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Beschlussvorschlag

Bauleitplanverfahren"Alte Scheune"
Erneuter Aufstellungsbeschluss

Anlage 1: Abgrenzungsplan

Anlage 2: Anlass, Zieleund Zwecke derPlanung
Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 4: Stadtebaulicher Entwurf - Schnitt, Ansicht

1. FurdenimAbgrenzungsplanvom 19.10.2022 (Anlage 1) dargestellten Bereichwirdnach § 2 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ein Bebauungsplan

aufgestellt.

Der Bebauungsplan wird nach § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung aufgestellt.

2. Zur Darlegungund Erérterung derallgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wird gemaR § 3 Abs. 1

BauGB eine (freiwillige) friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Im Rahmen der friih-

zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird jedermann die Gelegenheit gegeben, die Planung mit Ver-
treternderVerwaltungzu erértern undsich zur Planung zu duern.

3. GemaR § 4 Abs. 1 BauGB wird eine (freiwillige) Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-

licher Belange durchgefiihrt. Im Rahmen dieserfriihzeitigen Behordenbeteiligung werden diese von

derPlanungunterrichtetund zur AuRerung aufgefordert.

4. DieserBeschlussdesGemeinderatsistgemaR §2 Abs. 1 BauGB 6ffentlich bekannt zu machen.

Uwe Gerstlauer

Achim Gaus

Blrgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegtinnerhalb des Sanierungsgebiets ,Stadtmitte”. Unter
,Weitere Vorbereitung der Erneuerung”wurdeninnerhalb der Stadtsanierung (zuschussfahig bis 60%) flr
2023 und 2024 jeweils 15.000 € an Planungskosten eingestellt.

2. Sachdarstellung

Bereitsam 23.03.2020 hat der Stadtrat Erbach fiirden Bereich der Grundstiicke Gemarkung Erbach, Flur-
stiicke Nr. 215, 218, 234/3 (Teilflache)und 778/2 beschlossen einen Bebauungsplan aufzustellen. Auf die
Sitzungsvorlage BV 021/2020 wird verwiesen.

Zielund Zweck derPlanung war:

e Neuordnung, Nachverdichtungund Steigerung der Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt von Er-
bach.

e Starkungvon zentrumsnahem Wohnen sowie Unterbringung 6ffentlicher Nutzungen wie Rat-
hauserweiterung, Blirgersaal oder Blicherei.

e Verbesserungderfulllaufigen Vernetzung zwischen Erlenbachstralle und dem Schulzentrum be-
ziehungsweise derInnenstadt und den nordlich gelegenen Wohngebieten.

e EinbindungderGrundstiicke in die Neugestaltung der ErlenbachstralRe, insbesondere Ausweisung
von 6ffentlichen Stellplatzen (Stichwort: Parkscheune).

Parallel zu dem Bebauungsplanverfahren wurdefiir die notwendige Erweiterung des Rathauses eine
Machbarkeitsstudie beauftragt. Umim Erérterungsverfahren beiderBirger- und Behdrdenbeteiligung
adaquatauf die sich ergebenden Fragen eingehen zu konnen, sollte fir die Fortfiilhrung des Baulei tplan-
verfahrens (Ausarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs) die Machbarkeitsstudie abgewartet werden.

Am 16.11.2020 wurde die Machbarkeitsstudieim Stadtrat vorgestellt (BV 131/2020). Hinsichtlich des
Bebauungsplanverfahrens ,Alte Scheune”“wurde u.a. beschlossen:

e Der NeubaueinesRathausesauf dem Areal ,Alte Scheune“ist weiter zu verfolgen.

e DieVerwaltungwurde beauftragt den Geltungsbereich zu erweitern (z.B. ehemaliges Rampf Are-
al, gegenuberliegende Grundstiicke Flst. 192/2, 192/3, 193.

e Das Biro Wick+Partner wurde beauftragt firden neuen Umgriff einen Vorentwurf auszuarbei-
ten.
Danach sollte die Verwaltung einen neuen Aufstellungs-/Entwurfsbeschluss vorlegen.

Am 17.05.2021 wurde dem Stadtrat ein neuer Aufstellungsbeschluss vorgelegt (BV 055/2021) mit dem
Ziel eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchzufiihren, insbesondere, daim Um-
feld des Geltungsbereichs landwirtschaftliche Grundstiicke mit Tierhaltung vorhanden sind und eine vor-
ab informell angeforderte Geruchsabschatzung ergab, dass Teile des Umgriff mit Geruchsstundenhaufig-



keiten Gber15% bzw. 25% belastet sein konnten. Nach derzum damaligen Zeitpunkt geltenden Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie soll in einem Gebiet mit Wohnbebauung eine Geruchsbelastung von 10% nicht
Uberschritten werden.

Noch vor dem Start der Offentlichkeits-/Behérdenbeteiligung wurde von den Grundstiickseigentiimern
derFlurstiicke Flst. 215, 218 Ubereinen Rechtsbeistand mitgeteilt:

e ...unsere Mandantschaft hat sich eigenstiandige Gedanken zur Einheitlichkeit der Grundstticke
und deren Uberbauung gemacht.

e Vorgelegtwurde einvonden Grundstiickseigentiimern von einem selbst beauftragen Planungs-
blro ausgearbeiteter Bebauungsplanentwurf.

e Beantragtwurde ein projektbezogener Angebotsbebauungsplan mit den Festsetzungen
betreutes Wohnen + Wohnbebauung

Uber den Antrag der Grundstiickseigentiimer wurde am 20.07.2021 im Stadtrat beraten (BV 107/2021)
undim Wesentlichen folgendes beschlossen:

e DemAntrag der Grundstiickseigentiimer wird nicht entsprochen, insbesondere da

die vorgelegte Planungeine ,Maximalplanung”darstellt, welche sich nichtin die vorhan-
dene Bebauungunddie kiinftig geplante stadtebauliche Entwicklung des Quartiers ein-
fugt,
o keine Rucksichtauf die Nachbarbebauung nimmt,
o
e Das Planungsziel ,Neubau eines Rathauses ist weiter zu verfolgen.
e PlanungsbiiroderStadtist weiterhin das Biiro Wick+Partner.
e DieVerwaltungwurde bevollmachtigt einen eigenen Rechtsbeistand hinzuzuziehen.

Um die Situation nicht zu eskalieren wurde die friihzeitige Offentlichkeits-/Behdrdenbeteiligung ausge-
setztund der auch inder Vergangenheit zu den Grundstiickseigentiimern bestehende Dialog, insbeson-
dere unterBeteiligung der AGInnenstadt, intensiviert.

Am 06.09.2021 konnte vollig unerwartet eine Teilflache des Flurstiicks Flst. 238 (Nachbargrundstiick am
bestehenden Rathausstandort) erworben werden, wodurch nun eine Rathauserweiterung/Neubauam
bestehenden Standort eréffnet wird.

Am 15.11.2021 hat derStadtrat beschlossen den Neubau eines Rathauses am bestehenden Rathaus-
standort ErlenbachstraRe 50 zu verwirklichen (BV 140/2021).

Das Ziel den Rathausneubauim Geltungsbereich des Bebauungsplans, Alte Scheune” zu verwirklichen
entfallt damit.

Verhandlungen die Grundstiicke Flst. 215, 218 im Gesamten durch die Stadt fiir die Nutzung zum Ge-
meingebrauch zu erwerben blieben bisher ergebnislos. Auch Mittelfristigist hierkeine Einigung zu erwar-
ten. Die Grundstlickseigentiimer signalisieren weiterhin hier eigene Projekte umsetzen zu wollen.



Hervorzuhebenist, dass die Grundstiickeim uniiberplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetz-
buch(BauGB) liegen und fiir die Umsetzung einer privaten Bebauung keine Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlichist.

Auch die Bebauung auf dem ehemaligen Rampf-Areal wurde ohne Aufstellung eines Bebauungsplans
durch einfache Baugenehmigung umgesetzt.

Die Grundstlicke liegen jedoch innerhalb des festgesetzten Sanierungsgebiets, Stadtmitte Erbach“und
bedirfen neben einer Baugenehmigung auch einer Sanierungsgenehmigung. Sofern eine Innenstadtver-
tragliche Bebauung beantragt wiirde, wiirde diese jedoch erteilt werden.

Die weitgehend brachliegenden landwirtschaftlichen Hofstellen Grundstiicke Flst. 215, 218 stellenauch
nach dem Wegfall einer Nutzungsmaglichkeit fiir den Gemeingebrauch (Grunderwerb durch die Stadt
mittelfristig aussichtslos) ein enormes Entwicklungspotential fiir die Erbacher Innenstadt dar. Aus Sicht
derStadt Erbach ware hiereine zeitnahe innenstadtvertragliche Neubebauung der Grundstlicke mehrals
wiinschenswert.

Die Verwaltung halt die Aufstellung eines Bebauungsplans u.a. auch fir die beiden Grundstiicke Flst. 215,
218 weiterhin alsim 6ffentlichen Interesse. Zum einen um die stadtebaulichen Interessen ( z.B. fuRRlaufige
VernetzungInnenstadt, Platzgestaltung) zu dokumentieren und den Eigentiimern Spielregeln firdie Art
und das MaR der baulichen Nutzungan die Hand zu geben. Auch die Eigentiimer haben signalisiert, dass
Sie Interesse an der Aufstellung eines Bebauungsplans haben. Insbesondere auch um die Immissionsradi-
enhinsichtlich derinder Umgebungvorhandenen Tierstalle zu klaren.

Nachdem sich die stadtebaulichen Ziele (Wegfallder Nutzung der Flurstiicke Flst. 215 und 218 fiir den
Gemeingebrach)grundlegend gedndert haben, ist ein neuer Aufstellungsbeschluss erforderlich.

Der Geltungsbereich des Plangebiets istidentisch mit dem Aufstellungsbeschluss vom 17.05.2021. Als
Anlage liegtein mitder AG Innenstadt und mit den Eigentiimern im Grundsatz vorbesp rochener stadte-
baulicher Entwurf des Bliros Wick+Partner bei, welcher als Diskussionsgrundlage flir weitere Gesprache
mitden Eigentlimern dienen soll. Leider konnte auch hier noch keine abschlieRende Einigung mitden
Eigentimern erzielt werden. Einigkeit besteht jedoch dariiber, dassin einem ersten Schrittein neuer
Aufstellungsbeschluss gefasst und eine (friihzeitige) Birger-/Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt werden
soll, insbesondere auch, umKlarheit liberden evtl. auf den Grundstilicken liegenden Immissionsra dius
hinsichtlich derin der Umgebungvorhandenen Tierstallen zu erhalten.

Die weiterhin furdie Flst. 215, 218 bestehenden stadtebaulichen Ziele
o NeugestaltungErlenbachstralle
e FuBliufige VernetzungInnenstadt/Schulzentrum/nérdliche Wohngebiete
e Platzgestaltung
o Ausweisungvon 6ffentlichen Stellplatzen

sind in dem stadtebaulichen Entwurf berticksichtig.

Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich hinsichtlich der zuldssigen Bebauungsdichten auf den Flst. 215,
218 an derauf dem Rampf-Areal umgesetzten und stadtebaulichevertretbaren Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahl. Auch hinsichtlich dem zuldssigen MaR der baulichen Nutzung orientiert sich der stad-
tebauliche Entwurf am Rampf-Areal. Entlang der Erlenbachstralie sind auf den Grundstiicken Flst. 215,



218 zwei giebelstdndige ,Stadthauser”undim hinteren Bereich zweiin Ost-West-Richtung ausgerichtete
,Gartenhduser”vorgesehen.

Auf dergegeniiberliegenden StraBenseite (Flst. 192/3, 193) siehtder Entwurf einin Ost-West-Richtung
ausgerichtetes traufstandiges Gebaude vor.

Alle Gebaude sind als |l1+D-geschossig ausgewiesen.
Fir das Flst. 192/2 ist die Ausweisung 6ffentliche Stellplatze ,Parken im Heckenraum*vorgesehen.

Das Flst. 778/2 (Obere Gasse) soll im nordlichen Bereich miteinem II+D-geschossigen Gebaude bebaubar
sein. Firdenstdlichen Grundstilicksbereich —welcher nach der vorlaufigen Immissionsprognose nicht
bebaubarsein diirfte —ist die Anlage eines Privat-Parkplatzes vorgesehen. Der Grundstlickszuschnitt
wurde so gewahlt, dass hier zu einem spateren Zeitpunkt —nach Wegfall der Immissionen —ein weiterer
Bauplatz entstehen kénnte.

Das Rampf-Areal ist bereits bebaut. Der Bereich wurde jedoch mitin den Geltungsbereich ibernommen
um bisher nur privatrechtlich gesicherte stadtebauliche Ziele auch 6ffentliche-rechtlich zu dokumentie-
ren.

Der Bebauungsplan dient derInnenentwicklung und soll die Neuordnung und Nachverdichtu ngvon Fla-

chenfoérdern. Er soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren —jedoch mit
einer ,freiwilligen”friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belan-
ge —ohne Durchfliihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.
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