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In Vorbereitung auf eine Änderung des Flächennutzungsplanes hat die Stadt 
Ebersbach an der Fils Anfang 2017 eine Voruntersuchung zur Entwicklung von 
Wohnbauflächen in einer Gesamtschau für das Stadtgebiet durchgeführt. Darin 
wurde der Bedarf für Ebersbach an der Fils anhand der Prüfkriterien der Plausibili-
tätshinweise erstellt. Es wurde deutlich, dass ohne Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flächen, der Wohnraumbedarf nicht zu decken ist. Innerhalb der Unter-
suchung wurden auch Entwicklungspotenziale dargestellt. In einer Klausurtagung 
mit dem Gemeinderat wurden die Vorschläge der Planer und der Verwaltung disku-
tiert. Im Ergebnis konnte der Gemeinderat in den wesentlichen Punkten den Vor-
schlägen folgen. Nach der Diskussion in den Ortschaftsräten war der Einstieg in ein 
förmliches Verfahren angedacht. 
 
Mit der Einführung des § 13 b BauGB - ebenfalls im Jahr 2017 - veränderten sich 
die Zeitschiene für die Wohnraumschaffung erheblich. Die nun eröffnete Möglich-
keit mit dem § 13 b BauGB kurzfristig Wohnraum zu schaffen wurde der angedach-
ten Flächennutzungsplanänderung vorgezogen. Ein förmliches Flächennutzungs-
planänderungsverfahren wurde daraufhin zunächst zurückgestellt. 
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Die Stadt Ebersbach gehört gemäß Regionalplan (PS 2.4.1) zu den „Orten mit ver-
stärkter Siedlungstätigkeit“. Zum Siedlungsbereich der Stadt Ebersbach an der Fils 
gehört u.a. auch der Stadtteil Bünzwangen. 
Der Gemeinderat hat sich für eine Wohnbauentwicklung in Bünzwangen entschie-
den. Das Plangebiet „Unterer Wasen Süd“ bietet neben der städtebaulich sinnvol-
len Abrundung und Ausbildung des Ortsrands auch die Möglichkeit den geänderten 
Bedürfnissen an den Wohnraum gerecht zu werden. Die Bebauungskonzeption 
bietet neben den klassischen Bauweisen auch Voraussetzungen für bedarfsge-
rechte Wohnformen zur Schaffung von barrierefreiem und bezahlbarem Wohn-
raum. Die Flächenverfügbarkeit im Eigentum der Stadt erlaubt die rasche Aufsiede-
lung mit unterschiedlichen Wohnformen und kann damit einen Teil der starken 
Wohnraumnachfrage bedienen. 
Der Flächennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Bei künftigen 
Baulandentwicklungen wird das Baugebiet „Unterer Wasen Süd“ in die Bilanz ein-
bezogen und das daraus resultierende neue Wohnbauflächenpotenzial berücksich-
tigt. 
 
Planübersendung erfolgt 

 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Wird berücksichtigt 
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Der Flächennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Bei künftigen 
Baulandentwicklungen wird das Baugebiet „Unterer Wasen Süd“ in die Bilanz ein-
bezogen und das daraus resultierende neue Wohnbauflächenpotenzial berücksich-
tigt. 
 
Der Verband Region Stuttgart kommt durch leicht veränderte Annahmen bei zu-
grundeliegenden Zahlen (Belegungsdichte mit zwei Nachkommastellen, Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhäusern, anrechenbare Fläche) auf eine andere zu erwar-
tende Einwohnerzahl pro Hektar. Beide Berechnungen liegen im Ergebnis über der 
geforderten Bruttowohndichte gemäß Regionalplan. 
 
Auf die Aussagen zum Klima im Umweltbericht wird verwiesen. Durch entspre-
chende Festsetzungen wird der Eingriff soweit wie möglich minimiert. Hierzu gehö-
ren Durchgrünung mit Laubbäumen und flächenhafte Pflanzgebote sowie die Fest-
setzung von Dachbegrünung bei Flach- und Pultdach. Die vorgesehene offene Be-
bauung mit Begrenzung der Gebäudelängen lässt die Kalt- und Frischluft weiterhin 
nach Norden in den bestehenden Ort zu und stellt insofern keine relevante Strö-
mungsbarriere dar. In der Gesamtschau ist keine erhebliche Beeinträchtigung zu 
erwarten. 
 

 
 
 
 
Wird berücksichtigt 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Kenntnisnahme 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
Die in der Pflanzenliste genannten nicht heimischen Arten Zierapfel (Malus- Sor-
ten), Weißdorn (Crataegus laevigata) und Flieder (Syringa vulgaris), werden ganz 
aus der Liste gestrichen. 
 
Die genannte Kleingartenanlage ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanver-
fahrens. Eine separate Prüfung durch die Baurechtsbehörde der Stadt bleibt vorbe-
halten. 
 
 
 
Ordnungsgemäße Entwässerung wird im Rahmen der Fachplanung gewährleistet 
und im Vorfeld mit dem Landratsamt abgestimmt. 
 
 
 
 
 
Es wird ein Hinweis zur Verwertung des Oberbodens aufgenommen. Die Maßnah-
men sind bei der Aufstellung des Ökokontos einzubeziehen. 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 

 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
Anregung wird Berück-
sichtigt 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
Wird im Rahmen der Um-
setzung berücksichtigt 
 
 
 
 
 
Aufnahme eines Hinwei-
ses 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Der Bedarf für Ebersbach an der Fils wurde anhand der Prüfkriterien der Plausibili-
tätshinweise ermittelt. Es wurde deutlich, dass ohne Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flächen, der Wohnraumbedarf nicht zu decken ist. 
 
 
 
Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Ausweisung einer öffentlichen Grünfläche 
gegenüber einer Ackerfläche eine Aufwertung. Zudem steht die Fläche im direkten 
räumlichen Zusammenhang mit der Eingriffsfläche. Die Aufwertung kann bei der 
Aufstellung des Ökokontos einbezogen werden 
 
Die Fläche ist aufgrund der Topgrafie nur bedingt landwirtschaftlich nutzbar und 
bietet sich wegen der Verbindung zum Vorfluter an. Auch hier ist eine Einbezie-
hung in das Ökokonto vorgesehen. 
 
Ein Hinweis zur Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flächen wird entsprechend 
des Vorschlags des Landwirtschaftsamtes aufgenommen. 
 
 
 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
Der Fußweg ist mit 1,5 m ausgebaut und soll lediglich als Wegeverbindung gesi-
chert werden. Die dargestellte Unterteilung der Verkehrsflächen, z.B. in Fahrbahn, 
Parkfläche, Gehweg und Verkehrsgrün, ist jedoch nicht verbindlich. Somit kann 
falls gewünscht auch ein Weg mit 2,0 m Breite erstellt werden. Ähnlich verhält es 
sich mit der Entscheidung zum Linksabbieger. Hier kann die Gemeinde von der 
Darstellung im Bebauungsplan abweichen. 

 
 
 
 
 
An der Ausweisung als 
Wohnbaufläche wird fest-
gehalten 
 
 
 
Eine Einbeziehung in das 
Ökokonto wird vorgese-
hen. 
 
 
 
 
 
 
Ein Hinweis wird aufge-
nommen 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Damit auch das nähere Umfeld von der Anbindung an die K 1419 profitieren kann, 
ist auch eine Anbindung der Kornbergstraße erforderlich. Im Bestand ist bereits 
eine Anbindung an die Kornbergstraße vorgesehen. Gemäß der vorliegenden Pla-
nung soll diese Anbindung für alle Verkehrsteilnehmer geöffnet werden. 
 
Durch die festgesetzte Verkehrsfläche ist die Stadt in der Lage flexibel zu entschei-
den, ob ein Linksabbieger gebaut werden soll oder nicht. 
 
Die Erschließung des Baugebietes erfolgt nicht vor dem Übergang an die Stadt. 
 
 
 
Wird eingetragen. Stand: März 2019 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
Ein entsprechender Hinweis auf das Merkblatt wird aufgenommen.  
 
 
 
 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
Kein Handlungsbedarf 
 

 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Eintrag wird nachgeholt 
 
 
 
 
 
Ein Hinweis wird aufge-
nommen 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Kein Handlungsbedarf 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 



Landkreis    Göppingen 
Gemeinde   Ebersbach a.d. Fils 
Gemarkung Bünzwangen 

Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften  
„Unterer Wasen Süd“  

Zusammenstellung vom 11.11.2020 
 

Beteiligung der Öffentlichkeit nach §3 Abs.2 BauGB und Beteiligung der Behörden nach §4 Abs.2 BauGB  Seite 10 / 50 
 

Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung und Abwägung Beschlussvor-
schlag 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nach der bisherigen Untersuchung wird kein Handlungsbedarf gesehen. Sofern 
sich im Rahmen der Bauarbeiten derartige Situationen ergeben, wird entsprechend 
der Empfehlung, ein geeignetes Ingenieurbüro beauftragt. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Der Hinweis auf das Wasserschutzgebiet ist bereits vorhanden. Nachdem keine 
Bedenken geäußert wurden besteht kein weitergehender Handlungsbedarf. 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 
 
 
 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 

 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Im Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB ist ein Umweltbericht nicht erfor-
derlich. Dennoch sollen die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt 
dargestellt werden, da sie im Rahmen der städtebaulichen Abwägung berücksich-
tigt werden müssen. Außerdem gilt unabhängig vom gewählten Verfahren das Ge-
bot, nachteilige Umweltauswirkungen soweit möglich zu vermeiden bzw. zu mini-
mieren. Da für das Bebauungsplanverfahren „Unterer Wasen Süd“ zunächst ein 
Normalverfahren vorgesehen war, wurde zu Beginn bereits ein Umweltbericht von 
der Planungsgruppe Ökologie und Information erstellt. Mit dem Bebauungsplan 
werden Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen gemäß den Vorschlägen aus 
dem Umweltbericht umgesetzt. 
 
Es ist eine verdichtete Bauweise geplant wobei gleichzeitig die Ortsrandlage und 
der Übergang zum Bestand Beachtung findet. Trotz Verdichtung entsteht so eine 
verträgliche Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen gem. der Zielvorgabe § 
1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Neben den klassischen Bauweisen von freistehenden Einfa-
milienhäusern und Doppelhäusern wird auch Raum für den Wohnungsbau mit 
Mehrfamilienhäusern geschaffen. Für Ebersbach an der Fils wird gemäß Regional-
plan eine Dichte von mindestens 60 EW/ha gefordert. Die Planung lässt genähert 
78 EW/ha zu. Damit ist eine bauliche Dichte erreicht, die einen sparsamen Umgang 
mit Flächen und Boden zulässt. 
 
Das Thema Renaturierung des Schönbrunnbaches und andere Ausgleichsmaß-
nahmen werden im Zusammenhang mit dem anstehenden Gewässerentwicklungs-
plan und der Aufstellung des Ökokontos in gesonderten Verfahren behandelt. 
 
 
 
 
Nach § 44 (5) BNatSchG können Maßnahmen zum vorgezogenen Funktionsaus-
gleich umgesetzt werden, wenn bei einem Eingriff Fortpflanzungs- und Ruhestätten 
nicht erhalten werden können. Laut der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 
sind keine vorgezogenen Maßnahmen erforderlich, da durch die geplanten Bau-
maßnahmen keine relevanten Quartiere zerstört werden. Zur Vermeidung und Min-
derung der Eingriffsfolgen und Verbesserung der Lebensraumqualität wird jedoch 
empfohlen Vogel- und Fledermauskästen aufzuhängen. Dazu wird ein entspre-
chender Hinweis zum Bebauungsplan aufgenommen. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ein entsprechender Hin-
weis wird aufgenommen. 
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Das Baugebiet wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben im Trennsystem ent-
wässert. Für die Ableitung von Regenwasser wird ein getrennter Regenwasserka-
nal mit Einleitung in eine zentrale Retentionsfläche außerhalb des Plangebiets er-
stellt. Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers von öffentliche Flächen 
im Baugebiet erfolgt über den Regenwasserkanal. Der Niederschlagsabfluss der 
südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche wird oberflächig über Ableitmulden 
am Rand des Wohngebiets dem Regenwasserkanal zugeführt. Auf privaten Grund-
stücksflächen werden zur Entlastung der Entwässerungskanäle Retentionszister-
nen festgesetzt. Die erforderliche Zwangsentleerung der Zisternen wird ebenso 
festgesetzt, so dass auch bei kurz aufeinander folgenden Regenereignissen eine 
wirksame Rückhaltung gewährleistet ist. Neben der Rückhaltung des Regenwas-
sers kann auch eine Brauchwassernutzung (z.B. für Gartenbewässerung oder Toi-
lettenspülung) erfolgen und damit ein Beitrag zur nachhaltigen Trinkwasserbewirt-
schaftung geleistet werden. 
 
Durch die Zunahme extremer Wetterlagen und insbesondere durch lange Hitzeperi-
oden verändern sich die Anforderung an unsere gebaute Umwelt in kürzester Zeit. 
Im Bebauungsplan sind deshalb hierzu Vorgaben aufgenommen. Die Festsetzun-
gen zur Durchgrünung (Pflanzgebote, Pflanzungen auf Baugrundstücken, Aus-
schluss von Steingärten, Tiefgaragenüberdeckung) sowie Dachbegrünung bei 
Flach- und Pultdach sind als Maßnahme zur Klimaanpassung zu sehen.  
 
Als weiterer Aspekt zur Klimaanpassung gewinnt der Grad der Strahlungsreflexion 
(Albedo) von Oberflächen an Bedeutung. Oberflächen, die die Sonneneinstrahlung 
nicht zurückstrahlen, sondern zu einem guten Teil absorbieren, heizen sich stark 
auf. Bauliche Strukturen werden so zum Hitzespeicher. Es gilt der Grundsatz, glatte 
und helle Flächen haben eine hohe Strahlungsreflexion und können dem soge-
nannten Wärmeinseleffekt entgegenwirken. Um die Rückstrahlwirkung von Oberflä-
chen vergleichen zu können, ist es nötig, ihr Reflexionsvermögen zu quantifizieren. 
Eine umfängliche vergleichbare Kategorisierung von Oberflächenmaterialien ist je-
doch bisher nicht bekannt. Damit fehlt der notwendige Indikator um Festsetzungen 
zu Oberflächenmaterialien zu formulieren. Um die zukünftigen Bauherren für das 
Thema zu sensibilisieren, wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 



Landkreis    Göppingen 
Gemeinde   Ebersbach a.d. Fils 
Gemarkung Bünzwangen 

Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften  
„Unterer Wasen Süd“  

Zusammenstellung vom 11.11.2020 
 

Beteiligung der Öffentlichkeit nach §3 Abs.2 BauGB und Beteiligung der Behörden nach §4 Abs.2 BauGB  Seite 14 / 50 
 

Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung und Abwägung Beschlussvor-
schlag 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kein Handlungsbedarf 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Das Mischgebiet ist faktisch im Übergangsbereich ausschließlich mit Wohnhäusern 
bebaut. Eine Einwicklung mit gewerblichen Betrieben ist in absehbarer Zeit nicht zu 
erwarten. Das Heranrücken eines Allgemeinen Wohngebiets an ein Mischgebiet ist 
städtebaulich verträglich. 
 
Kein Handlungsbedarf 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Der genannte Baumstandort ist in diesem Fall nicht geplant, sondern im Bestand 
bereits vorhanden und soll gesichert werden. Bei Abgang des Baumes ist dieser zu 
ersetzen. Abweichungen von den angegebenen Standorten ist bei Neupflanzung 
zugelassen. Die Lage der Gasleitung wird im Falle einer Ersatzpflanzung berück-
sichtigt. Zur Klarstellung wird in der Begründung auf den einzuhaltenden Abstand 
zur Bestandsleitung eingegangen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Kein Handlungsbedarf 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Durch die Ausrichtung der Traufe nach Süden wird die Wirkung der Gebäudehöhe 
zur offenen Landschaft reduziert. Die gestalterischen Bedenken werden zugunsten 
einer guten Solarausnutzung zurückgestellt. 
 
Solaranlagen können durch die gewählte Ausrichtung des Daches so aufgeständert 
werden, dass Sie weniger stark in Erscheinung treten, da eine gegenläufige Auf-
stellung zur Dachneigung verhindert wird. Vermehrt werden Systeme mit Ost-West 
Ausrichtung verbaut um gleichmäßigere Erträge über den Tagesverlauf zu erzielen 
und übermäßige Stromspitzen zu vermeiden. Durch die Südausrichtung der Dächer 
wird diese Bauweise nochmals begünstigt. Es gibt inzwischen gute Lösungen für 
eine Dachbegrünung in Kombination mit Solaranlagen. Der Begrünungsaufbau 
kann dabei gleichzeitig als notwendige Auflast zur Sicherung der Solaranlage die-
nen, was heikle Dachdurchdringungen überflüssig macht und zudem hohe Punkt-
lasten verhindert. Gründächer sorgen zudem für eine niedrigere Umgebungstempe-
ratur und leisten damit einen Beitrag zur Schaffung eines angenehmen Mikrokli-
mas. Durch den Kühlungseffekt ergeben sich messbare Leistungssteigerungen bei 
Photovoltaikanlagen.  
 
Durch die Zunahme extremer Wetterlagen und insbesondere durch lange Hitzeperi-
oden verändern sich die Anforderung an unsere gebaute Umwelt in kürzester Zeit. 
Für Städte und Gemeinden wird eine an das Klima angepasste Siedlungsentwick-
lung immer wichtiger. Daher sind die Festsetzungen zur Durchgrünung (Pflanzge-
bote, Pflanzungen auf Baugrundstücken, Ausschluss von Steingärten, Tiefgaragen-
überdeckung) sowie die Dachbegrünung bei Flach- und Pultdächern, als Maß-
nahme zur Klimaanpassung zu sehen. Zudem kann der Eingriff in den Boden 
dadurch minimiert werden. 
 
Ein Pultdach kann im Vergleich zu einem Satteldach durch die einfache Konstruk-
tion zunächst günstiger erstellt werden. Die mögliche Anrechnung der Pufferwir-
kung eines Gründachs auf das Zisternenvolumen wirkt sich ebenfalls positiv auf die 
Baukosten aus. Die Mehrkosten für eine Dachbegrünung werden daher als vertret-
bar erachtet. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anregungen werden nicht 
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nung wird wie vorgesehen 
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Es gibt inzwischen gute Lösungen für eine Dachbegrünung in Kombination mit So-
laranlagen. Der Begrünungsaufbau kann dabei gleichzeitig als notwendige Auflast 
zur Sicherung der Solaranlage dienen, was heikle Dachdurchdringungen überflüs-
sig macht und zudem hohe Punktlasten verhindert. Gründächer sorgen zudem für 
eine niedrigere Umgebungstemperatur. Durch den Kühlungseffekt ergeben sich 
messbare Leistungssteigerungen bei Photovoltaikanlagen. 
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Der Verkehr wird sich auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in Richtung 
Ebersbach an der Fils vermehrt über die geplante direkte Anbindung an die K 1419 
erfolgen wird. Die Wegstrecke ist kürzer und eine freie Fahrt kann gewährleistet 
werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergarten, Grundschule, Nahversorgung) wer-
den die zukünftigen Bewohner eher über die Schlierbacher Straße fahren. 
 
Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veränderung des Verkehrs kommen. 
Bei dem zu erwartenden Verkehr, handelt es sich jedoch um wohnverträglichen 
Ziel- und Quellverkehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Straße Unterer 
Wasen oder gar eine verkehrsgefährdende Situation ist nicht zu erwarten.  
 
Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers von öffentlichen und privaten 
Flächen im Baugebiet erfolgt über einen neuangelegten Regenwasserkanal. Der 
Niederschlagsabfluss der südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche wird 
oberflächig über Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem Regenwasserkanal 
zugeführt. Auf privaten Grundstücksflächen werden zur Entlastung der Entwässe-
rungskanäle Retentionszisternen festgesetzt welche in Regenwasserkanäle in den 
öffentlichen Verkehrsflächen abgeleitet werden. Durch das Entwässerungskonzept 
im Neubaugebiet wird somit auch die Situation für die Grundstücke südlich der 
Kornbergstraße verbessert. Die Darstellung der Entwässerung ist nicht Gegenstand 
des Bebauungsplans. Die Planung der Entwässerung erfolgt im Rahmen der tech-
nischen Erschließungsplanung. 
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Zu Punkt 1: 
Entsprechend den in der einschlägigen Literatur und Rechtsprechung zu findenden 
Ausführungen besteht weiterhin die Auffassung, dass die Voraussetzungen für ein 
Verfahren nach § 13 b BauGB erfüllt sind, da bei der Berechnung der Grundfläche 
Garagen und Stellplätze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen 
unterhalb der Geländeoberfläche nicht mitzurechnen sind und deshalb die anzu-
rechnende Baufläche nicht größer als 10.000 m² ist. 
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Zu Punkt 2: 
In Vorbereitung auf eine Änderung des Flächennutzungsplanes hat die Stadt 
Ebersbach an der Fils Anfang 2017 eine Voruntersuchung zur Entwicklung von 
Wohnbauflächen in einer Gesamtschau für das Stadtgebiet durchgeführt. Darin 
wurde der Bedarf für Ebersbach an der Fils anhand der Prüfkriterien der Plausibili-
tätshinweise erstellt. Es wurde deutlich, dass ohne Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flächen, der Wohnraumbedarf nicht zu decken ist. Innerhalb der Unter-
suchung wurden auch Entwicklungspotenziale dargestellt. In einer Klausurtagung 
mit dem Gemeinderat wurden die Vorschläge der Planer und der Verwaltung disku-
tiert. Im Ergebnis konnte der Gemeinderat in den wesentlichen Punkten den Vor-
schlägen folgen. Nach der Diskussion in den Gremien wurde der Focus auf dieses 
Gebiet gelegt, da aufgrund des städtebaulichen Zusammenhangs mit dem 2009 
ausgewiesenen und aufgesiedelten Baugebiet „Lange Wiesen“ und der Verfügbar-
keit der Flächen dieser Fläche gegenüber dem Bereich an der Alemannenstraße 
der Vorzug gegeben wurde. 
 
 
Mit der Einführung des § 13 b BauGB - ebenfalls im Jahr 2017 - veränderten sich 
die Zeitschiene für die Wohnraumschaffung erheblich. Die nun eröffnete Möglich-
keit mit dem § 13 b BauGB kurzfristig Wohnraum zu schaffen wurde der angedach-
ten Flächennutzungsplanänderung vorgezogen. Ein förmliches Flächennutzungs-
planänderungsverfahren wurde daraufhin zunächst zurückgestellt. 
 
Die Stadt Ebersbach gehört gemäß Regionalplan (PS 2.4.1) zu den „Orten mit ver-
stärkter Siedlungstätigkeit“. Zum Siedlungsbereich der Stadt Ebersbach an der Fils 
gehört u.a. auch der Stadtteil Bünzwangen.  
Der Gemeinderat hat sich für eine Wohnbauentwicklung in Bünzwangen entschie-
den. Das Plangebiet „Unterer Wasen Süd“ bietet neben der städtebaulich sinnvol-
len Abrundung und Ausbildung des Ortsrands auch die Möglichkeit den geänderten 
Bedürfnissen an den Wohnraum gerecht zu werden. Die Bebauungskonzeption 
bietet neben den klassischen Bauweisen auch Voraussetzungen für bedarfsge-
rechte Wohnformen zur Schaffung von barrierefreiem und bezahlbarem Wohn-
raum. Die Flächenverfügbarkeit im Eigentum der Stadt erlaubt die rasche Aufsiede-
lung mit unterschiedlichen Wohnformen kann damit einen Teil der starken Wohn-
raumnachfrage bedienen. 
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Zu Punkt 3: 
Der Verkehr wird sich zukünftig auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon 
auszugehen, dass Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in 
Richtung Ebersbach an der Fils vermehrt über die geplante direkte Anbindung an 
die K 1419 erfolgen wird. Die Wegstrecke ist kürzer und eine freie Fahrt kann ge-
währleistet werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergarten, Grundschule, Nahversor-
gung) werden die zukünftigen Bewohner eher über die Schlierbacher Straße fah-
ren. 
 
Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veränderung des Verkehrs kommen. 
Bei dem zu erwartenden Verkehr, handelt es sich jedoch um wohnverträglichen  
Ziel- und Quellverkehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Straße Unterer 
Wasen oder gar eine verkehrsgefährdende Situation ist nicht zu erwarten. 
 
Die öffentliche Verkehrsfläche ist mit 2,0 m Gehweg und 5,5 m Fahrbahn ausrrei-
chend dimensioniert um einen sicheren Ablauf zwischen allen Verkehrsteilnehmern 
zu gewährleisten. 
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In der Begründung ist die vorab eingeholte Stellungnahme des Straßenbauamtes 
sinngemäß abgedruckt.  
Aus der Begründung geht auch hervor, dass sich die Stadt Ebersbach an der Fils 
sowie mehrheitlich der Ortschaftsrat in Bünzwangen für eine Anbindung an die 
K1419 ausspricht. 
Die K1419 soll mit Wirkung zum 01.01.2021 Gemeindestraße werden. Die Stadt 
Ebersbach ist dann für den Bau, Unterhalt und den Betrieb zuständig. Die Stadt 
Ebersbach an der Fils wird daher in eigener Regie eine abschließende Entschei-
dung treffen, ob ein weiterer Anschluss an die K 1419 bzw. spätere Gemein-
destraße hergestellt wird. 
 
 
Zu Punkt 4: 
Es ist, entsprechend den gesetzlichen Vorgaben, eine getrennte Ableitung von 
Schmutz- und Regenwasser vorgesehen. Innerhalb des Gebietes werden neue 
Schmutzwasserkanäle erstellt. Durch die geplante Trennentwässerung wird das 
Schmutzwasser jedoch deutlich reduziert und kann im Bereich der Kornbergstraße 
an das bestehende Netz angebunden werden. 
 
Die Ableitung des gesamten Oberflächenwassers von öffentlichen und privaten Flä-
chen im Baugebiet erfolgt über einen neuangelegten Regenwasserkanal. Der Re-
genwasserkanal leitet am westlichen Gebietsrand nach Süden unter der K 1419 
hindurch in Richtung des Vorfluters Schönbrunnenbach ab. Auf dem Flurstück Nr. 
1088 - gut 100 m südwestlich und außerhalb des Geltungsbereichs - wird aufgrund 
der Topografie voraussichtlich ein terrassiertes (Kaskaden) Retentionsbecken zur 
Rückhaltung angelegt. Das vorliegende Entwässerungskonzept wurde bereits mit 
dem Amt für Gewässerschutz vorabgestimmt. Ein detailliertes Entwässerungskon-
zept und die wasserrechtliche Genehmigung ist durch das beauftragte Ingenieur-
büro Schädel im Zuge der Erschließungsplanung noch zu erbringen. 
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Der Niederschlagsabfluss der südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche im 
Plangebiet wird oberflächig über Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem Re-
genwasserkanal zugeführt. Auf privaten Grundstücksflächen werden zur Entlastung 
der Entwässerungskanäle Retentionszisternen festgesetzt welche in Regenwasser-
kanäle in den öffentlichen Verkehrsflächen abgeleitet werden. Das ankommende 
Oberflächenwasser aus dem Gebiet „Lange Wiesen“ soll an den geplanten Regen-
wasserkanal angeschlossen. Durch das Entwässerungskonzept im Neubaugebiet 
wird die Entwässerungssituation im Umfeld insgesamt verbessert und das Hoch-
wasserrisiko minimiert. 
 
Zu Punkt 5: 
Die Entwicklung der Gebäudehöhen war Gegenstand der Bürgerbeteiligung im Vor-
feld des eigentlichen Bebauungsplanverfahrens. Die abgestufte Höhenentwicklung 
berücksichtigt die teils von den Anwohnern vorgebrachten Vorstellungen. Um einen 
möglichst großen Abstand zur Bestandsbebauung zu gewährleisten, wurden die 
Baufenster im WA 3 soweit wie möglich nach Norden verschoben. Die Höhenent-
wicklung wurde zugunsten der angrenzenden Bebauung zurückgenommen. Im WA 
3 sind nur Einzelhäuser zulässig, somit sind Doppelhäuser oder Hausgruppen nicht 
zulässig. Reihenhäuser sind zugunsten einer besseren Durchlässigkeit daher nicht 
möglich. Die Beschränkung der Gebäudelänge ist erforderlich, da ein durchgängi-
ges Baufenster festgesetzt ist. Die gewählte Längenbeschränkung von 15 m ist ein 
vertretbares Maß um die Durchlässigkeit zu gewährleisten. Zusammengenommen 
ermöglichen die Festsetzungen eine flexible Nutzung und schaffen einen städte-
baulich verträglichen Übergang zur Bestandsbebauung. 
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Zu Punkt 6: 
Durch die räumliche Nähe zur Stadt Ebersbach ist eine Verbindung zur dortigen Inf-
rastruktur gegeben, so dass auch der Bedarf an Betreuungsplätzen und Schulplät-
zen nicht alleine im Stadtteil Bünzwangen abgebildet werden muss, sondern im Zu-
sammenhang mit dem gesamtstädtischen Angebot zu sehen ist. Dies gilt auch für 
die Sportanlagen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
Anregungen werden nicht 
berücksichtigt. Die Pla-
nung wird wie vorgesehen 
beibehalten. 
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Die Entwicklung der Gebäudehöhen war Gegenstand der Bürgerbeteiligung im Vor-
feld des eigentlichen Bebauungsplanverfahrens. Die abgestufte Höhenentwicklung 
berücksichtigt die teils von den Anwohnern vorgebrachten Vorstellungen. Um einen 
möglichst großen Abstand zur Bestandsbebauung zu gewährleisten, wurden die 
Baufenster im WA 3 soweit wie möglich nach Norden verschoben. Die Höhenent-
wicklung wurde zugunsten der angrenzenden Bebauung zurückgenommen. Im WA 
3 sind nur Einzelhäuser zulässig, somit sind Doppelhäuser oder Hausgruppen nicht 
zulässig. Reihenhäuser sind zugunsten einer besseren Durchlässigkeit daher nicht 
möglich. Die Beschränkung der Gebäudelänge ist erforderlich, da ein durchgängi-
ges Baufenster festgesetzt ist. Die gewählte Längenbeschränkung von 15 m ist ein 
vertretbares Maß um die Durchlässigkeit zu gewährleisten. Zusammengenommen 
ermöglichen die Festsetzungen eine flexible Nutzung und schaffen einen städte-
baulich verträglichen Übergang zur Bestandsbebauung 
 
Garagen sind in der Höhenentwicklung untergeordnet der Abstand von 5,0 m zur 
Grenze ist immer noch großzügig, so dass mit einer unverhältnismäßigen Verschat-
tung durch die gebauten Garagen nicht zu rechnen ist. 

 

Bürger 3 
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Zu Punkt 1: 
Die Anzahl der Wohneinheiten ist lediglich ein prognostizierter Wert. Bei der Be-
rechnung ist vor allem die bauliche Dichte in Form der gewählten Gebäudetypen 
entscheidend. Die Planung hat sich im Laufe der Diskussion immer wieder verän-
dert. Die veränderte Gebietsgröße und die Entscheidung neben den klassischen 
Bauweisen von freistehenden Einfamilienhäusern und Doppelhäusern auch Raum 
für den Wohnungsbau mit Mehrfamilienhäusern zu geben, hat zu einer höheren 
prognostizierten Anzahl der Wohneinheiten gegenüber der ursprünglichen Planung 
geführt. 
 
Zu Punkt 2: 
In Vorbereitung auf eine Änderung des Flächennutzungsplanes hat die Stadt 
Ebersbach an der Fils Anfang 2017 eine Voruntersuchung zur Entwicklung von 
Wohnbauflächen in einer Gesamtschau für das Stadtgebiet durchgeführt. Darin 
wurde der Bedarf für Ebersbach an der Fils anhand der Prüfkriterien der Plausibili-
tätshinweise erstellt. Es wurde deutlich, dass ohne Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flächen, der Wohnraumbedarf nicht zu decken ist. Innerhalb der Unter-
suchung wurden auch Entwicklungspotenziale dargestellt. In einer Klausurtagung 
mit dem Gemeinderat wurden die Vorschläge der Planer und der Verwaltung disku-
tiert. Im Ergebnis konnte der Gemeinderat in den wesentlichen Punkten den Vor-
schlägen folgen. Nach der Diskussion in den Gremien wurde der Focus auf dieses 
Gebiet gelegt, da aufgrund des städtebaulichen Zusammenhangs mit dem 2009 
ausgewiesenen und aufgesiedelten Baugebiet „Lange Wiesen“ und der Verfügbar-
keit der Flächen dieser Fläche gegenüber dem Bereich an der Alemannenstraße 
der Vorzug gegeben wurde. 
 
Mit der Einführung des § 13 b BauGB - ebenfalls im Jahr 2017 - veränderten sich 
die Zeitschiene für die Wohnraumschaffung erheblich. Die nun eröffnete Möglich-
keit mit dem § 13 b BauGB kurzfristig Wohnraum zu schaffen wurde der angedach-
ten Flächennutzungsplanänderung vorgezogen. Ein förmliches Flächennutzungs-
planänderungsverfahren wurde daraufhin Zeit zunächst zurückgestellt. 
 
Die Stadt Ebersbach gehört gemäß Regionalplan (PS 2.4.1)  zu den „Orten mit ver-
stärkter Siedlungstätigkeit“. Zum Siedlungsbereich der Stadt Ebersbach an der Fils 
gehören u.a. auch der Stadtteil Bünzwangen.  
Der Gemeinderat hat sich für eine Wohnbauentwicklung in Bünzwangen entschie-
den. Das Plangebiet „Unterer Wasen Süd“ bietet neben der städtebaulich sinnvol-
len Abrundung und Ausbildung des Ortsrands auch die Möglichkeit den geänderten 
Bedürfnissen an den Wohnraum gerecht zu werden. Die Bebauungskonzeption 
bietet neben den klassischen Bauweisen auch Voraussetzungen für bedarfsge-
rechte Wohnformen zur Schaffung von barrierefreiem und bezahlbarem Wohn-
raum. Die Flächenverfügbarkeit im Eigentum erlaubt die rasche Aufsiedelung mit 
unterschiedlichen Wohnformen kann damit einen Teil der starken Wohnraumnach-
frage bedienen. 
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Zu Punkt 3: 
Entsprechend der in der einschlägigen Literatur und Rechtsprechung zu findenden 
Ausführungen besteht weiterhin die Auffassung, dass die Voraussetzung für ein 
Verfahren nach § 13 b BauGB erfüllt sind, da bei der Berechnung der Grundfläche 
Garagen und Stellplätze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen 
unterhalb der Geländeoberfläche nicht mitzurechnen sind. 
 
Ein Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ermöglicht das Einbeziehen von Außenbe-
reichsflächen, welche sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie-
ßen. Das Gebiet schließt im Norden an die bestehende Bebauung an.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zu Punkt 4 und 5: 
Der Verkehr wird sich auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in Richtung 
Ebersbach an der Fils vermehrt über die geplante direkte Anbindung an die K 1419 
erfolgen wird. Die Wegstrecke ist kürzer und eine freie Fahrt kann gewährleistet 
werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergarten, Grundschule, Nahversorgung) wer-
den die zukünftigen Bewohner eher über die Schlierbacher Straße fahren. 
 
Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veränderung des Verkehrs kommen. 
Bei dem zu erwartenden Verkehr, handelt es sich jedoch um wohnverträglichen 
Ziel- und Quellverkehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Straße Unterer 
Wasen oder gar eine verkehrsgefährdende Situation ist nicht zu erwarten.  
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Zu Punkt 6: 
Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen. Inner-
halb des Gebietes werden neue Schmutzwasserkanäle erstellt. Durch die geplante 
Trennentwässerung wird das Schmutzwasser jedoch deutlich reduziert und kann im 
Bereich der Kornbergstraße an das bestehende Netz angebunden werden. 
 
Die Ableitung des gesamten Oberflächenwassers von öffentlichen und privaten Flä-
chen im Baugebiet erfolgt über einen neuangelegten Regenwasserkanal. Der Re-
genwasserkanal leitet am westlichen Gebietsrand nach Süden unter der K 1419 
hindurch in Richtung der Vorflut Schönbrunnenbach ab. Auf dem Flurstück Nr. 
1088 - gut 100 m südwestlich und außerhalb des Geltungsbereichs - wird aufgrund 
der Topografie voraussichtlich ein terrassiertes (Kaskaden) Retentionsbecken zur 
Rückhaltung angelegt. Das vorliegende Entwässerungskonzept wurde bereits mit 
dem Amt für Gewässerschutz vorabgestimmt. Ein detailliertes Entwässerungskon-
zept und die wasserrechtliche Genehmigung ist durch das beauftragte Ingenieur-
büro Schädel im Zuge der Erschließungsplanung noch zu erbringen. 
 
Der Niederschlagsabfluss der südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche im 
Plangebiet wird oberflächig über Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem Re-
genwasserkanal zugeführt. Auf privaten Grundstücksflächen werden zur Entlastung 
der Entwässerungskanäle Retentionszisternen festgesetzt welche in Regenwasser-
kanäle in den öffentlichen Verkehrsflächen abgeleitet werden. Das ankommende 
Oberflächenwasser aus dem Gebiet „Lange Wiesen“ soll an den geplanten Regen-
wasserkanal angeschlossen. Durch das Entwässerungskonzept im Neubaugebiet 
wird die Entwässerungssituation im Umfeld insgesamt verbessert und das Hoch-
wasserrisiko minimiert. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anregungen werden nicht 
berücksichtigt. Die Pla-
nung wird wie vorgesehen 
beibehalten. 
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In einem nach § 13 b BauGB aufgestellten Bebauungsplan können auch allge-
meine Wohngebiete ausgewiesen werden. Damit die Flächen im Planbereich wei-
testgehend für Wohnzwecke zur Verfügung stehen, werden die Ausnahmen nach § 
4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende 
Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) 
ausgeschlossen. 
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Nach Rechtsaufassung zum Zeitpunkt der Planaufstellung können die nach § 4 
Abs. 2 BauNVO zulässigen Nutzungen auch im Verfahren nach § 13 b BauGB zu-
gelassen werden. In diesem Zusammenhang wird auch auf den § 15 BauNVO ver-
wiesen, welcher die Zulässigkeit von baulichen und sonstigen Anlagen regelt.  
 
Die Gebietsstruktur und die Erschließung ist auf Wohnen ausgelegt. Im Hinblick auf 
zukünftige Flexibilität in der Entwicklung des Gebiets und der Vermeidung von Aus-
nahmegenehmigungen ist von der Festsetzung eines reinen Wohngebiets abzuse-
hen. Das Allgemeine Wohngebiet bietet sich daher in dieser Lage an. Insbeson-
dere im Übergang zum südlich angrenzenden Mischgebiet.  
 
 
Die Voraussetzungen für die Anwendung ergeben sich aus dem Gesetzestext 
selbst. Dabei ist unstrittig, dass dieses Instrument dazu geschaffen wurde mit er-
leichterten Verfahrensanforderungen die Ausweisung von Wohnbauflächen zur De-
ckung eines dringenden Bedarfs zu beschleunigen. Unstrittig ist auch, dass im Ver-
dichtungsraum Stuttgart, zu dem auch Ebersbach gehört, dieser dringende Wohn-
bedarf besteht. Dies belegt auch die permanente Nachfrage nach Baugrundstü-
cken und Wohnungen. Daher bedarf es dazu keiner weitergehenden Ausarbeitung 
oder Stellungnahme. 
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Entsprechend der in der einschlägigen Literatur und Rechtsprechung zu findenden 
Ausführungen besteht weiterhin die Auffassung, dass die Voraussetzung für ein 
Verfahren nach § 13 b BauGB erfüllt sind, da bei der Berechnung der Grundfläche 
Garagen und Stellplätze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen 
unterhalb der Geländeoberfläche nicht mitzurechnen sind. 
 
 
In Vorbereitung auf eine Änderung des Flächennutzungsplanes hat die Stadt 
Ebersbach an der Fils Anfang 2017 eine Voruntersuchung zur Entwicklung von 
Wohnbauflächen in einer Gesamtschau für das Stadtgebiet durchgeführt. Darin 
wurde der Bedarf für Ebersbach an der Fils anhand der Prüfkriterien der Plausibili-
tätshinweise erstellt. Es wurde deutlich, dass ohne Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flächen, der Wohnraumbedarf nicht zu decken ist. Innerhalb der Unter-
suchung wurden auch Entwicklungspotenziale dargestellt. In einer Klausurtagung 
mit dem Gemeinderat wurden die Vorschläge der Planer und der Verwaltung disku-
tiert. Im Ergebnis konnte der Gemeinderat in den wesentlichen Punkten den Vor-
schlägen folgen. 
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Die Innenentwicklungspotentiale wurden erhoben. Weiter hat die Stadt eine Baulü-
ckenbörse eingerichtet um für Grundstückseigentümer eine günstige Plattform zu 
bieten, freie Grundstücke an den Markt zu bringen. Leider konnte dadurch die Flä-
chenverfügbarkeit nicht verbessert werden. Weitergehende gesetzliche Möglichkei-
ten (z.B. Baugebot gem. § 176 BauGB) sind, weil sie einen starken Eingriff ins Ei-
gentum darstellen, sehr konfliktbehaftet und daher für die zeitnahe Schaffung von 
Wohnraum nicht geeignet. 
 
 
 
Weitergehende Begründungen oder vertiefende Ausarbeitungen dazu sind im Rah-
men dieses Verfahrens nicht erforderlich. 
 
 
Die Anzahl der Wohneinheiten ist lediglich ein prognostizierter Wert. Bei der Be-
rechnung ist vor allem die bauliche Dichte in Form der gewählten Gebäudetypen 
entscheidend. Die Planung hat sich im Laufe der Diskussion immer wieder verän-
dert. Die veränderte Gebietsgröße und die Entscheidung neben den klassischen 
Bauweisen von freistehenden Einfamilienhäusern und Doppelhäusern auch Raum 
für den Wohnungsbau mit Mehrfamilienhäusern zu geben, hat zu einer höheren 
prognostizierten Anzahl der Wohneinheiten gegenüber der ursprünglichen Planung 
geführt. 
 
 
 
Mit der Einführung des § 13 b BauGB - ebenfalls im Jahr 2017 - veränderten sich 
die Zeitschiene für die Wohnraumschaffung erheblich. Die nun eröffnete Möglich-
keit mit dem § 13 b BauGB kurzfristig Wohnraum zu schaffen wurde der angedach-
ten Flächennutzungsplanänderung vorgezogen. Ein förmliches Flächennutzungs-
planänderungsverfahren wurde daraufhin zunächst zurückgestellt. 
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Nach der Diskussion in den Gremien wurde der Focus auf dieses Gebiet gelegt, da 
aufgrund des städtebaulichen Zusammenhangs mit dem 2009 ausgewiesenen und 
aufgesiedelten Baugebiet „Lange Wiesen“ und der Verfügbarkeit der Flächen und 
dem Einfluss auf Vermarktung und Entwicklung dieser Fläche gegenüber dem Be-
reich an der Alemannenstraße, bei dem die Flächen in Privathand sind und auf-
grund der Interessenlagen eine solche Entwicklung nicht gestatten, der Vorzug ge-
geben wurde. 
Durch die Ausweisung dieses Baugebiets wird die Entwicklung der anderen Wohn-
bauflächen nicht ausgeschlossen. 
 
 
 
Der Verkehr wird sich zukünftig auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon 
auszugehen, dass Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in 
Richtung Ebersbach an der Fils vermehrt über die geplante direkte Anbindung an 
die K 1419 erfolgen wird. Die Wegstrecke ist kürzer und eine freie Fahrt kann ge-
währleistet werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergarten, Grundschule, Nahversor-
gung) werden die zukünftigen Bewohner eher über die Schlierbacher Straße fah-
ren. 
 
Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veränderung des Verkehrs kommen. 
Bei dem zu erwartenden Verkehr handelt es sich jedoch um wohnverträglichen 
Ziel- und Quellverkehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Straße Unterer 
Wasen ist nicht zu erwarten. 
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Die Verkehrsflächen werden so gestaltet, dass eine sichere Führung der Fußgän-
ger wie auch des Fahrzeugverkehrs gewährleistet ist. Weiter kann mit Straßenver-
kehrsrechtlichen Regelungen, die nicht Gegenstand des Bebauungsplans sind, ge-
steuert werden. 
 
 

 
 
 
 
 
Stellungnahme wird zur 
Kenntnis genommen. 
 
Anregungen werden nicht 
berücksichtigt. Die Pla-
nung wird wie vorgesehen 
beibehalten. 
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Entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben ist eine getrennte Ableitung von 
Schmutz- und Regenwasser vorgesehen. Innerhalb des Gebietes werden neue 
Schmutzwasserkanäle erstellt. Durch die geplante Trennentwässerung wird das 
Schmutzwasser jedoch deutlich reduziert und kann im Bereich der Kornbergstraße 
an das bestehende Netz angebunden werden. 
 
Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers von öffentlichen und privaten 
Flächen im Baugebiet erfolgt über einen neuangelegten Regenwasserkanal. Der 
Regenwasserkanal leitet am westlichen Gebietsrand nach Süden unter der K 1419 
hindurch in Richtung des Vorfluters Schönbrunnenbach ab. Auf dem Flurstück Nr. 
1088 - gut 100 m südwestlich und außerhalb des Geltungsbereichs - wird aufgrund 
der Topografie voraussichtlich ein terrassiertes (Kaskaden) Retentionsbecken zur 
Rückhaltung angelegt. Das vorliegende Entwässerungskonzept wurde bereits mit 
dem Amt für Gewässerschutz vorabgestimmt. Ein detailliertes Entwässerungskon-
zept und die wasserrechtliche Genehmigung ist durch das beauftragte Ingenieur-
büro Schädel im Zuge der Erschließungsplanung noch zu erbringen. 
 
Der Niederschlagsabfluss der südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche im 
Plangebiet wird oberflächig über Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem Re-
genwasserkanal zugeführt. Auf privaten Grundstücksflächen werden zur Entlastung 
der Entwässerungskanäle Retentionszisternen festgesetzt welche in Regenwasser-
kanäle in den öffentlichen Verkehrsflächen abgeleitet werden.  
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Das ankommende Oberflächenwasser aus dem Gebiet „Lange Wiesen“ wird an 
den geplanten Regenwasserkanal angeschlossen. Durch das Entwässerungskon-
zept im Neubaugebiet wird die Entwässerungssituation im Umfeld insgesamt ver-
bessert. 
 
Aufgrund der durchgeführten geologischen Untersuchung ist die Beschaffenheit 
des Untergrundes bekannt und damit der Umstand, dass partiell auch mit Fels zu 
rechnen ist. 
 
 
 
Die Regelungen des Eingemeindungsvertrages sind bekannt. Die Stadt Ebersbach 
hat den Stadtteil Bünzwangen in der Vergangenheit bis heute mit Investitionen in 
verschiedene öffentliche Einrichtungen bedacht. Ferner dienen viele Einrichtungen 
der Stadt auch den Einwohnern des Stadtteils Bünzwangen. 
Der Einsatz der Erträge aus den Grundstücken im Stadtteil Bünzwangen obliegt am 
Ende dem Beschluss des Gemeinderats. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme 
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Der Bebauungsplan sieht in den örtlichen Bauvorschriften 1,5 Stellplätze pro Woh-
nung vor. Darüber hinaus ist es den künftigen Grundstückseigentümern unbenom-
men bei Bedarf auch mehr Stellplätze auf ihrem Grundstück zu schaffen. 
 
Durch die räumliche Nähe zur Stadt Ebersbach ist eine Verbindung zur dortigen Inf-
rastruktur gegeben, so dass auch der Bedarf an Betreuungsplätzen und Schulplät-
zen nicht alleine im Stadtteil Bünzwangen abgebildet werden muss, sondern im Zu-
sammenhang mit dem gesamtstädtischen Angebot zu sehen ist. Dies gilt auch für 
die Sportanlagen. 
 
 
 
 
Die Gebietsstruktur und die Erschließungsanlagen sind auf Wohnen ausgelegt. Der 
Querschnitt der Wohnstraßen mit 5,5 m Fahrbahn und 2,0 m Gehweg ist dazu aus-
rreichend dimensioniert. 

 

Bürger 10 



Landkreis    Göppingen 
Gemeinde   Ebersbach a.d. Fils 
Gemarkung Bünzwangen 

Bebauungsplan und örtliche Bauvorschriften  
„Unterer Wasen Süd“  

Zusammenstellung vom 11.11.2020 
 

Beteiligung der Öffentlichkeit nach §3 Abs.2 BauGB und Beteiligung der Behörden nach §4 Abs.2 BauGB  Seite 47 / 50 
 

Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung und Abwägung Beschlussvor-
schlag 

 

  

 
 
 
 
 
 
Der Verkehr wird sich zukünftig auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon 
auszugehen, dass Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in 
Richtung Ebersbach an der Fils vermehrt über die geplante direkte Anbindung an 
die K 1419 erfolgen wird. Die Wegstrecke ist kürzer und eine freie Fahrt kann ge-
währleistet werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergarten, Grundschule, Nahversor-
gung) werden die zukünftigen Bewohner eher über die Schlierbacher Straße fah-
ren. 
 
Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veränderung des Verkehrs kommen. 
Bei dem zu erwartenden Verkehr, handelt es sich jedoch um wohnverträglichen 
Ziel- und Quellverkehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Straße Unterer 
Wasen oder gar eine verkehrsgefährdende Situation ist nicht zu erwarten. 
 
 
Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen. Inner-
halb des Gebietes werden neue Schmutzwasserkanäle erstellt. Durch die geplante 
Trennentwässerung wird das Schmutzwasser jedoch deutlich reduziert und kann im 
Bereich der Kornbergstraße an das bestehende Netz angebunden werden. 
 
Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers von öffentlichen und privaten 
Flächen im Baugebiet erfolgt über einen neuangelegten Regenwasserkanal. Der 
Regenwasserkanal leitet am westlichen Gebietsrand nach Süden unter der K 1419 
hindurch in Richtung der Vorflut Schönbrunnenbach ab. Auf dem Flurstück Nr. 
1088 - gut 100 m südwestlich und außerhalb des Geltungsbereichs - wird aufgrund 
der Topografie voraussichtlich ein terrassiertes (Kaskaden) Retentionsbecken zur 
Rückhaltung angelegt. Das vorliegende Entwässerungskonzept wurde bereits mit 
dem Amt für Gewässerschutz vorabgestimmt. Ein detailliertes Entwässerungskon-
zept und die wasserrechtliche Genehmigung ist durch das beauftragte Ingenieur-
büro Schädel im Zuge der Erschließungsplanung noch zu erbringen. 
 
Der Niederschlagsabfluss der südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche im 
Plangebiet wird oberflächig über Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem Re-
genwasserkanal zugeführt. Auf privaten Grundstücksflächen werden zur Entlastung 
der Entwässerungskanäle Retentionszisternen festgesetzt welche in Regenwasser-
kanäle in den öffentlichen Verkehrsflächen abgeleitet werden. Das ankommende 
Oberflächenwasser aus dem Gebiet „Lange Wiesen“ wird an den geplanten Regen-
wasserkanal angeschlossen. Durch das Entwässerungskonzept im Neubaugebiet 
wird die Entwässerungssituation im Umfeld insgesamt verbessert. 
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Um einen möglichst großen Abstand zur Bestandsbebauung zu gewährleisten, wur-
den die Baufenster im WA 3 soweit wie möglich nach Norden verschoben. Die Hö-
henentwicklung wurde zugunsten der angrenzenden Bebauung zurückgenommen. 
Im WA 3 sind nur Einzelhäuser zulässig, somit sind Doppelhäuser oder Hausgrup-
pen nicht zulässig. Reihenhäuser sind zugunsten einer besseren Durchlässigkeit 
daher nicht möglich. Die Beschränkung der Gebäudelänge ist erforderlich, da ein 
durchgängiges Baufenster festgesetzt ist. Die gewählte Längenbeschränkung von 
15 m ist ein vertretbares Maß um die Durchlässigkeit zu gewährleisten. Zusammen-
genommen ermöglichen die Festsetzungen eine flexible Nutzung und schaffen ei-
nen städtebaulich und klimatisch verträglichen Übergang zur Bestandsbebauung. 
 
Es ist eine getrennte Ableitung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen. Inner-
halb des Gebietes werden neue Schmutzwasserkanäle erstellt. Durch die geplante 
Trennentwässerung wird das Schmutzwasser jedoch deutlich reduziert und kann im 
Bereich der Kornbergstraße an das bestehende Netz angebunden werden. 
 
Die Ableitung des gesamten Niederschlagswassers von öffentlichen und privaten 
Flächen im Baugebiet erfolgt über einen neuangelegten Regenwasserkanal. Der 
Regenwasserkanal leitet am westlichen Gebietsrand nach Süden unter der K 1419 
hindurch in Richtung der Vorflut Schönbrunnenbach ab. Auf dem Flurstück Nr. 
1088 - gut 100 m südwestlich und außerhalb des Geltungsbereichs - wird aufgrund 
der Topografie voraussichtlich ein terrassiertes (Kaskaden) Retentionsbecken zur 
Rückhaltung angelegt. Das vorliegende Entwässerungskonzept wurde bereits mit 
dem Amt für Gewässerschutz vorabgestimmt. Ein detailliertes Entwässerungskon-
zept und die wasserrechtliche Genehmigung ist durch das beauftragte Ingenieur-
büro Schädel im Zuge der Erschließungsplanung noch zu erbringen. 
 
Der Niederschlagsabfluss der südlichen und östlichen öffentlichen Grünfläche im 
Plangebiet wird oberflächig über Ableitmulden am Rand des Wohngebiets dem Re-
genwasserkanal zugeführt. Auf privaten Grundstücksflächen werden zur Entlastung 
der Entwässerungskanäle Retentionszisternen festgesetzt welche in Regenwasser-
kanäle in den öffentlichen Verkehrsflächen abgeleitet werden. Das ankommende 
Oberflächenwasser aus dem Gebiet „Lange Wiesen“ wird an den geplanten Regen-
wasserkanal angeschlossen. Durch das Entwässerungskonzept im Neubaugebiet 
wird die Entwässerungssituation im Umfeld insgesamt verbessert. 
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Mit dem Baugebiet wird der bestehende Spielplatz mit Bolzplatz planungsrechtlich 
gesichert und abschließend ausgeformt. Die Nutzergruppe wird auf Kinder bis 14 
Jahren beschränkt. Eine Aufwertung des Spielplatzes ist geplant. Dazu sollen auch 
Mittel, die über das übliche jährliche Spielplatz-Budget hinausgehen, aus dem Bau-
gebiet heraus zur Verfügung gestellt werden. 
 
Durch die räumliche Nähe zur Stadt Ebersbach ist eine Verbindung zur dortigen Inf-
rastruktur gegeben, so dass auch der Bedarf an Betreuungsplätzen und Schulplät-
zen nicht alleine im Stadtteil Bünzwangen abgebildet werden muss, sondern im Zu-
sammenhang mit dem gesamtstädtischen Angebot zu sehen ist. Dies gilt auch für 
die Sportanlagen. 
 
Der Verkehr wird sich zukünftig auf alle Anbindungen verteilen. Es ist jedoch davon 
auszugehen, dass Zu- und Abfahrten mit dem PKW aus dem Neubaugebiet in 
Richtung Ebersbach an der Fils vermehrt über die geplante direkte Anbindung an 
die K 1419 erfolgen wird. Die Wegstrecke ist kürzer und eine freie Fahrt kann ge-
währleistet werden. In Richtung Ortsmitte (Kindergarten, Grundschule, Nahversor-
gung) werden die zukünftigen Bewohner eher über die Schlierbacher Straße fah-
ren. 
 
Insgesamt wird es durch die Planung zu einer Veränderung des Verkehrs kommen. 
Bei dem zu erwartenden Verkehr, handelt es sich jedoch um wohnverträglichen 
Ziel- und Quellverkehr. Eine unzumutbare Mehrbelastung auf der Straße Unterer 
Wasen oder gar eine verkehrsgefährdende Situation ist nicht zu erwarten.  
 
Auf die Ausführung zum Baugrund im geotechnischen Bericht wird verwiesen. Ent-
sprechende Hinweise sind im Bebauungsplan vorhanden. 
 
Da die Bauplätze im Eigentum der Gemeinde stehen, könne bei der Vergabe der 
Bauplätze Vorgaben getroffen werden. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. 
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berücksichtigt. Die Pla-
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Es wurden weitere Stellen am Verfahren beteiligt, ohne dass 
diese im Rahmen Ihrer Beteiligung nach §4 Abs. 2 BauGB 
eine Stellungnahme abgegeben haben (Stand 06.11.2020). 
 
 

  

 

 


