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1. Umfang des Bebauungsplanes  
Das Plangebiet liegt am südlichen Ortsrand von Ersingen, einem Ortsteil der Stadt Erbach. Es 
umfasst die Flurstücke 1277, 1326, 1328/1, 1328/3, 1329, 1330 sowie Teile der Flurstücke 
1323, 1324, 1325, 1333, 1342. Die detaillierten Grenzen des Geltungsbereichs sind der Plan-
darstellung zu entnehmen.  

Die Gesamtgröße des Plangebietes beträgt ca. 3,09 ha 

 
Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ersingen Wetterkreuz II“ o.M. 

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches (siehe Abbildung 1) überlagert zu einem kleinen Teil 
am nördlichen Rand den Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplans Wetterkreuz I 
(Rechtskraft 05.04.2001)  

Die sonstigen Flächen des Geltungsbereichs liegen daran angrenzend im Anschluss an die 
bestehende Siedlungsstruktur. 

 

2. Anlass und Erfordernis der Planung 
Die Stadt Erbach verfolgt das Ziel, die Neuinanspruchnahme von Außenbereichsflächen auf 
das unausweichliche Maß zu reduzieren. Gleichzeitig besitzt die Stadt Erbach aufgrund ihrer 
attraktiven Lage im Naturraum (Donauraum am Übergang von Schwäbischer Alb zum Ober-
land), der direkten Nachbarschaft zum Oberzentrum Ulm/ Neu-Ulm und der guten sozialen Inf-
rastrukturen und Nahversorgungssituation einen hohen Wohn- und Freizeitwert. Die Bindung 
der Bewohnerinnen und Bewohner an die Stadt ist stark ausgeprägt, darüber hinaus führen 
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kontinuierliche Zuzüge aus der Umgebung zu einer hohen Wohnraumnachfrage. 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wetterkreuz II beabsichtigt die Stadt Erbach in Fort-
führung einer maßvollen und maßstabsgerechten Siedlungsentwicklung zur Deckung des 
dringlichen örtlichen Bedarfs an Wohnbauflächen insbesondere im Ortsteil Ersingen ein attrak-
tives Wohngebiet zu schaffen, um den Nachfragebedarf nach Wohnraum in Form von Mehr- 
und Einfamilienhäuser sowie Doppel-, Reihen- und Kettenhäusern bei gleichzeitiger Ergän-
zung des Siedlungsrandes zu gewährleisten. Die Entwicklung erfolgt unter Berücksichtigung 
der nördlich angrenzenden bereits vollzogenen Erweiterung des Ortsteils Ersingen. Das Bau-
gebiet stellt eine Erweiterung des bestehenden Wohngebiets „Wetterkreuz I“ dar. 

Generell besteht in der Stadt Erbach eine erhöhte Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken. 
Dies wird daran verdeutlicht, dass in den letzten Jahren Baugebiete in kurzer Zeit fast voll-
ständig aufgesiedelt wurden. Weitere Nachfragen nach Wohnbaugrundstücken vor allem nach 
einem vielfältig gemischten Wohnungsangebot bestehen. 

Trotz des Konzeptes zur Innenentwicklung können nicht ausreichend viele Grundstücke im 
Rahmen der Innenentwicklung aktiviert werden. Die erfassten Potenzialflächen zur Nachver-
dichtung können daher den Bedarf durch Maßnahmen der Innenentwicklung kurz- bis mittel-
fristig nicht decken bzw. decken nicht den hohen Nachfragebedarf nach Wohnraum vor Ort. 
Dies ist insbesondere darin begründet, dass die Flächen überwiegend in der Hand privater Ei-
gentümer derzeit nicht verfügbar sind und eine Innenentwicklung grundsätzlich im Konsens er-
folgen soll. 

Um nun aus Sicht der Stadtverwaltung und Stadtentwicklungsplanung dieser Nachfrage 
Rechnung zu tragen, soll die im Ortsteil Ersingen gelegene und im FNP als geplante Wohn-
baufläche dargestellte Fläche planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes „Wetterkreuz II“ beabsichtigt die Stadt Erbach in Fortführung einer maßstabs-
gerechten und dem Standort maßstäblichen Siedlungsentwicklung ein attraktives Wohngebiet 
zu schaffen, um somit den örtlichen Bedarf decken zu können. 

Der Bebauungsplan soll insbesondere den Bedarf an Wohnraum für die Ortsansässige Bevöl-
kerung (Eigenbedarf) decken der u.a. durch die Reduzierung der Belegungsdichte (Auflocke-
rung) entsteht. 

Aufgrund der Ortsrandlage wird ein Grünordnungsplan erarbeitet. Artenschutzrechtliche Be-
lange wurden frühzeitig untersucht. Die Erschließungsplanung und die Ver- und Entsorgung 
erfolgen im Einklang mit dem örtlichen Entwässerungskonzept. 

 

3. Ziele und Zweck der Planung 
Durch die Planung wird der südöstliche Ortsrand von Ersingen ergänzt. Die Fläche „Wetter-
kreuz II“ wird im Flächennutzungsplan Nachbarschaftsverband Ulm als Wohnbaufläche Pla-
nung dargestellt sowie im östlichen Randbereich durch eine Grünfläche Planung gem. § 5 
Abs. 2 Nr. 5 BauGB arrondiert. Der Bebauungsplan formt die Darstellungen des FNP aus, in 
dem der Bebauungsplan weniger weit im Süden in die Landschaft ausgreift. Mit der Planung 
im Bereich des „Wetterkreuz II“ sollen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraus-
setzungen für eine geordnete, maßvolle und standortgerechte Wohnungsentwicklung geschaf-
fen werden. Mit der vorliegenden Planung werden folgende weiteren Ziele verbunden:  

• Schaffung neuer und attraktiver Wohnbauplätze in Fortführung des bestehenden Bau-
gebiets „Wetterkreuz I“ 

• Angebot eines breiten Spektrums an Entwicklungsmöglichkeiten für unterschiedliche 
Wohnbautypologien 

• Sicherstellung der baulichen Entwicklung im Ortsteil Ersingen 

• Städtebauliche und grünordnerische weiterführende Definition des Ortsrandes 

 

Durch die Überplanung werden der vorhandene Wohnsiedlungsbereich „Wetterkreuz I“ nörd-
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lich und die östlich angrenzenden Sportflächen sowie der Festplatz eingebunden.  

Es entsteht ein Wohngebiet in Fortführung des Baugebiets „Wetterkreuz I“, das den Anforde-
rungen der potenziellen Bewohner gerecht wird, den Bedarf der Eigenentwicklung des Orts-
teils Ersingen deckt und sich in seinen Dimensionen in seine Umgebung einfügt. 

 

4. Bebauungsplanverfahren 
Am 13.07.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss für den Bebauungsplan „Ersingen Wetter-
kreuz II“ gefasst. Am 19.07.2021 erfolgte die Bekanntmachung des Bebauungsplans.  

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und die Unterrichtung der Behörden nach § 3 
Abs.1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 26.07.2021 bis einschließlich 27.08.2021 
durchgeführt.  

Der vorliegende Bebauungsplan ist zum überwiegenden Teil aus dem Flächennutzungsplan 
heraus entwickelt, siehe Abbildung 3 Auszug aus dem rechtsgültigen FNP 2010 Nachbar-
schaftsverband Ulm; o.M. 

Für das Plangebiet ist im Hinblick auf eine maßstabsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung zur 
Vorbereitung des Bauleitplans von Seiten der Baulanderschließungsgesellschaft Erbach mbH 
in Zusammenarbeit mit dem Planungsbüro Studio Stadtlandschaften aus Stuttgart ein städte-
baulicher Entwurf erarbeitet worden. Mit dem städtebaulichen Entwurf liegt eine städtebauli-
che Planung vor, die das Grundgerüst für den verbindlichen Bauleitplan bildet. Der städtebau-
liche Entwurf macht die beabsichtigte räumliche Gliederung des Plangebiets deutlich und zeigt 
deren Vernetzung und Anbindung mit dem Umfeld auf. 

 

5. Umwelt- und Naturschutz 
Im Bebauungsplanaufstellungsverfahren wird eine Umweltprüfung gemäß § 2a BauGB durch-
geführt und im Umweltbericht (Anhang) dokumentiert. 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB wurde für die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprüfung 
durchgeführt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewer-
tet wurden. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im beige-
fügten Umweltbericht, in den aufgrund der erhöhten Anforderungen an die Gestaltung der 
Freibereiche ein Grünordnungsplan integriert wurde. 

Der Umweltbericht ermittelt, dass das Vorhaben voraussichtlich mit erheblichen Eingriffen auf 
das Schutzgut Boden/Fläche verbunden ist. Die Eingriffe können durch Ausgleichs- und Er-
satzmaßnahmen (Kompensationsmaßnahmen) im Plangebiet und außerhalb des Plangebiets 
ausgeglichen werden.  

Die Eingriffe in die Schutzgüter Wasser, Arten/Biotope/Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Land-
schaftsbild/Erholung, Mensch/Gesundheit und Kultur-/Sachgüter sind nicht erheblich bzw. sind 
durch die Umsetzung von Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen unter der Erheblich-
keitsschwelle.  

Die durch die Grünordnung vorgeschlagenen Maßnahmen zur Vermeidung und Minimierung 
sowie zur Kompensation (externer Ausgleich) sind bei vollständiger Beachtung und Umset-
zung dazu geeignet, die erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft im rechtlichen Sinne 
auszugleichen sowie artenschutzrechtliche Verbotstatbestände zu vermeiden. 

Die Belange des Umweltschutzes werden gemäß § 1 Abs. 7 und § 1a BauGB angemessen 
durch die Planung berücksichtigt, negative Umweltauswirkungen können durch die getroffe-
nen Festsetzungen und die außerhalb des Geltungsbereichs liegenden Maßnahmen vermie-
den, minimiert bzw. ausgeglichen werden. 
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6. Raumordnungsplan Hochwasserschutz und Starkregen 
Der BRPH hat das Ziel länderübergreifend die von Hochwasser und Starkregen ausgehenden 
Gefahren stärker in der Raumordnung zu beachten und so Hochwasserrisiken zu minimieren.  

Die städtebauliche Entwicklung erfolgt im Einklang mit den Vorgaben des Bundesraumord-
nungsplans (BRPH), der den Schutz vor Hochwassergefahren als eine zentrale Planungs-
grundlage definiert. Der BRPH fordert, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplänen in po-
tenziellen Hochwasserrisikogebieten präventive Maßnahmen getroffen werden. Ziel ist es, 
Schäden für Mensch, Umwelt und Sachwerte zu reduzieren. 

Nach den Hochwassergefahrenkarten besteht für das Plangebiet nach HQ 100 kein Hoch-
wasser- und Überschwemmungsrisiko. Für HQextrem besteht im östlichen Teil des Plangebie-
tes und nicht im Bereich der zukünftigen Baugebietsflächen ein Hochwasser- und Über-
schwemmungsrisiko (I.1.1 (Z) Hochwasserrisikomanagement).  

Die Häufigkeit von Starkregenereignissen nimmt bedingt durch den Klimawandel zu, so dass 
der Vor-Ort-Versickerung sowie der Rückhaltung und geordneten Ableitung von Regenwasser 
eine zunehmende Bedeutung zukommt (I.2.1 (Z) Klimawandel und Klimaanpassung).  

 

7. Übergeordnete Planungen 

7.1 Lage im Raum – Landesentwicklungsplan/ Regionalplan 
Erbach bildet laut Regionalplan ein Unterzentrum. Die Stadt befindet sich im Verdichtungs-
raum Ulm/Neu-Ulm und liegt zwischen der Entwicklungsachse Ulm/ Neu-Ulm, Ehingen, Ried-
lingen sowie der Entwicklungsachse Ulm/ Neu-Ulm, Laupheim, Biberach a. d. Riß.  

Nach der Darstellung des Regionalplans der Region Donau-Iller 2024 grenzt der Geltungsbe-
reich mit der geplanten Baugebietsfläche nach Osten an ein Gebiet für den vorbeugenden 
Hochwasserschutz (VBG)- PS B I 5 G (4). Siehe Abbildung 2 Auszug Regionalplan Donau-
Iller 2024. 

Erbach befindet sich im Verdichtungsraum (N) und das Oberzentrum Ulm / Neu-Ulm ist mit 
seinen ca. 190.000 Einwohnern ca. 12 km entfernt.  

 
Abbildung 2 Auszug Regionalplan Donau-Iller 2024 
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7.2 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan 
Im gültigen Flächennutzungsplan ist das Gebiet „Ersingen Wetterkreuz II“ überwiegend als 
zukünftige Wohnbaufläche ausgewiesen und der Bebauungsplan kann somit aus dem rechts-
gültigen Flächennutzungsplan entwickelt werden. Am östlichen Rand des Geltungsbereichs 
befinden sich geplante Grünflächen sowie geplante Grünflächen mit Zweckbestimmung 
Sportplatz.  

 
Abbildung 3 Auszug aus dem rechtsgültigen FNP 2010 Nachbarschaftsverband Ulm; o.M. 

 

Die im FNP als geplante Wohnbaufläche dargestellte Fläche erstreckt sich von der Ortsdurch-
fahrtsstraße bis an den südlichen Siedlungsrand auf Höhe der westlich liegenden Ausdehnung 
im Bestand. Als erster Teilabschnitt wurde der nördliche als Baugebiet Wetterkreuz I entwi-
ckelt. An dieses Bestandsgebiet schließt nun der Gebietsabschnitt Wetterkreuz II an.  

Die im FNP dargestellte geplante Wohnbaufläche ist nach Süden umfangreicher als der ge-
plante Umgriff. Dementsprechend erfolgt eine Reduzierung der geplanten Wohnbauflächen 
um ca. 0,56 ha. Der zur Überplanung beabsichtigte Teil der „geplanten Grünfläche“ im FNP 
beträgt ca. 0,64 ha, siehe Abb. 4. Stellt man diese Flächenanteile gegenüber entspricht dies 
einem nahezu flächengleichen Ausgleich. Daher wird weiterhin von einer Entwicklung aus 
dem FNP ausgegangen. 
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Abbildung 4 geplante Grünfläche - Überlagerung Geltungsbereich WK II 

 

Die geordnete städtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeinträchtigt, da 
für die im FNP dargestellte Grünfläche mit der Zweckbestimmung Sport- und Freizeitfläche 
kein Bedarf mehr besteht und der nun durch den Bebauungsplan definierte neue östliche Orts-
rand einen homogenen Siedlungsrand bilden wird. 

Für den nach Westen angrenzenden Teilbereich des gesamten Entwicklungsbereichs liegt 
damit eine in sich schlüssige städtebauliche Konzeption inklusive technische Plausibilitätsprü-
fung (u.a. Erschließung, Ver- und Entsorgung, Höhenlage) vor, siehe Ziffer 9.1. 

 

8. Angaben zum Bestand 

8.1 Lage und Topografie 
Das Plangebiet befindet sich im Süden der gewachsenen Struktur des Ortsteils Ersingen der 
Stadt Erbach. Es grenzt im Norden an das Baugebiet „Wetterkreuz I“ an. Im Osten grenzen 
Sportanlagen sowie die Ersinger Seen an. Im Süden und Westen befinden sich im Anschluss 
landwirtschaftliche Flächen. Die Ortslage befindet sich auf einer flachen Schotterterrasse. Das 
Gelände ist daher weitgehend flach und liegt ist überwiegend auf 484 m Höhe. Der östliche 
Ausläufer des Plangebiets liegt circa einen Meter tiefer als das restliche Plangebiet.  

 

8.2 Nutzung 
Das Gelände wird überwiegend als Ackerfläche genutzt und ist nicht bebaut. Dementspre-
chend grenzen landwirtschaftliche Wege an das Gebiet und führen durch den Geltungsbe-
reich, sowohl in Nord-Süd Richtung als auch in Ost-West Richtung. Am nördlichen Rand be-
findet sich ein kurzer Abschnitt des Donauradwegs, dort grenzen auch Seestraße sowie Ale-
mannenstraße an.  

 

8.3 Erschließung 
Die Seestraße dient als Sammelstraße der äußeren Erschließung des neuen Wohngebiets. 
Sie ist über die Alemannenstraße an das überörtliche Verkehrsnetz der Dellmensinger Straße 
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(K7373) angebunden.  

 

8.4 Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen 
In den angrenzenden öffentlichen Verkehrsflächen sind alle zur Ver- und Entsorgung des 
Plangebiets notwendigen Leitungen enthalten. 

 

9. Städtebauliches Konzept 
Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte von Seiten der Baulanderschließungsge-
sellschaft Erbach mbH in Zusammenarbeit mit dem Planungsbüro Studio Stadtlandschaften 
(ehemals Wick+Partner) aus Stuttgart die Überplanung der ausgewiesenen Entwicklungsflä-
che in Form von städtebaulichen Entwürfen. Hierbei wurden unterschiedliche Varianten in Be-
zug auf eine bauliche Strukturierung dargestellt und bewertet und dem Stadtrat und der Öf-
fentlichkeit vorgestellt und diskutiert. Der zuletzt vorgelegte Stand aus dem Jahr 2023/24 wur-
de überarbeitet.  

Der Anlass der Überarbeitung war insbesondere der Prüfauftrag, die Wege- und Straßenfüh-
rung gefälliger und effizienter zu gestalten. Hierbei sollte geprüft werden, ob auf die Grünzone 
mit Retentionsmulde und Wegeverbindung am Südrand des Gebiets Wetterkreuz I verzichtet 
werden kann, um eine parallele und damit doppelte Wegeführung innerhalb der Grünfuge ge-
genüber der neuen Gebietserschließung in Wetterkreuz II zu vermeiden. Die Mischung unter-
schiedlicher Gebäudetypologien mit einem Anteil von Geschosswohnungbau im westlichen 
Bereich zu einer gebietsbezogenen guten Flächenausnutzung hat in ihren Grundzügen wei-
terhin Bestand.  

Innerhalb der Grünzone am Südrand des Bestandsgebietes Wetterkreuz I ist eine Retenti-
onsmulde angelegt, die im Gesamtsystem des Entwässerungskonzepts Wetterkreuz I die süd-
liche Ableitung des Oberflächenwassers sowohl aus den Straßenräumen des Gesamtgebiets 
als auch aus angrenzenden privaten Grundstücken übernimmt. Die Prüfung hat ergeben, dass 
diese Entwässerungsmulde auf öffentlicher Fläche dauerhaft und funktionsfähig erhalten wer-
den muss, um die Gebietsentwässerung im Bestand weiterhin zu gewährleisten. Auf den Weg 
kann dagegen verzichtet werden, wenn die Fuß- und Radwegeverbindung zum Freizeitgelän-
de zukünftig über das Erschließungsnetz des neuen Gebiets mit Anbindung nach Osten er-
folgt. 

Grundlage für den Bebauungsplans ist das städtebauliche Konzept mit Stand: 23.04.2026. 

Erschließungskonzept 

Hieraus ergibt sich das fortgeschriebene Erschließungskonzept für das Gebiet Wetterkreuz II 
als Ringerschließung mit einer durchgebundenen Querverbindung. Die westliche Nord-Süd-
Achse führt mit einem kleinen Versatz in das Gebiet ein und wird durch einen Gehweg beglei-
tet. Die Gehwegbreite ist unter der heute üblichen 2,0 m Breite gewählt, um den Gesamtquer-
schnitt mit 7,25 m flächensparend zu gestalten. Dies erscheint vertretbar, da die Fahrbahn-
breite von 5,75 m das Parken vollständig auf der Fahrbahn ermöglicht und damit der Geh-
wegquerschnitt nicht durch parkende Fahrzeuge auf einem Teil des Gehwegs eingeschränkt 
wird. Entlang der Hauptachse sind zwei kleine Grüninseln vorgesehen, die zur Gliederung des 
Straßenraums und damit zur Verkehrsberuhigung und Grüngestaltung dienen. Das Gebiet 
weist von dieser Haupterschließung entlang der Baufelder mit den Geschosswohnungsbauten 
dann zwei Erschließungsschleifen nach Osten auf. Diese sind als Mischverkehrsflächen (ohne 
separaten Gehweg) mit einer Breite von 5,75 m Breite geplant, so dass das einseitige Parken 
innerhalb der Verkehrsfläche zulässig ist und weiterhin ein ausreichender Querschnitt zur 
Durchfahrt gegeben ist. 

Im südlichen Bereich werden je zwei Grundstücke in zweiter Reihe am Südrand mit privaten 
Stichstraßen erschlossen. 

Die Fuß- und Radwegeverbindungen werden auf der Haupterschließung geführt und haben 
zusätzliche Verbindungspunkte nach Norden, Nordosten und Osten zum Freizeitbereich. Die-
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se drei Anknüpfungspunkte an das bestehende Fuß- und Radwegenetz sowie Feldwegenetz 
ermöglichen Fußgängern und Radfahrern Verbindungen in die Naherholungsbereiche von Na-
tur und Freizeit. Der Donauradweg hat dabei eine geänderte Wegeführung und wird entlang 
der Gebietserschließung durch Wetterkreuz II geführt. Für Fußgänger im Gebiet selbst ist ent-
lang der zentralen Achse ein separater Gehweg vorgesehen, der eine sichere fußläufige Ver-
bindung ermöglicht, auf den sonstigen Erschließungsschleifen nach Osten besteht eine 
Mischverkehrsfläche ohne separaten Gehweg. 

Grundstücke und Typologien: 

Die vorgesehene Konzeption fügt sich in die Ortslage ein, die von verschiedenen Gebäudety-
pologien geprägt ist, bei denen aber vor allem das Einfamilienhaus dominiert. Im Norden 
grenzt eine kleinteilige Bebauungsstruktur, überwiegend aus Einfamilienhäusern („Wetter-
kreuz I“) an.  

Der Entwurf ermöglicht eine große Flexibilität der Grundstücksnutzung durch verschiedene 
Typologien. Neben Einfamilienhäusern, Doppelhäusern und Mehrfamilienhäusern sind auch 
Kettenhäuser möglich. Zur Landschaft hin sollen Satteldächer den dörflichen Charakter unter-
streichen, während im Quartiersinneren Flachdächer vorgesehen sind, die mit Dachbegrünung 
und als Retentionsdach zur Regenwasserrückhaltung und zum klimatisch-ökologischen Aus-
gleich beitragen.  

 
Abbildung 5 Städtebaulicher Entwurf Studio Stadtlandschaften, Stuttgart; Stand: 23.04.2026 o.M. 

 

9.1 Erweiterung der Planung – Rahmenplanung/Gesamtkonzept 
Um diese weitere Entwicklung sinnvoll anzubinden wurden Vorüberlegungen für ein weiteres 
Baugebiet Wetterkreuz III als Lückenschluss zum Bestandsgebiet angestellt. Die hier entwi-
ckelte Rahmenplanung zeigt die Gebiete Wetterkreuz II und Wetterkreuz III im Zusammen-
hang. 

Im Zuge der Gesamtbetrachtung Wetterkreuz II und Wetterkreuz III wurden weitere Flächen in 
die Planung einbezogen, um durch eine Gesamtplanung vorausschauend Anschlussstellen 
und Verbindungen zu berücksichtigen. So können die Rahmenbedingen für eine Gesamtpla-
nung bereits früh sichergestellt werden. Die weitere Bebauung ist auch in Bauabschnitten 
denkbar.  
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Ringerschließung:  

Von Wetterkreuz II ausgehend ist ein Anschlusspunkt vorgesehen, der die beiden neuen 
Quartiere miteinander vernetzt. Ähnlich wie Wetterkreuz II wird Wetterkreuz III auch durch ei-
ne Ringerschließung als Mischverkehrsfläche erschlossen. Bestehende Anschlusspunkte aus 
den Bestandsquartieren werden weitergeführt.  

Am Übergang von Wetterkreuz II zu Wetterkreuz III kann über den Straßenversatz eine Auf-
weitung mit Aufenthaltsqualität entstehen.  

Entwässerungskonzept: 

Das Entwässerungskonzept für Wetterkreuz III erfolgt als Erweiterung des bisherigen Systems 
(Wetterkreuz II). Die Böschung im Westen von Wetterkreuz II kann im Zuge einer Anschüttung 
im Bereich des Geltungsbereichs von Wetterkreuz III egalisiert werden. Mit der Geländeanhe-
bung ist auch für Wetterkreuz III die Entwässerung gewährleistet. Die Ableitung des Oberflä-
chenwassers erfolgt durch das Gebiet Wetterkreuz II ebenfalls nach Osten. Die Retentionsflä-
che aus Wetterkreuz II wird für die Aufnahme der Entwässerung aus dem Gebiet Wetterkreuz 
III nach Süden entsprechend vergrößert.  

Grundstücke und Typologien:  

Wie auch Wetterkreuz II soll eine große Flexibilität der Grundstücksnutzung möglich sein, 
dementsprechend sind dort von Einfamilienhaus über Kettenhaus hin zu Geschosswohnungs-
bauten verschiedene Typologien angedacht. Verdichtete Wohnformen finden sich hier haupt-
sächlich im Quartiersinneren.  

 
Abbildung 6 Rahmenplanung Wetterkreuz II+III 

Gesamtplanung:  

Mit der Gesamtplanung wird die mittelfristige Perspektive der Gebietsplanung aufgezeigt. Zu-
nächst ist die Aufstellung des Bebauungsplans Wetterkreuz II geplant, die auf vorliegender 
Planung erfolgen kann. Im Aufstellungsverfahren sind die weiteren Belange, insbesondere die 
Umweltbelange, durch eine Konkretisierung der Planung und entsprechende Bebauungsplan-
festsetzungen zu berücksichtigen. 

 

10. Entwässerungskonzept 
Für das Gebiet Wetterkreuz II ist ein Trennsystem vorgesehen, das für das Schmutzwasser 
eine Freispiegelentwässerung mit Kanalführung in den öffentlichen Straßenflächen ermöglicht. 
Das Regen- und Oberflächenwasser wird über einen Regenwasserkanal der östlich liegenden 
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Retentionsfläche zugeführt. Oberflächenwasser bei Starkregenereignissen kann über die 
Straßenflächen schadfrei abgeführt werden. 

Zur Gewährleistung des vorgesehenen Entwässerungskonzepts ist die Anhebung der Höhen-
lage für das Gesamtgebiet notwendig. Die zum Rand entstehende Böschung zwischen 1,2 m 
bis zu rund 1,5 m Höhe gegenüber dem natürlichen Gelände wird nach Süden als begrünte 
Böschung (Pflanzgebot) und Teil des privaten Grundstücks anzulegen sein. 

Die Böschung nach Westen bleibt zunächst auf Grundstücken der Gemeinde bis zum beste-
henden Feldweg und wird in einem weiteren Bauabschnitt nach Westen (Wetterkreuz III) an-
geschüttet und den Grundstücken des dann zukünftigen Baugebiets zugeteilt. 

 

11. Fachgutachterliche Stellungnahmen 
Zur Ermittlung der Rahmenbedingungen der Gebietsentwicklung und möglicher Auswirkungen 
wurden folgende Fachgutachten eingeholt: 

11.1 Lärmschutz / schalltechnische Untersuchungen 
•  Lärmschutz Wetterkreuz II Erbach-Ersingen (ISIS Ingenieurbüro für Schallimmissions-

schutz), Stand Juni 2022 

Hier erfolgte eine Lärmimmissionsprognose zur Sportanlage und Parkplatz mit dem Er-
gebnis, dass „die bisherige Nutzung der Sport- und Freizeitanlage für den Trainings- und 
Spielbetrieb im Zeitbereich tags ohne Einschränkungen möglich ist. Die Anforderungen 
an kurzzeitige Geräuschspitzen wird durch Schiedsrichterpfiffe im Zeitbereich tags deut-
lich unterschritten.“  

 

•  Ergänzung Festplatz; Lärmschutz Wetterkreuz II Erbach-Ersingen (ISIS Ingenieurbüro für 
Schallimmissionsschutz), Stand Juni 2022 

Auf Hinweis aus der frühzeitigen Beteiligung erfolgte eine ergänzende Untersuchung be-
züglich der schalltechnischen Auswirkungen durch den angrenzenden Festplatz mit der 
folgenden Einschätzung, dass “ein erhebliches Konfliktpotential den Musik-
Veranstaltungen im Festzelt zuzuordnen [ist], insbesondere wenn sie den Zeitbereich 
nachts tangieren. Derartige Veranstaltungen können gegebenenfalls im Einzelfall nach 
den Kriterien der seltenen Ereignisse der Freizeitlärmrichtlinie genehmigt werden. 

Sollten diese Veranstaltungen zu Nachbarschaftsbeschwerden führen, so könnte die 
Lärmsituation anhand von Schallpegelmessungen erfasst und die Lärmeinwirkungen an-
hand der tatsächlichen Situation beurteilt werden. Gegebenenfalls wären Nutzungsaufla-
gen im Zuge einer nachträglichen Anordnung festzusetzen. 

Zunächst wird jedoch angenommen, dass das einmal jährlich stattfindende Maifest nach 
der Sonderfallregelung der Freizeitlärmrichtlinie zulässig ist, da es seit Jahrzehnten ver-
anstaltet wird und eine hohe Standortgebundenheit sowie soziale Adäquanz und Akzep-
tanz aufweist. Bei Erfüllung der Kriterien der Sonderfallregelung sind bis zu 18 Veranstal-
tungen im Kalenderjahr nach der Freizeitlärmsichtlinie zulässig. 

Ungeachtet dessen wird empfohlen, zur Minimierung des Konfliktpotentials und zur Si-
cherstellung eines ausreichenden Luftwechsels bei geschlossenen Fenstern den Einbau 
von schalldämmenden, fensterunabhängigen Lüftungseinrichtungen in den Schlaf- und 
Kinderzimmern an den in den Plänen dargestellten geplanten Wohngebäuden vorzuse-
hen. Im Einzelfall ist der Verzicht auf Lüftungseinrichtungen bei einer vom Festzelt abge-
wandten Orientierung der schutzbedürftigen Räume zu prüfen.“ 

Die schalltechnischen Hinweise und Anforderungen sind unter Ziffer C10 im Textteil aufge-
nommen. 
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11.2 Baugrundbeurteilung und hydrogeologische Untersuchungen  
Baugrundbeurteilung und hydrogeologische Untersuchungen sowie Beprobung von Bo-
denaushub (Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 20.03.2020) 

Nach den Ergebnissen des Baugrundgutachtens (Schirmer Ingenieurgesellschaft mbH, Ulm, 
20.03.2020) liegt das untersuchte Areal auf einer Niederterrassenschotterfläche am Südrand 
des Donautals und ist daher von jungen, quartären Sedimenten geprägt. Hierbei handelt es 
sich um Decklehme im oberen sowie um Schotter (Kiese) im tieferen Bereich.  

Zunächst lag bei allen Aufschlüssen eine 0,4 bis 0,5 m mächtige Oberbodenschicht vor. Da-
runter folgten Decklehme, die bodenmechanisch als sandige, schwach kiesige bis kiesige, 
schwach organische bis organische und teils schwach tonige Schluffe anzusprechen waren. 
Sie reichten bis in Tiefen zwischen 0,7 m und 1,5 m. Unter den Decklehmen wurden Schotter 
erreicht, die als schwach sandige bis sandige, vereinzelt schwach schluffige Kiese ausgebildet 
waren.  

Zur Erkundung des Baugrunds wurden sechs Schürfgruben bis zu einer Tiefe von 3,3 m ange-
legt und beurteilt. Aus den relevanten Bodenschichten wurden Proben entnommen und analy-
siert. 

Bei dem angetroffenen Aushub handelte es sich durchwegs um gewachsenen Boden, der im 
oberen Bereich aus Decklehmen bestand. Darunter stand Schotter (Kies) an, der bis zur End-
tiefe reichte. Organoleptische Auffälligkeiten (Fremdbestandteile, Fremdgeruch) waren bei al-
len Schürfen nicht wahrnehmbar.  

Die überwiegenden Proben können auf Grundlage der gutachterlichen Beurteilung als unbe-
denklich eingestuft und der Boden dieses Bereichs uneingeschränkt wiederverwendet werden. 
Aufgrund des Gehalts an Arsen bei teilweisem Untersuchungsmaterial wurde die Probe mit 
dem Zuordnungswert Z1.1 bewertet. 

Mit Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) wurden neue Bezeichnungen 
für mineralische Ersatzbaustoffe eingeführt. 

An die Stelle der bislang verwendeten Z-Werte traten ab 1. August 2023 für Bodenmaterial 
und Baggergut die Werte für BM und BG, für aufbereiteten Recycling-Baustoff gelten zukünftig 
die RC-Werte (RC-1, RC-2 und RC-3). 

Eine Orientierungshilfe zur Zuordnung der Bezeichnungen von den Z-Werten nach der „VwV 
Boden“ oder den „Vorläufigen Hinweisen zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ zu den 
Materialklassen nach ErsatzbaustoffV gibt das Schreiben “Übergang von Z-Werten zu den 
Bezeichnungen nach ErsatzbaustoffV bei bestehenden Anlagen zur Lagerung und Behand-
lung von mineralischen Abfällen nach Nr. 8 des Anhangs 1 zur 4. BImSchV“ des Ministeriums 
für Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Württemberg vom 20.06.2023. 

 

11.3 Artenschutz 
Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu prüfen, ob durch das Vorhaben Ver-
botstatbestände im Sinne des § 44 BNatSchG ausgelöst werden. Die Regelungen zu den eu-
roparechtlich geschützten Arten (FFH-Anhang IV Art bzw. europäische Vogelart) sind nicht der 
bauleitplanerischen Abwägung zugänglich und sind daher auch außerhalb der Eingriffsrege-
lung zu untersuchen und abzuhandeln.  

Die Untersuchungen zum Artenschutz erfolgten im Jahr 2023 vom Bio-Büro Schreiber, Neu-
Ulm, Stand vom 16.12.2025.  

Vögel: 

Innerhalb des Plangebiets sind keine Strukturen vorhanden, welche als potenzielles Brutrevier 
geeignet sein können. Das angrenzende Feldgehölz im Nordosten bietet zwar ein Habitatpo-
tenzial für Brutvögel, ist jedoch durch Freizeitnutzung erheblich gestört. 

Für Offenlandarten stellt das Plangebiet aufgrund der Meidedistanzen kein geeignetes Brutre-
vier dar.      
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Fledermäuse: 

Es konnten keine potenziellen Quartiere für Fledermäuse nachgewiesen werden. Essentielle 
Leitstrukturen für Fledermäuse sind nicht vorhanden.  

Amphibien: 

Aufgrund der Nähe zu Gewässern können theoretisch Landhabitate von Amphibienarten vor-
kommen. Wegen der Ackernutzung und der Nähe zu Wohngebieten (Katzen, Hunde) wird 
dies jedoch als unwahrscheinlich angesehen.  

Schmetterlinge: 

Innerhalb des Plangebiets wurden keine Raupenfutterpflanzen festgestellt.  

Sonstige Tiergruppen und Pflanzenarten: 

Ein Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Vertretern der Tiergruppen Reptilien, Fi-
sche, Weichtiere, Libellen, Käfer sowie Farn- und Blütenpflanzen kann aufgrund der Habitat-
ausstattung des Untersuchungsgebiets und/oder deren Verbreitung in Baden-Württemberg 
ausgeschlossen werden.  

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG werden gemäß artenschutz-
rechtlicher Prüfung nicht ausgelöst, sofern die Vorgaben zur Bauzeitenregelung (Baufeldfrei-
machung außerhalb der Vogelbrutzeit) eingehalten werden. 

 

12. Begründung der Planungsrechtlichen Festsetzungen 

12.1 Art der baulichen Nutzung 
Allgemeines Wohngebiet 

Das Plangebiet ist im rechtsgültigen Flächennutzungsplan als geplante Wohnbaufläche aus-
gewiesen. Entsprechend den städtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebiets mit 
hoher Wohnqualität wird ein Allgemeines Wohngebiet gemäß § 4 BauNVO festgesetzt. Es 
sind Wohngebäude, nicht störende Handwerksbetriebe sowie Anlagen für kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zulässig. 

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulässigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets 
dienenden Läden, Schank und Speisewirtschaften) werden ausgeschlossen. Die ausge-
schlossenen Nutzungen sollen sich aufgrund der kurzen Wege eher in der Ortsmitte ansiedeln 
bzw. befinden sich bereits in zentraler Ortslage. Des Weiteren werden diese Nutzungen aus-
geschlossen, da sie aufgrund ihrer baulichen und Nutzungsstruktur in Wohngebieten zu Stö-
rungen durch Lärm und stärkerem Zielverkehr führen können, was den städtebaulichen Zielen 
entgegensteht. 

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulässigen Nutzungen (Anlagen für sportliche Zwecke) und 
die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 zulässigen Nutzungen (sonstige nicht störende Gewerbebetriebe) 
werden als ausnahmsweise zulässig festgesetzt. 

 

Die ausnahmsweise zulässigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1.,3.,4.,5. BauNVO (Betriebe 
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen für Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) 
sind in Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da 
sie aufgrund ihrer baulichen Struktur dem angestrebten Gebietscharakter eines attraktiven 
Angebots an Wohnbaufläche entgegen stehen können. 

 

12.2 Maß der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen 
Das Maß der baulichen Nutzung wird über die Grundflächenzahl (GRZ), die Höhenlage der 
baulichen Anlage, die Höhe der baulichen Anlage sowie die Höchstzulässige Zahl der Woh-
nungen in Wohngebäuden bestimmt. 
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Grundflächenzahl GRZ 

Im Geltungsbereich in den Gebieten WA1, WA2 und WA3 wird die zulässige Grundflächen-
zahl entsprechend den Orientierungswerten der BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine 
adäquate Grundstücksausnutzung und sichert zusammen mit der Definition der überbaubaren 
Grundstücksflächen eine maßvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstücksgrößen. 

Höhenlage der baulichen Anlagen 

Die festgesetzte Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH) orientiert sich an der Erschließungspla-
nung. Sie wird, um eine möglichst einheitliche Höhenentwicklung zu erzielen über die Höhen-
lage als Maßfestsetzung über NHN festgesetzt. In Verbindung mit der Erschließungsplanung 
gewährleistet die zukünftige Höhenlagen überwiegend eine Freispiegelentwässerung der 
Grundstücke gegenüber dem Grundleitungsanschluss. Die Möglichkeit der Freispiegelentwäs-
serung ist jeweils vom Bauherrn/Vorhabenträger grundstücksbezogen zu prüfen. Für die süd-
lichen Grundstücke im WA1 am Gebietsrand sind gegebenenfalls Punkwerke erforderlich. 

Die neuen Gebäude fügen sich durch Festsetzung der Höhenlage in das bestehende Ortsbild 
harmonisch ein. Von der festgesetzten Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH) darf in einem be-
stimmten Umfang abgewichen werden, um den Bauherren ausreichend Spielraum in der Ge-
staltung der Eingangs- und Erdgeschosssituationen zu gewähren, ohne aber das Ortsbild 
durch zu hoch liegende Gebäude und dadurch eventuell entstehenden überhohen Stützmau-
ern und Sockeln zu stören.  

Höhe der baulichen Anlagen 

Für das Plangebiet werden entsprechend des städtebaulichen Konzepts und zur Sicherung 
der gewünschten städtebaulichen Raumbildung eine maximale Gebäudehöhe für Flachdächer 
(GH max.) und maximale Wandhöhe für Satteldächer (WH max.) festgesetzt. Die Gebäude-
höhen orientieren sich dabei an den bestehenden Wohngebieten in der Umgebung und ge-
währleisten eine dem Standort angemessene Höhenentwicklung der Bebauung. 

Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 

Im Gebiet WA 1 zum Siedlungsrand wird die Zahl der zulässigen Wohnungen je selbstständi-
gem Gebäude in Anwendung des § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen beschränkt. Die 
Begrenzung der Zahl der Wohnungen in einem Gebäude erfolgt vor dem Ziel, das Plangebiet 
in Übereinstimmung mit den Siedlungsstrukturen am Ortsrand und einer verträglichen Dichte 
sowie verträglichen Erschließungsfolgen (Verkehrsaufkommen/ Anzahl an Stellplätzen) zu 
entwickeln.  

Die Siedlungsränder des Geltungsbereichs im Osten und Süden haben für diese maßstäbliche 
Entwicklung und das dörfliche Erscheinungsbild eine besonders wichtige Funktion Verdichtete 
Wohnnutzung ist laut städtebaulichem Konzept in den zentralen Bereichen sowie entlang der 
Hauptachse vorgesehen.  

 

12.3 Bauweise 
In dem Gebiet WA 1 und WA 2 wird entsprechend der angestrebten städtebaulichen Konzep-
tion eine offene Bauweise festgesetzt; im WA1 auf die Zulässigkeit von Einzelhäusern, in WA2 
auf die Zulässigkeit von Einzelhäusern und Doppelhäusern begrenzt. Damit wird ein ortstypi-
scher Gebietscharakter angestrebt und gewährleistet. 

In dem Gebiet WA 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.  

In der abweichenden Bauweise ist die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhäuser, Doppelhäuser oder Hausgruppen und zudem eine einseitige und beidseitige 
Grenzbebauung für eine Kettenbauweise zulässig: 

Ein Kettenhaus besteht in diesem Sinne aus einem Hauptgebäude (Wohnhaus) und einem di-
rekt angebauten, baulich untergeordneten Verbindungselement (Garage, Carport oder Ne-
bengebäude).  

Bei der einseitigen Grenzbebauung ist das Hauptgebäude an einer seitlichen Grundstücks-
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grenze „Wand an Wand“ an das Verbindungselement (Garage/Carport) des Nachbargrund-
stücks anzubauen. Auf der gegenüberliegenden Grundstücksgrenze ist das eigene Verbin-
dungselement (Garage/Carport) an das Hauptgebäude des dortigen Nachbarn anzubauen.  

Bei der beidseitigen Grenzbebauung erstreckt sich das Hauptgebäude zwischen den seitli-
chen Grenzen. Abweichend zu Hausgruppen mit Reihenhäusern ist ein Vor- und zurücksprin-
gen der vorderen Fassadenflucht zulässig.  

Die Gebietsgliederung mit unterschiedlicher Zulässigkeit ermöglicht somit flächensparendes 
Bauen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. 

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise sind sowohl Einzelhäuser, Doppelhäu-
ser, Hausgruppen oder Kettenhäuser zulässig. Durch diese Vielzahl der möglichen Typologien 
kann den Bedürfnissen nach Flexibilität entsprochen sowie kosten- und flächensparendes als 
zeitgemäßes Bauen ermöglicht werden. Gleiches gilt für die laut städtebaulichem Konzept 
gewünschte Durchmischung der zentralen Quartiersbereiche. 

 

12.4 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksfläche 
Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festset-
zung von Baugrenzen soll einerseits einen ausreichend großen Gestaltungsspielraum für 
Neubauten geben, andererseits die nicht überbaubaren Grundstücksflächen klar definieren. 
Sie spiegeln das städtebauliche Konzept wieder und ermöglichen eine adäquate Bebauung 
der Grundstücke. 

 

12.5 Nebenanlagen und Garagen  
Nebenanlagen als Gebäude und Garagen sind zwischen vorderen Baugrenzen und öffentli-
cher Verkehrsfläche unzulässig. Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt die direkt an die 
Straße angrenzenden Bereiche von Bebauung freizuhalten, sodass Verkehrssicherheit geför-
dert wird und der Straßenraum großzügiger wirksam wird. Gleichzeitig soll ein geordnetes Bild 
entlang des Straßenraums entstehen sowie qualitativ hochwertige Freiräume (Vorgartenzone) 
im Quartier ermöglicht werden.  

 

12.6 Verkehrsflächen 
Das Erschließungskonzept mit seiner Festlegung als Ringerschließung mit einer duchgebun-
denen Querverbindung, Fuß- und Radwegeverbindungen sowie Privatstraßen werden als 
festgesetzte Verkehrsflächen planungsrechtlich gesichert.  

Die Hauptverkehrsstraße sowie die anschließenden Erschließungsschlaufen in Form von 
Mischverkehrsflächen werden als Straßenverkehrsfläche gesichert. Der Gesamtquerschnitt 
der Hauptachse ist mit 7,25 m (inkl. Gehweg) ist flächensparend gestaltet. Die zwei Erschlie-
ßungsschleifen nach Osten sind als Mischverkehrsflächen (ohne separaten Gehweg) mit einer 
Breite von 5,75 m Breite geplant, so dass das einseitige Parken innerhalb der Verkehrsfläche 
möglich ist und weiterhin ein ausreichender Querschnitt zur Durchfahrt gegeben ist. 

Im südlichen Bereich werden je zwei Grundstücke in zweiter Reihe am Südrand mit privaten 
Stichstraßen über private Verkehrsflächen erschlossen. 

Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung 

Die Fuß- und Radwegeverbindungen werden innerhalb der festgesetzten Verkehrsflächen auf 
der Haupterschließung geführt und haben zusätzliche Verbindungspunkte nach Norden, 
Nordosten und Osten zum Freizeitbereich. Die Vernetzung des Quartiers für den Fuß- und 
Radwegeverkehr wird als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung 
„F+R“ in Form eines Fuß- und Radwegs gesichert, da so eine wichtige Vernetzung mit der 
Umgebung hergestellt bzw. erhalten wird. 

Diese drei Anknüpfungspunkte ermöglichen Fußgängern und Radfahrern Verbindungen in die 
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Naherholungsbereiche von Natur und Freizeit. Der Donauradweg hat dabei eine geänderte 
Wegeführung und wird entlang der Gebietserschließung durch Wetterkreuz II nach Osten in 
das Freizeitgelände geführt. 

Private Verkehrsfläche 

Im südlichen Bereich werden je zwei Grundstücke in zweiter Reihe am Südrand mit privaten 
Stichstraßen erschlossen, die den zu erschließenden Grundstücken zuzuordnen und als pri-
vate Verkehrsfläche festgesetzt sind. Im Zuge der Erschließungsmaßnahmen ist vorgesehen, 
diese Flächen dann den betroffenen Grundstücken zuzuteilen und zu übergeben.  

Verkehrsgrün 

Entlang der Hauptachse sind zwei kleine Grüninseln vorgesehen, die zur Straßenraumgliede-
rung und folglich zur Verkehrsberuhigung und Grüngestaltung dienen. Durch die Ausweisung 
als Verkehrsgrün wird die Gestaltung planungsrechtlich gesichert. 

 

12.7 Flächen mit besonderem Nutzungszweck, bedingte Zulässigkeit 
Böschung zur Randausbildung  

Am westlichen Gebietsrand ist eine Böschung zum Ausgleich des Höhenunterschieds zwi-
schen der aus Erschließungsgründen herzustellende Höhenlage der Baugebietsfläche und 
Bestandsweg festgesetzt. Sie ist solange erforderlich bis westlich angrenzend eine weitere 
Gebietsentwicklung realisiert wird. 

Eine Begrünung der Fläche stellt eine ökologische Aufwertung dar und verfolgt gleichzeitig 
den Zweck einer temporären Eingrünung zur Landschaft hin zu erreichen.  

In der Rahmenplanung Wetterkreuz II+III mit Stand vom 23.04.2026 (siehe Abb.6) wurde eine 
angrenzende Bebauung geprüft. Um eine integrierte Planung zu erreichen, sollen der aktuelle 
Geltungsbereich sowie die zusätzliche Neuplanung ineinander übergehen. Dafür ist dann mit 
Realisierung des Gebiets Wetterkreuz II eine Höhenangleichung zwischen den beiden Berei-
chen notwendig.  

Aus diesem Grund wird die Zulässigkeit der Fläche der „Böschung zur Randausbildung“ be-
grenzt bis zum Eintritt einer baulichen Umsetzung des zusätzlichen Bauabschnitts, im Sinne 
des § 9 Abs. 2 BauGB bestimmter Umstände, festgesetzt. Ab dem Zeitpunkt der westlich an-
grenzenden Gebietsentwicklung und Ausgleichung der Höhenlage entfällt die Fläche beson-
derer Nutzungszweck zugunsten einer zukünftigen Baugebietsfläche, voraussichtlich als All-
gemeines Wohngebiet.  
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Abbildung 7 Rahmenplanung Wetterkreuz II+III 

 

12.8 Flächen für Versorgungsanlagen 
Versorgungsfläche für elektrischen Strom 

Für eine sichere Versorgung mit elektrischem Strom wird eine Umspannstation benötigt. Die 
dafür notwendige Fläche wird über eine Versorgungsfläche für elektrischen Strom planungs-
rechtlich gesichert.  

 

12.9 Flächen für die Abfall- und Abwasserbeseitigung 
Fläche für Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 

Für das anfallende Niederschlagswasser aus dem Geltungsbereich ist eine öffentliche Grün-
fläche ÖG1 mit der Zweckbestimmung Retention festgesetzt. Dort kann mit dem Retentions-
becken mit einem Dauerstau von 5 cm eine Pufferung, Absetzwirkung, geringe Versickerung 
und erhöhte Verdunstung von Oberflächenwasser entsprechend der Entwässerungsplanung, 
Stand aus dem Mai 2026, (RSI Rapp + Schmid Infrastrukturplanung GmbH) erfolgen.  

 

12.10 Öffentliche Grünflächen  
Öffentliche Grünfläche ÖG1 Zweckbestimmung Retention  

Die öffentliche Grünfläche ÖG1 dient der Retention sowie zur Schaffung einer angrenzenden 
Grünfläche. Innerhalb der Grünfläche ist keine Bebauung zulässig.   

 

12.11 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  
Dachbegrünung 

Die Festsetzung legt fest, dass Dachflächen von flachen und geneigten Dächern (bis 15° 
Dachneigung) vollflächig zu begrünen sind und die Höhe der Erdsubstratschicht mindestens 
10 cm betragen muss. 

Dachbegrünungen tragen durch verminderte Wärmerückstrahlung und ihre Verdunstung zur 
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Minderung klimatisch nachhaltiger Effekte von Baukörpern bei. Begrünte Dächer können als 
‚Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserrückhaltevermögens beitra-
gen. Im Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vorrangiger 
Verwendung extensiver Begrünungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation können 
Dachbegrünungen hervorragende Sekundärbiotope für an die speziellen Lebensbedingungen 
angepasste Tiere und Pflanzen darstellen.  

Des Weiteren wird die Verdunstung begünstigt und die Menge des anfallenden Nieder-
schlagswasser aufgrund der erfolgenden Verdunstung reduziert. Die Abgabe des verbleiben-
den Niederschlagwassers erfolgt aufgrund der Pufferwirkung der Substratschicht mit einer 
zeitlichen Verzögerung. 

Maßnahmen für die Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 

Die Festsetzung sieht vor, das anfallende unbelastete Oberflächenwasser aus dem Bauge-
biet, sofern es nicht der Brauchwassernutzung zugeführt wird, in angrenzend unversiegelten 
Grundstücksbereichen über die belebte Bodenschicht zu versickern oder dem Regenwasser-
kanal zuzuleiten.  

Maßnahmenfläche MF Regenwasserrückhaltebecken  

Auf der festgesetzten Maßnahmenfläche „MF Regenwasserrückhaltebecken“ soll das anfal-
lende unbelastete Oberflächenwasser zurückgehalten und versickert werden.  

Innerhalb der Fläche MF sind Anlagen für eine oberflächige Versickerung, Rückhaltung und 
Ableitung von unbelastetem Oberflächenwasser anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die 
Flächen sind entsprechend den wasserwirtschaftlichen Anforderungen anzulegen und 
naturnah zu gestalten und zu entwickeln. In den Randbereichen sind Hochstaudenfluren und 
Gehölzgruppen zu entwickeln. Das Anpflanzen von Bäumen ist zulässig. 

Erdüberdeckung 

Die festgesetzte Erdüberdeckung von Unterbauungen wie z.B. Tiefgaragen stellt die natürli-
chen Funktionen des Bodens weitgehend sicher. So wird beispielsweise eine Pufferung und 
teilweise Verdunstung von Regenwasser ermöglicht und das Kleinklima verbessert.  

 

12.12 Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen und Flächen für das 
Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen der Minderung und dem Aus-
gleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgüter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima, Luft 
und Landschaftsbild/Erholung. Sie dienen zusätzlich der grünordnerischen Gliederung und ei-
ner qualitätvollen Gestaltung der Straßen- sowie Grünräume im Quartier.  

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten beigefügt, 
die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festgesetzt sind dagegen 
die genannten Mindestqualitäten und -größen. 

Einzelpflanzgebot Straßenbäume 

Die Festsetzung der Straßenbäume verfolgt das Ziel einer qualitätvollen Gestaltung des Stra-
ßenraums und einer ökologischen Grüngliederung. 

Flächiges Pflanzgebot Randeingrünung 

Das flächige Pflanzgebot Randeingrünung dient zur Minimierung möglicherweise auftretender 
Belastungen entlang der unmittelbar angrenzenden Landwirtschaftlichen Flächen. Die Fläche 
dient als Abstandsfläche und beugt möglichen Nutzungskonflikten vor. Als grüner Gebietsrand 
gewährleistet sie zudem die Einbindung in das Landschaftsbild. 

Anpflanzen von Bäumen auf Baugrundstücken 

Die Festsetzung zur Pflanzung von Bäumen auf Baugrundstücken dient der Durchgrünung 
des Quartiers. Zudem sollen über das flächige Grün hinaus Einzelbäume den Charakter des 
Quartiers bestimmen.   
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Einzelpflanzbindung Bäume 

Die bestehenden Bäume am Quartiersauftakt im Norden werden als Einzelpflanzbindung fest-
gesetzt, um diese zu erhalten.  

 

13. Begründung der örtlichen Bauvorschriften 

13.1 Äußere Gestaltung der baulichen Anlagen 
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur äußeren Gestaltung dienen vorrangig 
einer gestalterischen Qualitätssicherung für die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie 
umweltschützenden Belangen. 

Dach- und Fassadengestaltung 

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dächer in dem 
Wohngebiet WA 2 und WA 3 als Flachdächer mit Dachneigung von 0°-5° zu errichten sind. Im 
WA 1 sind Dächer nur als Satteldach mit einer Dachneigung von 30 -40 ° zulässig.  

So dominieren Satteldächer zu den Quartiersrändern das äußere Erscheinungsbild und fügen 
sich in das dörfliche Erscheinungsbild ein. Im Quartiersinnern entsteht durch die Flachdächer 
eine einheitliche Formensprache. Das typische Ortsbild mit seinen überwiegend vorhandenen 
Satteldächern wird somit erhalten durch die Flachdachbauten zeitgemäß ergänzt. Der westli-
che Gebietsrand orientiert sich zum weiteren Siedungsbereich und wird mittelfristig durch die 
mögliche weitere Gebietsentwicklung gemäß der Rahmenplanung Wetterkreuz II+III (siehe 
Abb.7) ergänzt. 

Zur Vermeidung visueller Beeinträchtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden glänzen-
de Dachsteine ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem Blendungseffekte durch Lichtreflekti-
onen gegenüber der Nachbarschaft zu vermeiden. 

Die Einschränkung zur Verwendung unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung 
und Fassadenbekleidung dient dem Gewässer- und Bodenschutz, durch die getrennte Re-
genwasserableitung lagern sich abgeschwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an. Daher 
setzt die Verwendung eine Vorbehandlung der abgeleiteten Oberflächenwasser vor Zuleitung 
in die Retentionsfläche voraus. 

 

13.2 Gestaltung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke 
Unbebaute Flächen sowie Stellplätze und Zufahrten 

Die Festsetzungen dienen zum einen der Durchgrünung des Gebietes, zum anderen der Mi-
nimierung der Eingriffswirkung in Form der Sicherstellung der Versickerung, Speicherung und 
Verdunstung von anfallendem Regenwasser. 

  

13.3 Einfriedungen 
Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstücke gegenüber dem öffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine 
Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des öffentlichen Raumes 
innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Aus diesem Grund sind Einfriedungen zum öf-
fentlichen Raum und zwischen Privatgrundstücken in ihrem Material, der Höhe sowie dem Ab-
stand zu öffentlichen Verkehrsflächen reglementiert. 

Die Höhenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in ihrer Hö-
henentwicklung insbesondere zum öffentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfriedigun-
gen zu vermeiden und eine visuelle Durchlässigkeit innerhalb des Plangebietes zu gewährleis-
ten. Die festgesetzten Hecken dienen der Durchgrünung der Straßenräume, vor allem auch in 
den Bereichen, wo keine Baumpflanzungen im Straßenraum vorgesehen sind. 
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13.4 Werbeanlagen 
Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen bezüglich Standort, Grö-
ße und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wir-
ken zu lassen, jedoch eine Werbemöglichkeit generell zu eröffnen. Insofern werden Werbean-
lagen nur an der Stätte der Leistung zugelassen, in ihrer Größe und Wirkung beschränkt. Um 
die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenüber der Nachbarschaft zu minimieren 
werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen. 

 

13.5 Stellplatzverpflichtung 
Im Geltungsbereich in den Wohngebieten WA1-3 richtet sich die Anzahl der unterzubringen-
den Stellplätze nach den Wohnungsgrößen. 

Für Wohnungen bis 40 qm Wohnfläche wird 1 Stellplatz festgesetzt. Die Zahl der notwendigen 
Stellplätze für Wohnungen wird auf 1,5 Stellplätze pro Wohnung über 40 qm und bis 75 qm 
erhöht. Für Wohnungen über 75 qm Wohnfläche sind 2 Stellplätze verpflichtend.  

Aufgrund der randlichen Lage des Plangebietes wird dieser Bedarf entstehen. Es soll sicher-
gestellt werden, dass die privaten Fahrzeuge auf den privaten Grundstücken untergebracht 
werden können, da im öffentlichen Raum aufgrund des flächensparenden Erschließungskon-
zeptes nur wenige Flächen zu Verfügung gestellt werden können. 

 

14. Städtebauliche Kenndaten 
 

Ermittlung der Flächenanteile Fläche ca. in qm Anteil in Prozent 

Bebauungsplan 
Plangebiet/Geltungsbereich 

30.939 100% 

öffentliche Grünflächen 
(Retention + Böschung) 

2.957 10 % 

öffentliche Verkehrsflächen 
(inkl. Verkehrsgrün und Versorgungsflä-
che elektrischer Strom) 

3.842 12 % 

private Verkehrsflächen 296 1 % 

Flächen Allgemeines Wohngebiet 23.844 77 % 
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