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1. Allgemeines Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache umfasst im Sid-
westen von Ebersbach einen bisher unbebauten Aul3enbe-
reich. Der Planungsbereich schlief3t direkt an das bestehende
dortige altere Neubaugebiet bzw. die historische Ortslage an.

Das Verfahren wird nach §13b BauGB durchgefiihrt, da die
zulassige Grundflache deutlich unterschritten wird und das
Baugebiet als untergeordnete Erweiterung des bestehenden
Wohngebiets bzw. der historischen Ortslage entwickelt ist.
Die Erweiterungsflache schliel3t an zwei Seiten an das beste-
henden Siedlungsgebiet an.

2. Raumlicher Der raumliche Geltungsbereich flir den Bebauungsplan ist
Geltungsbereich gemal Planeintrag im zeichnerischen Teil abgegrenzt:

Im Norden durch den Ortsweg Flstnr. 361,

im Osten durch das Flurstlick Nr. 442,

im Stden durch das Flurstlick Nr. 447 und 444.
im Westen durch das Flurstiick Nr. 447.

3.  Raumliche und Der Planungsbereich liegt am Stdwest von Ebersbach. Nord-
strukturelle Situation lich grenzt Wohnbebauung an. Das Flurstuck Nr. 360 wird als
landwirtschaftliche Flache und mit landwirtschaftlichen Be-
triebsgebauden bebaut genutzt.
Die sudlich und 6stlich angrenzenden Flurstiicke werden
landwirtschaftlich als Wiese und Ackerflachen genutzt.

4. Bestehende Rechts- Fir den Planungsbereich gibt es keinen Bebauungsplan und
verhaltnisse: damit keine rechtskraftige planungsrechtliche Festsetzung.
Die geplante Wohnbebauung ist im genehmigten Flachennut-
zungsplan bisher nicht als kiinftige Wohnbauflache darge-
stellt.

5. Ubergeordnete Planun-  Der Flachennutzungsplan weist im Planungsgebiet fir die im
gen und Vorhaben: Bebauungsplan vorgesehene Wohnbauflache bisher land-
wirtschaftliche Nutzflache aus.

6. Notwendigkeit der Beb.- In Ebersbach besteht dringender Bedarf an Wohnbauflache.
Plan Aufstellung Die in den letzten Jahren bereitgestellten Wohnbauflachen

sind bereits vollstandig verkauft und Grofteils bebaut. Es
konnten nicht alle Nachfragen nach Bauplatzen aus der Ge-
meinde abgedeckt werden. In den letzten Jahren hat die Ge-
meinde Ebersbach eine durch Grunderwerb verfugbare In-
nenentwicklungsflache genutzt und mit Ausnahme des zwi-
schenzeitlich genehmigten Gewerbegebietes (Zwischenzeit-
lich bereits weitgehend bebaut) keine Neubaugebietsflachen
in Anspruch genommen. Weiterhin wurden im Rahmen des
Entwicklungsprogramms Landlicher Raum alle Méglichkeiten
zur Umnutzung und BaullckenschlieBung genutzt. Derzeit
stehen alternativ konkret keine verfigbaren Innengebietsent-
wicklungsflachen als Baupotenzial zur Verfiigung. Die Ge-
meinde kann derzeit flir Bauinteressenten keine Bauplatze
anbieten. Um Abwanderung in andere Gemeinden und der
vorhandenen Nachfrage Rechnung zu tragen sollen daher
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Bauplatze zur Verfligung gestellt werden.

7. Ziele und Zwecke der Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
Planung bauliche Gesamtentwicklung des siidwestlichen Teilbereichs
von Ebersbach in diesem Teilabschnitt eingeleitet. Nach Sii-
den wird fir diesen Teilbereich des Ortes ein klarer Sied-
lungs- und Ortsrand in Abstimmung mit den Notwendigkeiten
der Landwirtschaft abgegrenzt und baulich ausgebildet.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wird in Fortfihrung der
bisherigen weitgehenden Wohnbebauung ein Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Mit der flachenmaRig zurtickhaltenden, und fir die Gemeinde
Ebersbach angemessenen, Ausweisung des neuen Wohnge-
bietes wird ein konfliktfreies Wohngebiet hoher Wohnqualitat
geschaffen.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur wird auf Maf3stablich-
keit und Gebaudestruktur die bisherige Bebauungsstruktur
der angrenzenden Wohnbebauung weitergefiihrt. Ebenfalls
weitergeflihrt und erganzt wird die bestehende Erschlie-
Rungsstruktur.

Durch die Ausnutzung der bereits vorhandenen Erschlie-
Rungsvorleistungen und Wegeflachen wird im Sinne der ge-
winschten Innenentwicklung eine wirtschaftliche und fla-
chensparende Erschlielung von Wohnbauflachen erreicht.

In der Gesamtabwagung ist deshalb die vorgesehene Be-
bauungsstruktur sachgerecht und der Ortsstruktur angemes-
sen.

Mit der Ausweisung von Einfamilienhdusern im WA-Bereich
wird in adaquater stadtebaulicher Form die vorhandene Um-
gebungsbebauung weitergefihrt.

8. Eigentumsverhaltnisse:  Der Planungsbereich ist noch nicht im Besitz der Gemeinde.
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

9. Erschlielung: Der Planungsbereich ist in einem Teilbereich durch die Orts-
wege bereits erschlossen. Die neuen, ErschlieRungsstrallen
entstehen durch den Ausbau des bestehenden Wegenetzes
ohne zusatzliche ErschlieBungsflachen. Die bestehende Er-
schlieBungsstruktur des Ortes und die Vernetzung in das
Feldwegnetz bleiben erhalten und werden lediglich aufgewer-
tet.
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10. Bauliche Nutzungen:

11. Griin- und Freiflachen:

12. Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen:

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet tragt der vor-
handenen Umgebungsbebauung Rechnung und entspricht
auch den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes.

Mit dieser Ausweisung wird dem gesamtstadtebaulichen
Rahmen des nordéstlichen Teils von Ebersbach entsprochen.

Das Nutzungsmal} wird bestimmt durch die maximal bebau-
bare Grundflache, Geschossflache und durch Baugrenzen
sowie die maximale Wand- und Gebaudehbéhe sowie die
Festsetzung von maximal zulassigen Vollgeschossen.

Als fUr unzuldssig erklarte Nutzungen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Beherbergungsbetriebe und Anlagen fir Verwal-
tung werden mit der umgebenden Nutzungsstruktur der ge-
planten Wohnbebauung bzw. landwirtschaftliche Betriebe im
Hinblick auf eine Stdrung durch Verkehrsfrequenzen und da-
mit Larmimmissionen im Allgemeinen Wohngebiet begriindet.

Die Einschrankungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen der
Kleintierhaltung werden mit dem hohen Ruhebediirfnis im
zuklnftigen Wohngebiet begriindet. Aufgrund der fir ein dorf-
lich gepragtes Wohngebiet relativ hdheren Dichte entsteht ein
erhdhtes Ruhebedirfnis insbesondere in der Nachtzeit und
bezlglich der im Wohngebiet Uiblichen Freizeitbetatigungen.
Den zu erwartenden Lebensgewohnheiten und den Wohner-
wartungen im geplanten Wohngebiet widersprechen Neben-
anlagen zur Kleintierhaltung die nach den besonderen Ver-
haltnissen im Einzelfall, nach Art und Anzahl der Tiere sowie
den Immissionsverhaltnissen (Stérungen und Beeintrachti-
gungen der Nachbarschaft) das in dem Baugebiet nach der
Verkehrsanschauung Ubliche Mal} Gberschreiten.

Die Beschrankung auf maximal 3 Wohneinheiten pro Gebau-
de wird mit der ErschlieBungsstruktur, der besonderen Lage
am Ortsrand und der umgebenden Bebauungsstruktur mit
Einfamilienhdusern begrindet.

Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur
ermaoglicht groflere zusammenhangende Privatgarten und
ergibt eine angemessene Ubergangszone in den angrenzen-
den AufRenbereich. Damit entstehen auch ausreichende Ab-
standsflachen zu zukinftigen landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen der Feldflur. Hinsichtlich AusgleichsmaRnahme bzw.
Artenschutz wird auf den Umweltbericht des Buros Menz im
Einzelnen verwiesen.

Das Schmutzwasser aus dem gesamten Planungsbereich
wird kanaltechnisch erfasst und kann in die Klaranlage der
Gemeinde eingeleitet werden. Mit der geplanten Bebauung
ist die ordnungsgemalie Abwasserreinigung wie auch die
Oberflachenwasserableitung gewahrleistet.

Vom beauftragten Ingenieurburo Schranz aus Bad Saulgau
liegt ein Erlauterungsbericht mit Kostenberechnung vor.
Als Ergebnis kann festgestellt werden, dass
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e ein geeigneter natlrlicher Vorfluter in angemessener
und wirtschaftlicher Entfernung vorhanden ist
e ein Trennsystem realisiert wird.

Der Planungsbereich ist mit Frischwasser und Elektrizitat
bereits versorgt bzw. wird die vorhandene Versorgungsstruk-
tur erweitert und erganzt.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

13. Auswirkungen: Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes flhrt die
vorhandene Nutzungsstruktur in diesem Bereich von Ebers-
bach entsprechend der Zielsetzung im Flachennutzungsplan
konsequent weiter.

Stérungen oder Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

14. Umweltschutz, Eingriffe ~ Umweltinformation und Artenschutz
in Natur und Landschaft
mit Ausgleichsbilanzie-  Hier wird auf den vorliegenden Bericht des Fachplanungsbii-
rung: ros Menz Umweltplanung, Tubingen, verwiesen.

Begriindung zur Festsetzung Baumpflanzungen:

Die Laubbaume mussen einen Mindeststammumfang von 14-
16 cm aufweisen, da ab dieser PflanzgroRe die Baume einen
Erziehungsschnitt erhalten haben und eine ausgebildete Kro-
ne aufweisen. Bei Obstgehdlzen ist von einer ausreichenden
Kronenentwicklung bei einem Stammumfang von 10-12 cm
auszugehen.

Allgemeine Zusammenfassung:

Der Bebauungsplan ,Blonriederstralle-Sid“ wird aus der vor-
handenen Bebauung- und Erschlielungsstruktur der vorhan-
denen Ortslage heraus entwickelt.

Die vorgesehenen Bauformen entsprechen dem angrenzen-
den Baubestand und sehen eine offene Bebauung mit Einzel-
und Doppelhausern vor. Durch Ausnutzung von vorhandener
ErschlielBung wird ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden ermdoglicht.

Durch die Anordnung der geplanten Baukdrper ergeben sich
zusammenhangende private Griinzonen. Durch randliche
Bepflanzung wird das Baugebiet in die Landschaft eingefligt.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der Umweltin-
formation bewertet.

Die in der Umweltinformation unter Pkt. 5 aufgefihrten emp-
fohlenen MaRnahmen werden weitestgehend bertcksichtigt
und umgesetzt.

15. Beteiligung der Blrger Sowohl die Biirger wie auch die Trager Offentlicher Belange
und Trager o6ffentlicher  werden angehdrt. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte
Belange: werden im Verlauf des Verfahrens entsprechend den gesetz-

lichen vorgesehenen Verfahrensschritten und Abwagungen
eingearbeitet.

16. Plandaten: Das Verfahrensgebiet umfasst ca. 1,3 ha.
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17. Kosten: Die Erwerbskosten sind im Haushalt der Gemeinde Ebers-
bach-Musbach bereits bertcksichtigt. Die notwendigen
Grundstuicksflachen werden soweit erforderlich erworben.
Die anfallenden Kosten flr die ErschlieBung werden in den
Haushaltsplan der Gemeinde eingestellt.
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Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische
Vorschriften:

Anerkannt:

Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als 6rtliche Bauvor-
schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfihrung und Erhaltung
des Ortsbildes, der Einfligung in das Landschaftsbild und der
Notwendigkeit der Integration dieses Teilbereiches in die vor-
handene Umgebungsbebauung begriindet und festgesetzt.

Aufgrund des nahezu ebenen Planungsgebietes werden die
Stitzmauern, notwendig tUberwiegend nur fir Lichtschachte der
Untergeschosse und fur Terrassenausbildungen, hinsichtlich
der Héhenentwicklung und auch hinsichtlich des Abstands zur
offentlichen StraRenflache eingeschrankt um gestalterisch un-
vertragliche Gelandeverspriinge auszuschlieffen und im Stra-
Renraum gestalterisch unvertragliche Massierungen von Mau-
ern zu vermeiden. Als Berlcksichtigung von Nutzungsanspri-
chen im den dem Haus zugeordneten Freibereichen werden
erhoht liegende, ebene Terrassenflachen ermdglicht.

Fur Zaune und Hecken werden aus den obigen Grinden eben-
falls maximale Hohen und Abstande zur offentlichen Verkehrs-
flache getroffen.

Im Hinblick auf die sehr heterogene vorhandene Bebauungs-
struktur der historischen Ortslage hinsichtlich Dachformen,
Dachneigungen und Dachdeckungsmaterialien werden hier
auch fir die geplanten Neubauten adaquate Freirdume durch
die Zulassigkeit von unterschiedlichen geneigten Dachern ein-
schlie8lich der Zulassigkeit von Flachdachern festgesetzt. Dies
schliel3t die Zulassigkeit von Blechmaterialien zur Dacheinde-
ckung mit ein und berlcksichtigt somit auch die Materialitat
grolerer Solaranlagen.

Die Beschrankung von Satellitenanlagen pro Gebaude bzw.
Doppelhaushalfte wird mit der gestalterischen starken Beein-
trachtigung des 6ffentlichen Raumes und damit des Ortsbildes
begrindet. Durch heutige technische Mdglichkeiten kann auch
selbst in einem Mehrfamilienhaus durch eine gemeinsame An-
lage das Recht auf Informationsfreiheit gesichert werden.

Die geplanten Festsetzungen zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung begriinden sich aus den zwingenden Erfordernissen der
ErschlieBungsplanung. Hier wird auf die entsprechenden Aus-
fuhrungen des IB Schranz verwiesen.

Aufgestellt:

Ebersbach, den 30.10.2019 Altshausen, den 30.10.2019

zuletzt geandert: 20.10.2020

Blrgermeister Roland Haug Roland Grof}



