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BV 086/2021
Betreff: Bauleitplanverfaren "Wetterkreuz II"

Aufstellungsbeschluss
Anlagen: Anlage 1: Abgrenzungsplan (Geltungsbereich)

Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf
Anlage 3: Ziele und Zwecke der Planung

Beschlussvorschlag

1. Furdenim Abgrenzungsplan vom 17.06.2021 des Biiros Wick + Partner aus Stuttgart (Anlage 1) dar-
gestellten Bereich wird nach § 2 Abs.1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt.
Flr den Planbereich gibt es bereits einen stadtebaulichen Entwurf (Anlage 2).

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer einmonatigen
Planauslage durchgefiihrt. Die Unterlagen sind zusatzlich im Internet bereitzustellen.

Wahrend der Planauslage besteht die Moglichkeit die Planunterlagen bei der Bauverwaltung der
Stadt Erbach einzusehen. Uber die Ziele und Zwecke der Planung wird informiert. Es besteht auch Ge-
legenheit zur AuRerung und zur Erérterung der Planung.

Uwe Gerstlauer Achim Gaus
Burgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: X ja[] nein
Auswirkungen auf den Stellenplan: [ 1ja[X] nein

Die anfallenden Kosten werden Giber den Bauplatzpreis refinanziert.

2. Sachdarstellung

Anlass und Erfordernis der Planung

Die Stadt Erbach verfolgt das Ziel die Neuinanspruchnahme von AuRenbereichsflachen auf das unaus-
weichliche MaR zu reduzieren. Gleichzeitig besitzt die Stadt Erbach aufgrund ihrer attraktiven Lage im
Naturraum (Donauraum am Ubergang von Schwibischer Alb zum Oberland), der direkten Nachbarschaft
zum Oberzentrum Ulm/ Neu-Ulm und der guten sozialen Infrastrukturen und Nahversorgungssituation
einen hohen Wohn- und Freizeitwert. Die Bindung der Bewohnerinnen und Bewohner an die Stadt ist
stark ausgepragt, dariiber hinaus fiihren kontinuierliche Zuziige aus der Umgebung zu einer hohen
Wohnraumnachfrage.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wetterkreuz Il beabsichtigt die Stadt Erbach in Fortfihrung einer
malRvollen und maRstabsgerechten Siedlungsentwicklung zur Deckung des dringlichen ortlichen Bedarfs
an Wohnbauflachen insbesondere im Ortsteil Ersingen ein attraktives Wohngebiet zu schaffen, um den
Nachfragebedarf nach Wohnraum in Form von Mehr- und Einfamilienhduser sowie Reihen- und Doppel-
hausern bei gleichzeitiger Erganzung des Siedlungsrandes zu gewahrleisten. Die Entwicklung erfolgt unter
Beruicksichtigung der nordlich angrenzenden bereits vollzogenen Erweiterung des Ortsteils Ersingen. Das
Baugebiet stellt eine Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ,Wetterkreuz | dar.

Generell besteht in der Stadt Erbach eine erhéhte Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Dies wird
daran verdeutlicht, dass in den letzten Jahren das Baugebiet ,Wetterkreuz 1 in Ersingen sowie auch kirz-
lich ausgewiesene Wohnbauflachen wie zum Beispiel die Baugebiete ,Merzenbeund-Hundsrlick”, ,Mer-

zenbeund | sowie ,Merzenbeund Il und Il in der Kernstadt in kurzer Zeit fast vollstandig aufgesiedelt
wurden. Weitere Nachfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor allem nach einem heterogen gemischten

Wohnungsangebot bestehen.

Trotz des Konzeptes zur Innenentwicklung kénnen nicht ausreichend viele Grundstiicke im Rahmen der
Innenentwicklung aktiviert werden. Die erfassten Potenzialflaichen zur Nachverdichtung kénnen daher
den Bedarf zur Innenentwicklung kurz- bis mittelfristig nicht decken bzw. decken nicht den hohen Nach-
fragebedarf nach Wohnraum vor Ort. Dies ist insbesondere darin begriindet, dass die Flachen liberwie-
gend in der Hand privater Eigentimer derzeit nicht verfligbar sind und eine Innenentwicklung grundsatz-
lich im Konsens erfolgen soll.

Um nun aus Sicht der Stadtverwaltung und Stadtentwicklungsplanung dieser Nachfrage Rechnung zu
tragen, soll die im Ortsteil Ersingen gelegene Flache planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Wetterkreuz II“ beabsichtigt die Stadt Erbach in Fortfihrung einer malistabs-
gerechten und dem Standort malstablichen Siedlungsentwicklung ein attraktives Wohngebiet zu schaf-
fen, um somit den ortlichen Bedarf decken zu kénnen.



Der Bebauungsplan soll insbesondere den Bedarf an Wohnraum fiir die Ortsansassige Bevolkerung (Ei-
genbedarf) decken der u.a. durch die Reduzierung der Belegungsdichte (Auflockerung) entseht.

Aufgrund der Ortsrandlage wird ein Griinordnungsplan erarbeitet. Artenschutzrechtliche Belange werden
friihzeitig untersucht. Die ErschlieBungsplanung und die Ver- und Entsorgung erfolgen im Einklang mit

dem ortlichen Entwasserungskonzept.

Ziele und Zwecke der Planung

|Il

Durch die Planung wird der siidostliche Ortsrand von Ersingen erganzt. Die Flache , Wetterkreuz 11 wird
im Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Ulm als Wohnbauflache Planung dargestellt sowie im
Ostlichen Randbereich als Griinflache Planung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB. Mit der Planung im Bereich

des , Wetterkreuz 11“ sollen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine ge-
ordnete, maRvolle und standortgerechte Wohnungsentwicklung geschaffen werden. Mit der vorliegen-

den Planung werden folgende weitere Ziele verbunden:

e Schaffung neuer und attraktiver Wohnbauplatze in Fortfliihrung des bestehenden Baugebiets
»Wetterkreuz I

¢ Angebot eines breiten Spektrums an Entwicklungsmaoglichkeiten flr unterschiedliche Wohnbau-
typologien

¢ Sicherstellung der baulichen Entwicklung im Ortsteil Ersingen

e Stadtebauliche und griinordnerische weiterfiihrende Definition des Ortsrandes

Durch die Uberplanung werden der vorhandene Wohnsiedlungsbereich , Wetterkreuz“ noérdlich und die
Ostlich angrenzenden Sportflachen sowie der Festplatz eingebunden.

Es entsteht ein Wohngebiet in Fortfihrung des Baugebiets ,Wetterkreuz I, das den Anforderungen der
potenziellen Bewohner gerecht wird, den Bedarf der Eigenentwicklung des Ortsteils Ersingen deckt und
sich in seinen Dimensionen in seine Umgebung einfiigt.

Stadtebauliche Konzeption

Ausgangslage

Das Plangebiet umfasst ca. 2,4 ha und liegt am stidostlichen Siedlungsrand von Ersingen. Im Norden
grenzt das Plangebiet an das bereits aufgesiedelte Baugebiet ,Wetterkreuz I“ an. Im Nordosten grenzt ein
Sportplatz und der Festplatz an. Im Siden und Westen wird der Geltungsbereich von offenem Ackerland
begrenzt.

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Teile eines Feldweges. Es wird durch
die Dellmensinger Stralle im Norden (liberortliche Anbindung) und die AlemannenstralRe an das StraRen-
netz angebunden. Des Weiteren verlauft nérdlich des Plangebiets der Giberregional bedeutsame Donau-
Radweg, welcher auch in die Kernstadt fihrt. In wenigen Gehminuten sind der Kindergarten, die Grund-
schule sowie Freizeitangebote in Ersingen erreichbar. Durch die gute Anbindung an das Verkehrsnetz
bietet sich die Entwicklung der Flache an.

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans stellt ein stadtebaulicher Entwurf dar. Dieser zeigt die
raumliche Anordnung der beabsichtigten Bebauung und das Mal der baulichen Nutzung unter Ber{ick-
sichtigung der Rahmenbedingungen auf.



Entwurfskonzeption

Der stadtebauliche Entwurf sieht Flachen mit Mehrfamilienhdusern und Doppelhduser am westlichen
Rande vor, sowie Flachen mit Einfamilienhdusern, die den Gberwiegenden Teil des Plangebietes einneh-
men.

Die finf Mehrfamilienhauser reihen sich in der Verlangerung der AlemannenstraRe auf, an derer sich am
Ende die Doppelhduser befinden. Im Ostlichen Teil des Gebietes lockert sich die Bebauung durch die vor-
herrschende Typologie der Einfamilienhduser auf.

Die Gebdudehdhen staffeln sich von West nach Ost ab. Die Mehrfamilienhduser im westlichen Randbe-

reich sind dreigeschossig mit Flachdach. Die weitere Bebauung nach Osten ist zweigeschossig mit Sattel-
dach. Insgesamt schlief3t sich die Konzeption harmonisch in die umliegende Siedlungs- und Landschafts-
struktur ein.

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Gber die Alemannenstralle in Form einer RingerschlieBung mit
abzweigenden StichstralRen mittig und am sidlichen Rand des Gebietes. Der ruhende Verkehr im Bereich
der Mehrfamilienhduser wird in Carports und in den Erdgeschosszonen der Hauser untergebracht. Im
Bereich der Doppelhauser und Einfamilenhauser sind die Stellplatze ebenso in Carports und in Garagen
bzw. auch als offene Stellplatze angedacht.

Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich mit den Grundstiicken, Flst.Nr. 1324 bis 1326, 1328/1,
1328/3, 1329 und 1330 am sudlichen Ortsrand von Ersingen, einem Ortsteil der Stadt Erbach.

Die Gesamtgrofle des Plangebietes betragt ca. 2,4 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes



Bebauungsplan
Die Vorentwiirfe zum Bebauungsplan sowie der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften formulieren die
Nutzungsziele des stadtebaulichen Rahmenplans derzeit folgendermalien:

. Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA).

Vorbereitende Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flaichennutzungsplan als ,, Wohnbauflache”
dargestellt. Der Bebauungsplan wird damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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