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1. Umfang des Bebauungsplanes

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

Die Gesamigrofie des Plangebietes betragt ca. 3,09 ha
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Grunsiage: ALKIS LOL Baden Wirttembery (wwe if-bw de)
St der Basrsiormaticn Detn 082025,

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ersingen Wetterkreuz II“ 0. M.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches (siehe Abbildung 1) tiberlagert zu einem kleinen Teil
am noérdlichen Rand den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Wetterkreuz |
(Rechtskraft 05.04.2001)

Die sonstigen Flachen 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 Auf3enbereichsflachen auf
das unausweichliche Maf} zu reduzieren. Gleichzeitig besitzt die Stadt Erbach aufgrund ihrer
attraktiven Lage im Naturraum (Donauraum am Ubergang von Schwabischer 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 ausgepragt, darliber hinaus fiihren
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kontinuierliche Zuziige aus der Umgebung zu einer hohen Wohnraumnachfrage.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wetterkreuz Il beabsichtigt die Stadt Erbach in Fort-
fuhrung einer mafvollen und maf3stabsgerechten Siedlungsentwicklung zur Deckung des
dringlichen ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen insbesondere im Ortsteil Ersingen ein attrak-
tives Wohngebiet zu schaffen, um den Nachfragebedarf nach Wohnraum in Form von Mehr-
und Einfamilienhauser sowie Doppel-, Reihen- und Kettenhdusern bei gleichzeitiger Ergan-
zung des Siedlungsrandes zu gewahrleisten. Die Entwicklung erfolgt unter Beriicksichtigung
der noérdlich 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 erhohte Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken.
Dies wird daran verdeutlicht, dass in den letzten Jahren Baugebiete in kurzer Zeit fast voll-
sténdig aufgesiedelt wurden. Weitere Nachfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor allem nach
einem vielfaltig gemischten Wohnungsangebot bestehen.

Trotz des Konzeptes zur Innenentwicklung kénnen nicht ausreichend viele Grundstiicke im
Rahmen der Innenentwicklung aktiviert werden. Die erfassten Potenzialflachen zur Nachver-
dichtung kénnen daher den Bedarf durch MaRnahmen der Innenentwicklung kurz- bis mittel-
fristig nicht decken bzw. decken nicht den hohen Nachfragebedarf nach Wohnraum vor Ort.
Dies ist insbesondere darin begriindet, dass die Flachen Gberwiegend in der Hand privater Ei-
gentiimer derzeit nicht verfiigbar sind und eine Innenentwicklung grundsatzlich 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-
bauflache dargestellte Flache planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Wetterkreuz II* beabsichtigt die Stadt Erbach in Fortfiihrung einer mafistabs-
gerechten und dem Standort mafstablichen Siedlungsentwicklung ein attraktives Wohngebiet
zu schaffen, um somit den 6rtlichen Bedarf decken zu kénnen.

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

Aufgrund der Ortsrandlage wird ein Grinordnungsplan erarbeitet. Artenschutzrechtliche Be-
lange wurden frihzeitig untersucht. Die ErschlieBungsplanung und die Ver- und Entsorgung
erfolgen im Einklang mit dem értlichen Entwasserungskonzept.

3.  Ziele und Zweck der Planung

Durch die Planung wird der stiddstliche Ortsrand von Ersingen erganzt. Die Flache ,Wetter-
kreuz I1* wird im Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Ulm als Wohnbauflache Pla-
nung dargestellt sowie im 6stlichen Randbereich durch eine Grunflache Planung gem. § 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB arrondiert. Der Bebauungsplan formt die Darstellungen des FNP aus, in
dem der Bebauungsplan weniger weit im Slden in die Landschaft ausgreift. Mit der Planung
im Bereich des ,Wetterkreuz I sollen die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine geordnete, malvolle und standortgerechte Wohnungsentwicklung geschaf-
fen werden. Mit der vorliegenden Planung werden folgende weiteren Ziele verbunden:

e Schaffung neuer und attraktiver Wohnbauplatze in Fortfiihrung des bestehenden Bau-
gebiets ,Wetterkreuz [

e Angebot eines breiten Spektrums an Entwicklungsmaoglichkeiten flir unterschiedliche
Wohnbautypologien

o Sicherstellung der baulichen Entwicklung im Ortsteil Ersingen

o Stadtebauliche und grinordnerische weiterfiihrende Definition des Ortsrandes

Durch die Uberplanung werden der vorhandene Wohnsiedlungsbereich ,Wetterkreuz 1 nérd-
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lich und die 6stlich angrenzenden Sportflachen sowie der Festplatz eingebunden.

Es entsteht ein Wohngebiet in Fortfilhrung des Baugebiets ,Wetterkreuz 1, 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 einfiigt.

4, Bebauungsplanverfahren

Am 13.07.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Ersingen Wetter-
kreuz 11 gefasst. Am 19.07.2021 erfolgte die Bekanntmachung des Bebauungsplans.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die Unterrichtung der Behérden nach § 3
Abs.1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 26.07.2021 bis einschlieRlich 27.08.2021
durchgefiihrt.

Der vorliegende Bebauungsplan ist zum Uberwiegenden Teil aus dem Flachennutzungsplan
heraus entwickelt, sieche Abbildung 3 Auszug aus dem rechtsgtiltigen FNP 2010 Nachbar-
schaftsverband Ulm; o.M.

Fir das Plangebiet ist im Hinblick auf eine mafistabsgerechte Wohnsiedlungsentwicklung zur
Vorbereitung des Bauleitplans von Seiten der BaulanderschlieRungsgesellschaft Erbach mbH
in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Studio Stadtlandschaften aus Stuttgart ein stadte-
baulicher Entwurf erarbeitet worden. Mit dem stadtebaulichen Entwurf liegt eine stadtebauli-
che Planung vor, die das Grundgerst fiir den verbindlichen Bauleitplan bildet. Der stadtebau-
liche Entwurf macht die beabsichtigte raumliche Gliederung des Plangebiets deutlich und zeigt
deren Vernetzung und Anbindung mit dem Umfeld auf.

5.  Umwelt- und Naturschutz

Im Bebauungsplanaufstellungsverfahren wird eine Umweltpriifung gemaf § 2a BauGB durch-
gefuhrt und im Umweltbericht (Anhang) dokumentiert.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewer-
tet wurden. Die Ergebnisse sowie eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im beige-
fugten Umweltbericht, in den aufgrund der erhéhten Anforderungen an die Gestaltung der
Freibereiche ein Griinordnungsplan integriert wurde.

Der Umweltbericht ermittelt, dass das Vorhaben voraussichtlich mit erheblichen Eingriffen auf
das Schutzgut Boden/Flache verbunden ist. Die Eingriffe kdnnen durch Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen (Kompensationsmafinahmen) im Plangebiet und auferhalb des Plangebiets
ausgeglichen werden.

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

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

Die Belange des Umweltschutzes werden gemaf § 1 Abs. 7 und § 1a BauGB angemessen
durch die Planung berlicksichtigt, negative Umweltauswirkungen kénnen durch die getroffe-
nen Festsetzungen und die aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden MalRnahmen vermie-
den, minimiert bzw. ausgeglichen werden.
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Raumordnungsplan Hochwasserschutz und Starkregen

Der BRPH hat das Ziel Ianderibergreifend die von Hochwasser und Starkregen ausgehenden
Gefahren starker in der Raumordnung zu beachten und so Hochwasserrisiken zu minimieren.

Die stadtebauliche 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 Bebauungsplanen in po-
tenziellen Hochwasserrisikogebieten praventive Malnahmen getroffen werden. Ziel ist es,
Schaden fir Mensch, Umwelt und Sachwerte zu reduzieren.

Nach den Hochwassergefahrenkarten besteht fiir das Plangebiet nach HQ 100 kein Hoch-
wasser- und Uberschwemmungsrisiko. Fiir HQextrem besteht im éstlichen Teil des Plangebie-
tes und nicht im Bereich der zukiinftigen Baugebietsflaichen ein Hochwasser- und Uber-
schwemmungsrisiko (1.1.1 (Z) Hochwasserrisikomanagement).

Die Haufigkeit von Starkregenereignissen nimmt bedingt durch den Klimawandel zu, so dass
der Vor-Ort-Versickerung sowie der Riickhaltung und geordneten Ableitung von Regenwasser
eine zunehmende Bedeutung zukommt (1.2.1 (Z) Klimawandel und Klimaanpassung).

Ubergeordnete Planungen

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. Ri3.

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

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

il

.

N
0\

AR

Abbildung 2 Auszug Regionalplan Donau-lller 2024
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet ,Ersingen Wetterkreuz II* Gberwiegend als
zukunftige Wohnbauflache ausgewiesen und der Bebauungsplan kann somit aus dem rechts-
glltigen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Am dstlichen Rand des Geltungsbereichs
befinden sich geplante Grinflachen sowie geplante Grinflachen mit Zweckbestimmung

Ersingen |

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

Die im FNP als geplante Wohnbauflache dargestellte Flache erstreckt sich von der Ortsdurch-
fahrtsstral’e bis an den sudlichen Siedlungsrand auf Héhe der westlich liegenden Ausdehnung
im Bestand. Als erster Teilabschnitt wurde der nérdliche als Baugebiet Wetterkreuz | entwi-
ckelt. An dieses Bestandsgebiet schlief3t nun der Gebietsabschnitt Wetterkreuz Il an.

Die im FNP dargestellte geplante Wohnbauflache ist nach Sliden umfangreicher als der ge-
plante Umgriff. Dementsprechend erfolgt eine Reduzierung der geplanten Wohnbauflachen
um ca. 0,56 ha. Der zur Uberplanung beabsichtigte Teil der ,geplanten Griinflache® im FNP
betragt ca. 0,64 ha, sieche Abb. 4. Stellt man diese Flachenanteile gegenuber entspricht dies
einem nahezu flachengleichen Ausgleich. Daher wird weiterhin von einer Entwicklung aus
dem FNP ausgegangen.
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Abbildung 4 geplante Griinfliche - Uberlagerung Geltungsbereich WK Il

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt, da
fur die im FNP dargestellte Griunflache mit der Zweckbestimmung Sport- und Freizeitflache
kein Bedarf mehr besteht und der nun durch den Bebauungsplan definierte neue 6stliche Orts-
rand einen homogenen Siedlungsrand bilden wird.

Fur den nach Westen angrenzenden Teilbereich des gesamten Entwicklungsbereichs liegt
damit eine in sich schllssige stadtebauliche Konzeption inklusive technische Plausibilitatspru-
fung (u.a. Erschlieung, Ver- und Entsorgung, Hohenlage) vor, siehe Ziffer 9.1.

Angaben zum Bestand

Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich im Siiden 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 Siden und Westen befinden sich im Anschluss
landwirtschaftliche Flachen. Die Ortslage befindet sich auf einer flachen Schotterterrasse. Das
Gelande ist daher weitgehend flach und liegt ist Giberwiegend auf 484 m Hohe. Der Ostliche
Auslaufer des Plangebiets liegt circa einen Meter tiefer als das restliche Plangebiet.

Nutzung

Das Gelande wird Giberwiegend als Ackerflache genutzt und ist nicht bebaut. Dementspre-
chend grenzen landwirtschaftliche Wege an das Gebiet und fiihren durch den Geltungsbe-
reich, sowohl in Nord-Sud Richtung als auch in Ost-West Richtung. Am nérdlichen Rand be-
findet sich ein kurzer Abschnitt des Donauradwegs, dort grenzen auch Seestralle sowie Ale-
mannenstralle an.

ErschlieBung

Die Seestralle dient als Sammelstralie der duReren Erschliefung des neuen Wohngebiets.
Sie ist Uber die Alemannenstralle an das Uberértliche Verkehrsnetz der Dellmensinger Stralle
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(K7373) angebunden.

Vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen

In den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen sind alle zur Ver- und Entsorgung des
Plangebiets notwendigen Leitungen enthalten.

Stadtebauliches Konzept

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte von Seiten der Baulanderschlielungsge-
sellschaft Erbach mbH in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Studio Stadtlandschaften
(ehemals Wick+Partner) aus Stuttgart die Uberplanung der ausgewiesenen Entwicklungsfla-
che in Form von stadtebaulichen Entwirfen. Hierbei wurden unterschiedliche Varianten in Be-
zug auf eine bauliche Strukturierung dargestellt und bewertet und dem Stadtrat und der Of-
fentlichkeit vorgestellt und diskutiert. Der zuletzt vorgelegte Stand aus dem Jahr 2023/24 wur-
de Uberarbeitet.

Der Anlass der Uberarbeitung war insbesondere der Priifauftrag, die Wege- und StraRenfiih-
rung gefalliger und effizienter zu gestalten. Hierbei sollte gepruft werden, ob auf die Griinzone
mit Retentionsmulde und Wegeverbindung am Sidrand des Gebiets Wetterkreuz | verzichtet
werden kann, um eine parallele und damit doppelte Wegeflihrung innerhalb der Griinfuge ge-
geniber der neuen GebietserschlieBung in Wetterkreuz Il zu vermeiden. Die Mischung unter-
schiedlicher Gebaudetypologien mit einem Anteil von Geschosswohnungbau im westlichen
Bereich zu einer gebietsbezogenen guten Flachenausnutzung hat in ihren Grundziigen wei-
terhin Bestand.

Innerhalb der Griinzone am Sidrand des Bestandsgebietes Wetterkreuz | ist eine Retenti-
onsmulde angelegt, die im Gesamtsystem des Entwasserungskonzepts Wetterkreuz | die siid-
liche Ableitung des Oberflachenwassers sowohl aus den StralRenrdumen des Gesamtgebiets
als auch aus angrenzenden privaten Grundstlicken Gbernimmt. Die Prifung hat ergeben, dass
diese Entwasserungsmulde auf 6ffentlicher Flache dauerhaft und funktionsfahig erhalten wer-
den muss, um die Gebietsentwasserung im Bestand weiterhin zu gewahrleisten. Auf den Weg
kann dagegen verzichtet werden, wenn die Ful3- und Radwegeverbindung zum Freizeitgelan-
de zukunftig Uber das ErschlieRungsnetz des neuen Gebiets mit Anbindung nach Osten er-
folgt.

Grundlage fur den Bebauungsplans ist das stadtebauliche Konzept mit Stand: 23.04.2026.

ErschlieRungskonzept

Hieraus ergibt sich das fortgeschriebene ErschlieRungskonzept fiir das Gebiet Wetterkreuz Il
als RingerschlieBung mit einer durchgebundenen Querverbindung. Die westliche Nord-Sud-
Achse fUhrt mit einem kleinen Versatz in das Gebiet ein und wird durch einen Gehweg beglei-
tet. Die Gehwegbreite ist unter der heute Ublichen 2,0 m Breite gewahlt, um den Gesamtquer-
schnitt mit 7,25 m flachensparend zu gestalten. Dies erscheint vertretbar, da die Fahrbahn-
breite von 5,75 m das Parken vollstdndig auf der Fahrbahn ermdglicht und damit der Geh-
wegquerschnitt nicht durch parkende Fahrzeuge auf einem Teil des Gehwegs eingeschrankt
wird. Entlang der Hauptachse sind zwei kleine Griininseln vorgesehen, die zur Gliederung des
StralRenraums und damit zur Verkehrsberuhigung und Griingestaltung dienen. Das Gebiet
weist von dieser HaupterschlieBung entlang der Baufelder mit den Geschosswohnungsbauten
dann zwei Erschlieungsschleifen nach Osten auf. Diese sind als Mischverkehrsflachen (ohne
separaten Gehweg) mit einer Breite von 5,75 m Breite geplant, so dass das einseitige Parken
innerhalb der Verkehrsflache zulassig ist und weiterhin ein ausreichender Querschnitt zur
Durchfahrt gegeben ist.

Im stdlichen Bereich werden je zwei Grundstlicke in zweiter Reihe am Stdrand mit privaten
StichstraRen erschlossen.

Die Ful3- und Radwegeverbindungen werden auf der Haupterschlieung gefihrt und haben
zusatzliche Verbindungspunkte nach Norden, Nordosten und Osten zum Freizeitbereich. Die-
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se drei Anknipfungspunkte an das bestehende Ful3- und Radwegenetz sowie Feldwegenetz
ermoglichen FuRgangern und Radfahrern Verbindungen in die Naherholungsbereiche von Na-
tur und Freizeit. Der Donauradweg hat dabei eine geanderte Wegeflhrung und wird entlang
der GebietserschlieRung durch Wetterkreuz Il gefuhrt. Fir FuRganger im Gebiet selbst ist ent-
lang der zentralen Achse ein separater Gehweg vorgesehen, der eine sichere fulllaufige Ver-
bindung ermdglicht, auf den sonstigen ErschlieBungsschleifen nach Osten besteht eine
Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg.

Grundstiicke und Typologien:

Die vorgesehene Konzeption fligt sich in die Ortslage ein, die von verschiedenen Gebaudety-
pologien gepragt ist, bei denen aber vor allem das Einfamilienhaus dominiert. Im Norden
grenzt eine kleinteilige Bebauungsstruktur, Gberwiegend aus Einfamilienhausern (,Wetter-
kreuz 1) an.

Der Entwurf ermoglicht eine grof3e Flexibilitdt der Grundsticksnutzung durch verschiedene
Typologien. Neben Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und Mehrfamilienhdusern sind auch
Kettenhduser moglich. Zur Landschaft hin sollen Satteldacher den doérflichen Charakter unter-
streichen, wahrend im Quartiersinneren Flachdacher vorgesehen sind, die mit Dachbegriinung
und als Retentionsdach zur Regenwasserriickhaltung und zum klimatisch-6kologischen Aus-
gleich beitragen.

gooé)ég = g \é\ | o

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

Erweiterung der Planung — Rahmenplanung/Gesamtkonzept

Um diese weitere Entwicklung sinnvoll anzubinden wurden Vorliberlegungen flr ein weiteres
Baugebiet Wetterkreuz Il als Lickenschluss zum Bestandsgebiet angestellt. Die hier entwi-
ckelte Rahmenplanung zeigt die Gebiete Wetterkreuz Il und Wetterkreuz Il im Zusammen-
hang.

Im Zuge der Gesamtbetrachtung Wetterkreuz 1l und Wetterkreuz Il wurden weitere Flachen in
die Planung einbezogen, um durch eine Gesamtplanung vorausschauend Anschlussstellen
und Verbindungen zu berlicksichtigen. So kdnnen die Rahmenbedingen fir eine Gesamtpla-
nung bereits friih sichergestellt werden. Die weitere Bebauung ist auch in Bauabschnitten
denkbar.
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RingerschlieBung:

Von Wetterkreuz Il ausgehend ist ein Anschlusspunkt vorgesehen, der die beiden neuen
Quartiere miteinander vernetzt. Ahnlich wie Wetterkreuz Il wird Wetterkreuz Ill auch durch ei-
ne RingerschlieBung als Mischverkehrsflache erschlossen. Bestehende Anschlusspunkte aus
den Bestandsquartieren werden weitergeflhrt.

Am Ubergang von Wetterkreuz Il zu Wetterkreuz Il kann Giber den StraRenversatz eine Auf-
weitung mit Aufenthaltsqualitat entstehen.

Entwasserungskonzept:

Das Entwasserungskonzept flir Wetterkreuz 1l erfolgt als Erweiterung des bisherigen Systems
(Wetterkreuz Il). Die Boschung im Westen von Wetterkreuz Il kann im Zuge einer Anschiittung
im Bereich des Geltungsbereichs von Wetterkreuz Ill egalisiert werden. Mit der Gelandeanhe-
bung ist auch fir Wetterkreuz Il die Entwasserung gewabhrleistet. Die Ableitung des Oberfla-
chenwassers erfolgt durch das Gebiet Wetterkreuz Il ebenfalls nach Osten. Die Retentionsfla-
che aus Wetterkreuz Il wird fir die Aufnahme der Entwésserung aus dem Gebiet Wetterkreuz
Il nach Suden entsprechend vergroflert.

Grundstticke und Typologien:

Wie auch Wetterkreuz Il soll eine groRe Flexibilitdt der Grundstlicksnutzung mdéglich sein,
dementsprechend sind dort von Einfamilienhaus Uber Kettenhaus hin zu Geschosswohnungs-
bauten verschiedene Typologien angedacht. Verdichtete Wohnformen finden sich hier haupt-
sachlich im Quartiersinneren.
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Abbildung 6 Rahmenplanung Wetterkreuz I1+11]
Gesamtplanung:

Mit der Gesamtplanung wird die mittelfristige Perspektive der Gebietsplanung aufgezeigt. Zu-
nachst ist die Aufstellung des Bebauungsplans Wetterkreuz Il 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 berlcksichtigen.

10. Entwisserungskonzept

Fir das Gebiet Wetterkreuz Il ist ein Trennsystem vorgesehen, das fiur das Schmutzwasser
eine Freispiegelentwasserung mit Kanalfiihrung in den 6ffentlichen Straenflachen ermdglicht.
Das Regen- und Oberflachenwasser wird iber einen Regenwasserkanal der ¢stlich liegenden
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Retentionsflache zugefiihrt. Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen kann Gber die
StralRenflachen schadfrei abgeflhrt werden.

Zur Gewahrleistung des vorgesehenen Entwéasserungskonzepts ist die Anhebung der Héhen-
lage fur das Gesamtgebiet notwendig. Die zum Rand entstehende Béschung zwischen 1,2 m
bis zu rund 1,5 m HOhe gegenitber dem natlrlichen Gelande wird nach Siiden als begrtinte
Bdschung (Pflanzgebot) und Teil des privaten Grundstiicks anzulegen sein.

Die Bdschung nach Westen bleibt zunachst auf Grundstiicken der Gemeinde bis zum beste-
henden Feldweg und wird in einem weiteren Bauabschnitt nach Westen (Wetterkreuz Ill) an-
geschiittet und den Grundstlicken des dann zukinftigen Baugebiets zugeteilt.

Fachgutachterliche Stellungnahmen

Zur Ermittlung der Rahmenbedingungen der Gebietsentwicklung und méglicher Auswirkungen
wurden folgende Fachgutachten eingeholt:

Larmschutz / schalltechnische Untersuchungen

» Larmschutz Wetterkreuz Il Erbach-Ersingen (ISIS Ingenieurbiro fir Schallimmissions-
schutz), Stand Juni 2022

Hier erfolgte eine Larmimmissionsprognose zur Sportanlage und Parkplatz mit dem Er-
gebnis, dass ,die bisherige Nutzung der Sport- und Freizeitanlage fiir den Trainings- und
Spielbetrieb im Zeitbereich tags ohne Einschrdnkungen mdéglich ist. Die Anforderungen
an kurzzeitige Gerduschspitzen wird durch Schiedsrichterpfiffe im Zeitbereich tags deut-
lich unterschritten.*”

» Erganzung Festplatz; Larmschutz Wetterkreuz Il Erbach-Ersingen (ISIS Ingenieurburo fur
Schallimmissionsschutz), Stand Juni 2022

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

Sollten diese Veranstaltungen zu Nachbarschaftsbeschwerden fiihren, so kénnte die
L&rmsituation anhand von Schallpegelmessungen erfasst und die Ldrmeinwirkungen an-
hand der tatséchlichen Situation beurteilt werden. Gegebenenfalls wéaren Nutzungsaufla-
gen im Zuge einer nachtréaglichen Anordnung festzusetzen.

Zunéchst wird jedoch angenommen, dass das einmal jéhrlich stattfindende Maifest nach
der Sonderfallregelung der Freizeitldrmrichtlinie zuldssig ist, da es seit Jahrzehnten ver-
anstaltet wird und eine hohe Standortgebundenheit sowie soziale Addquanz und Akzep-
tanz aufweist. Bei Erfiillung der Kriterien der Sonderfallregelung sind bis zu 18 Veranstal-
tungen im Kalenderjahr nach der Freizeitldrmsichtlinie zuléssig.

Ungeachtet dessen wird empfohlen, zur Minimierung des Konfliktpotentials und zur Si-
cherstellung eines ausreichenden Luftwechsels bei geschlossenen Fenstern den Einbau
von schallddmmenden, fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtungen in den Schlaf- und
Kinderzimmern an den in den Plénen dargestellten geplanten Wohngebéauden vorzuse-
hen. Im Einzelfall ist der Verzicht auf Liiftungseinrichtungen bei einer vom Festzelt abge-
wandten Orientierung der schutzbedlirftigen Rdume zu priifen.”

Die schalltechnischen Hinweise und Anforderungen sind unter Ziffer C10 im Textteil aufge-
nommen.
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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 Niederterrassenschotterflache am Sudrand
des Donautals und ist daher von jungen, quartédren Sedimenten gepragt. Hierbei handelt es
sich um Decklehme im oberen sowie um Schotter (Kiese) im tieferen Bereich.

Zunachst lag bei allen Aufschlissen eine 0,4 bis 0,5 m machtige 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 Schirfgruben 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 Auffalligkeiten (Fremdbestandteile, Fremdgeruch) waren bei al-
len Schirfen nicht wahrnehmbar.

Die Uberwiegenden Proben kdénnen auf Grundlage der gutachterlichen Beurteilung als unbe-
denklich eingestuft und der Boden dieses Bereichs uneingeschrankt 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
fur mineralische Ersatzbaustoffe eingefiihrt.

An die Stelle der bislang verwendeten Z-Werte traten ab 1. August 2023 fir Bodenmaterial
und Baggergut die Werte fir BM und BG, fir aufbereiteten Recycling-Baustoff gelten zukinftig
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 ,Vorlaufigen Hinweisen zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ zu den
Materialklassen nach ErsatzbaustoffV gibt das Schreiben “Ubergang von Z-Werten zu den
Bezeichnungen nach ErsatzbaustoffV bei bestehenden Anlagen zur Lagerung und Behand-
lung von mineralischen Abfallen nach Nr. 8 des Anhangs 1 zur 4. BImSchV* des Ministeriums
fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg vom 20.06.2023.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu prifen, ob durch das Vorhaben Ver-
botstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Die Regelungen zu den eu-
roparechtlich geschiitzten Arten (FFH-Anhang IV Art bzw. europaische Vogelart) sind nicht der
bauleitplanerischen Abwagung zuganglich und sind daher auch aufterhalb der Eingriffsrege-
lung zu untersuchen und abzuhandeln.

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

Vogel:

Innerhalb des Plangebiets sind keine Strukturen vorhanden, welche als potenzielles Brutrevier
geeignet sein kdnnen. Das angrenzende Feldgehdlz im Nordosten bietet zwar ein Habitatpo-
tenzial fur Brutvdgel, ist jedoch durch Freizeitnutzung erheblich gestort.

Fur Offenlandarten stellt das Plangebiet aufgrund der Meidedistanzen kein geeignetes Brutre-
vier dar.
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Fledermause:

Es konnten keine potenziellen Quartiere fir Fledermause nachgewiesen werden. Essentielle
Leitstrukturen fir Fledermause sind nicht vorhanden.

Amphibien:

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

Schmetterlinge:
Innerhalb des Plangebiets wurden keine Raupenfutterpflanzen festgestellit.

Sonstige Tiergruppen und Pflanzenarten:

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

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG werden gemaf artenschutz-
rechtlicher Prifung nicht ausgeldst, sofern die Vorgaben zur Bauzeitenregelung (Baufeldfrei-
machung aulRerhalb der Vogelbrutzeit) eingehalten werden.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache aus-
gewiesen. Entsprechend den stédtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebiets mit
hoher Wohnqualitat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Es
sind Wohngebdaude, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zul&ssig.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, 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 Sto-
rungen durch Larm und starkerem Zielverkehr fiihren kdnnen, was den stadtebaulichen Zielen
entgegensteht.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen (Anlagen fur sportliche Zwecke) und
die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 zulassigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
werden als ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1.,3.,4.,5. BauNVO (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir 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 Wohnbauflache entgegen stehen kénnen.

MaRB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Hohenlage der
baulichen Anlage, die Hohe der baulichen Anlage sowie die Héchstzulassige Zahl der Woh-
nungen in Wohngebauden bestimmt.
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Grundflachenzahl GRZ

Im Geltungsbereich in den Gebieten WA1, WA2 und WA3 wird die zulassige Grundflachen-
zahl entsprechend den Orientierungswerten der BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine
adaquate Grundstiicksausnutzung und sichert zusammen mit der Definition der iberbaubaren
Grundstucksflachen eine malvolle Bebauung in Bezug auf die Grundstticksgréfien.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die festgesetzte Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) orientiert sich an der ErschlieRungspla-
nung. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche Hohenentwicklung zu erzielen Uber die Hohen-
lage als Mal¥festsetzung liber NHN festgesetzt. In Verbindung mit der ErschlieBungsplanung
gewabhrleistet die zukiinftige Hohenlagen lberwiegend eine Freispiegelentwasserung der
Grundstiicke gegeniiber dem Grundleitungsanschluss. Die Méglichkeit der Freispiegelentwas-
serung ist jeweils vom Bauherrn/Vorhabentrager grundstiicksbezogen zu prifen. Fir die sid-
lichen Grundstiicke im WA1 am Gebietsrand sind gegebenenfalls Punkwerke erforderlich.

Die neuen Gebaude fiigen sich durch Festsetzung der Héhenlage in das bestehende Ortsbild
harmonisch ein. Von der festgesetzten Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) darf in einem be-
stimmten Umfang abgewichen werden, um den Bauherren ausreichend Spielraum in der Ge-
staltung der Eingangs- und Erdgeschosssituationen zu gewahren, ohne aber das Ortsbild
durch zu hoch liegende Gebaude und dadurch eventuell entstehenden Gberhohen Stitzmau-
ern und Sockeln zu stéren.

Hohe der baulichen Anlagen

Fir das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzepts und zur Sicherung
der gewlinschten stadtebaulichen Raumbildung eine maximale Gebaudehoéhe fiir Flachdacher
(GH max.) und maximale Wandhdéhe fir Satteldacher (WH max.) festgesetzt. Die Gebaude-
hohen orientieren sich dabei an den bestehenden Wohngebieten in der Umgebung und ge-
wabhrleisten eine dem Standort angemessene Héhenentwicklung der Bebauung.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden

Im Gebiet WA 1 zum Siedlungsrand wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen je selbststandi-
gem Gebaude in Anwendung des § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf zwei Wohnungen beschrankt. Die
Begrenzung der Zahl der Wohnungen in einem Gebaude erfolgt vor dem Ziel, das Plangebiet
in Ubereinstimmung mit den Siedlungsstrukturen am Ortsrand und einer vertraglichen Dichte
sowie vertraglichen Erschlieungsfolgen (Verkehrsaufkommen/ Anzahl an Stellplatzen) zu
entwickeln.

Die Siedlungsrander des Geltungsbereichs im Osten und Siiden haben fiir diese malistabliche
Entwicklung und das dorfliche Erscheinungsbild eine besonders wichtige Funktion Verdichtete
Wohnnutzung ist laut stadtebaulichem Konzept in den zentralen Bereichen sowie entlang der
Hauptachse vorgesehen.

Bauweise

In dem Gebiet WA 1 und WA 2 wird entsprechend der angestrebten stadtebaulichen Konzep-
tion eine offene Bauweise festgesetzt; im WA1 auf die Zulassigkeit von Einzelhdusern, in WA2
auf die Zulassigkeit von Einzelhdusern und Doppelhdusern begrenzt. Damit wird ein ortstypi-
scher Gebietscharakter angestrebt und gewahrleistet.

In dem Gebiet WA 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise ist die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand als Ein-
zelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen und zudem eine einseitige und beidseitige
Grenzbebauung fir eine Kettenbauweise zulassig:

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

Bei der einseitigen Grenzbebauung ist das Hauptgebaude an einer seitlichen Grundstiicks-
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grenze ,Wand an Wand* an das Verbindungselement (Garage/Carport) des Nachbargrund-
stlicks anzubauen. Auf der gegentberliegenden Grundstlicksgrenze ist das eigene Verbin-
dungselement (Garage/Carport) an das Hauptgebaude des dortigen Nachbarn anzubauen.

Bei der beidseitigen Grenzbebauung erstreckt sich das Hauptgebaude zwischen den seitli-
chen Grenzen. Abweichend zu Hausgruppen mit Reihenhdusern ist ein Vor- und zurtcksprin-
gen der vorderen Fassadenflucht zuldssig.

Die Gebietsgliederung mit unterschiedlicher Zulassigkeit ermdglicht somit flachensparendes
Bauen im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise sind sowohl Einzelhduser, Doppelhau-
ser, Hausgruppen oder Kettenhauser zulassig. Durch diese Vielzahl der moglichen Typologien
kann den Bediirfnissen nach Flexibilitdt entsprochen sowie kosten- und flachensparendes als
zeitgemales Bauen ermdoglicht werden. Gleiches gilt fiir die laut stadtebaulichem Konzept
gewtnschte Durchmischung der zentralen Quartiersbereiche.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festset-
zung von Baugrenzen soll einerseits einen ausreichend groRen Gestaltungsspielraum fir
Neubauten geben, andererseits die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen klar definieren.
Sie spiegeln das stadtebauliche Konzept wieder und ermdglichen eine adaquate Bebauung
der Grundstiicke.

Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen als Gebaude und Garagen sind zwischen vorderen Baugrenzen und 6&ffentli-
cher Verkehrsflache unzuldssig. Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt die direkt an die
Stral’e angrenzenden Bereiche von Bebauung freizuhalten, sodass Verkehrssicherheit gefor-
dert wird und der Strallenraum grof3zligiger wirksam wird. Gleichzeitig soll ein geordnetes Bild
entlang des Stral’enraums entstehen sowie qualitativ hochwertige Freirdume (Vorgartenzone)
im Quartier erméglicht werden.

Verkehrsflachen

Das ErschlieBungskonzept mit seiner Festlegung als RingerschlieBung mit einer duchgebun-
denen Querverbindung, Fuf3- und Radwegeverbindungen sowie PrivatstraRen werden als
festgesetzte Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

Die HauptverkehrsstraRe sowie die anschlieRenden Erschliefungsschlaufen in Form von
Mischverkehrsflachen werden als Stralenverkehrsflache gesichert. Der Gesamtquerschnitt
der Hauptachse ist mit 7,25 m (inkl. Gehweg) ist flachensparend gestaltet. Die zwei Erschlie-
Rungsschleifen nach Osten sind als Mischverkehrsflachen (ohne separaten Gehweg) mit einer
Breite von 5,75 m Breite geplant, so dass das einseitige Parken innerhalb der Verkehrsflache
moglich ist und weiterhin ein ausreichender Querschnitt zur Durchfahrt gegeben ist.

Im stdlichen Bereich werden je zwei Grundstlicke in zweiter Reihe am Siidrand mit privaten
StichstraBen Uber private Verkehrsflachen erschlossen.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Die Ful3- und Radwegeverbindungen werden innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen auf
der HaupterschlieBung gefiihrt und haben zusatzliche Verbindungspunkte nach Norden,
Nordosten und Osten zum Freizeitbereich. Die Vernetzung des Quartiers fiir den Ful3- und
Radwegeverkehr wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung
.,F+R“in Form eines FulR- und Radwegs gesichert, da so eine wichtige Vernetzung mit der
Umgebung hergestellt bzw. erhalten wird.

Diese drei Anknipfungspunkte ermdglichen FulRgangern und Radfahrern Verbindungen in die
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Naherholungsbereiche von Natur und Freizeit. Der Donauradweg hat dabei eine geanderte
Wegeflihrung und wird entlang der GebietserschlieRung durch Wetterkreuz Il nach Osten in
das Freizeitgelande gefuhrt.

Private Verkehrsflache

Im sudlichen Bereich werden je zwei Grundstiicke in zweiter Reihe am Sudrand mit privaten
Stichstrallen erschlossen, die den zu erschlieenden Grundstlicken zuzuordnen und als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt sind. Im Zuge der ErschlieRBungsmafinahmen ist vorgesehen,
diese Flachen dann den betroffenen Grundstiicken zuzuteilen und zu ibergeben.

Verkehrsgrin

Entlang der Hauptachse sind zwei kleine Griininseln vorgesehen, die zur StraRenraumgliede-
rung und folglich zur Verkehrsberuhigung und Griingestaltung dienen. Durch die Ausweisung
als Verkehrsgriin wird die Gestaltung planungsrechtlich gesichert.

Flachen mit besonderem Nutzungszweck, bedingte Zulassigkeit

Boschung zur Randausbildung

Am westlichen Gebietsrand ist eine Béschung zum Ausgleich des Héhenunterschieds zwi-
schen der aus ErschlieBungsgrinden herzustellende Héhenlage der Baugebietsflache und
Bestandsweg festgesetzt. Sie ist solange erforderlich bis westlich angrenzend eine weitere
Gebietsentwicklung realisiert wird.

Eine Begriinung der Flache stellt eine 6kologische Aufwertung dar und verfolgt gleichzeitig
den Zweck einer temporaren Eingriinung zur Landschaft hin zu erreichen.

In der Rahmenplanung Wetterkreuz ll+111 mit Stand vom 23.04.2026 (siehe Abb.6) wurde eine
angrenzende Bebauung gepriift. Um eine integrierte Planung zu erreichen, sollen der aktuelle
Geltungsbereich sowie die zusatzliche Neuplanung ineinander ibergehen. Dafiir ist dann mit

Realisierung des Gebiets Wetterkreuz Il eine Héhenangleichung zwischen den beiden Berei-

chen notwendig.

Aus diesem Grund wird die Zulassigkeit der Flache der ,Béschung zur Randausbildung“ be-

grenzt bis zum Eintritt einer baulichen Umsetzung des zuséatzlichen Bauabschnitts, im Sinne

des § 9 Abs. 2 BauGB bestimmter Umstande, festgesetzt. Ab dem Zeitpunkt der westlich an-
grenzenden Gebietsentwicklung und Ausgleichung der Hohenlage entfallt die Flache beson-
derer Nutzungszweck zugunsten einer zukiinftigen Baugebietsflache, voraussichtlich als All-
gemeines Wohngebiet.
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Abbildung 7 Rahmenplanung Wetterkreuz II+11]

12.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Versorgungsflache flir elektrischen Strom

Fir eine sichere Versorgung mit elektrischem Strom wird eine Umspannstation benétigt. Die
daflr notwendige Flache wird iber eine Versorgungsflache fir elektrischen Strom planungs-
rechtlich gesichert.

12.9 Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Flache fiir Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Fir das anfallende Niederschlagswasser aus dem Geltungsbereich ist eine 6ffentliche Grun-
flache OG1 mit der Zweckbestimmung Retention festgesetzt. Dort kann mit dem Retentions-
becken mit einem Dauerstau von 5 cm eine Pufferung, Absetzwirkung, geringe Versickerung
und erhdhte Verdunstung von Oberflachenwasser entsprechend der Entwasserungsplanung,
Stand aus dem Mai 2026, (RSI Rapp + Schmid Infrastrukturplanung GmbH) erfolgen.

12.10 Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinfliche OG1 Zweckbestimmung Retention

Die 6ffentliche Griinflache OG1 dient der Retention sowie zur Schaffung einer angrenzenden
Grunflache. Innerhalb der Grinflache ist keine Bebauung zulassig.

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

Dachbegriinung

Die Festsetzung legt fest, dass Dachflachen von flachen und geneigten Dachern (bis 15°
Dachneigung) vollflachig zu begriinen sind und die Hohe der Erdsubstratschicht mindestens
10 cm betragen muss.

Dachbegrinungen tragen durch verminderte WarmerUckstrahlung und ihre Verdunstung zur
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Minderung klimatisch nachhaltiger Effekte von Baukorpern bei. Begriinte Dacher kénnen als
,Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserruckhaltevermdgens beitra-
gen. Im Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vorrangiger
Verwendung extensiver Begrinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kénnen
Dachbegriinungen hervorragende Sekundarbiotope fiir an die speziellen Lebensbedingungen
angepasste Tiere und Pflanzen darstellen.

Des Weiteren wird die Verdunstung begtinstigt 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 Verzogerung.

MaRnahmen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

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

MaRnahmenflache MF Regenwasserriickhaltebecken

Auf der festgesetzten MaRnahmenflache ,MF Regenwasserriickhaltebecken® soll das anfal-
lende unbelastete Oberflachenwasser zurlickgehalten und versickert werden.

Innerhalb der Flache MF sind Anlagen fiir eine oberflachige Versickerung, Rickhaltung und
Ableitung von unbelastetem Oberflachenwasser anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Flachen sind entsprechend den wasserwirtschaftlichen Anforderungen anzulegen und
naturnah zu gestalten und zu entwickeln. In den Randbereichen sind Hochstaudenfluren und
Gehdlzgruppen zu entwickeln. Das Anpflanzen von Baumen ist zulassig.

Erdiberdeckung

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

12.12 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Flachen fiir das
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen der Minderung und dem Aus-
gleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Arten/Biotope, Klima, Luft
und Landschaftsbild/Erholung. Sie dienen zusatzlich der griinordnerischen Gliederung und ei-
ner qualitatvollen Gestaltung der Stra3en- sowie Griinraume im Quartier.

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

Einzelpflanzgebot StralRenbdume

Die Festsetzung der StraRenbdume verfolgt das Ziel einer qualitatvollen Gestaltung des Stra-
Renraums und einer 6kologischen Gringliederung.

Flachiges Pflanzgebot Randeingriinung

Das flachige Pflanzgebot Randeingriinung dient zur Minimierung moglicherweise auftretender
Belastungen entlang der unmittelbar angrenzenden Landwirtschaftlichen Flachen. Die Flache
dient als Abstandsflache und beugt méglichen Nutzungskonflikten vor. Als griiner Gebietsrand
gewabhrleistet sie zudem die Einbindung in das Landschaftsbild.

Anpflanzen von Bdumen auf Baugrundstlicken

Die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen auf Baugrundstlicken dient der Durchgriinung
des Quartiers. Zudem sollen Uber das flachige Grun hinaus Einzelbdume den Charakter des
Quartiers bestimmen.

Seite 19 von 21



Stadt Erbach )
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Wetterkreuz Il BEGRUNDUNG

13.

13.1

13.2

13.3

Stand 18.06.2026

Einzelpflanzbindung Bdume

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

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur au’eren Gestaltung dienen vorrangig
einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets sowie
umweltschitzenden Belangen.

Dach- und Fassadengestaltung

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

So dominieren Satteldacher zu den Quartiersrandern das duRRere Erscheinungsbild und fligen
sich in das dorfliche Erscheinungsbild ein. Im Quartiersinnern entsteht durch die Flachdacher
eine einheitliche Formensprache. Das typische Ortsbild mit seinen tiberwiegend vorhandenen
Satteldachern wird somit erhalten durch die Flachdachbauten zeitgemal erganzt. Der westli-
che Gebietsrand orientiert sich zum weiteren Siedungsbereich und wird mittelfristig durch die
mdgliche weitere Gebietsentwicklung gemal der Rahmenplanung Wetterkreuz II+11l (siehe
Abb.7) erganzt.

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

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

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Unbebaute Fldchen sowie Stellpldtze und Zufahrten

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

Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der Bau-
grundstiicke gegentber dem 6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestalterisch eine
Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes
innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Aus diesem Grund sind Einfriedungen zum 6f-
fentlichen Raum und zwischen Privatgrundstiicken in ihrem Material, der Héhe sowie dem Ab-
stand zu o6ffentlichen Verkehrsflachen reglementiert.

Die Héhenbegrenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in ihrer H6-
henentwicklung insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfriedigun-
gen zu vermeiden und eine visuelle Durchlassigkeit innerhalb des Plangebietes zu gewahrleis-
ten. Die festgesetzten Hecken dienen der Durchgriinung der Strallenraume, vor allem auch in
den Bereichen, wo keine Baumpflanzungen im Strallenraum vorgesehen sind.
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Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen beztiglich Standort, Gro-
Re und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wir-
ken zu lassen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu erdffnen. Insofern werden Werbean-
lagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, in ihrer Gré3e und Wirkung beschrankt. Um
die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber der Nachbarschaft zu minimieren
werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

Stellplatzverpflichtung

Im Geltungsbereich in den Wohngebieten WA1-3 richtet sich die Anzahl der unterzubringen-
den Stellplatze nach den WohnungsgrofRen.

Fir Wohnungen bis 40 gm Wohnflache wird 1 Stellplatz festgesetzt. Die Zahl der notwendigen
Stellplatze fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung tber 40 gm und bis 75 gm
erhoht. Fir Wohnungen Uber 75 gm Wohnflache sind 2 Stellplatze verpflichtend.

Aufgrund der randlichen Lage des Plangebietes wird dieser Bedarf entstehen. Es soll sicher-
gestellt werden, dass die privaten Fahrzeuge auf den privaten Grundstiicken untergebracht
werden kénnen, da im 6ffentlichen Raum aufgrund des flachensparenden ErschlieBungskon-
zeptes nur wenige Flachen zu Verfigung gestellt werden kénnen.

Stadtebauliche Kenndaten

Ermittlung der Flachenanteile Flache ca. in gm Anteil in Prozent
Bebauungsplan 30.939 100%
Plangebiet/Geltungsbereich

offentliche Grinflachen 2.957 10 %
(Retention + Boschung)

offentliche Verkehrsflachen 3.842 12 %

(inkl. Verkehrsgrin und Versorgungsfla-
che elektrischer Strom)

private Verkehrsflachen 296 1%

Flachen Allgemeines Wohngebiet 23.844 77 %

Ausgefertigt, Stadt Erbach:

Blrgermeister Achim Gaus
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