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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.04.2022
(BGBI. S. 674)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

1.4 Planungssicherstellungs-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
gesetz (BGBI. 1S.1041)

1.5 Landesbauordnung fir  (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2021 (GBI. S.2022 5.1,
4)

1.6 Gemeindeordnung fir ~ (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
Baden-Wiirttemberg S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
5.1095,1098)

1.7 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI.1S.3908)

1.8 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
den-Wiirttemberg S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
5.1233, 1250)
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19 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.09.2021
(BGBI. I S.4458)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

WA

GRL....

Allgemeines Wohngebiet (zulssige Art der baulichen Nutzung)
Lulssig sind:
— Wohngebdude

— die der Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

— Elektrotankstellen als einzelne Ladesdulen

Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-

sig wiren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO):

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)
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23

24

25

2.6

Uberschreitung der
Grundfldche

GH ....m . NHN

WH ... m 0. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebdudehdhe

(GH ©. NHN und WH .

NHN)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
siehe Typenschablonen)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNV0;
siehe Typenschablonen)

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fiir Gebdudeteile
des Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinflisse erfor-
derlich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstinde) sowie fiir An-
lagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitit).

Die GH 4. NHN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion
gemessen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiberstand, bei Flach-
ddchem einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elemen-
fen).

Bei Gebduden mit Pultdach muss die GH 4. NHN um 1,25 m unter-
schritten werden.

Bei Gebduden mit Flachdach gilt als maximal zuldssige Gesamthdhe
die festgesetzte WH . NHN. Sie wird an der Oberkante der héchsten
Attika gemessen; von auBen sichtbare Mauern als Terrassenbriistung
ziihlen dabei mit.

Die WH . NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (aufen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Brijstungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B.
diinne Gitterstdbe, transparentes Glas).
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Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwéinden bleibt
eine Uberschreitung der WH 4. NHN unberiicksichtigt, sofern diese
Abschnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Unfergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswdnde, einnehmen. Uberschreitungen der WH 4. NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksich-
figt, sofern evil. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen
eingehalten bleiben.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebéudehdhe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von Vollgeschossen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(59 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs. 2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauhVO)

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen)

Nur Hausgruppen zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.3. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze (iiberbaubare Grundstiicksfldche fiir Hauptgebdude)

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Seite 7

Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Sonnenbihl"
Textteil mit 63 Seiten, Fassung vom 01.09.2022



211

2.12

2.13

2.14

Richtung der Firstseiten
von Pultdach-Hauptge-
bduden

B

Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-

gen in den privaten
Grundstiicken

E./H...Wo

Hauptgebdude mit Pultdach sind so zu errichten, dass die Senkrechte
auf die Firstseite (d.h. die hohere der traufseitigen Wande) um min-
destens 70° von der Nordrichtung abweicht (vgl. hierzu auch Skizze
in der Begrindung).

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
gen, Carports); Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen (und in-
nerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflchen bzw. auBerhalb der Fldchen fir Gara-
gen zuldssig. Fir die oben genannten Nebenanlagen wird die Zulds-
sigkeit im Besonderen bestimmt:

— auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze,
Baulinie) wird die Gesamthdhe von Gebduden oder Gebdudetei-
len gegeniiber dem endgiltigen Geldnde auf 3,50 m beschrdnkt;

— in einem Bereich von 0,75 m (gemessen ab Fahrbahnrand) zwi-
schen der Gberbaubaren Grundstiickgrenze bzw. der Fldche fir
Garagen und der Verkehrsfldche (Grundstiicksgrenze) sind nur
Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die mit der endgiltigen Ge-
lindeoberkante abschlieBen (z.B. Zufahrten) und die die Durch-
fihrung des Winterdienstes nicht beeintrdchtigen

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 8812, 14 u. 23 BauhV0; § 1 Abs. 6iV.m.
Abs. 9 BauNVO)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)
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Anlagen

) Einschrdnkung
baulicher Anlagen

2.17 ﬁ

85

2.18

— H... als max. Wohnungsanzahl pro Wohngebéude (z.B. pro
Reihenhauselement)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind; innerhalb der Flichen sind keine baulichen Anlagen zu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr. 15.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind mit Einschrdnkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fldchen
sind ausschlieBlich folgende bauliche Anlagen zuldssig:

— Stellpldtze (nicht tberdacht)
— Park-und Gartenflachen
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siche Planzeichnung)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Flache
muss eine uneingeschrdnkte Sicht jeweils zwischen 0,80m und
2,50m Gber Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne
Baume (Hochstdmme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als offent-
licher FuBweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.20

221

2.22

2.23

2.24

2.25

2.26

5,80

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.) und
Versorgungsanlagen.

In den Bereichen, die fur Grundstiickszufahrten sowie FuB- und Rad-
wege erforderlich sind, konnen diese Flachen unterbrochen und be-
festigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir kinftiger FuB- und Rad-
weg, StraBenbegleitgriin, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasen-
pflaster etc.) und Versorgungsanlagen.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flichen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist tber die offentlichen Re-
genwasserkandle dem im Osten des Geltungshereichs geplanten Re-
tentionsbereich zuzufiihren. Hier ist es zu speichem, vorzureinigen
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terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Auch bei Einbau einer Zis-
terne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den &ffentli-
chen Regenwasserkanal zu gewdhrleisten.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs. 1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

2.27 - Retentionsbereich

®)

‘ In dem Bereich ist Regenwasser zu speichern, vorzureinigen und ge-
drosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Der Bereich ist als naturnaher Re-
tentionsteich mit natiirlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Dau-
erstau ist nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB; Nr.10.2. PlanZV; siche Planzeichnung)

2.28 Ofetlche Grinfiiche Offentliche Griinfliiche als Spielplatz

(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.29 Gffenliche Grinfliche Offentliche Griinfldiche als Refentionsbereich

= (89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)
2.30 Ofentlche Grinfiche Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche
Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

231 Forderung der Biodiver-  Der Retentionshereich ist mit natiirlichen Boschungswinkeln (Stei-
sitdt auf Griinfldchen als  gungsverhdltnis von 1:3 oder flacher) anzulegen und mit standort-
Retentionsbereich gerechter Vegetation zu begriinen.

Der Retentionshereich ist landschaftsgerecht einzubinden und natur-
nah zu begriinen.
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232 Forderung der Biodiver-
sitdt auf Griinfldchen als
Ortsrandeingriinung

233  Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

234 Bodenbelige in den pri-
vaten Grundstii-
cken/Wasserdurchldssige
Beldge

Die ffentlichen Grinfldchen zur Ortsrandeingrinung sind durch
zweischiirige Mahd (1. Mahd nicht vor dem 15. Juni) bei Verzicht aut
Diingung und mit Abtransport des Mahdgutes extensiv zu pflegen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglas-Seite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fiir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich wasser-
durchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge,
Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesflichen)
20dissig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Larmschutz-Festsetzung 1

— Die AuBienbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von ei-
nem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel
an der zur Kreis-Strafe K7564 ndchstgelegenen Gebéudeseite
von mindestens 60 dB(A) auszugehen.

— Die zur Liftung von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer bendtigten Fensterdffnungen sind vollstindig
auf die der K7564 abgewandten Gebdudeseiten (z.B. Norden,
Stden, Osten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liiftung der Auf-
enthalts- und Ruherdume bendtigten Fensterdffinungen kdnnen
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zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnun-
gen entsprechend der Orientierungspflicht unter der Vorausset-
zung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich
ist und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausrei-
chend dimensionierten schallged@mpften Liftungsanlagen (z.B.
mechanisch  unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter,
etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Larmschutz-Festsetzung 2
— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohn-

zimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von ei-
nem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel
an der zur Kreis-StraBe K7564 bzw. zur Landes-StraBe L 306
nichstgelegenen Gebdudeseite von mindestens 62 dB(A) auszu-
gehen.

Die zur Liftung von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind vollstdndig
auf die der Kreis-StraBe K7564 bzw. der Landes-StraBe L 306
abgewandten Gebdudeseiten (z.B. Norden, Osten) zu orientieren.

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Auf-
enthalts- und Ruherdume bendtigten Fensterdffnungen kinnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnun-
gen entsprechend der Orientierungspflicht unter der Vorausset-
zung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich
ist und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausrei-
chend dimensionierten schallgedampften Liftungsanlagen (z.B.
mechanisch  unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter,
etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Larmschutz-Festsetzung 3

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von ei-
nem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel
an der zur Kreis-StraBe K7564 bzw. zur Landes-StraBe L 306
nichstgelegenen Gebdudeseite von mindestens 64 dB(A) auszu-
gehen.

— Die zur Lisftung von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer, Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Géstezimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind vollstindig
auf die der Kreis-StraBe K7564 bzw. der Landes-Strafe L 306
rickwartigen Gebudeseiten (z.B. Nord-West, Nord-Ostf) zu ori-
entieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Lisftung der Auf-
enthalts- und Ruherdume bendtigten Fensterdffnungen kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnun-
gen entsprechend der Orientierungspflicht unter der Vorausset-
zung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unméglich
ist und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausrei-
chend dimensionierten schallged@mpften Liftungsanlagen (z.B.
mechanisch  unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter,
etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Larmschutz-Festsetzung 4

— Die AuBienbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B. Wohn-
zimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) sind gemdB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestim-
mung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist von ei-
nem nach DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel
an der zur Landes-Strafe L306 niichstgelegenen Gebiudeseite
von mindestens 63 dB(A) auszugehen.

— Die zur Liftung von Aufenthaltsriumen (z.B. Wohnzimmer,
Wohnkiiche, Arbeitszimmer) bendtigten Fenstercffnungen sind
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2.39 ‘

240 ‘

241 ‘

vollstandig auf die der L 306 abgewandten Gebdudeseiten (z.B.
Siid-West, Nord-West, Nord-Ost) zu orientieren.

— Die zur Liftung von Ruherdumen (z.B. Kinderzimmer, Schlafzim-
mer, Gdstezimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind vollstdndig
auf die der L 306 rickwirtigen Gebdudeseite (Nord-West) zu ori-
entieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Auf-
enthalts- und Ruherdume bendtigten Fensterdffnungen kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnun-
gen entsprechend der Orientierungspflicht unter der Vorausset-
zung von funktional befriedigenden Raumzuschnitten unmaglich
ist und wenn die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausrei-
chend dimensionierfen schallged@mpften Liftungsanlagen (z.B.
mechanisch unterstiitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter,
etc.) ausgestattet werden.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siche Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hohe,
verbindlicher Standort, der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfliche
als Begleitflache um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den priva-
fen Grundstiicken" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch
eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Zu ptlanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15 m Hohe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Verkehrsfldche als Be-
gleitfliche bzw. offentlichen Grinfldche; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grudsti-
cken" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse als Baum ber 15m Hohe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen Verkehrsflache als Be-

Seite 15

Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Sonnenbihl"
Textteil mit 63 Seiten, Fassung vom 01.09.2022



242

243

2.44

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Pflanzungen in den pri-
vaten Grundstiicken

gleitfldche bzw. dffentlichen Griinfliche; es sind ausschlieBlich Ge-
hdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundsti-
cken" zu verwenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen, hierbei sind die eingetragenen Sichtfld-
chen zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Biume und
Striiucher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grund-
stiicken" zu verwenden. Abgehende Gehdlze sind durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur
Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Art. 10
des Gesetzes vom 10.10.2012, BGBI.1S.2113) genannten

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Biume und Striiucher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher zulds-
sig, die nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
strducher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
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zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt gedndert
durch Art. 10 des Gesetzes vom 10.10.2012, BGBI.| S.2113)

genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Walnussbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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245  Dachbegriinung Flachddcher von Hauptgebduden sind als Beitrag zum Klimaschutz
sowie als Lebensraum fir Flora und Faune mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen. Eingeschlossen hiervon sind Fldchen
fir Photovoltaik- und Solaranlagen. Die Dachbegriinung ist mit ei-
ner heimischen, standortgerechten Grdser-/Krdutermischung aus-
zusiien oder mit heimischen, standortgerechten Stauden und Se-
dumssprossen zu bepflanzen. Die Mdchtigkeit der Substratschicht
muss mindestens 10 cm betragen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.46 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
LNR\‘“‘ Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

247 ¢ Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
!_E_! "Sonnenbihl" der Gemeinde Eberhardzell.
(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Hinweise und Zeichenerkldrung

31 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

3.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

33 Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

34 Nr...m’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sidost; siehe Planzeichnung)

35 163/19 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

3.6 R Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-

- " hahenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
- zeichnung)

37 @ 62498 Deckenbuch; Darstellung der geplanten StraBenhdhe (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

3.8 D Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
(beispielhafter Standort in der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

3.9 - Telekommunikationsleitung, hier Telekommunikationslinie der

bes. Leitung Telekom Deutschen Telekom GmbH, wird ggf. verlegt (siehe Planzeichnung)
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3.10

3.11

3.12

3.13

Begriinung privater
Grundstiicke

Gebietseigenes Saatgut

Klimaschutz

Nachhaltige Ressourcen-

nufzung

Gem. §9 Abs. 1 LBO miissen die nicht iiberbauten Fldchen der be-
bauten Grundstiicke Grunflachen sein, soweit diese Fldchen nicht fur
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gdr-
ten grundsitzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schot-
fergdrten sind nicht erlaubt).

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen (Freifldchen) soll-
fen daher gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsfldchen (z.B. Ra-
sen, Wildblumenbeet, Striucher/Hecken) angelegt werden.

GemdB § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflanzen in der freien
Natur genehmigungspflichtig, wenn die Pflanzenart im betreffenden
Gebiet nicht oder seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt.
Daher sind fiir alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Natur ge-
bietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwenden (siehe auch den
"Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze" des Bundesmi-
nisteriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus dem Vorkom-
mensgebiet 6.1 "Alpenvorland" stammen.

Die Nutzung geeigneter emneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Fine Fassadenbegriinung wird empfohlen. Bei der Pflanzung von
Bdumen sollte eine Verschattung der Gebdude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser mglichst zur Bewdsserung von
Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen
sich Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche
kdnnen mit Regenwasser gefillt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspiilung sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls
maglich, hierzu ist die "DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen"
2u beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfllen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.
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3.14

3.15

3.16

Insektenvielfalt

Naturschutz

Artenschutz

Gem. §21 Abs.3 Landesnaturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg
(LNatSchG BW) sind nur mehr insektenfreundliche, dem Stand der
Technik entsprechende Beleuchtungsmittel an den Gebduden zulds-

sig.
Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus

Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit mglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Lur Forderung der Insektenvielfalt und insbesondere von Bienen
wird in den Privatgdrten/in den dffentlichen Griinfldchen die Anlage
von blitenreichen Extensivwiesen durch Einsaat einer gebietsheimi-
schen Saatgutmischung und Pflege durch zweischirige Mahd mit
Abtransport des Mahdguts empfohlen. Auf Diinger und/oder Pflan-
zenschutzmittel sollte verzichtet werden. Auch die Pflanzung heimi-
scher Obsthdume wird empfohlen.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbitstatbestiinde gemdB
844 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind eventuell erforderliche Ge-
hdlzrodungen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. umzusetzen. Um
den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Biume nicht zu be-
schidigen und den Gehdlzbestand bestmaglich zu schijtzen, sollten
alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Landschaftsbau-
Schutz von Bidumen, Pflanzbestinden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fiir die Anlage von
StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von Béumen,
Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchge-
fihrt werden.

Randlich auBerhalb des Plangebietes ist ein Vorkommen der streng
geschiitzten Zauneidechse bekannt. Um eine Beeintrdchtigung und
damit einen VerstoB gegen das Artenschutzrecht zu vermeiden sind
folgende MaBnahmen erforderlich:
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3.17

3.18

3.19

Standorte fiir StraBenbe-

leuchtung

Bodenschutz

— Wahrend der Bauarbeiten ist unter dkologischer Baubegleitung
die Ost- und Sidgrenze des Plangebietes mit einem Reptilien-
schutzzaun sowie mit einem Bauzaun zu versehen, sodass weder
Tiere in die Baufelder einwandern kdnnen noch Baumaterialien
etc. in den Boschungshereichem gelagert werden.

— Die dkologische Baubegleitung hat vor Ort die Positionierung
und Ausdehnung des Zaunes zu bestimmen.

Fir weitere Details s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biro
Sieber vom 29.05.2019, aktualisiert am 31.03.2021.

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (auBerhalb des Gel-
tungshereiches); innerhalb der Fliche ist eine uneingeschrdnkfe
Sicht jeweils 0,80 m Gber Fahrbahn-Oberkante zu gewdhrleisten
(siehe Planzeichnung).

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Verkabe-
lung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu 0,5 m
entlang der dffentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind. Die Ge-
meinde Eberhardzell behlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten
Standorte sowei evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grundlage des §2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und Altlas-
tengesetzes Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) wird auf die Notwen-
digkeit eines Bodenschutzkonzeptes im Hinblick auf die Erschlie-
Bungsarbeiten hingewiesen. Die DIN 19639 ist zu beachten.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenschutz- und -verwer-
tungskonzept zu erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich
begleiten zu lassen. Das Bodenschutz- und -verwertungskonzept
sollte folgende Punkte umfassen: Feststellung der physikalischen Ei-
genschaften des auszuhebenden Bodens; Erdmassenberechnungen
(getrennt nach A-, B-, C-Horizont); Mengenangaben bezgl. kiinfti-
ger Verwendung des Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet,
auBerhalb des Baugebietes); Trennung von Oberboden und kultur-
fihigem Unterboden bei Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung
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3.20

3.21

3.22

Uberflutungsschutz

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

(Anlage von Mieten nach der DIN 19731); MaBnahmen zur Vermei-
dung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung
von Lagerfldchen sowie Ausweisung von Tabuflichen (keine bausei-
fige Beanspruchung). Informationen zum Bodenschutz bei Bau-
maBnahmen enthdlt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als
pdf auf der Homepage des Landratsamtes Ravensburg verfigbar ist.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bavausfihrung einzuhalten.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschiedenen Griinden
(Kanaliberlastung, Oberfldchenabflisse an Hanglagen, etc) zu
wild abflieBenden Oberfldchenabflissen kommen. Um Uberflutun-
gen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu re-
duzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Ins-
besondere ist auf die Hohenlage der Lichtschdchte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen 0. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregun-
gen gelten inshesondere fir die Tiefgaragenzufahrt und fiir Grund-
stiicke in oder unterhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe
unterhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken —
Dachrinnen kénnen dberlaufen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm die Mdglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Die Anfahrt von 14t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzel-
nen Objekten ist zu jeder Zeit zu gewdhrleisten. Bei Gebéuden, die
von einer offentllichen StraBe entfernt liegen, missen zu den ent-
sprechenden Grundstiicksstellen mindestens 3,50m  breite und
3,5m hohe Zufahrten vorhaben sein.
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3.23

3.4

Werbeanlagen

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen) i.V.m. §15 Landesbau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitshlatt W405 i.V.m. §2 Abs. 5 Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht iberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung iberschreifen,
sollten fir den Objektschutz selbststiindig gentigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Werbeanlagen jeglicher Art sind in einer Entfernung bis zu 40m
zum nichstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der LandesstraBe
ohne die ausdriickliche Zustimmung der StraBenbauverwaltung
nicht zulssig.

Auf den nicht dberbaubaren Flichen (Grundstiicksfldche zwischen
den Baugrenzen und den StraBenflchen) sind Werbeanlagen we-
gen einer Beeintrdchtigung des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht
20ldssig.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprisidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
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3.25

Plangenavigkeit

Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfir-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Eberhard-
zell behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei der Erichtung von Photovoltaikanlagen auf Dichern diirfen
keine Reflexionen (z.B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in den
Modulen auftreten), die die Verkehrsteilnehmer auf der klassifizier-
ten StraBe erreichen. Die Elemente sind deshalb in einem Winkel
anzuordnen, der eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m Gber der
Fahrbahn ausschlieBt. Alternativ kann die Reflexionswirkung auch
durch eine entsprechende Bauart ausgeschlossen werden.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Unterkellerungen an Gebduden sollten als wasserdichte und aut-
frigbsichere Wannen ausgefihrt werden. Versickerungsmulden soll-
ten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten Gebduden an-
gelegt werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hahenmaBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spdteren Einmessung Abweichungen
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ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen etc.). Weder die Gemeinde Eber-
hardzell noch die Planungsbiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

3.26  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesharkeit der Planzeichnung werden bereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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4 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt getindert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) § 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S.1095, 1098), §74 der Landeshauordnung fir Baden-Wirt-
temberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2021 (GBI. S.2022 S.1, 4), der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.1057) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Eberhardzell den Bebauungsplan "Sonnenbihl" in dffentlicher Sitzung am
10.10.2022 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Sonnenbiihl" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 01.09.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Sonnenbihl" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 01.09.2022.

Dem Bebauungsplan "Sonnenbihl" wird die Begriindung vom 01.09.2022 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil
2u sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zv 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden.

84 In-Kroft-Treten

Der Bebauungsplan "Sonnenbiihl" der Gemeinde Eberhardzell tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des
jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Sonnenbihl" im Wege der Berichtigung angepasst.

(Guntram Grabher, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

51
5.1.1
5.1.1.1

5.1.1.16

512
5.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu iberplanende Bereich befindet sich am siidwestlichen Ortsrand des Hauptortes der Ge-
meinde Eberhardzell. Das Plangebiet ist durch die Einmindung in die KreisstraBe K 7564 sowie
iber die Weiterfihrung der StraBie "Am Sonnenbihl" sehr gut an das drtliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine RingerschlieBung von Nord nach Siid. Im Sid-
osten sind aufgrund der topografischen Gegebenheiten die Fldchen fir Retention verortet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Fiir die Gemeinde ist es derzeit nicht mglich, der
Nachfrage an Wohnbebauung gerecht zu werden. Sie muss daher bauleitplanerisch stevernd ein-
greifen und weist zur Deckung des Wohnbedarfs neue Wohnbauflachen aus.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sonnenbiihl" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. §13a Abs.2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Sonnenbihl" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
8130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich am sidwestlichen Ortsrand des Hauptortes der Ge-
meinde Eberhardzell. Er wird im Westen durch die KreisstraBe K7564 und im Siden durch die
LandesstraBe L306 "Oberessendorfer StraBe" begrenzt. Nordlich und dstlich des Plangebietes
grenzt ohne Liicke und Uberlagerung der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Am Klotzenhof" mit
seiner vollstdndig umgesetzten Bebauung an. Nordwestlich des Plangebietes gegeniiber der Kreis-
straBe K7564 befindet sich die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle "Klotzenhof".

Das Plangebiet ist durch die Einmiindung in die KreisstraBe K7564 sowie iber die Weiterfihrung
der StraBe "Am Sonnenbiihl" sehr gut an das drtliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die unmit-
telbare Nahe zur LandesstraBe L 306 "Oberessendorfer StraBe" ist dariiber hinaus auch die tberdrt-
liche Verkehrsanbindung gewdhrleistet. Entlang der KreisstraBe K 7564 soll ein FuB- und Radweg
realisiert werden, welcher sich in das Gberdrtliche Radwegenetz einbindet. Hiermit soll der nicht-
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5.2
521
5.2.1.1

5212

52.1.3

522
5.2.2.1

523
5231

motorisierte Individualverkehr in der Gemeinde weiter gestdrkt werden und an Attrakfivitdt gewin-
nen. Auch der dstlich gelegene FuB- und Radweg trdgt hierzu seinen Anteil bei.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm. 163 (Teilfld-
che), 163/1 und 163/17.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Hugelland bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Gberwiegenden Teile des Geldndes weist einen leichten Anstieg von Osten nach Nord- und
Sidwesten auf. Im nordwestlichen Bereich flacht das Plangebiet zur Bestandshebauung hin etwas
stiirker ab. Die Anschliisse sind durch die KreisstraBe K 7564 und die Weiterfihrung der StraBe "Am
Sonnenbiihl" im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Am Klotzenhof" unproblematisch. Der tiefste
Punkt des Plangebietes liegt im Osten auf einer Hohe von ca. 619,00 mi. NHN. Von dort aus
steigt das Geldnde zum hdchsten Punkt, der am sidwestlichen Rand des Plangebietes liegt, auf
eine Hohe von ca. 626,50 mi. NHN. an.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert. Ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich, dieser Nachfrage gerecht
2 werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend verfigbare Baulicken, Gebdudeleerstinde
oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mitfelfristige Nachfrage nach Wohn-
grundstiicken decken konnten. Durch die Planaufstellung soll ein zukiinftiges Wachstum der Ge-
meinde Eberhardzell ermdglicht und auch mittel- bis langfristig das notwendige Wohnraumange-
bot fiir eine ausgewogene Bevolkerungszusammensetzung geschaffen werden. Der Gemeinde er-
wichst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den iiberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBigeblich:
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— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse
"londesentwick- Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad Waldsee (-Biberach a. d. Rif)

lungsachsen"
— 2642

- 3.1.2

- 3.1.6

- 319

— 422

— 511

- 532

Im ldndlichen Raum sollen zur Férderung des Leistungsaustauschs zwischen
den hdheren zentralen Orten und ihrer Stirkung als Versorgungs- und Arbeits-
platzzentren die Verkehrs- und Infrastrukturen in den Entwicklungsachsen an-
gemessen weiterentwickelt werden.

Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwer-
punkte des Wohnungshaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen zu konzentrieren.

Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, inshesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten,
dass verkehrshedingte Belastungen zuriickgehen und zusitzlicher motorisier-
fer Verkehr mdglichst vermieden wird. [. . .]

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Baden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschrdnken.

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstirkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Bevilkerung und die ener-
giewirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Wetthewerbsfahigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu si-
chern.

Die fir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Baden und
Standorte, die eine dkonomisch und dkologisch effiziente Produktion ermég-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweishar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist daverhaft zu bewahren.
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— Karte zu 2.1.1  Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.
"Raumkatego-
rien"

5.2.3.2  Firden Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VIl 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
veroffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 84 vom 24.10.1987); 1. Teilfortschreibung in Kraft ge-
frefen am 28.08.2001 nach Verdffentlichung im Bayerischen Staatsanzeiger Nr.8 vom
23.02.2001 und Staatsanzeiger fir Baden-Wirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 mafgeblich:

—All2.11 Der landliche Raum [...] soll in seiner Funktionsftihigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhdltnisse gesichert
und gestdrkt werden.

—AI21.1.3  [...] Die spezifischen Vorteile des lindlichen Raumes [sollen] z.B. im Bereich
der Siedlungs-Ttigkeit stdrker genutzt werden.

—Alll2.14 Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung: Ulm/Neu-Ulm-Laupheim-Bi-
berach

—B11.2 Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakferistische Landschaftshild [. . .] sollen méglichst vermieden werden.

— Bl Die gewachsene dezentrale Siedlungs-Struktur [...] soll erhalten und unter
Rijcksichtnahme auf die natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Be-
dirfnissen der Bevélkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt werden. Dabei
sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen landschafts-spezifischen
Siedlungsformen erhalten werden.

—BIIT.11 Die Siedlungstitigkeit soll sich [...] in der Regel im Rahmen einer organi-
schen Entwicklung der Gemeinden vollziehen.

—BII4 Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschafisteile [. . .] sollen grundsitzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [ . ]

—BIVI] Lur Erreichung des angestrebten wirtschaftlichen Wachstums und zur Vermin-
derung der Konjunktur-Empfindlichkeit soll [. . .] auf eine méglichst ausgewo-
gene Branchen-Struktur hingewirkt werden.
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5234

5235

523.6

5237

5238

524
5241

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Region Donau-lller.

Der regionale Griinzug ist von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen. Das landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete sind von dem Gberplanten Bereich nicht betroffen. Wasserschongebiete sind von dem
iberplanten Bereich nicht betroffen. Der Vorrangbereiche fiir Bodenschitze sind von dem Gberplan-
fen Bereich nicht betroffen.

Die Gemeinde Eberhardzell verfiigt iber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die Gberplan-
fen Flachen werden hierin als "Flachen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fld-
chennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2005 stellt den GroBteil des Geltungshereiches als "Flachen fir
die Landwirtschaft" (Acker) dar. An der Hangkante im Siden wird auf Grund von "Streuobst" eine
"Fldiche mit gestalterischer und dkologischer Bedeutung" dargestellt. Als "MaBnahme zur Gestal-
tung und Erweiterung von Landschaft und Biotop" wird fiir den Geltungshereich die Anlage von
Streuobstwiesen empfohlen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Inhalte von anderen bergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Lu einer sehr frihen Phase der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Alternativ-Stand-
orte fir die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten innerhalb des Gemeindegebietes diskutiert
und abgewogen. Ziel der Planung ist es, den Hauptort Eberhardzell bewusst zu starken und damit
auch einer Zersiedelung der Landschaft in den Randbereichen der umliegenden Ortsteile zu ver-
meiden. Als Wohnbaufldche erscheint der Gberplante Bereich aufgrund seiner Nahe zum Ortskern,
seiner bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der durch die bestehenden Anschliisse gegignet.
Weiterhin ist eine problemlose ErschlieBung des Plangebietes iber die KreisstraBe K 7564 und die
StraBe "Am Sonnenbihl" mdglich. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiilich in die
Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstindig ausraumen. Das
beschrdnkte Ausmal der Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtge-
meindegebiet vereinbar. Ein Anschluss an die gemeindliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
dariiber hinaus durch die Néihe zum Ortszentrum gegeben, weshalb der ErschlieBungsaufwand ins-
gesamt gering bleibt. Zudem befindet sich der Bereich in unmittelbarem Anschluss an freie Fldchen
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5243

5244
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5.24.6

im Siidwesten des Hauptortes Eberhardzell und weist dementsprechend eine attraktive landschaft-
liche Lage auf.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Anbauverbotszonen fiir Hochbauten und sonstige bauliche Anlagen sowie fir Werbean-
lagen hinsichtlich der KreisstraBe K 7564 (Abstand bis 15 m vom Fahrbahnrand) und LandesstraBe
1306 "Oberessendorfer Stralfe" (Abstand bis 20 m vom Fahrbahnrand) hingewiesen. Ebenso ist
die Anlegung neuer Zufahrten entlang der LandesstraBe L 306 "Oberessendorfer StraBe" unzulds-
sig. Im Zuge einer Verkehrsschau vom 23.07.2019 wurde einer neuen Zufahrt entlang der Kreis-
straBe K 7564 von behdrdlicher Seite zugestimmt. Aus planungsrechtlicher Sicht sollen die in § 4
Abs. 3 Nrm. 1-5 BauNVO angefihrten Nutzungen einen generellen Ausschluss erfahren. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht gilt es die siidlich gelegenen Gehélzstrukturen zu erhalten und eine Eingri-
nung im Sidwesten vorzunehmen. Die Beeintrdchtigung artenschutzrechtlicher Belange konnte
durch eine vom Biro Sieber durchgefihrte artenschutzrechtliche Relevanzbegehung (Kurzbericht
mit Fassungsdatum vom 29.05.2019, aktualisiert am 31.03.2021) ausgeschlossen werden. Hin-
sichilich potenzieller Verkehrslarm-Immissionen der KreisstraBe K7564 und der LandesstraBe

1. 306 "Oberessendorfer StraBie" ist dariiber hinaus eine schalltechnische Untersuchung gemdB DIN
18005-1 durchzufiihren.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurden abgesehen
(gem.§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansssige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stddtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu beeintrichtigen.

Fiir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den kannen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen
werden, dass die Wohnbedirfnisse der Bevilkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, bericksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, der Eigentumshildung weiter Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kos-
tensparenden Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den

jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).
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5.2.6
5.2.6.1

5.2.6.2

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sonnenbihl" erfolgt im so genannten beschleunigten Ver-
fahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdg-
lich:

— die zuldssige Grundfldche liegt unter 10.000 m?2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leifet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fléchen

Die Gemeinde Eberhardzell ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB
gegeben ist, weil auf Grund der Nutzung als Wohnbaufliche und der damit verbundenen Anforde-
rungen an die GroBe und Lage der Fldche, innerdrtliche Brachfldchen und Nachverdichtungspoten-
ziale regelmdBig nicht in Frage kommen.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Fiir die Ausarbeitung des Stadtebaulichen Entwurfs fir das Plangebiet "Sonnenbihl" wurden des-
sen Gegebenheiten und Besonderheiten sowie die der Umgebung erhoben und analysiert und ein
Entwurf in drei Alternativen entwickelt, der die verschiedenen Belange (bspw. Wohnbedirfnisse,
Ortshild, Wegebeziehungen) beriicksichtigt. Der Schwerpunkt wurde dabei auf eine sinnvolle stiid-
tebauliche Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung, eine Vielfalt an GrundstiicksgraBen
und die Schaffung von hochwertigen Freiraumstrukturen gelegt.

Das auszuweisende Baugebiet wird in Alternative 1 (Fassungsdatum vom 21.11.2019) durch die
Einmindung in die KreisstraBe K 7564 sowie iber die Weiterfihrung der StraBe "Am Sonnenbihl"
erschlossen. Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine von Nord nach Sid verlaufende Ringer-
schlieBung. Parallel zur KreisstraBe K 7564 wurde zur Stirkung des nicht-motorisierten Individu-
alverkehrs ein Gberregionaler FuB- und Radweg konzipiert, welcher sich in das geplante Radwege-
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nefz einbindet. Die eingeforderten Anbauverbotszonen fir Hochbauten und sonstige bauliche An-
lagen sowie fir Werbeanlagen hinsichtlich der KreisstraBe K 7564 (Abstand bis 15m vom Fahr-
bahnrand) und LandesstraBe L306 "Oberessendorfer StraBe" (Abstand bis 20 m vom Fahrbahn-
rand) wurden in der Planung beriicksichtigt. Aufgrund der topografischen Situation wurden die
Fldchen fir Retention im Gstlichen Bereich des Plangebietes verortet. Hier befindet sich dariber
hinaus auch ein weiterer FuB- und Radweg, welcher die direkte Verbindung zum Ortskern der Ge-
meinde Eberhardzell gewdhrleistet. Innerhalb des zu Gberplanenden Bereichs kannen vorwiegend
Einfomilienhduser umgesetzt werden. In bestimmten Bereichen ist dariiber hinaus auch Doppel-
hausbebauung vorgesehn. Entlang der ErschlieBungsstraBen sind vereinzelt Gffentliche Stellplatz-
fldchen konzipiert. Es sind insgesamt 21 Einzelhduser und 3 Doppelhduser in dieser stadtebauli-
chen Entwurfsalternative geplant. Von einer Umsetzung in mehreren Bauabschnitten wurde abge-
sehen.

Die Alternative 2 (Fassungsdatum vom 21.11.2019) wird ebenso wie die Alternative T durch die
Einmindung in die KreisstraBe K 7564 sowie Gber die Weiterfihrung der StraBe "Am Sonnenbihl"
erschlossen. Der parallel zur Alternative 1 entworfene stddtebauliche Entwurf unferscheidet sich vor
allem hinsichtlich der Gebdudetypologie im zentralen Bereich. Innerhalb der inneren Ringerschlie-
Bung ist in dieser stddtebaulichen Entwurfsalternative neben Einfamilienh@usern auch Geschoss-
wohnungshau und Reihenhausbebauung vorgesehen. Dariiber hinaus wurde siidlich des Retenti-
onsheckens noch ein dem Wohngebiet dienender dffentlicher Spielplatz vorgesehen.

Die Alternative 3, welche nach Abstimmung mit der Gemeinde umgesetzt werden soll, nimmt die
stidtebaulichen Grundgedanken der Alternative 1 und 2 auf und passt diese in bestimmten Berei-
chen an. Neben der gerinfigigen Anpassung des FuB- und Radweges entlang der KreisstraBe
K7564 wurden vor allem hinsichtlich der Gebdudetypologien und deren Situierung Anderungen
vorgenommen. Von der Realisierung des Geschosswohnungshaus im zentralen Bereich wurde auf-
grund der sensiblem Ortsrandlage abgesehen. Die innerhalb des zentralen ErschlieBungsrings ge-
legenen Reihenhaustypologien wurden in Hinblick eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den angepasst. Es sind in diesem Bereich nun insgesamt 8 Reihenhausparteien maglich. Dariiber
hinaus wurde aufgrund der sehr hohen Nachfrage an Wohnraum, im speziellen nach Einfamilien-
hausern innerhalb der Gemeinde Eberhardzell, die GrundstiicksgroBen angepasst und damit die
stidtebauliche Dichte in einem vertriiglichen MaB erhht. Es sind nun insgesamt 23 Einzelhduser,
1 Doppelhaus und 8 Reihenhausparteien in dieser stddtebaulichen Entwurfsalternative maglich.
Der siidlich des Retentionsbeckens, dem Wohngebiet dienende, dffentliche Spielplatz soll wie in
Alternative 2 Teil des stddtebaulichen Konzeptes sein. Von einer Umsetzung in mehreren Bauab-
schnitten wurde weiterhin abgesehen.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt auf darauf ab, die vorhandene Bebauung durch ringférmige
Strukturen zu ergiinzen und abzurunden. Dabei werden an den maBgeblichen Stellen Offnungen
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und Verkniipfungen zur Landschaft hin vorgesehen. Diese wird jedoch aufgrund der Flexibilitdt der
Umsetzung nicht genauer festgesetzt.

Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie mglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hohenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitestgehend parallel
zu den Hahenlinien stehen. Die meisten Gebiude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung mit
dem Verlauf der Hohenlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht.
Durch die das gewdhlte Entwurfsprinzip kann das vorhandene Geldnde weitestgehend belassen
werden. Die Festsetzung von Firstrichtungen erfolgt jedoch nicht, um die zukiinftige Bauherrschaft
bei der Gestaltung ihrer Wohngebdude nicht einzuschrdnken. Die Anzahl der einzelnen Richtungen
(Wegefiihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebéuderichtungen) wird geringgehalten, um den forma-
len und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine
ruhige und geordnete Gesamtstruktur.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung soll geachtet werden. Eine
exakte bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist aus stidtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhdhte Warmedammfahigkeit der Bauteile (insbesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Wirmegewinnung
20 Heiz-Iwecken auf die Fassade der Gebéude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebenge-
biuden oder Gebiude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimie-
ren

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Als Festsetzungs-Alfernative zum
allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet (WR) mdglich. Als Festsetzungs-
Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohngebiet (WR) maglich.
Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie
die Baunutzungsverordnung fir das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— |m allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesund heitliche und sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit stidtebauliche
Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungssituation und
Grundstiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Nutzungen aufzunehmen. Zudem sind die
damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrumigkeit des geplanten
Wohngebietes teilweise nur schwer dsbar. Eine gleichzeitige Einschriinkung der Versorgung des
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Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerks-
betriebe auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit wird jedoch nicht vorgenommen. Die zuletzt ge-
nannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforderlich. Durch eine Einschriinkung be-
stinde dariber hinaus die Gefahr, den Gebietscharakter vom Grundsatz her zu unterlaufen.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs.3 Ni. 1-5 BauNVO angefiihrten Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen und Elektrotankstellen. Die genannten
Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden.
Die Ortsrandlage, unldshare Nutzungskonflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die
Kleinrdumige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfi.

Grundsitzlich ausgeschlossen werden fernmeldetechnische Hauptanlagen gem. §4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art gem. § 14 Abs.2 BauNVO.
Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen.
Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung
noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden werden, dass durch das Er-
scheinungsbild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen
kinnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beein-
frichtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Begintrdchtigung ge-
geben wiire. Dem Gedanken einer flichendeckenden Versorgung mit Mobilfunkanlagen im Ge-
meindegebiet, speziell im Siedlungsbereich des Hauptortes von Eberhardzell, kann auch ohne
eine detaillierte Untersuchung der funktechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies
ist inshesondere dadurch gewdhrleistet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nahe
zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in
denen solche Anlagen generell zuldssig sind und in denen keine Einschriinkungen ihrer Zulds-
sigkeit gelten oder geplant sind.

Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um Be-
eintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem Naturraum in diesem
Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

GemdB §1 Abs.9 BauNVO sind Elektrotankstellen als einzelne Lades@ulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Storung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladestiulen figen sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen
lediglich dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle zuldssig ist
sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.
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Die Festsetzungen tber das Mall der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaf-
fen eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungsplan"). Da-
bei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstdndlich sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen T und 2 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,40 befindet sich im Rahmen
derim § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fiir Wohngebiete.
Die Werte orientieren sich an den Vorgaben der nach Norden und Osten anschlieBenden Be-
bauung.

— Die, in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50% ist fir ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial
ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgeriite, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfliche
fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen, um wei-
tere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Ver-
kehr aus den Gffentlichen Bereichen fernzuhalten. Inshesondere wird hierdurch auch die Errich-
tung von Tiefgaragen ermdglicht, welche durch Aufnahme der notwendigen Stellplitze die um-
liegenden StraBen und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Dariber hinaus soll insgesomt die Ausnutzbarkeit des Grund-
stiickes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die getroffenen Uberschrei-
tungsmaglichkeiten nicht tangiert.

— Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet. Diese KenngrdBe ist fiir die Vor-
gabe der Gebdudehdhe wenig aussagefthig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren Unter-
geschossen und ausbaubaren Dachgeschossen errichtet werden kdnnen.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen Gber NHN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die Festsetzung der Ge-
samt-Gebdude- und Wandhdhen iber NHN wird gewdihlt, da somit einerseits in allen Bereichen
die Gesamt-Gebdude- und Wandhéhen abschlieBend geregelt sind, da ein eindeutig definierter
Bezugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der Einteilung der Grundstiicke die
ndtige Flexibilitdt gewdihrleistet werden kann. Wenn z.B. ein Grundstiick sich jeweils zur Hilfte
innerhalb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet, so wird die maximal zuldssige
Gesamt-Gebdude- und Wandhdhe Gber NHN durch lineare Inferpolation der beiden zuldssigen
Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen ermittelt. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwick-
lungen aus. Sie ist auch fir den AuBienstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit
kontrollierbar. Gebiude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdudehdhe in ihrer Hohe fixiert. Schmale Gebdude mit
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flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe auf ein geeignetes Erscheinungs-
bild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebiude werden auf ein stddtebaulich vertret-
bares MaB beschrdnkt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zulssige Dachautbauten oder Dach-
einschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die
Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchstgelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig ge-
regelt, dass die Hohe von Dachauthauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche Wand-
hohe herangezogen wird. Ebenfalls werden Festsetzungen getroffen, die auf Grund der zuldssi-
gen Dachformen im Plangebiet Fehlentwicklungen vermeiden und die Mdglichkeiten der Um-
setzung dieser Dachformen hinsichtlich einzuhaltender Wand- und Firsthohen eindeutig be-
stimmen. Dies trifft insbesondere auf das Pultdach zu.

— Bei den festgesetzten Wand- und Firsthohen wird unterschieden zwischen Hauptgebduden mit

Sattel- oder Walmdach und Hauptgebduden mit Pultdach. Bei Hauptgebduden mit Sattel- bzw.
Walmdach geht die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte eindeutig aus den textlichen Fest-
sefzungen hervor. Bei Hauptgebtuden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung der héchstzuldssi-
gen Punkte auf Grund festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fir diese beiden Arten st hier
daher ein Schema dargestellt.

Hauptgebéude mit Pultdach E
== ————— Festsetzung Firsthohe i NN

————————————————— S —— o=~ Firsthohe Pultdach =
maximal festgesefzte
Firsthohe 0. NN - 1,25 m
Wandhahe . NN

2. Geschol

1. Geschoh

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1) bzw. als Hausgruppe (Typ 2) umge-
sefzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwicklung von Bau-
kérpern auf max. 50 m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richt-
schnur zur Erlangung einer in Bezug auf die allgemeine stddtebauliche Struktur vertrdglichen Bau-
kérpergroBe dar.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffemn (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebéude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldichen fiir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.
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5.2.8.8

Durch die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der Abstand zu den o.g. qualifizierten StraBen
verbindlich geregelt, so dass magliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Die héhere der traufseitigen Wande von Pultdach-Hauptgebduden darf nicht nach Norden gerichtet
sein, um das nordlich anschlieBende Grundstiick, vor allem in den Winter-Monaten, ungiinstig zu
verschatten. AuBerdem ist der Wirme- und Lichtgewinn fiir Pultdach-Gebdude umso hdher, wenn
die héhere der traufseitigen Winde in die siidliche Richtung ausgerichtet ist, da dadurch eine gro-
Bere Fliche bestrahlt wird.

4 Norden
I

Senkrechte
auf Firstseite

Senkrechte
auf Firstseite

Fir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §8 12 und 14 werden Vorgaben fiir
die Zuldssigkeit von nicht stérenden und ortstypischen Anlagen getroffen. Dies triigt dazu bei, Un-
Klarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zuldssigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mag-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zu erichten. Auf Grund der getroffenen
Einschrdnkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Rdumen, seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen
Charakters des Ortsteiles wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fir die Er-
schlieBungssituation. Die innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei-
und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung Gberwiegend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern
sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Wohnungen
sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflchen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl
der Wohnungen verhindert das Entstehen von Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Fe-
rienwohnungen). Die vorgenommene Abstufung erfolgt auf Grund der erfahrungsgemdB unter-
schiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebdudeformen entstehen.
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Liel der Abstufung ist es, diese Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude
ZU entzerren.

Lur Einhaltung der Anbauverbotszone von 20,00 m entlang der Landesstrafe L306 im siidlichen
Planbereich wird eine Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, festge-
sefzt. In diesem Bereich diirfen weder Haupt- noch Nebenanlagen errichtet werden. Ebenso wenig
dirfen Garagen und Stellpldtze in diesem Bereich zugelassen werden.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Die Ausfiihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschichte sind nicht iberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) bzw. der Fléchen fiir Garagen und/oder Carports vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschiichte keine Bebauung
méglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstiindnisse hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich. Sollte dennoch im Rahmen der ErschlieBung eine Trafosta-
fion zu errichten sein, kann auf die Festsetzung einer entsprechenden Fldche fiir diese Trafostation
verzichtet werden, da sich deren exakte Lage erst mit der Einteilung der Baugrundstiicke ergeben
wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) kann eine solche Neben-
anlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Flache
hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des berplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes Eberhardzell zu FuB erreichbar
(Schule, Kindergarten, Rathaus).
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5.2.10
5.2.10.1

5.2.10.2

5.2.10.3

52.10.4

5.2.10.5

Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusitzlichen Infrastruktur- bzw. Gemeinbedarfseinrichtun-
gen besteht nicht. Die besfehenden Einrichtungen decken den mittelfristigen Bedarf ab.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmiindung in die KreisstraBe K 7564 hervorragend an
das Verkehrsnetz angebunden. Uber die KreisstraBe K 7564 besteht eine direkte Anbindung an die
LandesstraBe L 306 "Oberessendorfer StraBe". Dadurch sind weitere Gberdrtliche Verbindungen ge-
geben.

Die Anbindung an den ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch zahlreiche Bushalfestel-
len im Ortskern der Gemeinde Eberhardzell unter anderem mit den Linien 10, 216 und 253 aus-
reichend gegeben.

Im siiddstlichen Bereich soll iber den geplanten FuBweg eine Verbindung zum Ortskern geschaffen
werden. Hierfiir befindet sich die Gemeinde, auBerhalb des Bauleitplanverfahrens, in Abstimmung
mit dem Landratsamt Biberach, um eine Weiterfihrung des FuBweges in Richtung Ortskern zu
ermdglichen. Aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs soll in diesem Bereich kein
Radweg geplant werden. Es ist davon auszugehen, dass bis zum Satzungsheschluss eine positive
Prognose im Hinblick auf die Planung des FuBweges in Richtung Ortskem besteht. Entlang der
"Oberessendorfer Strafe" sind die Nutzungen des alltiglichen Bedarfs somit optimal zu FuB er-
reichbar.

Im Einmiindungsbereich in die KreisstraBe K 7564 ist die Verkehrs-Sicherheit durch die Festsetzung
von Sichtfldchen und Ausrundungen gewdhrleistet. Eine weitere Anbindung von der KreisstraBe
K7564 ist ausgeschlossen. Zufahrten zu den Grundstiicken werden auf Grund des zusitzlichen Ge-
fahrenpotenzials nicht zugelassen. Zur KreisstraBe K 7564 sowie zur Landesstrafe L 306 "Oberes-
sendorfer StraBe" bestehen dariiber hinaus innerhalb von 15m beziehungsweise 20 m eine An-
bauverbotszone fir Hochbauten, bestimmte Nebenanlagen (§ 14 Baunutzungsverordnung) und
Werbeanlagen. In den Einmiindungsbereich zur KreisstraBe K 7564 sind geringfigige Erweiterun-
gen in Form von maBvollen Ausrundungen vorgesehen.

Eine Ausweisung als verkehrsberuhigte Zone ist nicht vorgesehen. Die strafenbegleitenden Fldchen
dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeldgestaltung. Gleichzeitig sind sie als
Stauraum fiir den Winterdienst vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es er-
maglicht, sie zu befahren. Die Regelquerschnitte der Wege und der Ausrundungen im Bereich der
Einmindungen sind entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die prob-
lemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Der an den maBgebli-
chen Stellen vorgesehene Regelquerschnitt von 5,80 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw
und einem Pkw bei verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.
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5.2.10.7

5211
5.2.11.1

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation bericksichtigt. Es sind gestalterische MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung vorge-
sehen. Die RingerschlieBung mit einer zentralen Nord-Siid Verbindung wurde auf Grund des Zu-
schnitts des Plangebietes und des Geldndeverlaufes gewdhlt. Der Auslass im Nordosten des Plan-
gebietes ermaglicht den Anschluss an die bestehende Bebauung.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beauftragte
Ingenieurbiiro vorgenommen.

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

"Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden StraBenverkehrslirm-Immissionen der Landes-StraBe L306 und der Kreis-Strafe
K7564 durch das Biro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 25.02.2021). Der Vergleich der zu
erwartenden Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005-1 von 55dB(A) im
Tagzeitraum (06:00-22:00 Uhr) und 45dB(A) im Nachtzeitraum (06:00-22:00 Uhr) zeigt, dass
die Werte sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum Gberschritten werden. Im Tagzeitraum wird
der Orientierungswert innerhalb der Baugrenzen um bis zu 5 dB(A) iberschritten. Im Nachtzeitraum
kommt es innerhalb der Baugrenzen zu Uberschreitung der Orientierungswerte von bis zu 6 dB(A).
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden innerhalb der Baugrenzen tags um maximal
1dB(A) und nachts um maximal 2 dB(A) Gberschritten.

Lur Losung des Larmkonfliktes stehen aktive MaBnahmen (LdrmminderungsmaBnahmen im Schal-
lausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive Lirmschutz-MaBnahmen
(Schallschutz-MaBnahmen am Gebéude, z.B. Schallddmmung der AuBenbauteile, Grundrissorien-
fierung) zur Verfiigung. Prinzipiell sind aktive Ldrmschutz-MaBnahmen den passiven Lirmschutz-
MaBnahmen vorzuziehen, da aktive Lirmschutz-MaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird
bei einer aktiven MaBnahme zusitzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschiitzt.

Im Tageszeitraum kommt es entlang der Kreis-StraBe K7564 im Bereich der mdglichen Bebauung
nur am siidwestlichen Rand zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1 von bis
20 3dB(A). Da die Kreis-StraBe westlich des Plangebietes verlduft und davon ausgegangen werden
kann, dass die AuBenwohnbereiche der zukiinftigen Bebauung nach Siiden orientiert werden, wird
durch die Eigenabschirmung des Wohngebtudes eine Reduktion der Liirmbelastung von ca. 3 dB(A)
erreicht. Eine akfive Lirmschutz-MaBnahme entlang der KreisstraBe zum Schutz der AuBenwohn-
bereiche im nardlichen Bereich des Plangebietes wird aus schallschutztechnischer Sicht als nicht
erforderlich erachtet. Entlang der Landes-StraBe L 306 kommt es im Bereich der mdglichen Bebau-
ung im westlichen Bereich im Tageszeitraum zu Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A) und im dst-
lichen Bereich von bis zu 2 dB(A). Da auch hier davon ausgegangen werden kann, dass die Au-
Benwohnbereiche typischerweise in Richtung Siiden ausgerichtet werden, ist keine Eigenabschir-
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5.2.12
52121

52122

52123

52124

52125

mung der siidlichen AuBenwohnbereiche durch das Wohngebéude zu erwarten. Da der Uberschrei-
tungsbereich jedoch nur einen kleinen Teil des Plangebietes betrifft und die Immissionsgrenzwerte
der 16.BImSchV nur in der siidwestlichsten Ecke des Plangebietes minimal Gberschritten werden,
ist eine aktive Larmschutz-MaBnahme nicht zwingend erforderlich. Hinzu kommt, dass durch das
Anbauverbot von Hochbauten und sonstigen baulichen Anlagen in einem Abstand von 20 m zur
Fahrbahnrand der Landes-StraBe L306 eine aktive LarmschutzmaBnahme durch den hohen Ab-
stand zur Lirmquelle vergleichsweise wenig effekfiv ist. Zum anderen ist die Errichtung einer Wand
in Bezug auf das Landschaftshild als erhebliche Beeintrdchtigung zu werten. Deshalb wird dem
Grundsatz "aktivem vor passivem Schallschutz" im vorliegenden Fall nicht nachgekommen. Um
auch bei gedffnetem Fenster einen hinreichenden Schutz vor den StraBenverkehrsldrmimmissionen
zu gewdhrleisten, wird in den Bebauungsplan die Orientierung der zum Liften erforderlichen Fens-
teroffnungen der Aufenthalts- und Ruherdume in den konfliktfreien Bereich als Festsetzung aufge-
nommen. Alternativ sind die entsprechenden Raume mit ausreichend dimensionierten Liftungsan-
lagen auszustatten. Zusdtzlich ist ein MindestschallddmmmaB fir die AuBenbauteile im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Durch die Orientierung der zum Liften erforderlichen Fensterdffnungen von
Aufenthalts- und Ruherdumen bzw. den Einbau von liftungstechnischen Anlagen sowie die Fest-
setzung des SchalldimmmaBes der AuBenbauteile werden gesunde Wohnverhdltnisse gewihrleis-
tet. Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse gesichert."

Auf den Gberplanten und den unmittelbar angrenzenden Fldchen sind keine Altlasten bekannt.

Auf magliche tempordire Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Misch-System zur Entsorgung der Abwisser. Die Entwdsserung des
neuen Baugebietes erfolgt im modifizierten Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die gemeindlichen Abwasserkandle der Kldranlage zuge-
fihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird iiber ein Regenriickhaltebecken dosiert und vorgereinigt
dem Gewdsser (Umlach) zugeleitet.

Die Versiegelung der Freiflachen wird durch eine entsprechende Festsetzung ber die Oberflichen-
Beschaffenheit minimiert.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Der Grundwasserspiegel kann vor allem in den niedrigeren Lagen bauwerksrelevant sein.
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52.14
5.2.14.1

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Gebdudetypen

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung bezglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hahe) an die jeweilige stidtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 kann ausschlieBlich als Einzelhaus genutzt werden. Durch die zuldssige Grundfldchenzahl
von 0,40 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgraBen die Flexibilitdt
des Bauherrn nicht beeintréichtigt wird. Er ist als Ein- bis Zweifamilienhaus konzipiert. Die dem
Typ 1 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine Gberdurchschnittliche Wohnqualitit.

— Typ2 wird als Reihenhaus mit je einer Wohnung genutzt. Durch die zulssige Grundfldchenzahl
von 0,40 wird darauf geachtet, dass in Verbindung mit den GrundstiicksgriBen die Flexibilitdt
des Bauherrn nicht beeintrichtigt wird. Die dem Typ 2 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine
iberdurchschnittliche Wohnqualiféit.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

6.1

6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sonnenbihl" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Sonnenbihl" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Siedlungsrand von Eberhardzell. Es grenzt im Osten und
Norden an bestehende Wohnbebauung. Im Westen wird das Plangebiet durch die KreisstraBe 7564
und im Siiden durch die LandesstraBe 306 ("Oberessendorfer StraBe") begrenzt. Jenseits der Stra-
Ben liegt die freie Landschaft, welche Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird (Grinland und
Acker).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Bei der iberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine am Ortsrand gelegene, landwirtschaft-
lich als Acker genutzte Flache. Im Siiden des Geltungsbereiches befinden sich entlang der L306
einige Gehdlze. Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vor-
kommen, wurde das Gebiet im Mai 2019 durch einen Biologen begangen (siehe arfenschutzrecht-
licher Kurzbericht des Biro Sieber vom 29.05.2019, aktualisiert am 31.03.2021). Die vorhande-
nen Gehdlze wiesen keine Nutzungsspuren oder potenzielle Habitate auf, die auf eine Nutzung von
geschitzten Arten (Fledermduse, Vigel oder xylobionte Kfer) hindeuten. Wahrend der Begehung
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6.2.1.4

6.2.1.5

6.2.1.6

wurden keine geschiitzten Arfen gesichtet. Auch eine Nachkartierung wegen Zauneidechsen ergab
kein Konfliktpotenzial.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Etwa 300 m siidastlich des Plangebietes liegt das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "GroBseg-
genried sidlich Eberhardzell" (Nr.1-8024-426-0322). 450m siidwestlich liegt das nach § 33
NatSchG kartierte Biotop "Feldgehdlz und Hecke sidwestlich Eberhardzell" (Nr.1-8024-426-
0318). Zudem verlduft etwa 60 m siidlich des Plangebietes ein Biotopverbundbereich mittlerer
Standorte in Ost-West-Richtung. Weitere Schutzgebiete befinden sich nicht in raumlicher Néhe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

In der Region liegen quartdire RiB-Mordnensedimente vor. Aus lsslehmreichen FlieBerden (Deck-
und Mittellage) sowie untergeordnetem Lisslehm haben sich im Plangebiet pseudovergleyte Para-
braunerden und Braunerde-Parabraunerden entwickelt. Die Fliiche wird noch als Acker genutzt. Es
handelt sich nach dem Landesentwicklungsplan um Ackerland der Vorrangflur |, dabei handelt es
sich um besonders landbauwiirdige Flichen, die méglichst der landwirtschaftlichen Nutzung vor-
zubehalten sind. Die Baden sind vollstdndig unversiegelt, aber deutlich anthropogen berprigt
(groBfldchig in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Fahrzeugen; zudem Eintrag
von Diinger und evtl. Pflanzenschutzmitteln; Bodenumbruch und Einsaat). Als Standort fiir natur-
nahe Vegetation haben diese Baden keine hohe oder sehr hohe Bedeutung. Die natiirliche Boden-
fruchtbarkeit ist als hoch (3) einzustufen. Die Bewertung des Bodens als Ausgleichskdrper im Was-
serkreislauf ist als mittel bis hoch (2,5) und als Filter und Puffer fiir Schadstoffe als mittel (2) zu
bewerten. Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funk-
tion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch wei-
testgehend unbeeintrdchtigt erfillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Béden fiir Nie-
derschlagswasser liegen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Oberfldchengewdsser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Abwiisser
fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitfldchig dber die be-
lebte Bodenzone. Vor allem am Hang im Siiden kann es bei Starkregenereignissen zu einem ober-
fldchlichen Abfluss von Hangwasser kommen. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts be-
kannt. Auf Grund der Lage des Plangebietes in Verbindung mit der Beschaffenheit der anstehenden
Baden knnen bauwerkrelevante Grundwasserstande auftreten.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine am Siedlungsrand gelegeneFreifldche, auf
der sich kleinfldchig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Die Gehdlze im Siden der Planflche
produzieren in geringem Umfang Frischuft. Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein-
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

und Zweifamilienwohnhtuser mit Garten), kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Be-
deutung zu. GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanrei-
cherung in der Luft filhren konnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Insgesamt ist
wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer kaum vorbelasteten Luftqualitit auszugehen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Beim Plangebiet handelt es sich um eine am siidwestlichen Ortsrand des Hauptortes Eberhardzell
gelegene landwirtschaftlich genutzte Freifliche. Sie weist ein leichtes Gefdlle in Richtung Sidosten
auf und ist auf Grund der intensiven Nutzung strukturarm. Wanderwege fihren am Gebiet nicht
vorbei, sodass der Fliche keine besondere Bedeutung fir die Erholung zukommt. Im Norden und
Osten schliefit der tberplante Bereich an Wohnbebauung an. Stdlich und westlich befinden sich
landwirtschaftliche Flachen. Das Plangebiet ist von den angrenzenden StraBen (KreisstraBe 7564
und im Siiden durch die LandesstraBe 306 ("Oberessendorfer StraBe")) sowie von der freien Land-
schaft im Sidden und Westen her gut einsehbar und auf Grund der Ortsrandlage fir das Ortshild
von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einhergehende Versiege-
lung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren.
Die Gehdlze im Siden der Planfldche bleiben erhalten. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist
nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Da der Biotopverbund siidlich der Kreis-
straBe verlduft, ist nicht davon auszugehen, dass eine Wanderung durch das Plangebiet erfolgt.
Bei der Begehung eines Biologen wurden keine potenziellen Habitate oder geschiitze Arten gefun-
den (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biro Sieber vom 29.05.2019, aktualisiert am
31.03.2021). Die Vielfalt der Lebensriume wird sich erhdhen (Garten, StraBenbegleitgriin, teil-
versiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark
anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit nach durch hohe Nahrstoffkonzentrationen
gepriigt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertvolle Arfen bieten die neuen Le-
bensrdume keinen Raum. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig
hochwertige Fliche mit deutlichen Stéreinflissen durch die umliegenden StraBen und Gebdude
handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Auf Grund der Entfernung, die zu den 0.g. Biotopen besteht, und der dazwischen liegenden Kreis-
straBen sind keine funktionalen Beziehungen anzunehmen, weshalb die Biotope von der Planung
nicht betroffen sind.
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Schutzgut Boden, Geologie und Flche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung wer-
den die Funkfionen der betroffenen Baden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Ve-
gefation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die landwirt-
schaftlichen Ertragsfldchen gehen verloren. GemdB den Bodenfunktionskarten des Landesamtes fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau am Regierungsprasidium Freiburg handelt es sich um einen Er-
fragsstandort, wie er auf dem Gemeindegebiet héufig vorkommt, so dass die Bebauung an anderer
Stelle Baden dhnlicher Gite betreffen wirde. Nach der "Wirtschaftsfunktionenkarte Baden-Wirt-
temberg - Vorrangfluren | und II" liegt der Anteil der Vorrangflur | an der landwirtschaftlich genutz-
ten Flache der Gemeinde Eberhardzell bei 29 % und der Anteil der Vorrangflur |1 bei 60 %. An-
dere Fldchen am Ortsrand wie das Umlachtal, das im Norden als Landschaftsschutzgebiet
(Nr.4.26.012) festgesetzt ist und im Siiden als Niedermoor ebenfalls geschiitzt werden sollte sowie
Fldchen entlang der weiteren Gewdisser sollten im Sinne des Gewdsserschutzes, Naturschutzes und
zum Schutz des Landschaftshildes ebenfalls freigehalten werden. Auch bestehen am Ortsrand teil-
weise bereits Waldfldchen oder Gewerbenutzungen, die keine Wohnbebauung in der Néhe zulas-
sen, sodass die Wachstumsmaglichkeiten fir das Gemeindegebiet sehr stark eingeschriinkt sind.
Zu einem Konflikt mit angrenzenden Hofstellen, denen zur Erhaltung des Betriebes bendtigte, land-
wirtschaftliche Fliichen entzogen wiirden, wird es durch diese Planung nicht kommen.

Das Erfordemis der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen am Ortsrand von Eberhard-
zell ergibt sich aus dem Mangel an vorhandenen Maglichkeiten der Innenentwicklung, zu denen
inshesondere Brachflichen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglich-
keiten zdhlen konnen. Fir die Gemeinde Eberhardzell ldsst sich zwar feststellen, dass noch in-
nerdrtliche Freifldchen zur Verfigung stehen, sich diese aber groBteils weder im Eigentum der Ge-
meinde befinden noch kurz- oder mittelfristig eine Erwerbsmaglichkeit durch die Gemeinde besteht.
Ludem sollen gezielt innerdrtliche Griinfldchen freigehalten werden, um den Charakter des Ortes
beizubehalten und das Ortshild nicht zu beeintrdchtigen. Der vorliegende berplante Bereich ist
durch die gute Verkehrsanbindung und die im Ort bereits vorhandenen wichtigen Infrastrukturen
wie Kindergarten und Grundschule in besonderem MaBe fir eine Nutzung als Wohngebiet gegignet.
Daher wird in diesem Fall den Belangen der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken (fiir Einhei-
mische und Familien) Vorrang gegeben vor den Belangen der Landwirtschaft. Da die Aufstellung
des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13 a BauGB erfolgt, ist kein zusdtzlicher
naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen, so dass hierfiir keine weiteren landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen in Anspruch genommen werden. Die GriBe der voraussichtlich versiegelten Flichen
wird durch verdichtete Bebauung und ErschlieBung méglichst geringgehalten. Die einzelnen Bau-
grundstiicke sind stellenweise sehr klein (etwa 150 mZ), um eine sehr flichensparende Bauweise
2u ermdglichen. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kénnen die ent-
stehenden Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellpldtze, Zufahrten
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6.2.25

6.2.2.6

und andere unfergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfihige) Beldge vorge-
schrieben, um die Versiegelung der Freiflichen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in BerGhrung kommen, ausgeschlossen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden
Baden fiir Niederschlagswasser eingeschrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstinden in
geringem Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen
Wasserhaushalt sind jedoch auf Grund der eher geringen FldchengrdBe nicht zu erwarten. Zudem
werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehand-
lung weitestgehend minimiert.

Das auf den befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser soll in ein neu zu errichtendes
Refentionshecken im Osten des Geltungsbereiches eingeleitet werden. Das anfallende Schmutz-
wasser wird getrennt gesammelt und ber das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz
der Sammelkldranlage des Abwasserzweckverbands Umlachtal zugefiihrt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB):

Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden und auf
die angrenzenden Offenfldichen beschrinkt. Durch die Versiegelung wird die Warmeabstrahlung
des Bodens erhoht. Durch die Pflanzung von Bdumen wird die Frischluftbildung im Plangebiet
gefordert, der zusdtzliche Anliegerverkehr in das Wohngebiet verursacht jedoch eine geringfigige
Begintrchtigung der Luftqualitt. Bei Einhaltung der giiltigen Wérmestandards und Einbau mo-
demer Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu
erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Durch die in Ortsrandlage geplanten Baukdrper erféihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Um-
feldes eine geringfiigige Beeintrichtigung. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist
mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf
die Griinflache). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die
neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche Struktur einfigt. Durch die ge-
plante Ortsrandeingriinung wird jedoch eine Anbindung an die Landschaft erzielt und der Einfluss
auf das Landschaftshild verringert.
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6.23.1

6.23.2

6.2.3.3
6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6238

6.2.3.9

6.2.3.10

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im siidlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinfldche festgesetzt, die der Eingrinung dient und
eine auflockernde Griinzone zwischen der geplanten Bebauung und der KreisstraBe schafft. Der
Hang zur KreisstraBe im Siiden ist mit iberwiegend dlteren, hohen Baumen bewachsen. Es handelt
sich dabei um einen naturschutzfachlich hochwertigen Gehalzbestand. Um diesen in seinem Be-
stand zu sichern, werden die Bdume in diesem Bereich als zu erhalten festgesetzt.

Fir die geplante Wohnbebauung wird im Siidosten eine Grinfldche als Spielplatz festgesetzt.

Im Osten des Plangebietes wird eine dffentliche Grinfliche als Retentionsbereich und zur Schaffung
einer aftraktiven Griinzone zwischen der vorhandenen Bebauung im Osten und der geplanten Be-
bauung festgesetzt.

Auf den dffentlichen Griinflichen, den Begleitgriinfldchen und auf den privaten Baugrundstiicken
ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durch-
grinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der
Fldichen fir siedlungstypische Tierarten.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Biume und Striiucher geachtet. Einheimische Bdume und Striucher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
offentliche Flachen angrenzen, nur Laubgehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfliche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellplitze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.
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6.2.3.11

6.2.3.12

6.2.3.13

6.2.3.14

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fiir baukonstruktive Elemente, die groB-
fliichig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauer verzichtet wird.
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] Begriindung — Sonstiges

A Umsetzung der Planung

7.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

7.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

7.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

7.1.1.3  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBem.

7.1.2  Wesentliche Auswirkungen

7.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind des beschrdnkten AusmaBes
der zusitzlichen Bebauung nicht erkennboar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die
zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

7.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen Einbule an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

7.2 ErschlieBungsrelevante Daten

7.2.1  Kennwerte

7.2.1.1  Fldche des Geltungshereiches: 2,35 ha

7.2.1.2  Flichenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Baufldchen als WA 1,51 64,3%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,37 15,7%
Offentliche Grunfldchen 0,33 14,0 %
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,14 6,0%

7.2.1.3  Verhiltis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 24,5 %
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7.2.1.4  Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 31

7.2.1.5  Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 54

7.2.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
106

722 ErschlieBung

7.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasser-Zweckverband RiB, Eberhardzell

7.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliches Trinkwassernetz

7.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

7.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW, Eberhardzell

7.2.2.5  Millentsorgung durch: Landkreis Biberach

7.2.2.6  Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwdsserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksverdiu-
Berung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

723  Plandnderungen

7.2.3.1  Fir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Eberhardzell beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 06.12.2021) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwi-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 20.12.2021 enthalten):
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Aufnahme der Festsetzung "Verkehrsfliche als Begleitflache" fir kiinftiger FuB- und Radweg,

StraBenbegleitgriin, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.) und Versorgungsan-
lagen.

— Anderung der Festsetzung "Dachbegriinung"
— Aufnahme des Hinweises zu Versorgungsanlagen fir Elektrizitit
— Aufnahme des Hinweises "Gebietseigenes Saatgut"
— Anderung des Hinweises "Klimaschutz"
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1233

— Kiirzung des Hinweises "Nachhaltige Ressourcennutzung"
— Frginzung des Hinweises "Bodenschutz"

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Eberhardzell beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 13.06.2022) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwi-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 04.07.2022 enthalten):

— Streichung des Begriffs "Radweg" aus der Festsetzung unter Ziffer2.19 (Verkehrsflichen mit
besonderer Zweckbestimmung)

— Verbreiterung der Verkehrsfliche als Begleitflache im sidwestlichen Planbereich

— Aufnahme des Hinweises "Uberflutungsschutz"

— FErgdnzung des Hinweises zur Insektenvielfalt

— Uberarbeitung der Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Erginzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Eberhardzell beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 01.09.2022) zur Verdeut-
lichung der mdglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten
dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwi-
gungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der
dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 10.10.2022 enthalten):

— lusiitzliche Hinweise
— Redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen
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8 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttem-
berg 2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien”; Darstellung
als "Landlicher Raum im engeren
Sinne"

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Donau-lller; Karte Anhang 2
"Siedlung und Versorgung"

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan; Darstel-
lung als "Flchen fir die Land-
wirtschaft"
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9 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von der dstlich des Plange-
bietes angrenzenden KreisstraBe
K7564 auf das dstlich gelegene
Plangebiet.

Blick von der KreistraBe K 7564
in Richtung Siiden auf die Ein-
miindung in die LandesstraBe
1306 "Oberessendorfer StraBe".

Blick vom Einmindungsbereich
in die LandesstraBe L 306
"Oberessendorfer Strafle" auf die
siidlich gelegene Hangkante mit
bestehenden Gehdlzstrukturen.
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Blick von Nordwesten auf das

siidostlich gelegene Plangebiet.

Der zu Gberplanende Bereich wird

derzeit landwirtschaftlich genutzt. - Y i

Blick von Nordwesten auf die
ndrdlich angrenzende Bestands-
bebauung innerhalb des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes
"Klotzenhof".

Blick von der zukiinftigen Er-
schlieBung im Norden auf die
dstlich gelegene zukiinftige Re-
tentionsfldche.
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10 Begriindung — Stddtebauliche Entwurfsalternativen

Die stiidtebauliche Entwurfsalter-
native 1 mit Fassungsdatum vom
21.11.2019.

Die stddtebauliche Entwurfsalter-
native 2 mit Fassungsdatum vom
21.11.2019.

Die stidtebauliche Entwurfsalter-

native 3 mit Fassungsdatum vom
16.12.2019. Diese Alternative ist
Grundlage der Planung.
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1

Verfahrensvermerke

1.1

11.2

11.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 20.05.2019. Der Beschluss
wurde am 23.05.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die weiterfiihrende Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB erfolgte in der
Gemeinderatssitzung vom 20.12.2021. Der Beschluss wurde am 23.12.2021 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 21.06.2019 zur Planung zu GuBern (Bekanntmachung am 23.05.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 18.06.2021 bis 19.07.2021 (Billigungsheschluss
vom 07.06.2021; Entwurfsfassung vom 07.06.2021; Bekanntmachung am 10.06.2021), in der
Zeit vom 10.01.2022 bis 11.02.2022 (Billigungsbeschluss vom 20.12.2021; Entwurfsfassung
vom 06.12.2021; Bekanntmachung am 23.12.2021) sowie in der Zeit vom 18.07.2022 bis
01.08.2022 (Billigungsheschluss vom 04.07.2022; Entwurfsfassung vom 13.06.2022; Bekannt-
machung am 07.07.2022) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
25.06.2019 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 16.06.2021 (Entwurfsfassung vom
07.06.2021; Billigungsheschluss vom 07.06.2021), mit Schreiben vom 11.01.2022 (Entwurfs-
fassung vom 06.12.2021; Billigungsbeschluss vom 20.12.2021) sowie mit Schreiben vom
13.07.2022 (Entwurfsfassung vom 13.06.2022; Billigungsheschluss vom 04.07.2022) zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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114 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.10.2022 iber die Entwurfs-
fassung vom 01.09.2022.

Eberhardzell den.............

(Herr Grabherr, Biirgermeister)

115  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Sonnenbihl in der Fassung vom 01.09.2022
dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 10.10.2022 zu Grunde lag und dem Satzungsbe-
schluss entspricht.

Eberhardzell den.............

(Herr Grabherr, Birgermeister)

11.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsheschluss wurde am 27.10.2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Sonnenbihl" ist damit in Kraft gefreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht
bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Eberhardzell den ............. .

(Herr Grabherr, Biirgermeister)
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