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1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Mit der baulichen Nutzung des Planungsgebiets soll das bestehende Gewerbegebiet
Strut in Ebersbach an der Fils entsprechend der im Flachennutzungsplan
vorgegebenen Entwicklung durch einen weiteren Siedlungsabschnitt in nérdlicher
Richtung erweitert werden. Fir die zuklnftigen Planungen st die
Bebauungsplananderung erforderlich.

2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6,58 ha und befindet sich im Osten der
Stadt Ebersbach an der Fils. Es umfasst die FIst. Nr. 791, 792, 793, 794, 768/2, 772,
765, 766/1, 766/2, 767, 768, 764/1, 737/3, 737/4, 737/1, 737/5, 736, 735, 734/2, 738,
739, 734/1, 733, 734/3, 733/1 und Teile der Flst. Nr. 580/1, 768/1, 774, 763, 764, 740,
732,731, 730, 729, 681.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch die Flst. Nr. 774, 762 und 740
e Im Osten durch die Flst. Nr. 728
e Im Suden durch die Flst. Nr. 768/1, 590, 605 und 605/1
e Im Westen durch die Flst. Nr. 783 und 775

Das Plangebiet grenzt im Norden an freie Landschaft. Im Osten und im Siiden grenzt
das Plangebiet an die bestehende Gewerbebebauung. Im Westen wird das Plangebiet
durch den bestehenden Sportplatz begrenzt.

Die umgebende Bebauung ist durch Gewerbeeinheiten und durch dreigeschossige
Wohngebaude gepragt.

3. BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Fir das Plangebiet gilt der derzeit der Bebauungsplan “Gewerbegebiet Strut, in Kraft
getreten am 07.11.1980, zuletzt geandert durch den Bebauungsplan “Gewerbegebiet
Strut — 1. Anderung®, in Kraft getreten am 26.05.2000.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplans grotenteils als Gewerbliche Bauflache aus. Der nérdliche Bereich ist
als Flache fur Landwirtschaft festgesetzt.

4. BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Durch die Bebauungsplananderung werden MaRnahmen in Bezug auf die geanderten
Nutzungsanforderungen und die Nachverdichtung vorhandener Grundstlicke verfolgt.
Hierdurch soll eine kontinuierliche Aufsiedlung der vorhandenen innerdrtlichen Flachen
gewahrleistet werden.

Es handelt sich daher um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Insofern kann auf den
Umweltbericht und die Durchfihrung einer Umweltprifung verzichtet werden. Es ist
nicht zu erwarten, dass durch die Bebauungsplananderung Beeintrachtigungen fir die
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen, da sich die

Seite 3von 8 | 29.11.2023 | sc - 236689 Geschéftsfiihrer: Christoph Traub



Stadt Ebersbach an der Fils } 1
Bebauungsplan “Gewerbegebiet Strut — 2. Anderung* ] ) } )
Begriindung zum Bebauungsplan (Entwurf) |

S| Beratende Ingenieure GmbH + Co.KG
Stadtplanung und Infrastrukturentwicklung

Anderung lediglich auf die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des
rechtskraftigen Bebauungsplanes “Gewerbegebiet Strut“ beziehen.

5. PLANUNG

5.1 Stadtebauliches Konzept

Der Anderungsbebauungsplan ,Gewerbegebiet Strut — 2. Anderung“ hat zum Ziel, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die kunftige Bebaubarkeit des
Gewerbegebiets Strut in Ebersbache an der Fils zu schaffen.

Mit der baulichen Nutzung des Planungsgebiets soll das bestehende Gewerbegebiet
durch einen weiteren Siedlungsabschnitt in ndrdlicher Richtung erweitert werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht fir den Geltungsbereich bereits ein
Gewerbegebiet vor. Die Erschlielung erfolgt hierbei entlang der nérdlichen Grenze
des Geltungsbereiches. Geplant ist jedoch eine Stichstrale mit Wendehammer etwas
sudlicher, um eine optimale Ausnutzung, entsprechend der zukinftigen Planungen,
des Gewerbegebiets zu erzielen.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Uber die bereits vorhandene, westlich des
Plangebiets verlaufende Daimlerstrae sowie die ebenfalls vorhandene, 6stlich des
Plangebiets verlaufende Strut- und Industriestral3e. Fir die nérdliche Erweiterung des
Gewerbegebietes Strut erfolgt die ErschlieBung Uber eine neue Stichstralle mit
Wendehammer, welche an die Daimlerstral’e angrenzt.

6. BEGRUNDUNG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Groldteil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.
Ausgeschlossen werden dabei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Vergnligungsstatten, Tankstellen sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, da hier
vermehrt mit zusatzlichem Verkehr zu rechnen ist.

Zum Schutz des Erscheinungsbildes und der Attraktivitat des Gewerbegebiets sowie
zur adaquaten stadtebaulichen Einbindung in das landlich gepragte Umfeld sind im
Plangebiet Werbeanlagen nur an der Stelle der eigenen Leistung zulassig. So kann
zur Wahrung des Ortsrandes und eines harmonischen Ubergangs zur freien
Landschaft die Anlage von Fremdwerbung ausgeschlossen werden.

Um die Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration im Plangebiet zu verhindern,
sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Der westliche Bereich des Plangebiets wird aufgrund der bestehenden
Wohnbebauung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. Dabei sind
nur Gewerbegebiete gemall § 6 (1) BauNVO zulassig. Ansonsten gelten die
Festsetzungen gem. § 8 BauNVO.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die Festlegung von
Grundflachenzahl und die zulassigen maximalen Gebaudehdhen.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung im GE berlcksichtigen die
gewerbliche Nutzung der Grundstlicke und schaffen einen vertraglichen Ubergang zu
der umliegenden Bestandsbebauung.

6.3 Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlage

Die Uberbaubare Grundstiucksflache orientiert sich an der bestehenden
Gewerbebebauung und an den Baugrenzen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Strut®. So kann die vorhandene stadtebauliche Kérnung aufgenommen und
fortgeflihrt werden.

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, um die Umsetzung
der stadtebaulichen Idee zu gewahrleisten und gleichzeitig eine mdglichst hohe
Flexibilitat hinsichtlich der mdglichen Bebauung fur die Bauherren zu gewahrleisten.

6.4 Hohe baulicher Anlagen

Es sind die maximalen Gebaudehdhen festgelegt, bezogen jeweils auf die im Plan
festgelegte Bezugshohe.

Insgesamt orientieren sich die maximalen Gebaudehdhen an den Hoéhen der
Bestandsgebaude in der Umgebung des Plangebiets.

6.5 Garagen und Stellplatze

Garagen und Uberdachte Stellplatze koénnen nur auf den Uberbaubaren
Grundstuicksflachen errichtet werden und missen einen Abstand von mindestens 5,0
m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass
vor den Garagen ein ausreichender Stauraum erhalten bleibt.

Dies erhalt die optische Gliederung bzgl. einer lockeren Bebauung und so das
groRzligige Erscheinungsbild des Strallenraumes.

6.6 Nebenanlagen
Aus grunordnerischen und stadtgestalterischen Grinden sind Nebenanlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

6.7 Grunordnerische Festsetzungen

Die angemessene Durchgrinung des Plangebiets ist ein wesentlicher Bestandteil des
stadtebaulichen Konzepts.

Zur Durchgrunung des Gebietes werden sowohl Festsetzungen getroffen, welche die
AuRenanlagen betreffen (Pflanzgebot fir Baume, flachenhaftes Pflanzgebot), als
auch das Gebaude selbst (Dachbegrinung). Dadurch ist bei der gebotenen
Funktionalitat des Gebietes eine ausreichende Durchgriinung gegeben.

Durch die Eingriinung an der Grenze zum Auf3enbereich wird eine landschafts- und
standortgerechte Begriinung angestrebt.
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6.8 Flachen fiir die Herstellung des StraRenkorpers

Notwendige Beeintrachtigungen des Grundsticks zur Herstellung der
ErschlieBungsanlagen sind zu dulden. Dies ermdglicht eine flachensparende
ErschlieRung und klare Ubergénge zwischen 6ffentlichen und privaten Rdumen an
der Einfassung der Stral3e.

7. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche und gestalterische Qualitat des
Wohngebiets werden Festsetzungen zur aufleren Gestaltung der baulichen Anlagen
und zur Gestaltung der unbebauten Grundstilicke fir notwendig erachtet.

Die ortlichen Bauvorschriften sichern eine der Ortsrandlage des Plangebietes
entsprechende mafstabliche Bebauung am Ubergang zur freien Landschaft und
gewahrleisten zugleich den einzelnen Bauherren ausreichenden Spielraum fir eine
individuelle Gestaltung.

7.1 Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung erfolgen aus gestalterischen Griinden,
da Erfahrungen gezeigt haben, dass glanzende Farben stérende Auswirkungen auf
Nachbargrundsticke haben und sich des Weiteren nicht in die Bestandsbebauung
integrieren.

7.2 Dachform und Dachgestaltung

Die geplanten Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans sollen in MalRstab und Ausflihrung stadtebaulich aufeinander und
mit der Umgebungsbebauung abgestimmt einem gestalterischen Gesamtkonzept
folgen.

7.2.1 Dachform und Dachneigung

Ziel der Festsetzungen Uber Dachform und Dachneigung ist eine ruhige
Dachlandschaft mit einem einheitlichen Charakter, welche sich in die
Bestandsbebauung einfugt.

Neben Satteldach ist auch Pult- und Flachdach zugelassen, um eine moglichst hohe
Flexibilitat im Hinblick auf die Gebaudenutzung zu garantieren.

Flachdécher und flachgeneigte Pultdécher miissen aufgrund der Okologie und der
Pufferung von Niederschlagswasser als extensiv begrintes Dach ausgefiihrt
werden.

7.2.2 Dachaufbauten und- einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei Satteldachern zulassig. Die
Dachaufbauten- und einschnitte sind auf maximal 50% der Gebaudelange begrenzt,
damit die Hauptdachform erkennbar erhalten bleibt und der Aufbau/- oder Einschnitt
nicht dominiert.
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7.2.3 Dachdeckung

Bei Satteldachern sind Ziegel und Dachsteine in den Farben rot bis rotbraun, grau
und anthrazit als auch begriinte (intensiv / extensiv) Dachsysteme zulassig, damit
sich die Neubebauung in die bestehende Dachlandschaft einfligt. Flachdacher und
flach geneigte Pultdacher missen aus Griinden der Okologie und Pufferung von
Niederschlagswasser als extensiv begriintes Dach ausgefihrt werden

7.2.4 Solaranlagen

Solaranlagen sind in ihrer Gréfe und dem Ort der Anbringung begrenzt, da sie sich
gestalterisch in die Dachlandschaft integrieren und der Gebaudekontur unterordnen
sollen. Auflerdem sind diese so zu gestalten, dass eine Dachbegriinung nach den
festgesetzten Vorgaben moglich ist.

7.3 Ausgestaltung der unbebauten Flachen

Mit den Festsetzungen zur Ausgestaltung der unbebauten Flache soll die dauerhafte
gartnerische Unterhaltung der nicht bebauten Flachen sichergestellt werden.

Aus Grinden des Bodenschutzes sind PKW- und LKW-Parkplatze, -Stellplatze/-
Staurdume vor Garagen und Betriebsgebauden sowie Verkehrsflachen fur LKW
wasserundurchlassig zu befestigen.

7.4 Hohenlage des Gelandes / Einfriedungen

Es ist die maximale Gebaudehdhe festgelegt, bezogen jeweils auf die festgesetzte
Bezugshohe.

In Bezug auf Einfriedungen werden Festsetzungen getroffen, um die Hohe dieser zu
begrenzen. Hohe Einfriedungen wirken sich negativ auf das Straf3enbild aus.

Das Gelande ist abzubdschen bzw. der Hohenlage der Stralle anzupassen. Um
Problemen im Grenzbereich vorzubeugen ist hier die Angleichung an die
Nachbargrundstiicke in den Text aufgenommen.

7.5 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Minimierung der visuellen Belastung
von Werbeanlagen gegenuber der Nachbarschaft und der landlich gepragten
Umgebung. Es soll verhindert werden, dass Werbeanlagen das Gesamtbild
dominieren und weiterhin in die freie Landschaft wirken.

7.6 AuBenantennen

Aulenantennen in zu groRer Zahl kénnen andere gestalterische Festsetzungen
Uberformen. Ein Ubermal an Antennen an und auf den Gebauden wird sich negativ
auf das Erscheinungsbild eines Gebaudes aus und beeintrachtigt das gesamte
Siedlungsbild. Daher wird ihre Zahl begrenzt.

7.7 Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen und andere Freileitungen erhdéhen die Gefahr von
Unfallen. Des Weiteren entsprechen sie nicht den heutigen Anspriichen an ein
harmonisches Ortsbild. Sie sind daher nicht zugelassen.
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8. UMWELTBERICHT / UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Anderung des Bebauungsplans "Gewebegebiet Strut — 2. Anderung" wird im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Die GesamtgréRe des
Bebauungsplans der Innenentwicklung betragt ca. 6,58 ha, hiervon sind ca. 5,05 ha als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Gberbaubare Grundstiicksflache im Bebauungsplan
"Gewebegebiet Strut — 2. Anderung" wird begrenzt durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ = 0,8). Hieraus ergibt sich flir den Planungsbereich eine
Uberbaubare Grundstiicksflache von ca. 4,04 ha.

Aufgrund dieser GréRe des Plangebiets (Uberbaubare Grundstiicksflache zwischen
20.000 m? und 70.000 m?) ist durch eine Uberschlagige Prifung unter Bericksichtigung
der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien abzuschatzen, ob durch die
Bebauungsplane erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

9. KOSTEN DER PLANVERWIRKLICHUNG

Die Gemeinde tragt alle Kosten, welche durch die Aufstellung des Bebauungsplans
anfallen.

aufgestellt: Weilheim a.d. Teck, 29.11.2023
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Bahnhofstralie 4

73235 Weilheim a.d. Teck

Diese Begrindung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats vom xy.xy.xyxy
zugrunde.

Ebersbach a.d. Fils,

Keller
Blrgermeister
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