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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3
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1.6
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Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020
(BGBI.1S. 1728)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummer beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. 15. 1041)

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

(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.12.2020 (GBI.
$.1095,1098)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. I S.306)

(NatSchG  Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. I S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.12.2020
(BGBI. 1S.2873)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdh §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

t ]

2.2 Dachformen

23 SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Kohldcker" der Gemeinde Eberhard-
zell.

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Décher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B.
Gaupen, Widerkehre, Wintergdrten) sind andere Dachformen zulds-
sig. Unfergeordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr
als 50% der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten
der sich gegeniiberliegenden Hauswinde, einnehmen.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend
der in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Ein-

haltung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (aus-
schlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer senkrech-
fen Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt; so genannte Krippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Kriippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachflichen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniiberliegende Fldchen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht versetzte, zu-
sammenhdngende Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung
und Ausrichtung;

Seite 5

Gemeinde Eberhardzell « Orfliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohlicker”
Textteil mit 15 Seiten, Fassung vom 14.03.2022



— FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht versetzte)
Dachflache mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung,
Penthouse-Geschosse/Staffelgeschosse sind unzuldssig;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50 % der
gesamten Grundfliche des Baukérpers des jeweiligen Hauptge-
biudes von dieser Dachform Gberdeckt sein. Die Fldchen von Dach-
iberstdnden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Flchen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachaufbauten und Dachaussparungen,

— nicht vollstdndig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen,
die nicht fir den dauernden Aufenthalt auch im Winter geeig-
net sind (z.B. Pergola, Zelt).

Fiir die Unterscheidung der Dachformen Satteldach und Pultdach
gilt: Bei der Dachform Pultdach miissen mindestens 75% aller
Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinander parallel
sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projek-
tion auf die Fldche gemessen.

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der FuBgdngerperspektive nicht den Eindruck eines Flachdaches
erwecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukdrper bestehen,
kinnen die 0. g. Dachformen kombiniert werden, sofern die ein-
zelnen Teil-Baukdrper dabei noch getrennt wahmehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungsbauten miteinander
verbunden sind.

Die 0. g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fir unterge-
ordnete Bauteile der Ddcher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO; siche)
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24

25

2.6

Dachneigungen fiir
Hauptgebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die
Dachdeckung

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 24-42°
WD: 12-24°
PD: 12-24°
FD 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(874 Abs.1 Nr. 1 LBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfliche zu
montieren. Dabei ist ein Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut
2uldissig.

Anlagen auf Nebenanlagen sowie Garagen (0-3° Dachneigung)
missen nicht parallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der
Dachkante (Atfika) so weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Be-
trachtungswinkel von 45 von unten nicht sichtbar bleiben.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 24 ° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleintei-
lige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Beton-
dachsteine efc.) sowie eine vollstindige Begriinung zuldissig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von
Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig,
die fir diese Anlagen (Sonnenkollekforen, Photovoltaik-Anlagen)
zum Zeitpunkt der Errichtung @blich bzw. erforderlich waren.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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2.7

28

29

Farben

Geldndeverdnderungen in
den privaten Baugrund-
stiicken

Einfriedungen in dem
Baugebiet

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zulissig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind bis zu einer
Hahe von 1,00 m zuldssig. Abgrabungen zur Kellerbelichtung sind
in einem Abstand von maximal 5,00 m vom Gebdude bis zur Kel-

lerfuBbodenhdhe (RohfuBboden) zuldssig.

Aufschiittungen zur Terrassenherstellung sind in einem Abstand bis
max. 5,00 m vom Gebdude bis zur ErdgeschossfuBbodenhdhe
(FertigfuBboden) zuldssig.

An Grundstiicksgrenzen ist ein hohengleicher Geldndeibergang
zum urspriinglichen Geldnde herzustellen. Entlang dffentlichr Ver-
kehrsflchen ist ein hihengleicher Geldndeibergang zur Verkehrs-
fldche herzustellen.

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Mavern und sonstige nicht durchldssige Einfriedungen (aus
Stahl/Kunststoff) Gber eine Hohe von 1,00 m Gber dem endgilti-
gen Geldnde als Einfriedung sind unzuldssig.

Samtliche Einfriedungen sind gegeniiber der dffentlichen Verkehrs-
flidche um 0,50 m zurickzuversetzen.

(§ 74 Abs. T Nr. 3 LBO)
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3 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt gendert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) § 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
18.07.2019 (GBI. S.313), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S.3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 11991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1057) hat der Gemeinderat
der Gemeinde Eberhardzell die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohldcker" in dffentlicher Sit-
zung am 30.05.2022 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Grtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohldcker" ergebt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 14.03.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohldcker" bestehen aus der Planzeichnung und dem Text-
feil vom 14.03.2022. Den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohldcker" wird die jeweilige Be-
grindung vom 14.03.2022 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

Die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohlacker" der Gemeinde Eberhardzell treten mit der orts-
iblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Guntram Grabherr, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

4.1
4.1.1
41.1.1

41.1.2

41.1.3

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Walmdaches oder Flachdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukérper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klar-
stellung zu den unterschiedlichen Auspragungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften
zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die
Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die
Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher
Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vorschriften zum Brand-
schutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zueinan-
der parallel sind. Die Flche einer Dachebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche
gemessen.

i aiah

100 % parallel 100 % parallel mind. 75%  max. 25%

Fiir Flachdachgebdude gilt als maximale Gesamthéhe die festgesetzte WH . NHN. Penthouse-
bzw. Staffelgeschosse, die zu sehr in Erscheinung treten wiirden, werden somit ausgeschlossen.
Hiermit wird sichergestellt, dass aus stidtebaulicher Sicht nur orthildvertrigliche Flachdachgebdu-
den errichtet werden konnen.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauhenrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dichern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefiihrte
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4.1.1.4
41.1.5

41.1.7

4.1.2
41.2.1

41.2.2

Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
faikanlage zu messen. Solaranlagen auf Flachddchern von Nebenanlagen sowie Gargaen dirfen
nicht aufgestdndert werden, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der
Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchern zu erhalten.

Auf eine Regelung fir Gebdude-Anbauten und Dachaufbauten wird verzichtet.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Geb@udehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauhenrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben ent-
sprechen dem bisherigen Gebéudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung dstlich des Plan-
gebietes. Auch die traditionelle Dachlandschaft der Gemeinde Eberhardzell weist im Wesentlichen
rote bis rothraune sowie Betongrau bis Anthrazitgrau Dacheindeckungen auf. Die Farben fiigen sich
erfahrungsgemB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Auf die Festsetzung eines Lingen-/Breiten-Verhltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wiire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.

Regelungen iber die Gestaltung der Freifldchen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusummenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverinderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfiigen der Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und die Lage
der ErschlieBungsfldchen vor Ort zu ermdglichen. Der angefihrte Maximalwert zur Geldndeabtrag
bzw. Geldndeauftrag kann nur ausgeschapft werden, sofern die anderen Vorschriften zu diesem
Punkt eingehalten sind. Die Maximalausschdpfung drfte daher den Ausnahmefall darstellen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Daher wurden Mauern und andere nicht durchldssige Materialien in der Hohe be-
schréinkt.
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Verfahrensvermerke

51

5.2

53

54

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 31.01.2022. Der Beschluss
wurde am 03.02.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 04.03.2022 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 03.02.2022).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 28.03.2022 bis 29.04.2022 (Billigungsheschluss
vom 14.03.2022; Entwurfsfassung vom 14.03.2022; Bekanntmachung am 17.03.2022) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behrdenbeteiligung mit Schreiben vom 27.02.2020 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 24.03.2022 (Entwurfsfassung vom
14.03.2022; Billigungsbeschluss vom 14.03.2022) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 30.05.2022 iber die Entwurfs-
fassung vom 14.03.2022.

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

(Herr Grabherr, Biirgermeister)
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55

5.6

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Kohldcker" in der
Fassung vom 14.03.2022 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 30.05.2022 zu Grunde
lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

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

(Herr Grabherr, Biirgermeister)

Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............ ortsiblich bekannt gemacht. Die drtlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan "Kohldicker" sind damit in Kraft gefreten. Sie werden mit Begriin-
dung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

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

(Herr Grabherr, Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 14.03.2022

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung Heike Marschall
Landschaftsplanung Anja Speckle
Immissionsschutz Benjamin Buck
Artenschutz Stefan Bohm
Verfasser:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten
(i.A. Heike Marschall)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers.
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