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Textliche Festsetzungen zur AuRenbereichsatzung ,Oberweiler” in Ebersbah Seite 1

Aullenbereichsatzung
“Oberweller” in Ebersbach
Gemeinde Ebersbach-Musbach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

In Ergénzung der zeichnerischen Planfestsetzungen

A) RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004.
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | Nr.25, S. 1057)

3. Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(Gbl. Nr.7, S. 358) zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. Nr.5, S 99)

4. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

5. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(Gbl. S. 581), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 17.12.2015 (Ghl. S. 1)

B) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
1.1 Dorfgebiet (MD) 8§85 BauNVO
entsprechend den Einschrieben im Plan
111 Einschrankung von Nutzungen im WA- 8§ 5(2) BauNVO
Gebiet:
von den nach § 5(2) genannten Nutzungsar-
ten sind:
-- Tankstellen
2. Bauweise §9(1)2 BauG
entsprechend den Einschrieben im Plan
O 2.1. offene Bauweise § 22 BauNVO
8. Planbereich 8 9(7) BauGB
—— Grenze de's bet_)auten Gebiets im Aul3enbe-
reich als einen im Zusammenhang bebauten

Ortsteils (Innenbereich)
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Textliche Festsetzungen zur AuRenbereichsatzung ,Oberweiler” in Ebersbah Seite 2

C) HINWEISE

/0—-0\

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzungen)
Grundstiicksgrenzen mit Grundstiickshnummer

Bestehende Gebaude

Bestehende Topographie
Hoéhenlinien und —angaben / Bdschung

Niederschlagswasserbeseitigung

Es sollte u.a. beachtet werden:

- Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die Regenwas-
serkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von
verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie
z.B. Autowasche, Reinigungsarbeiten,.. sind nicht zulassig.

Materialien fir Dachinstallation: Die Verwendung von unbe-

schichtetem Kupfer, Zink, Titanzink und Blei fur kleinrdumige

Dachinstallationen wie bspw. Verwahrungen, Dachrinnen und

Fallrohre wird zwar trotz ihrer negativen Auswirkungen auf den

Metallgehalt im Regenwasser toleriert, aus Griinden des Gewas-

serschutzes ware jedoch ein Verzicht auf diese Materialien win-

schenswert. Als Alternative fir Rinnen und Fallrohre stehen

Edelstahl, Aluminium, beschichtete Zink- oder Aluminium- und

Kunststoffteile zur Verfigung.

Regenwasserverwendung

Bei der Verwendung von Regenwasser fir z.B. Giel3zwecke,
WC-Spulung oder vergleichbare Zwecke wird darauf hingewie-
sen, dass insbesondere bei der Verwertung von Regenwasser im
Haushalt (Wasch- und Reinigungswasser) hygienische Beden-
ken entgegenstehen.

Nach 8 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) muss
die Inbetriebnahme einer Betriebswasseranlage, die zusatzlich
zur Hausinstallation eingerichtet wird, beim Landratsamt — Fach-
bereich Gesundheit- angezeigt werden.

D) ANLAGEN zum Bebauungsplan
Begriindung in der Fassung vom 19.07.2017

Anerkannt:

Aufgestellt:

Ebersbach-Musbach, den 19.07.2017 Altshausen, den 19.07.2017,

Birgermeister Roland Haug

rthud @0

Dipl. Ing. Roland Grof3



E Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches der

AuBenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB

Abgrenzung fir bebaute Bereiche im Auflenbereich, in
denen Wohnzwecken dienenden Vorhaben und Vorhaben
die kleineren Handwerks-ynd Gewerbebetrieben dienen
nicht entgegengehalten werden kann, dass sie

- einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen
fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen

- oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung befiirchten lassen.

+
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Nutzungsschablone
Planungsrechtliche
Festsetzungen
MD - -
(o) |
594

Zeichnerischer Teil

E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der AuBBenbereichssatzung

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am

2. Ortsiibliche Bekanntmachung des am
Aufstellungsbeschlusses gem. § 2(1) BauGB

3. Ortsubliche Bekanntmachung der Blrgerbeteiligung als am
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB

4. frihzeitige Unterrichtung und Aufforderung zur Ausserung am

der Behorden und sonstigenTrager offentlicher Belange
gem. § 4(1) BauGB

5. Abwagungsbeschluss der Bedenken und Anregungen am
Billigung des Satzungsentwurfes durch den
Gemeinderat

6. Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat am
gem. §10 BauGB

Ebersbach-Musbach, den ..............cccccvvvveeeees.

08.02.2017

00.00.2017

00.00.2017

00.00.2017

00.00.2017

00.00.2017

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Ebersbach-Musbach, den ...........ccccccoevvcvvccceee. e

Die Genehmigung gem. § 10 (2) BauGB wurde VOML.iiiiiiiciiicie s
durch das Landratsamt Ravensburg erteilt AZNr.
AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses zeichnerischen Teils

stimmt mit dem Satzungsbeschluss vom ........................ Uberein.

Ortslibliche Bekanntmachung und Beginn der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes am..........................

Ebersbach-Musbach, den ... e

(BURGERMEISTER)

Diese Mehrfertigung stimmt mit der Planurkunde berein.

Ebersbach-Musbach, den .......cccccccccovvviviceeee.

Fiillschema Nutzungsschablone

AuBenbereichssatzung
"Oberweiler" in Ebersbac

Planungsrechtliche
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Begriindung zur AuRRenbereichssatzung in Oberweiler / Ebersbach Seite 1

Aulienbereichssatzung
“Oberweiller” in Ebersbach
Gemeinde Ebersbach-Musbach

BEGRUNDUNG

10.

11.

12.

13.

14.

15.

ALLGEMEINES

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORHABEN
NOTWENDIGKEIT DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG
ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
EIGENTUMSVERHALTNISSE

ERSCHLIESSUNG

BAULICHE NUTZUNGEN

GRUN- UND FREIFLACHEN

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN
AUSWIRKUNGEN

UMWELTSCHUTZ, EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT MIT
AUSGLEICHSBILANZIERUNG

BETEILIGUNG DER BURGER UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
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1. Allgemeines Die in der AuRenbereichssatzung abgegrenzte Flache um-
fasst den bereits bisher weitgehend bebauten Siedlungsbe-
reich von Oberweiler.

2. Raumlicher Der raumliche Geltungsbereich fur die AuRenbereichssat-
Geltungsbereich zung ist geman Planeintrag im zeichnerischen Teil abge-
grenzt:

laut Planeintrag

3. Raumliche und Der Planungsbereich umfasst den baulich zusammenhan-
strukturelle Situation genden, historisch aus drei Bauerngehdoften entstandenen,
Siedlungsbereich von Oberweiler. Das nérdlich, deutlich ab-
gesetzt liegende Gehdoft wird aufgrund seiner raumlichen
Trennung nicht mit einbezogen.

In den letzten Jahren hat sich zwischenzeitlich der Sied-
lungscharakter durch Aufgabe der Landwirtschaft, durch
Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Ge-
bauden und durch den Neubau eines Wohngebéudes zum
Wohnen hin verschoben. In einem Bestandsgeb&ude sind
Ferienwohnungen entstanden. In den zwei, im sidoéstlichen
Teilbereich des Gebiets liegenden, bauerlichen Anwesen
wird die landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr aktiv betrie-
ben. Der dritte bisherige landwirtschaftliche Betrieb hat die
Landwirtschaft vollstandig aufgegeben.

Im gesamten Planungsbereich ist keine aktive Viehhaltung
mehr vorhanden. Die landwirtschaftlichen Gebaude stehen
leer oder werden nur noch untergeordnet landwirtschaftlich
genutzt. In zwei dieser Betriebe ist die Landwirtschaft im
baurechtlichen Sinne aber noch im jetzigen Bestand vorhan-
den.

Im unmittelbaren Umgebungsbereich befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Ackerbauflachen oder Wiesen.

4. Bestehende Rechts- Fur den Planungsbereich gibt es keinen Bebauungsplan und
verhaltnisse: damit keine rechtskraftige planungsrechtliche Festsetzung.

5. Ubergeordnete Planun- Der Flachennutzungsplan weist im Planungsgebiet eine Fla-
gen und Vorhaben: che fur die Landwirtschaft als Auf3enbereich aus.

6. Notwendigkeit der Beb.- In der Gesamtgemeinde Ebersbach-Musbach besteht drin-
Plan Aufstellung gender Bedarf an Wohnbauflache. In den letzten Jahren hat

die Gemeinde ganz generell alle verfigbaren Innenentwick-
lungsflachen genutzt. Weiterhin werden im Rahmen des
Entwicklungsprogramms Landlicher Raum auch zukiinftig
alle Mdglichkeiten zur Umnutzung und Baultickenschliel3ung
genutzt werden. Derzeit stehen in der Gesamtgemeinde
konkret keine verfigbaren Innengebietsentwicklungsflachen
als Baupotenzial insbesondere in Ebersbach zur Verfiigung.
Um Abwanderung in andere Gemeinden und der vorhande-
nen Nachfrage Rechnung zu tragen soll daher tber diese
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Begriindung zur AuRRenbereichssatzung in Oberweiler / Ebersbach Seite 3

7. Ziele und Zwecke der
Planung

8. Eigentumsverhaltnisse:

9. Erschlieung:

10. Bauliche Nutzungen:

AulRenbereichssatzung eine Baumdoglichkeit insbesondere
als Eigenbedarf fur die in Oberweiler lebenden Familien zur
Verfligung gestellt werden.

Die Gesamtgemeinde Ebersbach-Musbach ist als Flachen-
gemeinde, mit in Teilbereichen historisch gewachsener Ge-
hoft- und Weilerstruktur, auf die Nutzung dieser Baupotentia-
le als Bestandteil der Innenentwicklungsstrategie dringend
angewiesen.

Mit der Aufstellung dieser Aul3enbereichssatzung wird die
stadtebauliche Gesamtentwicklung der bestehenden Bebau-
ung von Oberweiler in diesem Teilbereich sinnvoll abgerundet.
Nach Sudwesten wird ein klarer Siedlungs- und Ortsrand in
Abstimmung mit den Notwendigkeiten der Landwirtschaft ab-
gegrenzt und baulich ausgebildet.

Hinsichtlich der Art der Bebauung wird in Fortfiilhrung der bis-
herigen Bebauung ein Dorfgebiet ausgewiesen.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur wird auf MaR3stablichkeit
und Geb&audestruktur die bisherige Siedlungsstruktur der be-
stehenden Bebauung durch die Festsetzung der ,offenen
Bauweise” weitergefiihrt. Ebenfalls unverandert bleibt die be-
stehende ErschlieBungsstruktur der dortigen historischen Orts-
lage.

Durch die Ausnutzung der bereits vorhandenen Erschlie-
Bungsvorleistungen und Wegeflachen wird im Sinne des spar-
samen Flachenverbrauchs eine wirtschaftliche und flachen-
sparende ErschlieRung als ,Nachverdichtung” erreicht.

Als Ubergang zur offenen Landschaft, sollen die vorhandenen
kleinen Streuobstbestande erhalten und aufgewertet werden.

In der Gesamtabwagung ist deshalb die vorgesehene Abgren-
zung sachgerecht und der Ortsstruktur angemessen.

Der Planungsbereich ist mit Ausnahme der Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen vollstandig in Privatbesitz.
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Der Planungsbereich ist bereits durch die bestehenden Ge-
meindeverbindungsstral3en vollwertig erschlossen.

Die Festsetzung als Dorfgebiet tragt der vorhandenen Bebau-
ung und Nutzungsstruktur in diesem Bereich von Oberweiler
Rechnung und entspricht auch der Gesamtzielsetzung des
Flachennutzungsplanes.

Neben Wohnzwecken dienenden Vorhaben sollen auch Vor-
haben die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben die-
nen ermoglicht werden.

Mit dieser Ausweisung und Klarstellung als Aul3enbereichssat-
zung wird dem gesamtstadtebaulichen Rahmen des Teils von
Oberweiler insgesamt Rechnung getragen.
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11. Grin- und Freiflachen:

12. Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen:

13. Auswirkungen:

14. Umweltschutz, Eingrif-
fe in Natur und Land-
schaft:

Als fur unzulassig erklarte Nutzungen wie Tankstellen werden
mit der umgebenden Nutzungsstruktur der vorhandenen
(Wohn-) bebauung im Hinblick auf eine Stérung durch Ver-
kehrsfrequenzen und damit Larmimmissionen begriindet.

Die fur Oberweiler charakteristische und pragende Siedlungs-
struktur mit lockerer Bebauung und dem Wohnen zugeordne-
ten grof3ziigigen Garten bzw. in Teilbereichen als Obstgarten
genutzten Freiflachen und dem freien Ubergang in die Land-
schaft bleibt als stadtebauliche Qualitat unverandert erhalten.
Durch die Ausnutzung der bereits vorhandenen Erschlie-
Bungsvorleitungen — es wird keine neue Stral3e erforderlich —
ist der Flachenverbrauch &uf3erst gering.

Die mit der offenen Feldflur sich vernetzenden Géarten und
dem Baumbestand ist ein guter Beitrag zur 6kologischen Viel-
falt der Kulturlandschatft.

Das Schmutzwasser aus dem Planungsbereich ist kanaltech-
nisch erfasst und kann in die Klaranlage der Gemeinde einge-
leitet werden. Mit der geplanten Bebauung ist die ordnungs-
gemale Abwasserreinigung gewahrleistet.

Das Regenwasser kann bei Neubaumafnahmen auf den je-
weiligen Grundstiicken gepuffert und versickert werden.

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

Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

Die Ausweisung eines Dorfgebietes als Abrundung und Klar-
stellung fuhrt die vorhandene Nutzungsstruktur in diesem Be-
reich von Oberweiler entsprechend der Zielsetzung im Fla-
chennutzungsplan und entsprechend der Innenentwicklungs-
strategie der Gemeinde konsequent weiter.

Stérungen oder Nutzungskonflikte sind durch diese Auf3enbe-
reichssatzung weitgehend ausgeschlossen und derzeit nicht
erkennbar.

Die AulRenbereichssatzung ,Oberweiler* wird aus der vorhan-
denen Bebauung- und ErschlieBungsstruktur der vorhandenen
Ortslage heraus entwickelt.

Die zu erwartenden Bauformen mit Einzelhdusern entsprechen
als offene Bauweise dem vorhandenen Baubestand. Neuer-
schlieBung wird vermieden und damit ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden ermdglicht.

Der Eingriff in den Naturhaushalt ist durch die Ausnutzung der
vorhandenen Erschliel3ungsvorleistungen minimiert.

Bezlglich des Orts- und Landschaftsbildes sind durch verein-
zelte Modernisierungsmafinahmen, Umnutzung oder Neubau-
ten keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Im Gegen-
teil ist der Erhalt ortshildpragender Bausubstanz durch Umnut-
zung und Modernisierung flir das Wohnen ein positiver Beitrag
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zur Erhaltung der ortstypischen Weilerstruktur in diesem Teil-
bereich der Gemeinde Ebersbach-Musbach.

Durch randliche Bepflanzung in Form der Privatgarten wird
das Gebiet in die Landschaft eingeflgt.

15. Beteiligung der Blrger Sowohl die Biirger wie auch die Trager Offentlicher Belange
und Trager offentli- werden angehort. Die Ergebnisse dieser Verfahrensschritte
cher Belange: wurden im Verlauf des Verfahrens entsprechend den gesetzli-

chen vorgesehenen Verfahrensschritten und Abwégung ein-
gearbeitet.

Anerkannt: Aufgestellt:

Ebersbach-Musbach, den 19.07.2017, Altshausen, den 19.07.2017,

Burgermeister Roland Haug Dipl. Ing. Roland Grof3



Aul3enbereichsatzung
fur das Gebiet

,Oberweiler” in Ebersbach

Auf Grund von 8 35 Abs. 6 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414). zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S.
2193i.Vm. § ') hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Ebers-
bach-Musbach in 6ffentlicher Sitzung am 19.07.2017 folgende Satzung beschlossen:

81
Wohnzwecken dienende Vorhaben im AufRenbereich

Vorhaben auf Grundstiicken im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung, die
Wohnzwecken dienen, kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstel-
lung im Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft oder den Wald wi-
dersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflirchten
lassen.

82
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienende Vorhaben im AulRenbereich

8 1 dieser Satzung gilt fur kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung entsprechend.

83
Zulassigkeit von Vorhaben

Fur die Zulassigkeit von Vorhaben im raumlichen Geltungsbereich der Satzung bleibt
ansonsten 8§ 35 Abs. 2 BauGB unberthrt.

84
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung ist der Lageplan vom 19.07.2017
mal3gebend, der Bestandteil dieser Satzung ist.

85
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Ebersbach-Musbach, den

(Ort. Datum)

1. Landerspezifische Vorschrift der Gemeindeordnung / Kommunalverfassung eintragen.
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