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Bebauungsplan
,RiedstraBe Sud” in Ebersbach
Gemeinde Ebersbach-Musbach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHENERKLARUNG

In Erganzung der zeichnerischen Planfestsetzungen

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017. 1 3634,
zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 8.8.2020 | 1728

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 BGBI. | 2017, 3786

3. Landesbauordnung (LBO)
far Baden-WUrttgmberg Gesetz in der Fassung vom 05.03.2010 GBI. 2010, 357, 358, ber. 416, letzte
bertcksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

4. Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 BGBI. | 1991, 58, zuletzt geandert durch Artikel 3 G. v. 04.05.2017 | 1057

5. Gemeindeordnung (GemO)
fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 GBI. 2000, 581, ber. S. 698, letzte
beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember
2020 (GBI. S. 1095, 1098)

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

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO
entsprechend den Einschrieben im Plan
Einschrankung von Nutzungen im WA-Gebiet: § 4(3) BauNVO
von den nach § 4(3) genannten Nutzungsarten
sind:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche uns sportliche Zwecke,
-Gartenbaubetriebe und

-Betriebe des Beherbergungsgewerbes

-sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
-Anlagen fir Verwaltungen,

-Tankstellen
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GRZ = siehe
Eintrag Planteil

GFZ = siehe Eintrag
Planteil

WH = siehe Eintrag
Planteil

GH = siehe Eintrag
Planteil

EFH = siehe Eintrag
Planteil

nicht zulassig

MaR der baulichen Nutzung §9(1)
entsprechend den Einschrieben im Plan

max. Grofde der Grundflache (GRZ) der baulichen  § 16(2)1
Anlagen je Quadratmeter Grundstlcksflache

max. Grof3e der GeschoRflache (GFZ) § 16(2)2
je Quadratmeter Grundsticksflache

Wandhdhe § 16(3)2
als Héchstgrenze tber
ErdgescholrohfuRbodenhdhe (EFH)

Die max. Wandhohe ist definiert als Schnittpunkt
der Aullenwand des Hauptbaukdrpers, also nicht
an den Vorbauten, Dachvorspringen, mit der
AuRenkante der Dachflache (Oberkante
Bedachungsmaterial).

Bei Pultdachern ist an der niederen Traufseite
die max. zulassige Wandhdhe einzuhalten. An
der hohen Pultdachseite darf der Mittelwert aus
der max. Gebaude- und Wandhohe nicht
Uberschritten werden (max. Wandhdhe + max.
Gebaudehobhe /2 = Mittelwert)

Bei Flachdachern ist die festgesetzte Wandhohe,
definiert als OK = Oberkante Attika, einzuhalten.
Die festgesetzte Wandhdhe ist gleichzeitig die
Hoéchstgrenze der Gebaudehdhe.

Hinweis: Bei der Berechnung der max.
zulassigen Pultdachhohe ist jeweils die max.
zulassige Wand- und Gebaudehohe It.
Festsetzung im Bebauungsplan
zugrundezulegen.

Gebaudehbhe § 16(3)2
als Hochstgrenze Uber

ErdgescholrohfuRbodenhdhe (EFH)

Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die max.

zulassige Wandhohe der max. zulassigen

Gebaudehdhe.

Hoéhenlage der Gebaude: § 9(2)
Die EFH = ErdgeschoR-RohfuRbodenhéhe mit
Hoéhenangabe Uber Normal Null ist im Planteil
festgelegt.

Die EFH darf bis max. 30 cm Uberschritten und

bis zum 70 cm unterschritten werden.

Bauweise §9(1)2
entsprechend den Einschrieben im Plan

BauGB

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauNVO

BauGB

BauGB
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O 3.1.  offene Bauweise § 22 BauNVO
3.2 Baugrenze § 3(1+3) BauNVO
M Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch
Baugrenzen festgelegt.
3.3 Abgrenzung unterschiedlicher Héhenlage der § 16(5) BauNVO
2 000 0D Gebaude (EFH)
3.4 Garagen und/oder Stellplatze §9(1)4 BauGB
Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den §12
privaten Grundstiicken nachzuweisen. BauNVO
4. Bauliche Anlagen auBerhalb der iiberbaubaren § 9(1)2+4 BauGB,
Flachen §23
BauNVO
zulassig sind:
4.1 nichtiiberdachte Stellplatze
4.2 Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer
Energie (z.B. Sonnenkollektoren) mit mindestens
3,00 m Abstand zur Grundstulicksgrenze.
4.3 Nebengebaude (keine Garagen) mit bis zu je 40 m?
Rauminhalt, und max. 3,25 m Gesamthdhe bei
einem Gesamtrauminhalt bei mehreren
Nebengebauden von max. 60 m3.
5. Offentliche Verkehrsflichen §9(1)11 BauGB
5.1 StralRenflache
5.2 FuRweg bzw. Gehweg
5.3 Sichtflachen an Einmiindungen §9(1)10 BauGB
ZZ Z i Sl g Sichthindernisse 0,80 m — 2,50 m uber
Fahrbahnhohe sind unzulassig
6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur §9(1)20 BauGB
Entwicklung von Natur und Landschaft
6.1 MafRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser
6.1.1 Niederschlagswasser §9(1)20 BauGB

Der auf den privaten Grundstiicken entstehende
Niederschlagswasserabfluss darf nicht direkt in
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6.2

@ 6.2.1

die Abwasserkanalisation, sondern muss im
Trennsystem abgeleitet werden. Dies gilt auch
fur Uberlaufe von Anlagen zur
Regenwassernutzung (Zisternen).
Ausgenommen hiervon ist der nérdliche
Teilbereich des Geltungsbereiches entlang der
Riedstral’e mit Einleitung ins vorhandene
Mischwasserkanalsystem.

Das Niederschlagswasser darf keine schadlichen
Verunreinigungen aufweisen.

Sickerschachte und Rigolen sind nicht zulassig.

Bodenversiegelungen

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt
notwendige Mal zu beschranken. Die Belage fur
Garagenzufahrten und Stellplatze sind als
wasserdurchlassiger Belag auszufiihren.

(z.B. wassergebundene Flachen, Schotterrasen,
Pflasterflachen mit wasserdurchlassigen
Fugenanteilen, Rasengittersteine)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen § 9(1) 25a
Bepflanzungen

Einzelpflanzgebote
Die Lage der Baume auf dem Grundstiick ist frei
verschieblich.

Pflanzgebot:

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen sind Einzelbaumhochstdamme zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Es sind die Arten der
Pflanzenliste zu verwenden.

Je Baugrundstuick bis 1.000 m? GrolRe sind zwei
standortgerechte Laubbdume und auf
Grundstlcken grofer 1.000 m? Grundstiicksflache
drei standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.
(Arten It. Pflanzliste).

Die Laubb&ume sind als Hochstamm mit einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm zu pflanzen,
die Obstbaume haben einen Mindeststammumfang
von 10-12 cm aufzuweisen.

Abgehende Baume sind zu ersetzen.

Feld-Ahorn - Acer campestre

Kegelférmige Spitzahorn - Acer platanoides
“Cleveland”

Hainbuche — Carpinus betulus
Schwedische Mehlbeere — Sorbus intermedia
Vogelkirsche — Prunus avium

Purpur-Erle — Alnus spaethii

Spitz-Ahorn — Acer platanoides

Wild-Birne — Pyrus pyreaster

Mehlbeere — Sorbus aria

Winter-Linde — Tilia cordata

oder heimische Obstbaume.

BauGB
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Wohnungen §9(1)6 BauGB
Pro Einzelgebaude sind maximal die in der
Nutzungsschablone festgesetzte Anzahl von
Wohneinheiten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zulassig.
Planbereich § 9(7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes
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HINWEISE

SRR

IIIII[III]IIII]IIII

\

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzungen)

Grundstlicksgrenzen mit Grundsticksnummer

Bestehende Gebaude

Bestehende Topographie
Hohenlinien und —angaben / Béschung

Bodenaushub
Unbelastetes Bodenaushubmaterial ist -soweit moglich — innerhalb des
Planungsgebietes wiederzuverwenden.

Hohensystem
Die im Bebauungsplan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das “neue
Hohensystem” Gber Normal-Null (NN)

Bodenarchaologie / Landesdenkmalamt

"Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Tulbingen unverziiglich zu benachrichtigen. Fund
und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und
Fundbergung ist einzurdumen."

Auf die §§ 20 u. 27 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Einrichtungen fiir die Stromversorgung

Entlang der 6ffentlichen StraRen und Wege sind auf den privaten
Grundstlckflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 Meter Einrichtungen
fur die Stromversorgung (Kabelverteilungsschranke) an einigen Stellen
erforderlich.

Grundwasserschutz / Wasserversorgung
Auf das Merkblatt ,Wasserversorgung, Grundwasserschutz und
Bebauungsplane® wird hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es sollte u.a. beachtet werden:

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

Materialien fiir Dachinstallation: Die Verwendung von unbeschichtetem
Kupfer, Zink, Titanzink und Blei fir kleinraumige Dachinstallationen wie
bspw. Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre wird zwar trotz ihrer
negativen Auswirkungen auf den Metallgehalt im Regenwasser toleriert,
aus Grunden des Gewasserschutzes ware jedoch ein Verzicht auf diese
Materialien winschenswert. Als Alternative fur Rinnen und Fallrohre
stehen Edelstahl, Aluminium, beschichtete Zink- oder Aluminium- und
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Kunststoffteile zur Verfligung.

Regenwasserverwendung

Bei der Verwendung von Regenwasser fir z.B. GieRzwecke, WC-Spiilung
oder vergleichbare Zwecke wird darauf hingewiesen, dass insbesondere
bei der Verwertung von Regenwasser im Haushalt (Wasch- und
Reinigungswasser) hygienische Bedenken entgegenstehen.

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

Grundwasserstand
Eine ,wasserdichte Wanne* wird empfohlen

Naturschutz / Umweltschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
notwendige Gehdlzfallungen aulierhalb der Vogelbrutzeit vom 1. Oktober
bis 28. Februar vorzunehmen.

Baumpflanzungen

Fir groRwlchsige Baume ist bezliglich der Baumstandorte das
Nachbarrechtsgesetz hinsichtlich der Einhaltung von Grenzabstanden zu
beachten

(§ 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW)

Wiederverwendung des Oberbodens

Der Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen
und zwischenzulagern. Er ist nach Abschluss der BaumalRnahme in einer
Mindestschichtstarke von 20 cm auf dem Ubrigen Baugrundstiick
aufzutragen.

Bodenschutz

Zur Beachtung des fachgerechten und schonenden Umgangs mit dem
Boden siehe Broschiire ,Bodenschutz beim Bauen®
(www.landkreisravensburg.de>Umwelt>Bodenschutz)

Der Nachweis bzw. die Umsetzung des schonenden (fachgerechten)
Umgangs mit dem Boden im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten kann in
der Regel durch ein Bodenmanagementkonzept erfolgen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen eines zusatzlichen
Ausgleichsbedarfs ist bei der MalRnahme/im Rahmen der Baumalinahmen
ein fachgerechter und gesetzeskonformer Umgang mit dem Boden
notwendig und nachzuweisen (u. a. Einhaltung der DIN 19731 und DIN
18915). Dies entspricht dem Minimierungsgebot nach § 1a (3) BauGB i. V.
mit § 15 BNatSchG.

Bohrtiefenbeschrankung Erdwarmesonden
Auf die Bohrtiefenbeschrankung fir Erdwarmesonden und die mogliche
Beeintrachtigung auf den Wasserhaushalt wird hingewiesen.

Larmbelastung durch Warmepumpe

Durch den Betrieb von Luft-Wasser Warmepumpen kann es bei
ungunstiger Aufstellung durch tonhaltige Gerausche zu
Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. Es wird deshalb
empfohlen solche Gerate abgewandt von Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten bzw.
zusatzliche Schallddmmmalinahmen durchzufiihren. Auf jeden Fall sollte
an den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden der
Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten
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werden.

Landwirtschaftliche Emission

Alle landwirtschaftlichen Emissionen (Geruch, Staub, Larm), die aus der
Bewirtschaftung von umgebenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen
sind ersatzlos zu dulden.

ANLAGEN zum Bebauungsplan
Begrundung in der Fassung vom 03.02.2021

Anerkannt: Aufgestellt:
Altshausen, den 03.02.2021
zuletzt gedndert:

Burgermeister Roland Haug Dipl.-Ing. Roland Grof3
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Ortliche Bauvorschriften
Zum Bebauungsplan
,Riedstrafe Sud” in Ebersbach,

Gemeinde Ebersbach-Musbach

A. RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO)
far Baden-WUrtt_(_amberg Gesetz in der Fassung vom 05.03.2010 GBI. 2010, 357, 358, ber. 416, letzte
bericksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen §74(1)1 LBO

1 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung §74(1)1 LBO
Siehe Einschriebe im Plan.
1.1 Dachform:

SD = Satteldach

PD = Pultdach

WD = Walmdach

FD = Flachdach

laut Eintrag in der Nutzungsschablone zeichnerischer Teil

Dachneigung
DN = Dachneigungen
laut Eintrag in der Nutzungsschablone zeichnerischer Teil

Neben den jeweils festgesetzten Dachformen sind flr deutlich
untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen) sowie Gebaude auf
der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache andere
Dachformen zuléssig.

1.2 Dachdeckung:
Blecheindeckungen sind flr die Dachflachen der
Hauptgebaude bei geneigtem Dach ausgeschlossen. Hiervon
ausgenommen sind untergeordnete Flachen fiir z.B.
Dachgauben. Beschichtete Blecheindeckungen sind zulassig
fur alle Nebengebauden und Garagen / Carports.

1.3. Anlagen (Eindeckungen + Fassaden) zur Nutzung der
Priméarenergie (Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind
zulassig

2. Mauern, Ziaune und Hecken §74(1) LBO
an der offentlichen Verkehrsflache

2.1 Zur offentlichen Verkehrsflache sind Stiitzmauern, Zaune und
Hecken bis 0,90 m Héhe und in einem Mindestabstand von
0,5 m zulassig.
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3.

3.1

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten §74(1)3
Grundstiicke

Veranderungen des natlrlichen Gelandes sind auf den

unbedingt notwendigen Umfang zu beschranken und

werden deshalb wie nachfolgend beschrieben

eingeschrankt:

Maximalhéhe der Erdaufschittung: 1,50 m bezogen auf
das vorhandene naturliche Gelande.

Anbdschungen und Abbdschungen sind nur zulassig,
sofern sie die Gelandeverhaltnisse der
Nachbargrundstiicke und der ErschlieRungssituation
bertcksichtigen. Sie sind dem natirlichen Gelandeverlauf
anzupassen.

Die jeweiligen Bdschungswinkel durfen max. im Verhaltnis
2:1 ausgefuhrt werden.

Hinweis: Die Gesamtgestaltung muss dartiber hinaus unter
Beachtung des Nachbarrechts ausgefuhrt werden.

Niederschlagswasserbeseitigung § 74(3)2
§ 47(3)2

Bei der Errichtung von neuen Gebauden oder Bauteilen ist

das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser

der privaten Grundstucke zwingend wie folgt abzuleiten:

1. Einleitung ins vorhandene Trennsystem (siidlicher
Planbereich)

2. Einleitung ins vorhandene Mischsystem (nordlicher
Planbereich an der Riedstral3e)

Die Versickerung Uber einen Sickerschacht ist nicht
zulassig.

AuBenantennen §74(1)4
Satellitenantennen sind maximal eine Anlage pro Gebaude
bzw. Doppelhaushalfte zulassig.

Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften
Begriindung in der Fassung vom 03.02.2021

zuletzt geandert:

Anerkannt:

Aufgestellt:
Altshausen, den 03.02.2021
zuletzt gedndert

Burgermeister Roland Haug Dipl.-Ing. Roland Grof3

LBO

LBO
LBO

LBO
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Bebauungsplan ,,RiedstraBe Sud*
in Ebersbach,
Gemeinde Ebersbach-Musbach

BEGRUNDUNG

1.  ALLGEMEINES

2.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

3. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

4. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORHABEN

6. NOTWENDIGKEIT DER BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG

7.  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

8. EIGENTUMSVERHALTNISSE

9. ERSCHLIESSUNG

10. BAULICHE NUTZUNGEN

11. GRUN- UND FREIFLACHEN

12. VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

13. AUSWIRKUNGEN

14. UMWELTSCHUTZ, EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT MIT
AUSGLEICHSBILANZIERUNG

15. BETEILIGUNG DER BURGER UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

16. PLANDATEN

17. KOSTEN

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. GESTALTERISCHE VORSCHRIFTEN
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1. Allgemeines Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache umfasst entlang
der Riedstralde einen bereits weitgehend bebauten Bereich.
Der sldliche Teilbereich ist unbebaut. Der Planungsbereich
schliel3t im Suden direkt an das bestehende Neubaugebiet
an.
Im Flachennutzungsplan ist der Planungsbereich als Misch-
gebiet dargestellt.

Das Bebauungsplanverfahren soll fuir diesen Teilbereich eine
stadtebaulich geordnete Innenentwicklung sichern.

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

Im Norden durch die Riedstralte,

im Stiden durch den Seebach Flurstlick Nr. 133,

im Westen durch die gemeindeeigene Flurstlick Nr. 300 und
durch das bebaute Flurstiick Nr. 117/10,

im Osten durch die bebauten Flurstiicke Nr. 304 und 305/1.

3.  Raumliche und Der Planungsbereich liegt im 6stlichen Siedlungsbereich von
strukturelle Situation Ebersbach. Der ndrdliche Teilbereich ist bereits weitgehend
bebaut. Der sudliche Teilbereich ist Wiese und grenzt unmit-
telbar an den Seebach an.

4. Bestehende Rechts- Fur den Planungsbereich gibt es keinen Bebauungsplan und
verhaltnisse: damit keine rechtskraftige planungsrechtliche Festsetzung.
Der nordliche Teilbereich ist nach § 34 BauGB zu bewerten.
Die geplante Wohnbebauung ist im genehmigten Flachennut-
zungsplan als Mischgebiet dargestellt.

5. Ubergeordnete Planun-  Der Flachennutzungsplan weist im Planungsgebiet fiir den im
gen und Vorhaben: Bebauungsplan vorgesehenen Geltungsbereich ein Mischge-
biet 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 grof3teils bebaut. Es
konnten nicht alle Nachfragen nach Bauplatzen aus der Ge-
meinde abgedeckt werden. In den letzten Jahren hat die Ge-
meinde Ebersbach mehrere durch Grunderwerb verfligbare
Innenentwicklungsflachen genutzt und mit Ausnahme des
zwischenzeitlich genehmigten Gewerbegebietes (bereits
weitgehend bebaut) keine Neubaugebietsflache in Anspruch
genommen. Weiterhin wurden im Rahmen des Entwicklungs-
programms Landlicher Raum alle Mdglichkeiten zur Umnut-
zung und BaultickenschlieRung genutzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll dieser Bereich
als Innenentwicklungsflache stadtebaulich geordnet entwi-
ckelt und als Wohnbauflache zur Verfigung gestellt werden.

7. Ziele und Zwecke der Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird die stadte-
Planung bauliche Gesamtentwicklung dieses Teilbereichs von Ebers-
bach in diesem Teilabschnitt abgeschlossen. Nach Siiden
zum Seebach hin wird fur diesen Teilbereich des Ortes ein
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klarer Siedlungs- und Ortsrand unter Berlicksichtigung des
Gewasserrandstreifens abgegrenzt und baulich ausgebildet.
Durch die naturraumlichen Rahmenbedingungen der Talaue
mit dem Seebach ergibt sich ein abschliel’end definierter
Ortsrand.

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

Mit dieser Innenentwicklungsflache wird ein konfliktfreies
Wohngebiet hoher Wohnqualitat geschaffen.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur wird die Mafstablich-
keit und Gebaudestruktur der bisherigen Bebauungsstruktur
der angrenzenden Wohnbebauung weitergefiihrt. Die beste-
hende ErschlieBungsstruktur kann weiterverwendet werden
und im Stiden das FuBwegenetz durch ein neues Teilstlick
erganzt und verknupft.

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

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

Mit der Ausweisung von Ein- und Mehrfamilienhausern im
WA-Bereich wird in addquater stadtebaulicher Form die vor-
handene Umgebungsbebauung weitergefiihrt.

8. Eigentumsverhéltnisse:  Der Planbereich ist weitgehend im Privatbesitz.
Ein Teilbereich soll noch von der Gemeinde erworben wer-
den.
Bodenordnende MalRnahmen sind auf freiwilliger Basis erfor-
derlich.

9. Erschliel3ung: Der Planungsbereich ist in einem Teilbereich durch die
Riedstralie bereits erschlossen. Ein durchgangiger Fuweg
ist in Fortfihrung der gemeindeeigenen Wegflache geplant.

10. Bauliche Nutzungen: Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet tragt der vor-
handenen Umgebungsbebauung Rechnung und entspricht
auch den voraussichtlich, zukUlnftigen Zielsetzungen des Fla-
chennutzungsplanes.

Mit dieser Ausweisung wird dem gesamtstadtebaulichen
Rahmen des 6stlichen Teils von Ebersbach entsprochen.

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

Als fir unzulassig erklarte Nutzungen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Beherbergungsbetriebe und Anlagen fir Verwal-
tung werden mit der umgebenden Nutzungsstruktur der
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Wohnbebauung im Hinblick auf eine Stérung durch Verkehrs-
frequenzen und damit Larmimmissionen im Allgemeinen
Wohngebiet begrindet.

Die Beschrankung auf maximal 3 bzw. 4 Wohneinheiten pro
Gebaude wird mit der ErschlieBungsstruktur, der besonderen
Lage am Ortsrand und der umgebenden Bebauungsstruktur
mit Einfamilienhdusern begriindet.

11. Grin- und Freiflachen: Das stadtebauliche Grundkonzept der Bebauungsstruktur
ermoglicht gréRere zusammenhangende Privatgarten und
ergibt eine angemessene Ubergangszone in den angrenzen-
den AuBenbereich. Als Ubergangszone zum Seebach wird
ein Bereich (Gewasserrandstreifen) von Bebauung freigehal-
ten. Damit entstehen auch ausreichende Abstandsflachen zu
landwirtschaftlichen Nutzflachen der sidlichen gelegenen
Feldflur. Hinsichtlich Eingriffs in den Naturhaushalt und den
Artenschutz wird auf den Umweltinformation des Buros Menz
im Einzelnen verwiesen.

12. Ver-und Entsorgungs-  Das Schmutzwasser aus dem gesamten Planungsbereich
einrichtungen: 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.

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 flihrt die
vorhandene Nutzungsstruktur in diesem Bereich von Ebers-
bach entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Ent-
wicklungsplanung konsequent weiter.

Stérungen oder Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten.

14. Umweltschutz, Eingriffe ~ Umweltbericht und Grinordnungsplan
in Natur und Landschaft:

Hier wird auf die noch zu erstellende Umweltinformation des
Fachplanungsbiros Menz Umweltplanung, Tubingen, verwie-
sen.
Allgemeine Zusammenfassung:
Der Bebauungsplan ,HolzmUhleacker IV* 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 Ein-
zelhausern vor. Durch Ausnutzung von vorhandener Er-
schlieffung wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den ermdglicht.
Durch die Anordnung der geplanten Baukdrper ergeben sich
zusammenhangende private Griinzonen. Durch randliche
Bepflanzung wird das Baugebiet in die Landschaft eingefugt.
Entlang des Seebachs ist ein Gewasserrandstreifen ausge-
wiesen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden in der
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Umweltinformation bewertet.

15. Beteiligung der Blrger Sowohl die Biirger wie auch die Trager Offentlicher Belange
und Trager offentlicher  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. 0,64 ha.

17. Kosten: Die Erwerbskosten werden im Haushalt der Gemeinde
Ebersbach-Musbach berlicksichtigt. Die notwendigen Grund-
stucksflachen werden soweit erforderlich erworben.

Die anfallenden Kosten flr die ErschlieRung werden in den
Haushaltsplan der Gemeinde eingestellt.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften:

18. Gestalterische Vorschrif- Gestalterische Vorschriften, festgesetzt als 6rtliche Bauvor-
ten: schriften, werden mit dem Ziel der Weiterfiihrung und Erhal-
tung des Ortsbildes, der Einfligung in das Landschaftsbild
und der Notwendigkeit der Integration dieses Teilbereiches in
die vorhandene Umgebungsbebauung begriindet und festge-
setzt.

Aufgrund der leichten Hangsituation werden den Stlitzmau-
ern, notwendig Uberwiegend nur fur Lichtschéchte der Unter-
geschosse und fir Terrassenausbildungen, hinsichtlich der
Hdéhenentwicklung und auch hinsichtlich des Abstands zur
offentlichen StraRenflache eingeschrankt um gestalterisch
unvertragliche Gelandeverspriinge auszuschliefen und im
Strallenraum gestalterisch unvertragliche Massierungen von
Mauern zu vermeiden. Als Beriicksichtigung von Nutzungs-
ansprichen im den dem Haus zugeordneten Freibereichen
werden erhoht liegende, ebene Terrassenflachen ermdglicht.
Fir Zaune und Hecken werden aus den obigen Griinden
ebenfalls maximale Hohen und Abstande zur 6ffentlichen
Verkehrsflache getroffen.

Im Hinblick auf die sehr heterogene vorhandene Bebauungs-
struktur der historischen Ortslage hinsichtlich Dachformen,
Dachneigungen und Dachdeckungsmaterialien werden hier
auch fiir die geplanten Neubauten adaquate Freirdume durch
die Zulassigkeit von unterschiedlichen geneigten Dachern
einschliellich der Zulassigkeit von Flachdachern festgesetzt.
Dies schliel3t die Zulassigkeit von Blechmaterialien zur Dach-
eindeckung mit ein und berlcksichtigt somit auch die Mate-
rialitdt groRerer Solaranlagen.

Die Beschrankung von Satellitenanlagen pro Gebaude bzw.
Doppelhaushélfte wird mit der gestalterischen starken Beein-
trachtigung des offentlichen Raumes und damit des Ortsbil-
des begriindet. Durch heutige technische Mdéglichkeiten kann



Z:\Planung\P03_Ebersbach\P03_21_Hofst_Rechenmacher\06_T_Festsetz_Begriind\01_Aufstellb\20210203_Eb_BPlan_Riedstr_Siid_Begriind_Aufstibeschl.doc

Begriindung zum Bebauungsplan ,,RiedstraBe Siid“ in Ebersbach Seite 6

Anerkannt:

Blrgermeister Roland Haug

auch in einem Mehrfamilienhaus durch eine gemeinsame
Anlage das Recht auf Informationsfreiheit gesichert werden.

Die geplanten Festsetzungen zur Niederschlagswasserbesei-
tigung begrinden sich aus den zwingenden Erfordernissen
der ErschlieBungsplanung. Hier wird auf die entsprechenden
Ausfihrungen des IB Schranz verwiesen.

Aufgestellt:
Altshausen, den 03.02.2021
zuletzt geandert:

pod

Roland Grof3
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