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BV 017/2024
Betreff: Bauleitplanverfahren " Wetterkreuz"

Aufstellungsbeschluss

Anlagen: Anlage 1: Abgrenzungsplan (Geltungsbereich)
Anlage 2: Uberarbeiteter Stadtebaulicher Entwurf

Beschlussvorschlag

1. FlUrdenimAbgrenzungsplanvom 14.02.2024 des Biiros Wick + Partner (Anlage 1) dargestellten Be-
reich wird nach § 2 Abs.1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt.
Fiir den Planbereich gibt es einen stadtebaulichen Entwurf (Anlage 2).

2. Diefriihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer einmonatigen
Planauslage durchgeflihrt. Die Unterlagen sind zusatzlichim 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-
legenheitzur AuRerung und zur Erdrterung der Planung.

Uwe Gerstlauer Achim Gaus
Blirgermeister



1. Finanzielle Auswirkungen

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

Die anfallenden Kosten werden tGiber den Bauplatzpreis refinanziert.

2. Sachdarstellung

Erneute Aufstellung des Bebauungsplanes
Am 13.07.2021 hat derStadtrat Erbach den Aufstellungsbeschluss flir das Bauleitplanverfahren verab-
schiedet (vgl. Sitzungsvorlage BV 086/2021).

Wahrend der Bearbeitungsphase hat sich herausgestellt, dass fiir die Entwasserung des Gebiets (Nieder-
schlagswasser) der Bau eines Riickhaltebeckens erforderlich ist und hierfir zusatzlicher Grunderwerb
benotigt wird. Dererforderliche Grunderwerb konnte zwischenzeitlich getatigt werden, so dass das Bau-
leitplanverfahren nun fortgesetzt werden kann. Dies soll nun durch einen erneuten Aufstellungsbeschluss
unter Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange erfolgen.

Nachdemsich die Anforderungen an ein zeitgemalRes Wohngebiet seit 2021 erheblich gedndert haben,
hat das Biiro Wick + Partnerden fiir das geplante Baugebiet vorliegenden Stadtebaulichen Entwurf (Anla-
ge 2) angepasst, auf dessen Grundlage die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs erfolgen wird.

Am 26.07.2023 wurde der liberarbeitete Stadtebauliche Entwurfim Ortschaftsrat Ersingen vorgestellt.
Der Ortschaftrat hat die geplante Anpassungenim Wesentlichen beflirwortet. Am 25.09.2023 hat der
Technische Ausschuss den liberarbeiteten Entwurf zur Kenntnis genommen und beflirwortet. Die Anmer-
kungen durch den Ortschaftsrat und den Technischen Ausschuss wurden angepasst und werden im wei-
teren Verfahren beriicksichtigt.

Anlass und Erfordernis der Planung
Die Stadt Erbach verfolgt das Ziel die Neuinanspruchnahme von AuRRenbereichsflachen auf das unaus-

weichliche Mal’ zu reduzieren. Gleichzeitig besitzt die Stadt Erbach aufgrundihrer attraktiven Lage im
Naturraum (Donauraum am Ubergangvon 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 Stadtist
stark ausgepragt, dartiber hinaus fihren kontinuierliche Zuziige aus der Umgebung zu einer hohen
Wohnraumnachfrage.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wetterkreuz Il beabsichtigt die Stadt Erbach in Fortfiihrung einer
maRvollen und malistabsgerechten Siedlungsentwicklung zur Deckung des dringlichen 6rtlichen Bedarfs
an Wohnbauflacheninsbesondere im Ortsteil Ersingen ein attraktives Wohngebiet zu schaffen, umden
Nachfragebedarf nach Wohnraum in Form von Mehr- und Einfamilienhauser sowie Doppel-, Reihen-und
Kettenhausern bei gleichzeitiger Erganzung des Siedlungsrandes zu gewahrleisten. Die Entwicklung er-
folgt unter Beriicksichtigung der nérdlich angrenzenden bereits vollzogenen Erweiterung des Ortsteils
Ersingen. Das Baugebiet stellt eine Erweiterung des bestehenden Wohngebiets , Wetterkreuz 1“ dar.



Generell bestehtin derStadt Erbach eine erhdhte Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Dies wird
daran verdeutlicht, dassin denletzten Jahren das Baugebiet,Wetterkreuz |“in Ersingen sowie auch wei-
tere neu ausgewiesene Wohnbauflachen wie zum Beispiel die Baugebiete ,,Merzenbeund-Hundsriick”,
,Merzenbeund|sowie ,Merzenbeund llundlll“inderKernstadtin kurzerZeitfastvollstandig aufgesie-
deltwurden. Auch die Bauplatze im Baugebiet ,Schellenberg”sind trotz deraktuell finanziell angespann-
ten Lage gut vermarktet worden. Weitere Nachfragen nach Wohnbaugrundstilicken vorallem nach einem
vielfaltig gemischten Wohnungsangebot bestehen.

Trotz des Konzeptes zur Innenentwicklung kénnen nicht ausreichend viele Grundstiickeim Rahmender
Innenentwicklung aktiviert werden. Die erfassten Potenzialflichen zur Nachverdichtung kénnen daher
den Bedarf zur Innenentwicklung kurz- bis mittelfristig nicht decken bzw. decken nicht den hohen Nach-
fragebedarf nach Wohnraumvor Ort. Diesistinsbesondere darin begriindet, dass die Flachen Giberwie-
gendinder Hand privater Eigentiimer derzeit nicht verfiigbar sind und eine Innenentwicklung grundsatz-
lichim Konsens erfolgen soll.

Um nun aus Sicht der Stadtverwaltung und Stadtentwicklungsplanung dieser Nachf rage Rechnung zu
tragen, soll die im Ortsteil Ersingen gelegene Flache planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes , Wetterkreuz |1 beabsichtigt die Stadt Erbach in Fortfiihrung einer maf3stabs-
gerechten und dem Standort maf3stdblichen Siedlungsentwicklung ein attraktives Wohngebiet zu schaf-
fen, umsomitden ortlichen Bedarf decken zu kénnen.

Der Bebauungsplan sollinsbesondere den Bedarf an Wohnraum fiir die Ortsansassige Bevolkerung (Ei-
genbedarf) decken deru.a. durch die Reduzierung der Belegungsdichte (Auflockerung) ensteht.

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

dem 6rtlichen Entwasserungskonzept.

Ziele und Zwecke derPlanung

Durch die Planung wird dersiliddstliche Ortsrand von Ersingen erganzt. Die Flache ,Wetterkreuz I1“ wird
im Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Ulm als Wohnbauflache Planung dargestellt sowie im
ostlichen Randbereich als Griinflache Planung gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB. Der Bebauungsplanformtdie
Darstellungen des FNP aus, indem der Bebauungsplan weniger weitim Siiden in die Landschaft ausgreift.
Mit der Planungim Bereich des ,Wetterkreuz |1“sollen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete, malvolle und standortgerechte Wohnungsentwicklung geschaffen
werden. Mitdervorliegenden Planung werden folgende weitere Ziele verbunden:

e Schaffungneuerund attraktiver Wohnbauplatze in Fortflihrung des bestehenden Baugebiets
,Wetterkreuz|“

e Angeboteinesbreiten Spektrums an Entwicklungsmoglichkeiten fiir unterschiedliche Wohnbau-
typologien

e Sicherstellungderbaulichen Entwicklungim Ortsteil Ersingen

e Stadtebaulicheund griinordnerische weiterfiihrende Definition des Ortsrandes

Durch die Uberplanung werden dervorhandene Wohnsiedlungsbereich ,,Wetterkreuz |“nérdlich und die
Ostlich angrenzenden Sportflachen sowie der Festplatz eingebunden.



Ill

Es entstehtein Wohngebiet in Fortfihrung des Baugebiets ,,Wetterkreuz 1“, das den Anforderungen der
potenziellen Bewohner gerecht wird, den Bedarf der Eigenentwicklung des Ortsteils Ersingen deckt und
sichin seinen Dimensionenin seine Umgebung einfligt.

Stadtebauliche Konzeption

Ausgangslage

Das Plangebietumfasstca. 3,2 ha und liegtam siidostlichen Siedlungsrand von Ersingen. Im Norden
grenztdas Plangebiet an das bereits aufgesiedelte Baugebiet , Wetterkreuz|“an. Im Nordosten grenzt ein
Sportplatzund der Festplatzan. Im Siiden und Westen wird der Geltungsbereich von offenem Ackerland
begrenzt.

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Teile von Feldwegen. Es wird durch die
Dellmensinger StraBe im Norden (Uberortliche Anbindung) und die Alemannenstralie an das StraRennetz
angebunden. Des Weiteren verlauft nérdlich des Plangebiets der Giberregional bedeutsame Donau-
Radweg, welcherauchindie Kernstadtfiihrt. In wenigen Gehminuten sind der Kindergarten, die Grund-
schule sowie Freizeitangebotein Ersingen erreichbar. Durch die gute Anbindungan das Verkehrsnetz
bietetsich die Entwicklungder Flache an.

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans stellt ein stadtebaulicher Entwurf dar. Dieserzeigt die
raumliche Anordnung der beabsichtigten Bebauungund das MaR der baulichen Nutzung unter Beriick-
sichtigung der Rahmenbedingungen auf.

Entwurfskonzeption

Der Stadtebauliche Entwurf sieht Flachen mit Mehrfamilienhdusern und Doppelhduseram westlichen
Rande vor. Die vier MehrfamilienhduserreihensichinderVerlangerung der AlemannenstralSe auf, an
derersicham Ende die Doppelhduserbefinden. In den librigen Randbereichen lockert sich die Bebauung
durch die vorherrschende Typologie der Einfamilienhduser auf. Diese pragen das dulRere Erscheinungsbild
desPlangebiets und damitauch des Ortesim Ubergang vom Baugebiet ,Wetterkreuz 1“ sowie von den
Freiflaichenim Osten und Siiden.

Im inneren Bereich des Plangebiets werden verschiedene Typologien vorgesehen, die sich innerhalb bzw.
entlangeinerRingerschlieBung befinden. Neben Einfamilienhdusern sollen hier Doppel- und Reihen- bzw.
Kettenhauser entstehen.

Die Gebdudehodhen staffeln sich von West nach Ost ab. Die Mehrfamilienhduserim westlichen Randbe-
reichsind dreigeschossig mit Flachdach. Die weitere Bebauungan de n Randbereichen ist zweigeschossig
mit Satteldach undsichert das vorherrschende Erscheinungsbild Ersingens. Insgesamt schlieft sich die
Konzeption harmonischin die umliegende Siedlungs-und Landschaftsstrukturein. Iminneren Bereich
sind entsprechend aktueller 6kologischer Ziele Gebdaude mit begriinten Flachdachern vorgesehen.

Die ErschlieBungdes Quartiers erfolgt (iber die Alemannenstraflein Form einer RingerschlieRung mit
abzweigenden Stichstrafen mittigund am siidlichen Rand des Gebietes. Derruhende Verkehrim Bereich
der Mehrfamilienhduserwird in Carports undin den Erdgeschosszonen der Hauser untergebracht. Im
Bereich der Doppelhduserund Einfamilienhdusersind die Stellplatze ebensoin Carports und in Garagen
bzw. auch als offene Stellplatze angedacht.



Umfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst den Geltungsbereich mitden Grundstilicken, Flst.Nr. 1323, 1324, 1325, 1326,
1328/1, 1328/3, 1329, 1330 und mitden Teilflurstiicke 1333, 1342, 1347 am siidlichen Ortsrand von Er-
singen, einem Ortsteil der Stadt Erbach.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 3,2 ha.

\ ¥

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Bebauungsplan
Der Bebauungsplan wird die Planungskonzeption des stadtebaulichen Entwurfesin planungsrechtlichen

Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriftenin einem allgemeinen Wohngebiet sichern.
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