstandig erhalten. Es ist mit keinen wesentlichen, nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf den Artenschutz werden separat
unter dem Punkt ,Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG* erlautert.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzgiter

Boden/Flache

Bestand Die natirlichen Bodenfunktionen sind im unbebauten Bereich von mittlerer bis hoher Wer-
tigkeit. Auf bereits (teil-)versiegelten Flachen sind die Bodenfunktionen stark beeintrachtigt
bzw. erloschen. Es besteht nur eine sehr geringe Vorbelastung durch versiegelte Flachen.
Altlasten sind nicht bekannt. Ca. 50% des Plangebiets werden Gberbaut und versiegelt.

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist die Bodenfunktion von allgemeiner-besonderer
Bedeutung.

Wasser

Bestand Die hydrogeologische Einheit wird von ibriger Molasse (GWG) gebildet. Diese besitzt nur

eine geringe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Am nordwestlichen Rand verlauft
ein Graben (nicht Teil des AWGN). Der Planbereich befindet sich auferhalb von Wasser-
schutzgebieten.

Bewertung Im Hinblick auf die Grundwasserneubildung und auf den Wasserhaushalt ist das Gebiet
von geringer Bedeutung.

Klima/Luft

Bestand Die Ackerflache stellt ein potenzielles Kaltluftentstehungsgebiet mit Kaltluftabfluss nach
Norden dar und besitzt dadurch eine siedlungsrelevante Bedeutung. Der Luftabfluss kann
durch die Baumreihe entlang der Boschung leicht beeintrachtigt sein.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft ist das Gebiet von besonderer Bedeutung.

Landschaftsbild/Erholung

Bestand Es handelt sich Gberwiegend um Flachen mit monotoner Nutzung. Die landschaftstypi-

schen Merkmale des Naturraums sind teilweise noch vorhanden. Die Wegeverbindungen
entlang der Randbereiche kénnen fiir die Naherholung genutzt werden. Das Gebiet befin-
det sich in exponierter Lage mit Sichtbeziehungen in den umgebenden Landschaftsraum.
Blickachsen zum ortsbildprédgenden Schlossberg (Kulturdenkmal-Ensemble) bestehen
jedoch nicht.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Ortsbild-, Landschaftsbild / Erholung ist das Gebiet von all-
gemeiner Bedeutung.

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Bestand Beim Biotopbestand handelt es sich um Ackerflachen, eine Wirtschaftswiese, eine Obst-
baumreihe, ein Graben mit Gebischen sowie Ruderalvegetation. Im Wirkraum des Vorha-
bens kommen mehrere Brutvogelarten und Fledermausarten vor.

Bewertung Im Hinblick auf das Schutzgut Arten / Biotope ist das Plangebiet von allgemeiner-
besonderer Bedeutung.

Mensch/Gesundheit

Bestand Von der Flache gehen keine Gefahren fiir die menschliche Gesundheit aus. Die Geruchs-

belastungen durch umliegende Landwirtschaftsbetriebe unterschreiten die zulassigen
Grenzwerte im Plangebiet. Relevante Vorbelastungen durch (Larm-)Immissionen des Stra-
Renverkehrs bestehen nicht.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist das Gebiet von geringer Bedeutung.

Kultur- und Sachgiiter

Bestand Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Kulturgiiter vorhanden. Bodendenkmale sind
nicht bekannt.

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter ist das Gebiet von geringer Bedeu-
tung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Bestand Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das Schutzgut Boden.
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Durch das geplante Vorhaben ergeben sich nachteilige Auswirkungen aufgrund der Fla-
chenversiegelung und Bodenverdichtung.

Bewertung Die damit verbundenen Wechselwirkungen, wie die Verringerung der Grundwasserneubil-
dung, die raumliche Verschiebung des Spektrums an Tier- und Pflanzenarten, der Veran-
derung Mikroklimas und des Landschaftsbildes sind unter Berlicksichtigung von Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen nicht erheblich.

Im Norden auRerhalb des Geltungsbereiches grenzt direkt ein Biotop an. Es handelt sich hierbei um
das Offenlandbiotop: Schlehenhecke westlich Erbach, Nr. 176254253011 (nach § 30 BNatSchG/ §
33 NatSchG geschiitzt als Feldhecken und Feldgehdlze). In das Biotop wird planerisch nicht einge-
griffen.

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Das Planungskonzept berlicksichtigt sowohl staddtebauliche als auch umweltbezogene Ziele, negati-
ve Auswirkungen zu vermeiden, bzw. so gering wie mdglich zu halten (Vermeidungs- und Minimie-
rungsgebot). Diese sind als Festsetzungen u.a. zum Mal} der baulichen Nutzung (maximale Gebau-
dehdhe), zu Pflanzgeboten und —bindungen

Besonderer Artenschutz geméal3 § 44 BNatSchG

Zum Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durch das Planungs-
biro Zeeb & Partner, Uim vom 28.09.2018 erstellt.

Nach den Ergebnissen der saP zum geplanten Bauvorhaben kommen im Wirkraum des Vorhabens
mehrere Brutvogelarten und Fledermausarten vor.

Nach dem Abschichtungsprozess sind nur Arten aus der Gruppe der Fledermause und Voégel ver-
blieben, die einer weiterfihrenden Prifung auf Verbotstatbestédnde hin unterzogen wurden. Fir diese
wurden CEF-MalRnahmen bzw. Konfliktvermeidende MalRnahmen vorgesehen.

Unter Beachtung der konfliktvermeidenden MaRnahmen und CEF-MaRRnahmen kann davon ausge-
gangen werden, dass durch das geplante Vorhaben weder fiir gemeinschaftsrechtlich geschitzte
Arten (Anhang IV der FFH-Richtlinie, Europaische Vogelarten) noch fir streng geschitzte Arten
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Fur die genannten Fledermausarten sind keine CEF-MalRnahmen erforderlich, um die Erfullung von
Verbotstatbestanden durch das Bauvorhaben zu verhindern.

Fur die Brutvogelarten sind CEF-MalRnahmen fiir den Feldsperling in Form von zwei kunstlichen
Nisthilfen innerhalb des Plangebietes im Bereich der offentlichen Griinflache OF1 vorzunehmen.
Dies ist unter den Festsetzungen aufgenommen.

Bodenverunreinigungen

Bodenverunreinigungen sind derzeit nicht bekannt.

Geruchsimmissionsschutz

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich derzeit 4 landwirtschaftliche Betriebe.

Es wurde daher eine Geruchsbelastung im Plangebiet durch die Emissionen der Betriebe anhand
einer Ausbreitungsrechnung bestimmt. Neben der Ermittlung der Ist-Situation, sind in die Berech-
nungen auch maogliche Entwicklungspotenziale der Betriebe (Betriebserweiterungen) untersucht und
dargestellt worden. Die Emissionen aller Quellen wurden verdoppelt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die Geruchsbelastung selbst bei einer Verdopplung der
Emissionen der landwirtschaftlichen Betriebe unter den zuldssigen 10% der Jahresstunden liegt.
Das geplante Wohngebiet ist somit uneingeschrankt als solches nutzbar. Ein mdgliches Entwick-
lungspotenzial der Betriebe wird durch das geplante Wohngebiet nicht eingeschrankt.
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Es wird auf die Geruchsimmissionsprognose der Ingenieurgesellschaft MULLER-BBM GmbH, Pla-
negg (Projekt M112669/01 RLG/SCS) vom 27.04.2015 hingewiesen. Dieses ist Anlage des Bebau-
ungsplanes.

Geotechnische Randbedingungen/ Bodensituation

Das geplante Neubaugebiet liegt an einem nach nordwestlich absteigendem Hanggelande, dessen
tieferer Untergrund von Béden der Unteren SiiRwassermolasse aufgebaut ist (Schluff, Sand, Mergel,
Mergelstein). Im Holoza&n wurden, bedingt durch Erosionsprozesse, feinkérnige Verwitterungsbdden
(Verwitterungsdecke) Uber den Molassebdden sedimentiert.

Die Tragfahigkeit der Molasse ist als gut (Schluff, steife Konsistenz) bis sehr gut (Mergel, halbfest)
einzustufen.

Im geplanten Baugebiet stehen unterhalb des Oberbodens bindige und damit schwach bis sehr
schwach wasserdurchlassige Béden an. Nach anhaltenden Niederschlagen muss mit Schichtwasser
in der Verwitterungsdecke und der Molasse gerechnet werden. Aufgrund der geringen Durchlassig-
keit des Untergrundes ist mit anstauendem Sickerwasser bzw. Schichtwasser zu rechnen.

Eine Versickerung ist somit weder auf den Bauflachen noch zentral durchfiihrbar.

Es wird auf das Geotechnische Gutachten — Neubaugebiet Schellenberg in Erbach des Ingenieurbi-
ros fm geotechnik vom 02.09.2013 hingewiesen. Dieses ist Anlage des Bebauungsplanes. Das Gut-
achten kann Einzelgutachten fir die jeweiligen Bebauungen nicht ersetzen, die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Baugrundgutachtens im Rahmen der Plandurchfiihrung wird empfohlen.

7.6 Belange des Denkmalschutzes

Beherrschend fur das Stadtbild Erbachs ist der 6stlich des Plangebiets gelegene Schlossberg mit
Schloss und Kirche. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde gegeniiber der damaligen
Abgrenzung von 2013 im sudlichen Teilbereich zurickgenommen, so dass der Schlossberg sowie
der Totenweg landschaftlich nicht beeintrachtigt werden. Hierzu erfolgte am 09.07.2013 ein Abstim-
mungstermin mit dem Landesamt fir Denkmalpflege in dem ein Kompromiss zu einer mdglichen
Baugebietsabgrenzung abgestimmt wurde.

Hinsichtlich der Nahe zu diesem ortsbildpragenden Kulturdenkmal-Ensembles wurde durch Visuali-
sierungen eine mogliche kulturdenkmalpflegerische Beeintrachtigung des Ensembles durch eine
Hangbebauung geprift. In der jetzigen Geltungsbereichsgrenze und somit durch das Abriicken vom
Totenweg bleibt das Kulturdenkmal-Ensemble visuell, landschaftlich weiterhin freigestellt. Zusatzlich
sichert eine geringe GRZ-Festsetzung eine lockere und durchgriinte Hangbebauung. Festsetzungen
zur Dachlandschaft (Dachform, Dachneigung, Photovoltaik-Anlagen) fuhren die Ortsbildtypische
Dachlandschaft harmonisch weiter, so dass sich das neue Baugebiet harmonisch in die vorhandene
Siedlungsstruktur einfligt.

Innerhalb des Plangebietes liegen nach derzeitigem Wissensstand keine denkmalgeschutzten Kul-
turglter, Flurdenkmale, bzw. vor- und friihgeschichtliche Fundstellen.

8 Stadtebauliches Konzept

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte von Seiten der BaulanderschlieRungsgesellschaft
mbH Erbach in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Wick+Partner aus Stuttgart die Uberplanung
der ausgewiesenen Entwicklungsflache in Form von stadtebaulichen Entwirfen. Hierbei wurden
unterschiedliche Varianten in Bezug auf eine bauliche Strukturierung dargestellt und bewertet und
dem Stadtrat und der Offentlichkeit vorgestellt und diskutiert.

Grundlage fir den Bebauungsplan ist das stéddtebauliche Konzept vom 12.04.2018, welches im Ge-
meinderat am 23.04.2018 als Grundlage zur Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes beschlos-
sen wurde. Die vorgesehene Konzeption fligt sich in die Ortslage ein. In einem bedarfsgerechten
Umfang wird die stadtebauliche Struktur in Randlage des Ortes weitergefihrt; gleichzeitig werden
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die bestehenden Baugebiete ,Westlicher Ortsrand, 1.BA“ weiter und die Bebauung auf dem
Schlossberg zusammengefihrt.

Entsprechend der Ortscharakteristik und umliegenden Bebauung sieht der Entwurf eine Uberwie-
gende Einfamilienhausbebauung vor und knipft an den Bestand an. Entlang der ZufahrtsstralRe ins
neue Wohngebiet sind 2 Bauplatze fir Doppelhduser vorgesehen; im ndérdlichen Bereich entlang
einer zweiten Zufahrtsstralle, welche zu einem spateren Zeitpunkt an die Landesstralie anschliel3en
soll, ist ein Reihenhaus mit ca. 4 WE vorgesehen. Die GrundstlicksgroRen sind so gewahlt, dass
eine in Fortfihrung der bestehenden Baugebiete, lockere Bebauung in Ortsrandlage entsteht. Das
MalR der baulichen Nutzung orientiert sich am ndrdlich angrenzenden Baugebiet ,Westlicher Orts-
rand, 1.BA". Es sind, wie im Nachbarbaugebiet bis zu 1 1/2-geschossige Gebaude mit Satteldach
vorgesehen, welche je nach tal- oder bergseitiger Lage unterschiedliche Gebaudehéhen aufweisen,
um eine harmonische, héhengestaffelte Hangbebauung zu erhalten. Die Bebauung entspricht somit
der typischen Ortslage, fligt sich in das Ortsbild ein und fuhrt dieses maRvoll weiter.

Die im Norden bereits bestehende Griinflache wird erhalten und als Retentionsflache (RUB) sowie
als Griin- und Spielflache weiterhin gesichert.

Die ErschlieBung der Baugrundstlicke erfolgt Uber eine Ringstrale, welche an die Stralle Schloss-
berg angeschlossen ist. Von der Ringstral’e aus abzweigend erschlie3en kurze Stichstral’en riick-
liegende Einfamilienhduser. Im Norden ist eine weitere Zufahrt zum Baugebiet vorgesehen. Diese
wird in einem spateren Bauabschnitt das Baugebiet an die LandesstralRe anbinden. Ebenso sieht der
stadtebauliche Entwurf zu gegebenen Zeitpunkt eine Erweiterungsmdglichkeit des Baugebietes
(2.BA) nach Westen vor. Uber zwei Gehwege wird das neue Baugebiet fuRlaufig an das nérdliche
Bestandswohngebiet angeschlossen. Im Bereich des Schlossberg werden im Zuge der ErschlieBung
des neuen Baugebietes die Stellplatze des Friedhofes neu geordnet werden. Dies erfolgt in einem
separaten Verfahren.

Fischgrube

= Schellenberg™ -
- -
e >

Stadtebaulicher Entwurf Wick+Partner, Stuttgart; Stand: 12.09.2018
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9 Entwasserungskonzept
Das Neubaugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das hausliche Schmutzwasser wird an die bestehende Mischwasserkanalisation im Wohngebiet
Olmihlacker (Baugebiet Westlicher Ortsrand, 1.BA) eingeleitet.

Das Niederschlagswasser von den Hofflachen, Dachflachen und Strallen wird in ein offenes Re-
tentionsbecken in der nérdlichen Griinflache eingeleitet und gesammelt. Das Rickhaltebecken wird
in Erdbauweise erstellt und begrint. Das Becken erhélt einen Drosselabfluss sowie einen Notuber-
lauf in den Graben am westlichen Baugebietsrand.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der ungunsti-
gen Bodenverhaltnisse nicht moglich (vgl. Geotechnisches Gutachten — Neubaugebiet Schellenberg
in Erbach des Ingenieurbiros fm geotechnik vom 02.09.2013).

Das Oberflachenwasser, welches bei Regen/ Starkregen aus dem sidlich und westlich des Bauge-
biets gelegenen Aufleneinzugsgebiet anfallt, wird iber den geplanten Graben in der 6&ffentlichen
Grinflache OG2 nach Westen und dann entlang des westlichen Randes des Baugebietes in den
bestehenden Wassergraben, welcher in den Erlenbach mundet, eingeleitet. Der geplante Graben
westlich des Baugebietes ist nicht im Bebauungsplan enthalten, da der Graben bei einer weiteren
ErschlielRung entfallt.

Derzeit werden Starkregengefahrenkarten fir die Stadt Erbach erstellt. Aus ersten Ergebnissen ist
absehbar, dass das Plangebiet von Starkregenereignissen betroffen ist. Daher sind zur Vorsorge
und Verringerung von Schaden an baulichen Einrichtungen, Gebauden entsprechende Malknahmen
zum Schutz vor Uberflutungen vorzunehmen. Siehe Ziff. 10.11.

10 Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im Hinblick auf das Hauptziel der Bebauungsplanung, der Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzung zur Bereitstellung von Wohnraum, wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4
BauNVO festgesetzt.

Es sind Wohngebaude sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig.

Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlossen. da das Umfeld des Plangebietes
vorwiegend durch eine sensible Wohnnutzung gepragt ist, das Plangebiet standértlich im Siedlungs-
geflige der Stadt Erbach einen dezentralen Standort darstellt und Schank- und Speisewirtschaften
auf den Stadtkern von Erbach konzentriert werden sollen, um hier ein zentrales urbanes Leben si-
cherzustellen. Des Weiteren werden diese Nutzungen ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer bauli-
chen Struktur dem stadtebaulichen Konzept und Ziel der Entwicklung eines attraktiven Wohngebiets
widersprechen wirden und in den Wohngebieten Stérungen durch Larm, Abgase (starkerem Ziel-
verkehr) vermieden werden sollen.

Die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke werden ausgeschlossen.
Die ausgeschlossenen Nutzungen werden aufgrund der Konflikttrachtigkeit der unmittelbaren Nach-
barschaft von Wohnnutzungen und wohnungsnahen Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen von nicht stérenden Handwerksbetrieben werden nur aus-
nahmsweise zugelassen. Ebenso kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Dies
ermoglicht die Entwicklung eines Wohngebiets mit hoher Wohnqualitat unter Einbezug und Beriick-
sichtigung ortsansassiger handwerklicher und gewerblicher Nutzungen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 1., 3., 4. und 5. BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind in An-
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wendung des § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da sie aufgrund ihrer
baulichen Struktur dem stadtebaulichen Konzept widersprechen wiirden und in den Wohngebieten
Stérungen durch Larm und Abgase vermieden werden sollen. Des Weiteren stehen diesen Nutzun-
gen dem angestrebten Gebietscharakter eines attraktiven Angebots an Wohnbauflache entgegen.

Werbeanlagen als eigenstéandige Hauptnutzung (Fremdwerbung) werden ausgeschlossen, da zwar
eine Werbung fur Betriebe an der Statte der Leistung zuldssig sein soll, nicht aber sogenannte
.Fremdwerbeanlagen®, welche fir Leistungen aullerhalb der Statte der Leistung werben. Der Aus-
schluss erfolgt vor dem Hintergrund der Sensibilitdt gegenitber dem Kulturdenkmal-Ensemble/ To-
tenweg und der Nahe zum Friedhof sowie der Lage zum offenen und einsehbaren Landschaftsraum.

10.2 MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Das Maf} der baulichen Nutzung wird lber die Grundflachenzahl (GRZ), die H6henlage der bauli-
chen Anlage, die Hohe der baulichen Anlage und die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden bestimmit.

Die Festsetzungen gewahrleisten zusammen mit der Lage der Baufenster eine angemessene Rege-
lung der Grundsticksausnutzung sowie eine stadtebaulich angemessene Einbindung der neuen
Baukorper in Bezug auf die Héhenentwicklung der umliegenden Gebaude und die vorhandene stad-
tebauliche Dichte sowie in Bezug auf den sensiblem Landschaftsraum und der Lage zum Kultur-
denkmal-Ensemble Schloss und Kirche.

Dabei orientiert sich das Maf der baulichen Nutzung am nérdlich angrenzenden Siedlungsbestand.
Grundflachenzahl GRZ

Die GRZ wird im Uberwiegenden Plangebiet mit 0,3 festgesetzt. In nord-nordwestlicher Randlage ist
sie mit 0,25 festgesetzt. Hier in Plangebietsrandlage zur offenen Landschaft sind gréRere durchgrin-
te Grundstiicke vorgesehen. Im Zufahrtsbereich in das Plangebiet sowie in den Kreuzungsbereichen
sind verdichtete Bauformen wie Doppelhauser sowie auch kleinere Grundstiicke vorgesehen. Hier ist
eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die differenziert festgesetzten Grundflachenzahlen erlauben eine
angemessene Ausnutzung der Baugrundstiicke und sichern zusammen mit der Definition der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen eine mafRvolle Bebauung in Bezug auf die GrundstlicksgréRen sowie
die sensible Stadt- und Naturraumlage.

Die Festsetzung der GRZ mit 0,25 bis 0,35 liegt unterhalb der zuldssigen Obergrenze des § 17
BauNVO mit 0,4. Dies resultiert aus dem stadtebaulichen Ziel in sensibler landschaftlicher Lage so-
wie der Nahe zum Kulturdenkmal-Ensemble und Totenweg ein lockeres, durchgriintes Wohngebiet
zu entwickeln, welches sich harmonisch in die Hanglage und den anschlielenden Naturraum ein-
fugt.

Im WAS8 darf die GRZ bei Mittelgebduden von Hausgruppen bis 0,6 tberschritten werden, um auf
den teilweise sehr kleinen Mittelgrundstiicken ebenfalls eine adaquate Bebauung zu ermdéglichen,
die mit einer GRZ von 0,35 nicht erreicht werden kann. Mit der Festsetzung von Baugrenzen, die
eine gegliederte Bebauung mit offenen Freirdumen raumlich festlegen und damit in Bezug auf ge-
sunde Wohnverhéltnisse wirksam die stadtebauliche Ordnung gewabhrleisten, stehen einer quantita-
tiven Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO keine nachteiligen Auswirkungen entge-
gen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) orientiert sich am bestehenden Gelande sowie
der ErschlieBungsplanung. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche Héhenentwicklung in Hanglage
zu erzielen U.NN. festgesetzt. Die neuen Gebaude fiigen sich somit in das bestehende Ortsbild har-
monisch ein. Von der festgesetzten Erdgeschossfuflbodenhdéhe (EFH) darf in einem bestimmten
Umfang abgewichen werden, um den Bauherren ausreichend Spielraum in der Gestaltung der Ein-
gangs- und Erdgeschosssituationen zu gewahren ohne aber das Ortsbild bzw. die Hanglage durch
zu hohe Gebaude und dadurch evtl. entstehenden Uberhohen Stitzmauern und Sockeln zu stéren.

Bei der Festlegung der EFHs wurde jeweils zwischen berg- und talseitigen Grundstliicken unter-
schieden. Der Bezugspunkt zur EFH ist talseitig jeweils die angrenzende ErschlieBungsstralie und
bergseitig jeweils die rickwartige Gelandesituation der Gartenseiten. Die EFHs liegen somit bergsei-
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tig hoher als die ErschlieBungsstraRe, weil diese sich auf eine mdgliche Fuflbodenhdhe des 1. OG
beziehen. Siehe hierzu Schemaschnitt im Planteil. Dies sichert einheitliche Zugangssituationen so-
wie Geldndemodellierung innerhalb des Plangebietes.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Fur das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzepts und zur Sicherung der ge-
wiinschten stadtebaulichen Raumbildung maximale Gebaudehéhen (GH) festgesetzt. Die Gebaude-
hoéhen sind jeweils talseitig und bergseitig differenziert festgesetzt und orientieren sich dabei an den
bestehenden Wohngebieten in der Umgebung und gewahrleisten eine dem Standort angemessene
Hoéhenentwicklung der Bebauung.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen

Im gesamten Plangebiet wird die Zahl der zulassigen Wohnungen je selbststandigem Gebaude in
Anwendung des § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen beschrankt. Die Begrenzung der Zahl der
Wohnungen in einem Geb&ude erfolgt vor dem Ziel, das Plangebiet in Ubereinstimmung mit den
angrenzenden Siedlungsstrukturen und einer vertraglichen Dichte sowie vertraglichen Erschlie-
Rungsfolgen (Verkehrsaufkommen/ Anzahl der Stellplatzen) zu entwickeln.

10.3 Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
und zur Sicherung der gewtlinschten stddtebaulichen Raumbildung werden hierbei Einzelhduser,
Doppelhauser sowie Hausgruppen festgesetzt. Im iberwiegenden Baugebiet werden explizit mit der
Festsetzung ,Einzelhaus® nur Bauformen zugelassen, die der stadtebaulichen Zielformulierung einer
weniger dichten bzw. lockeren, durchgriinten Hangbebauung am landschaftlich pragsamen Schloss-
berg nachkommen. Einzig entlang der Quartierseinfahrt sind entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept dichtere Bauformen wie Doppelhduser sowie auch eine Hausgruppe im nérdlichen kinfti-
gen zweiten Gebietsausgang vorgesehen.

10.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung von
Baugrenzen soll einen ausreichend grofRen Gestaltungsspielraum fir Neubauten geben, anderer-
seits die nicht zu bebauenden Grundstiicksflachen klar definieren. Sie spiegeln das stadtebauliche
Konzept wieder und ermdglichen eine adaquate Bebauung der Grundstiicke.

10.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie auf den dafir festgesetzten Flachen zulas-
sig. Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt Freiflachen auferhalb der Baufenster von Nebenanla-
gen freizuhalten und damit qualitativ hochwertige Freirdume sowie StraRenrdume im Quartier zu
ermoglichen sowie mit der Reglementierung der Grof3e den Grad der Versieglung auf den Grundstii-
cken zu minimieren.

10.6 Stellpldtze und Garagen in nicht liberbaubarer Grundstiicksflache

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze/ Carports (Ga) sind nur auf den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie auf den daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Die Festsetzung dient der
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, um ein qualitdtsvolles Gesamterschei-
nungsbild der Stralenrdume zu erhalten. Vor allem die Vorgartenzonen werden nicht durch hinein-
ragende Stellplatzbauten gestdrt und werden somit von einer intensiven Uberbauung bewusst frei-
gehalten.

Um die Versiegelung durch private ErschlieRBungen bzw. Stellplatze zudem mdglichst gering zu hal-
ten (Minimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig
herzustellen.

10.7 Verkehrsflachen

Das in der Erschliefungsplanung erarbeitete ErschlieRungssystem (HaupterschlieRung als Ringer-
schliefung mit Gehweg und Parkierungsstreifen sowie Stichstraflen) wird als StraRenverkehrsflache
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planungsrechtlich gesichert. Uber die Stichstralen werden jeweils zwei riickwartige private Grund-
stlicke erschlossen.

Nordlich wird ein FuBweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in das angrenzende
Wohngebiet Olmuhlacker festgesetzt und vernetzt das neue Baugebiet mit den bestehenden Er-
schlieungswegen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,LW* in Form eines land-
wirtschaftlichen Weges wird als Bestand gesichert, um die Zuwegung zu den weiter westlich gelege-
nen, landwirtschaftlich genutzten Flachen sicherzustellen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind gemaf Planeintrag festgesetzt.

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es den Verkehr mit seinen Zufahrten im Bereich
der StichstraRen zu ordnen. Uber die Stiche sollen nur die jeweiligen zwei riickwartigen Grundstiicke
erschlossen werden, um die ErschlieBung in diesen Bereichen so gering als méglich zu halten und
wenig Flache zu versiegeln.

10.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Es wird eine bestehende Trafostation gesichert sowie eine Flache fur eine geplante Wertstoffanlage.

10.9 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser

Die Pufferung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers wird in einem Erdbecken
(RUB) innerhalb der &ffentlichen Griinflache vollzogen, welches zusammen mit dem Zu- und Ablauf
entsprechend Uber den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird.

Diese Ausweisung dient auch dem Vermeidungs- und Minimierungsaspekt in den Schutzgitern Bo-
den und Wasser.

10.10 Griinflichen

Die Festsetzung von Grunflachen dient vorrangig der freiraumplanerischen Gliederung und Durch-
griinung/ Randeingriinung des Plangebietes sowie gleichzeitig der Ableitung des Oberflachenwas-
sers des Baugebietes.

Die offentliche Grunflache OG1 wird weiterhin entsprechend ihrer Festsetzung im BP Westlicher
Ortsrand, BA1 als solche festgesetzt zusatzlich sind Anlagen der Niederschlagswasserableitung und
—sammlung zuléssig.

Die 6ffentliche Griinflache OG2 dient der randlichen Eingriinung des Baugebietes vor den ,Kulissen
des Schlossbergs mit seinem Schloss und der Kirche. Zusatzlich dienen die sudlichen sowie noérdli-
chen Flachen auch zur Ableitung des unbelasteten Regenwassers aus dem Baugebiet sowie umlie-
gender Teilflachen aulerhalb.

10.11 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder tech-
nische MaBnahmen getroffen werden miissen, die der Vermeidung oder Verringerung
von Hochwasserschédden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die
Art dieser MaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 16 c BauGB)

Das wild abflieRende Oberflachenwasser von den Aufiengebieten wird liber einen geplanten Graben
am sudlichen sowie westlichen Rand des Baugebietes vorbei- und tiber einen bestehenden Graben
im Norden in den Erlenbach eingeleitet.

Derzeit werden Starkregengefahrenkarten fir die Stadt Erbach erstellt. Starkregengefahrenkarten
stellen die Gefahren durch Uberflutung infolge starker Abflussbildung auf der Gelandeoberflache
nach Starkregen dar. Aus ersten Ergebnissen ist absehbar, dass das Plangebiet von Starkregener-
eignissen betroffen ist. Daher sind innerhalb des gesamten Plangebietes zur Vorsorge und Verringe-
rung von Schaden an baulichen Einrichtungen, Geb&auden entsprechende MaRnahmen zum Schutz
vor Uberflutungen vorzunehmen.

Seite 16 von 20



Stadt Erbach )
Bebauungsplan ,,Schellenberg, Teil 1“ ENTWURF BEGRUNDUNG

10.12 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Striauchern und sonstigen Bepflanzungen

Einzelpflanzgebot StraRenbdume

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und —geboten dienen der Minimierung und dem Ausgleich
von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima, Luft und Land-
schaftsbild/ Erholung. Sie dienen zusatzlich der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvol-
len Gestaltung der Strallen- sowie Grinraume im Quartier.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigefugt, die
hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen die genann-
ten Mindestqualitaten und —gréR3en.

10.13 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

MaRnahmen flir das Sammeln und die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das innerhalb des Gebiets anfallende Oberflachenwasser kann aufgrund der ungunstigen Boden-
verhaltnisse- versickerungsfahigen Untergrundverhaltnisse- nicht direkt auf den Grundsticken riick-
gehalten und versickert werden. Daher ist eine Entsorgung des anfallenden Oberflichenwassers an
die geplante Regewasserableitung angeschlossen. Diese fuhrt zu einer Retentionsflache in der
nordlichen 6ffentlichen Griinflache, wird dort zwischengespeichert und gedrosselt in den bestehen-
den Graben geleitet. Die Festsetzung dient der Minimierung und dem Ausgleich von Eingriffswirkun-
gen in die Schutzglter Boden, Wasser, Arten/ Biotope, Klima, Luft und Landschaftsbild/ Erholung.
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11 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

11.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur dufleren Gestaltung dienen vorrangig einer
gestalterischen Qualitatssicherung fiir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie umwelt-
schutzenden Belangen.

Dach- und Fassadengestaltung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher als Satteldacher
mit mittigem First und einer Dachneigung von 30°-40° zu errichten sind.

Das typische Ortsbild mit seinen Uberwiegend vorhandenen Satteldachern wird somit erhalten und
weitergefuhrt. Ebenso wird durch die Festsetzung sichergestellt, dass ein einheitliches und homoge-
nes Bild in der Dachlandschaft erreicht wird und somit eine weiteste gehende Einheitlichkeit gerade
auch in Bezug auf die Fernwirkung des Hanges und der Blickbeziehung zum Schlossberg mit
Schloss und Kirche erreicht wird.

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden glanzende
Dachsteine ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem Blendungseffekte durch Lichtreflektionen ge-
genlber der Nachbarschaft zu vermeiden.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung und Fassadenbekleidung
dient dem Gewasser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich
abgeschwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien — Solaranlagen

Das Gebiet soll dkologisch nachhaltig entwickelt werden, daher ist die Nutzung von regenerativen
Energien erwlnscht und notwendig. Es wird eine Einheitlichkeit der Dachlandschaft angestrebt, die
im Einklang mit der bestehenden umgebenden Bebauung steht. Solaranlagen sind daher in ihrer
Neigung der Dachflache auszufihren und duirfen nicht Gber den First hinaus ragen. Somit wird eine
fur den Ort typische ruhige Dachlandschaft und MaRstablichkeit auch gegenlber dem historischen
Ensemble des Schlossbergs gewahrt.

11.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Unbebaute Flachen sowie Stellplatze und Zufahrten

Die Festsetzungen dienen zum einen der Durchgriinung des Gebietes, zum anderen der Minimie-
rung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versickerung, Speicherung und Verduns-
tung von anfallendem Regenwasser.

Stitzmauern und Béschungen

Die Festsetzung zu Stitzmauern und Bdschungen dient der Sicherung von visuell besser einbindba-
ren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfiihrung von Stitzmauern und damit dem Schutzgut Sied-
lungsbild. Die Stitzmauern binden sich stadtebaulich in das Quartier ein und dominieren dieses
nicht.

11.3 Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Baugrundsti-
cke gegenuber dem offentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine Offenheit und
Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes innerhalb des Bau-
gebietes gesichert werden. Aus diesem Grund sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum und zwi-
schen Privatgrundstiicken in ihrem Material, der Hohe sowie dem Abstand zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen reglementiert.

Die Hohenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in ihrer H6henent-
wicklung insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfriedigungen zu vermei-
den und eine visuelle Durchlassigkeit innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten.

Das ausschlieBliche Zulassen von Hecken (alleinstehend oder in Zaune integrierte Hecken) gegen-
Uber offentlichen ErschlieRungsflachen sowie 6ffentlichen Griinflachen dient der Durchgriinung der
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Strallenrdume, vor allem auch in den Bereichen, wo keine Baumpflanzungen im Stralenraum vor-
gesehen sind.

11.4 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beziiglich Standort, Gréf3e und
Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken zu lassen,
jedoch eine Werbemoglichkeit generell zu eréffnen. Insofern werden Werbeanlagen nur an der Stat-
te der Leistung zugelassen, in ihrer GréRRe beschrankt und bei Zustandekommen mehrerer Werbe-
anlagen an Gebauden die MaRRgabe eines einheitlichen Gestaltungskonzepts verfolgt.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber der Nachbarschaft zu minimieren wer-
den dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

11.5 Stellplatzverpflichtung

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fur Wohnungen wird gemafR der VwV Stellplatze auf 2,0 Stell-
platze pro Wohneinheit erhéht. Aufgrund der randlichen Lage des Plangebietes wird dieser Bedarf
entstehen. Es soll sichergestellt werden, dass die privaten Fahrzeuge auf den privaten Grundsti-
cken untergebracht werden kénnen, da im o6ffentlichen Raum daflr keine Flachen zu Verfligung
gestellt werden kdénnen.
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12 Stadtebauliche Kenndaten
Ermittlung der Flachenanteile Flache Anteil in
ca. in ha Prozent
Bebauungsplan Plangebiet/ Geltungsbereich 4,68 10
Flachen Allgemeines Wohngebiet 3,23 69
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgriin) 0,84 18
offentliche Grinflache 0,61 13
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