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BV 107/2021

Betreff: Bauleitplanverfahren " Alte Scheune"
Antrag der Grundstiickseigentiimer

Anlagen: Anlage 1: Stadtebaulicher Wettbewerb 2014 - Siegerentwurf
Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf - durch Grundstiickseigentiimer
Anlage 3: Bebauungsplan-Entwurf - zeichnerischer Teil - durch
Grundstiickseigentiimer
Anlage 4: Bebauungsplan-Entwurf, Textteil - durch Grundstlickseigentiimer

Beschlussvorschlag

1. Dem Antrag der Grundstiickseigentlimer (iberdie Flurstlicke 215, 218 einen projektbezogenen Ange-
botsbebauungsplan derInnenentwicklung entsprechend dem als Anlage 3 beigefligten Bebauungs-
planentwurf aufzustellen und den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alte Scheune”anzupassen
bzw. die Planungsiiberlegungen der Grundstiickseigentiimerin das Bebauungsplanverfahren,Alte
Scheune“zuintegrieren, wird nicht entsprochen, insbesondere, dadie vorgelegte Planung

- nichtdem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs aus 2014 (+ Weiterentwicklung) ent-
spricht,
- nichtdie vorhandenen Immissionsradien des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs beriick-
sichtigt,
- eine ,Maximalplanung”darstellt, diesich nichtin die vorhandene (§ 34 Baugesetzbuch) und kinf-
tig geplante stadtebauliche Entwicklung des Quartiers einfiigt,
- keine Ricksichtauf die Nachbarbebauung nimmt,
- inkeiner Weise dem bereits 6ffentlich dargelegten Planungswillen des Gemeinderats entspricht
und diesen auch nicht nur ansatzweise bertcksichtigt, z.B.
- Umgestaltung/Umbau der ErlenbachstralRe
- Anbindung ErlenbachstraBe an Schulzentrum
- Schaffung zusatzlicher 6ffentlicher Parkflachen
- NeuerStandort Rathaus und damit einhergehend
Erweiterung Marktplatzam bisherigen Standort



- Erhaltung,Alte Scheune”

2. Das Planungsziel ,Neubau eines Rathauses”auf dem Areal , Alte Scheune” (Variante 5 der Machbar-
keitsstudie) ist weiter zu verfolgen.

3. PlanungsbiroderStadtist weiterhin das Bliro Wick+Partner, Stuttgart.

4. DieVerwaltungwird bevollmachtigt, fiir die Weiterfiihrung des Bauleitplanverfahrens ggf. selbst ei-
nen Rechtsbeistand hinzuzuziehen.

Uwe Gerstlauer Achim Gaus
Blrgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: X ja [ nein
Auswirkungen auf den Stellenplan: L] ja X nein

Sowohl fiirdie Planungals auch den Grunderwerb ggf. die Entschadigung der Eigentiimerfallen Kosten
an, welche derzeit aber noch nicht absehbarsind.

2. Sachdarstellung

Der Stadtrat hat Ende 2013 beschlossen, die bauliche Entwicklungin der ErbacherInnenstadt durch einen
stadtebaulichen Planungswettbewerb voranzutreiben. Zurfinanziellen Unterstiitzung der baulichen
MaRnahmenim Rahmen derInnenstadtoffensive, hat die Stadt Erbachim Herbst 2013 einen Antrag auf
Aufnahme ins Programm der Stadtebaufdrderung des Finanzministeriums Baden-Wiirttemberg gestellt.
Im April 2014 hat das Ministerium fir Finanzen und Wirtschaft mitgeteilt, dass die Erbacher Innenstadtof-
fensive ins Landessanierungsprogramm aufgenommen und geférdert wird.

Mit Beschluss vom 09.02.2015 hat der Stadtrat Erbach die Satzung tiber die formliche Festsetzungdes
Sanierungsgebiets "Stadtmitte" festgelegt. Die Satzungist seit ihrer Veroffentlichungam 19.02.2015 in
den Erbacher Nachrichtenrechtsverbindlich. In die Grundbiicher derim Sanierungsgebiet liegenden
Grundstiicke wurde ein Sanierungsvermerk eingetragen.

Mit Beschlussvom 23.03.2020 (vgl. BV 021/2020) hat derStadtrat beschlosseninsbesondere furdie Flur-
stlicke 215 und 218 einen Bebauungsplan aufzustellen. Unteranderem wurden folgende Ziele formuliert:

e DerzeitstelltdasAreal einen untergenutzten Bereich ehemaliger Hofstellen dar. Es besteht
Potential die Wohnnutzung mit zentrumsnahem Wohnen zu starken. Damit kdnnen zeitge-
malle Wohnsituationen erreicht werden.

e Weiterhinbietetdie Flache Unterbringungsméglichkeiten fir 6ffentliche Nutzungen wie Rat-
hauserweiterung, Biirgersaal oderBiicherei. Eine weitere Moglichkeit der Umnutzung der
Flache ware die Unterbringung von Nahversorgungseinrichtungen.

e Diese Nutzungen werten dielnnenstadtvon Erbach auf und sorgenihrerseits flireine belebte
Innenstadt.

e Ein Gebaudefiirdenein Umganggefunden werden muss, stellt die historische Scheune dar,
welche zur ErlenbachstralRe hin eine ortsbildpragende Fassade besitzt, gleichzeitigabereinen
maroden Baukdrper hat. Inwiefern ein Erhalt und eine Umnutzung derScheune stattfinden
kann muss im weiteren Verfahren geklart werden.

e EinweiteresZiel derInnenstadtentwicklungist die Verbesserung derfullldufigen Vernetzung
innerhalb der Stadtmitte. Hierzu soll in dem Gebiet eine Verbindung zwischen Erlenbachstra-
Re und dem Schulzentrum beziehungsweise den angrenzenden Wohngebieten entstehen.

e Einsehrwichtiges Element zurSteigerung der Attraktivitat der Innenstadtvon Erbach stellt
die Neugestaltung der ErlenbachstraBe dar. Hierzu fanden zwei Birgerwerkstitten am
28.04.2015 und 12.05.2015 statt, die zum Ergebnis ein Raumprofil fir die ErlenbachstralRe
hatten, welches einen Schwerpunkt auf die Aufenthaltsqualitdt legt. Um dieses Ziel zu errei-



chen besteht die Moglichkeit Parkierungsmoglichkeiten in das Areal , Alte Scheune”zu integ-
rieren, umdie ErlenbachstralRe von parkenden Autos zu entlasten.

Mit den Grundstiickseigentiimern wurde Kontakt aufgenommen und Interesse am Erwerb der Grundstii-
cke bekundet.

Parallel wurde die Machbarkeitsstudie , Erweiterung / Neubau Rathaus“ beauftragt. Am 16.11.2020 wur-
de die Machbarkeitsstudieim Stadtrat Erbach vorgestellt (vgl. BV 131/2020). Im Hinblick auf das eingelei-
tete Bauleitplanverfahren ,Alte Scheune”wurden unteranderem folgende Beschliisse gefasst:
1. Der Neubau eines Rathauses auf dem Areal , Alte Scheune”(Variante 5der Machbarkeits-
studie) ist weiter zu verfolgen.
2. Die Verwaltung wird beauftragt den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens , Alte
Scheune“zuerweitern und einen neuen Aufstellungs-/Entwurfsbeschluss vorzulegen.
3. Das Biiro Wick+Partner, Stuttgart, wird beauftragt flir den neuen Umgriff einen Vorent -
wurfauszuarbeiten.

Daim ndheren Umfeld des Geltungsbereichs landwirtschaftliche Grundstiicke mit Tierhaltung vorhanden
sind, wurde, um einen Uberblick iiber die mégliche Nutzung der sich im Geltungsbereich befinden Grund-
stlicke zu erhalten, beim Landratsamt Alb-Donau-Kreis eineinformelle Auskunft zur Immissionssituation
angefordert.

Am 17.05.2021 hat derStadtrat dann einen erneuten Aufstellungsbeschluss (mit erweitertem Geltungs-
bereich) beschlossen und die Verwaltung beauftragt die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung
derTrager offentlicher Belange durchzufihren.

Noch vor Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung haben die Grundstiickseigentiimer folgendes mit-
geteiltund beantragt:

1. ...unsere Mandantschaft hat sich eingdngige Gedanken zur Einheitlichkeit der Grundstticke,
deren Uberbauung (orientiert an der stadtseitig vorgegebenen Umgebungsbebauung) und
deren Nutzung gemacht.

2. Unsere Mandantschaft haltes flirsozial wichtig, zielfihrend und sinnvoll im westlichen Be-
reich des (gemeinsam betrachteten) Grundbesitzes eine Situation fiir betreutes Wohnen mit
einem innenstadtaddaquaten Baukorperund zentraler Zuganglichkeit und Besuchbarkeit fiir
anverwandte zu schaffen undim tibrigen Wohnbebauung auszuweisen.

3. Unsere Mandantschaft mischt sich damit nicht in die Planungshoheit der Stadtinsoweit ein,
als es selbstverstandlich das Konigsrecht des Gemeinderats der Stadt Erbach ist, Planungs-
recht zu setzen.

Durch die Anlagen 2—4 istaberinallerKlarheit (und fiir das Gremium damit ohne weiteres fassbar) der
Entwicklungswunsch unserer Mandantschaft abgebildet.

In diesem Zusammenhang stellen wirden

Antrag



einen projektbezogenen Angebotsbebauungsplan als Bebauungsplan derInnenentwicklungim
vereinfachten Verfahren aufzustellen und insoweit den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Alte Scheune”anzupassen bzw. die Planungsiiberlegungen Anlage 2—4 durch eine
entsprechende Festsetzung im Zuge des Bebauungsplans ,Alte Scheune”injenen zuintegrieren.

Nach Durchsicht des durch die Grundstlickseigentlimer beauftragten Bebauungsplans fallt insbesondere

auf, dass die seit 2013 kontinuierlich zum Ausdruck gebrachten Planungsziele des Stadtrats Erbach und in
den Stadtratssitzungen vom 23.03.2020 bzw. 17.05.2021 noch weiterfirdie Flurstiicke 215, 218 konkre-
tisierten Planungszielen in keiner Weisein Einklang zu bringen sind.

Zurzeitbefindensich die Grundstiickeim untiberplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Der Flachennut-
zungsplan weistfiirden Bereich zwischen

Westlich Begrenzung: EggingerStralle

Sudliche Begrenzung: Erlenbachstralie

Ostliche Begrenzung: ErlenbachstraRe20, JahnstraRe 26
Nordliche Begrenzung: JahnstraRBe

eine gemischte Baufldche aus. Des Weiterenist dieser Bereich im Flachennutzungsplan als Standort fiir

,Einrichtungen und Anlagen: Offentliche Verwaltung” []

gekennzeichnet.

Westlich des Flurstilicks 218 ist das sogenannte ,,Rampf Areal“ entstanden. Die sogenannten Stadthauser
entlangderErlenbachstrale weisen eine 3-geschossige Bauweise mit Satteldach, Traufhohe: 10,44 m,
Firsthohe 14,64 m aus. Die im hinteren Bereich (Bezugspunkt nordlich: FuRweg zur JahnsttraRRe)
gelegenen Gartenhéausersind ebenfalls 3-geschossig, jedoch mit Flachdach, Firsthéhe (FuRweg
JahnstraRe): 10,68 m, (BezugspunktInnenhof): 14,64 m.

Ostlich des Flurstiicks grenzt zum einen das Wohngebiet ,,Ober Gasse“an. Hierweisen die Geb3udeeine
2-geschossige Bauweise mit Satteldach aus. Entlang der ErlenbachstralRe liegen westlich die Gebaude
Erlenbachstrale 22 (alte Hofstelle) und Erlenbachstrafle 20 (Bankgebaude): 3-geschossig .

Nordlich grenzt das Wohngebiet, JahnstraRe” mit ebenfalls 2-geschossiger Bauweise an.

Ergdanzend sei darauf hingewiesen, dass das Sanierungsverfahrenim vereinfachten Verfahren und der
Pramisse, essind keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu erwarten durchgefihrt wird.

Der von den Grundstiickseigentiimern eingereichte Bebauungsplan-Entwurf geht von einer 4-
geschossigen Bauweise miteiner zuldassigen Gebaudehthevon 16 m aus, was fiir das nord-6stliche
Gebdaude (hieristein Flachdach vorgesehen) ein zusatzliches 5 Staffelgeschoss (nicht als Vollgeschoss)
erlaubt.



Wederdie Umgebungsbebauung noch die von der Stadt anvisierte Weiterentwicklung des Gebiets sehen
eine solch massive Hohenentwicklung fiir das Gebietvor. Der Bebauungsplan machtden Eindruck, dass
durch das Bauleitplanverfahren eine wesentlich dichtere und héhere Bebaung genehmigungsfahig
gemachtwerdensoll, wie Siedie Umgebungsbebauung hergibt und dadurch eine private
Gewinnmaximierungerzieltwerdensoll.

Dies entspricht nicht dem Planungswillen der Stadt. Sofernim Sanierungsverfahren mit
Bodenwertsteigerungen zurechnenist, sind diese bei allenim Gebiet liegenden Eigentiimern (auch
solchen Eigentlimern, die keine Sanierungen durchfiihren) abzuschépfen. Die von der Stadt Erbach
vorgesehene Weiterentwicklung des Gebiets sieht keine Bodenwertsteigerungen vor.

Zu dengeplanten Festsetzungen konnte noch eine Vielzahl von Anmerkungen gemacht werden, dadies
aberden Rahmen sprengen wiirde, sollen hier nurdie Wichtigsten genannt werden:

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf der Grundstiickseigentimervereiteltinsbesondere die flirdie
Innenstadtentwicklung besonders wichtige

e NeugestaltungderErlenbachstralle. Dasim Bebauungsplan vorgesehene Baufeldist zu nahe an
derErlenbachstralle.
Die Neugestaltung der Erlenbachstralle und die Verbesserung der Gehwegsituation warundist
einzentrales ThemaderInnenstadtentwicklung, welches auch mehrfach bereits mit derBirger-
schaft abgestimmtwurde.

e VernetzungderErlenbachstralle mitdem Schulzentrum.
Der Bebauungsplanentwurf sieht nur eine StichstraBe zur grundstiicksinternen ErschlieBung mit
einer Wendemaoglichkeit vor.

Weiterunbericksichtigt bleibt der Planungswille der Stadt an diesem Standort Gemeinbedarfsflachen
auszuweisen, zumeinen firein neues Verwaltungsgebaude aberauch fir die Schaffung 6ffentliche r
Parkmoglichkeiten. Sowie der Wunsch mit der Erhaltung des Erscheinungsbilds der, Alten Scheune”ein
Stiick Stadtgeschichte zu erhalten.

Der Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt auch nicht die in der Nachbarschaft vorhanden Interessen. Der
durch die Hofstelle Erlenbachstralle 22 vorhandene Immissionsradius wird durch die ausschliefliche
Ausweisung von Wohnbebauung gar nicht berlicksichtigt. Ob dies auf Grund der Intensitat der Immission
Uberhaupt moglichist, misste noch mitdem Landratsamt abgeklart werden. Die geplante Hohenentwick-
lung Giberragt durchweg die Nachbarbebauung, teilweise (0stlicher Bereich) sogar so stark, dass diese
bereits gegenliberden angrenzenden Nachbarn riicksichtslos ist.

Zum Abschluss sei noch angemerkt, dass Eigentum nicht (nur) fiirdie private Gewinnmaximierung daist,
sondern Eigentum nach Artikel 14 Abs. 2 Grundgesetz auch verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem
Wohle derAllgemeinheit dienen. Zudem sei nochmals auf das Thema der Bodenwertsteigerungen hin-
gewiesen, die im Sanierungsgebiet grundsatzlich abzuschopfen sind (sieheauch oben).

Der von den Grundstlickseigentiimern vorgelegte Bebauungsplan-Entwurf machtabernicht nurden Ein-
druck der privaten Gewinnmaximierung, sondern vereitelt auch seit langem fiir die Allgemeinheit geplan-
te Vorhaben undist damit nichtam Wohl der Allgemeinheit ausgerichtet.






	Datum
	Beratungsfolge
	FLD_vovanr
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Kontrollkästchen1
	Sachverhalt

