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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Planungssicherstellungs-
gesetz

Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.09.2021
(BGBI. 1S. 4147)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S.3786); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.15.1802)

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

(PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
(BGB. IS. 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 S.1, 4)

(Gem0) 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)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zu-

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

letzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S.3908)

(NatSchG  Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 17.12.2020 (GBI.
$.1233,1250)

Seite 3

Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlacker"
Textteil mit 54 Seiten, Fassung vom 20.05.2022



19 Bundes-Immissions- ~ (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.09.2021
(BGBI. 1'S.4458)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2] WA

22 GRL...

2.3 Uberschreitung der
Grundfldche

24 L.

Allgemeines Wohngebiet (zulssige Art der baulichen Nutzung)

Schank- und Speisewirtschaften gem. §4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO sind
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) kénnen
nur ausnahmsweise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nim. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; sighe Plan-
zeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

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

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

Stellplétze und
Lufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Landesbauordnung (LBO) zu ent-
nehmen.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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25

2.6

27

GH ....m d. NHN

WH ... m 0. NHN

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehdhe iiber NHN

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

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NHN

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

MaBgaben zur Ermittlung Die Festsetzungen zu den Gebéudehdhen gelten fiir Gebéudeteile des
der Gebdudehahe (GH . Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wettereinflisse erforderlich

NHN und WH . NHN)

sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstinde) sowie fiir Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenergie (Wdrme, Elekhrizitit).

Die GH §. NHN wird an der hochsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddchern einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

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

Bei Gebduden mit Flachdach gilt als maximal zuldssige Gesamthche
die festgesetzte WH G. NHN. Sie wird an der Oberkante der héchsten
Attika gemessen; von auBen sichthare Mauem als Terrassenbriistung
ziihlen dabei mit.

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich Brijstun-
gen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern
sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B. diinne Gitter-
stbe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwiinden bleibt
eine Uberschreitung der WH 4. NHN unberiicksichtigt, sofern diese Ab-
schnitte zum Gebdude hin zuriickspringen. Untergeordnet sind diese
Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der Hausbreite, gemes-
sen jeweils an den AuBenkanten der sich gegenberliegenden Haus-
winde, einnehmen. Uberschreitungen der WH §. NHN durch Bauteile
wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben unberiicksichtigt, sofern
evil. getroffene Vorschriften zu den genannten Bauteilen eingehalten
bleiben.
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Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-
gen in den privaten
Grundstiicken

Bei Gebuden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehdhe liegen (durch Nutzungskette getrennt)
ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

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

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u.§18 Abs. 1 BauNVO)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

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

Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Houptgebiude)

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

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Nebenan-
lagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksfldchen. Fiir die oben genannten Nebenanlagen
wird die Zuldssigkeit im Besonderen bestimmt:

auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze, Bau-
linie) wird die Gesamthahe von Gebéuden oder Gebdudeteilen ge-
geniiber dem endgiiltigen Geldnde auf 3,50 m beschrdnkt;

in einem Bereich von 0,75 m (gemessen ab Fahrbahnrand) zwi-
schen der iberbaubaren Grundstiickgrenze bzw. der Fldche fir Ga-
ragen und der Verkehrsfldche (Grundstiicksgrenze) sind nur Anla-
gen und Einrichtungen zuldssig, die mit der endgiltigen Geldnde-
oberkante abschlieBen (z.B. Zufahrten) und die die Durchfilhrung
des Winterdienstes nicht beeintrdchtigen

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; 8§12, 14 u. 23 BauNVO; § 1 Abs. 6i.V.m.
Abs. 9 BauNVO)
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2.12

213

2.14

2.15

2.16

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-
bduden

5,60

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den pri-
vaten Grundsticken, Ma-
terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrigt
3 pro Einzelhaus.

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Lur Regenwasserriickhaltung sind Retentionszisternen mit einem Volu-
men von 11 m? (Retentionsvolumen = 6 m3, Nutzvolumen = 5md)
je Grundstiick auf den privaten Grundstiicken einzuplanen. Die privaten
Hofzufahrten werden nicht Gber die Retentionszisternen entwissert.
Die Regenwasserableitung der Drosselabflisse, der Hofzufahrten und
der ErschlieBungsstraBen erfolgt iber Regenwasserkandle. Am Geldn-
detiefpunkt ist die Regenwasserriickhaltung in einem Staukanal vor-
gesehen. Der Drosselabschluss wird Gber eine geplante Regenwasser-
leitung im Felsenweg bis zum Anschlussschacht im Baugebiet "Garten-
straBe" und ber die neve Regenwasserleitung bis zur "Bellamonter
Rottum" abgeleitet.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen nicht
mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Pulverbeschichtung) dauer-
haft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
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2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

Private Grinfliche

E-

Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

Bodenbeldge in den pri-
vaten Grundsti-
cken/Wasserdurchldssige
Beldige

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche Anlagen
mit Ausnahme einer Aufschiittung fir den Uberflutungsschutz.

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

Flichen fir Aufschisttungen mit Schutzfunktion; in dem Bereich ist
eine Aufwallung mit Graben in einer Hohe von mindestens 0,30 m ge-
geniber dem urspriinglichen Geldnde sowie einer WallfuBbreite von
mindestens 2,40 m zum Schutz vor Hangwasser auszufihren und dau-
erhaft zu erhalten.

(89 Abs.1 Nr.17 in Verbindung mit Nr. 24 BauGB; Nr. 11.1 PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen
oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insektenschonende
Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe von 4,50 m Gber der Ge-
lindeoberkante zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis warmwei-
Bes Licht (Farbtemperatur Kleiner/gleich 3000 Kelvin) mit geringem
UV- und Blauanteil aufweisen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 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, Kiesfldchen) zu-
ldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung mit folgen-
dem Inhalt:

Die zur Liiftung von Aufenthaltsrdumen gemdB DIN 4109 (z.B. Biiro-
raume, Wohn- und Schlafzimmer) bendtigten Fensterdffnungen sind
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Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke) zur Forde-
rung der Biodiversitdt

vollstindig auf die der Fa. Holzbau Grober GmbH abgewandten Ge-
biudeseiten (Sidwesten, Nordwesten oder Siidosten) zu orientieren.
An der Nordostfassade sind entweder vor den Aufenthaltsrdumen ver-
glaste Vorbauten (z.B. vorgehingte Fassaden, Loggien, Wintergdrten,
Laubengdnge) vorzusehen oder Fenster von Aufenthaltsrdumen als
feststehende, lediglich zu Reinigungszwecken dffenbare Fenster auszu-
fihren. Wenn keine weitere Fensterdffnung gemdB Satz 1 vorhanden
ist, sind diese Rdume ersatzweise mit akfiven liftungstechnischen An-
lagen zu versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit und Behei-
zung erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.

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

Pflanzungen:

Fiir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte, hei-
mische Bdume und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste
20 verwenden.

Auf max. 5 % der Grundsticksflche sind auch Strducher, die nicht
in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zierstriucher,
Rosenziichtungen).

Pro 600 m? (angefangene) Grundstiicksfliche ist mindestens
1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten.
Abgehende Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung
ZU ersefzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Fldchen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubgehélze
2uldissig.

Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
2ur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert durch
Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012, BGBI.1 S.2113) ge-
nannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
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Pflanzungen im Bereich
der privaten Griinfldche
als Ortsrandeingriinung

Hiinge-Birke
Walnusshaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Winter-Linde
Sommer-Linde

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

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
Euonymus 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)

Auf der Grinfliche als Ortsrandeingriinung sind Strducher aus der o.g.
Pflanzliste zu pflanzen, um den Wall zu stabilisieren bzw. einen Ein-
grinungseffekt zu erreichen. Pro Grundstiick sind mindestens 8 Einzel-
gehdlze Gber den zugehrigen Abschnitt der Grinfliche zu verteilen.
Dabei konnen die Strducher einzeln stehen oder in Gruppen von min-
destens 3 Gehdlzen entwickelt werden. Fir die Strauchgruppen wird
ein Pflanzrastervon 1x1,5 m empfohlen. Bei der Pflanzung von Strdu-
chern ist ein 2m Flurabstand zum ndchstgelegenen Flurstiick einzu-
halten. Abgehende Gehdlze sind durch entsprechende Neupflanzungen
ZU ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)
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2.24 Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
L“NNNW Nutzung

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

Planzeichnung)
2.25 i' - _-i Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- "Kohldcker" der Gemeinde Eberhardzell.
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 17 Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlcker"
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB §9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1

Ausgleichsfldche/-maB-
nahme zum Artenschutz

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer indirekten Beein-
friichtigung von drei Feldlerchen-Brutpaaren, welche innerhalb der
Effektdistanz des Vorhabens nachgewiesen wurden. Um den lokalen
Feldlerchenbestand zu unterstiitzen, wird eine externe Ausgleichs-
fliche auf den Flurstiicken 245, 248, 438 und 242, jeweils Teilfld-
chen, Gemarkung Mihlhausen festgesetzt (siehe nachfolgende
Planskizze).

Die MaBnahme ist vor dem Eingriff funktionsfdhig umzusetzen.
Nach spitestens drei Jahren ist die ErsatzmaBnahme auf den ge-
nannten Flurstiicken durch eine andere ErsatzmaBnahmenfldche zu
ersetzen. Die Lage dieser Fldiche ist mit der Unteren Naturschutzbe-
horde im Vorfeld abzustimmen. Auf beiden MaBnahmenfldchen ist
jeweils ein Monitoring durch ein Fachbiro durchzufihren, um die
Funktionsfahigkeit und die Wirksamkeit der MaBnahmen zu priifen.
Die Monitoringberichte sind der Unteren Naturschutzbehdrde vorzu-
legen. Weitere Details sind im Gffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen dem Landratsamt Biberach und der Gemeinde Eberhardzell
geregelt.
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Planskizze

E:j Lage der Ausgleichsfliche/-maBnahme

MaBnahmen

—  Anlage einer Buntbrache auf einer Fldche von 4.500m? innerhalb der
Flurstiicke 245, 248, 438 und 242, jeweils Teilflichen, Gemarkung
Mihlhausen mit autochthonem Saatgut als habitatverbessernde MaBnahme
fir die Feldlerche

— Verzicht auf die Ausbringung von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln

Seite 14 Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlcker"
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Hinweise und Zeichenerkldrung

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Weiherdcker II" der Gemeinde
Eberhardzell (siehe Planzeichnung)

Weiterfilhrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
angrenzenden Bebauungsplanes "Falchendcker West" der Ge-
meinde Eberhardzell (siehe Planzeichnung)

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
hahenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Plan-
zeichnung)

4

4.]

4.2 ] ]
43

44

45 """"""""""""""" """"""
46  Nr...m’

4.7 280

48 T w
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4.10

411

4.12

413

4.14

@ 690.63

best. Leitung Telekom

Begriinung privater
Grundstiicke

Gebietseigenes Saatgut

Forderung der
Artenvielfalt

Klimaschutz

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

Telekommunikationsleitung, hier Telekommunikationslinie der
Deutschen Telekom GmbH, wird ggf. verlegt (siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs. 1 S.1 LBO mijssen die nichtiiberbauten Fldchen der
bebauten Grundstiicke Griinfldchen sein, soweit diese Fldchen nicht
fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gdrten
grundsdtzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schotter-
gdrten sind nicht erlaubt). Ist eine Begriinung oder Bepflanzung der
Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrdnkt mdglich, so sind die
baulichen Anlagen zu begriinen, soweit ihre Beschaffenheit, Kon-
struktion und Gestaltung es zulassen und die MaBnahme wirtschaft-
lich zumutbar ist.

GemdB § 40 BNatSchG ist das Aushringen von Pflanzen in der freien
Natur genehmigungspflichtig, wen 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.

Privatgdrten sollten mdglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, blitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmaver
oder Steinhdufen, Bdume, Strducher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskdsten, Insektenhotels).

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik und Geothermie werden empfoh-
len.
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4.15

4.16

Nachhaltige Ressourcen-
nufzung

Vogelschutz

Privatgdrten sollten mdglichst durchgdngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Eine Dachbegriinung bei
Dichern mit Dachneigung unter 15° und/oder eine Fassadenbegri-
nung wird empfohlen. Bei der Pflanzung von Bdumen sollte eine
Verschattung der Gebéude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser maglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewisserung von Garten und Balkonpflan-
zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche kinnen mit Regenwasser
gefillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspiilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die
"DIN 1989 Regenwassermnutzungsanlagen” zu beriicksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfdllen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.

Lur Forderung der Artenvielfalt der Végel wird empfohlen, bei Ge-
hdlzpflanzungen auf die Funktion als Néhr- oder Schutzgehdlz zu
achten. Im Folgenden werden fiir einige siedlungstypische Arten
beispielhaft geeignete Gehdlze aufgefihrt, welche ebenfalls in den
Pflanzlisten aufgefihrt sind:

Nohrungs- und Schutzgehdlze (z.B. Haussperling, Rotkehlchen,
Buntspecht):

— Hingebirke, Walnuss, Obstgehdlze

— Berberitze, Hundsrose, Kornelkirsche, Pfaffenhitchen, Roter Ho-
lunder, Schlehe, Schneeballarten, Schwarzer Holunder, Wildro-
senarten

— insh. als Hecken: Feldahorn, Hainbuche, Hasel, Kornelkirsche,
Kreuzdom, Liguster, Roter Hartriegel

Lusiitzlich Funktion als Bienen- und Schmetterlingsweide (Auszug):

— Berberitze, Kornelkirsche, Kreuzdorn, Obstgehdlze, Pfaffenhiit-
chen, Roter Holunder, Schlehe, Schwarzer Holunder

Nestbiume (z.B. Buntspecht)

— Bergahom, Birke, Stieleiche, Vogelkirsche, Weide

— Hainbuche
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4.17

4.18

4.19

4.20

Natur- und Artenschutz

Artenschutz

Standorte fir Strafienbe-

leuchtung

Bodenschutz

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials "Vogel-
kollision an Glasfassaden" sind die Empfehlungen der Vogelwarte
Sempach ("Bauen mit Glas und Licht") zu beriicksichtigen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise ber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei der Pflanzung von Béumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
ricksichtigen.

Folgende VermeidungsmaBnahmen sind umzusetzen, um Gefdhr-
dungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europii-
scher Vogelarten zu vermeiden oder zu mindem und das Eintreten
von Verbotstathestanden gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden:

Die Baufeldrdumung hat zwischen 01.09. und 15.03., auBerhalb
der Brutzeit von Feldlerchen zu erfolgen.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe artenschutzrechtliches
Fachgutachten vom 22.01.2022

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 offentlichen Verkehrsfldchen erforderlich sind. Die Ge-
meinde Eberhardzell behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten
Standorte sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Auf Grundlage des §2 Abs. 3 des Landes-Bodenschutz- und Altlas-
tengesetzes Baden-Wiirttemberg (LBodSchAG) wird auf die Not-
wendigkeit eines Bodenschutzkonzeptes im Hinblick auf die Er-
schlieBungsarbeiten hingewiesen. Die DIN 19639 ist zu beachten.
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Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenschutz- und -verwer-
tungskonzept zu erstellen und die Bavausfihrung bodenkundlich
begleiten zu lassen. Das Bodenschutz- und -verwertungskonzept
sollte folgende Punkte umfassen: Feststellung der physikalischen
Figenschaften des auszuhebenden Bodens; Erdmassenberechnun-
gen (getrennt nach A-, B-, C-Horizont); Mengenangaben bezgl.
kinftiger Verwendung des Bodens; direkte Verwendung (im Bauge-
biet, auBerhalb des Baugebietes); Trennung von Oberboden und
kultur-fahigem Unterboden bei Ausbau und Lagerung; Zwischenla-
gerung (Anlage von Mieten nach der DIN 19731); MaBnahmen zur
Vermeidung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen; Auswei-
sung von Lagerfliichen sowie Ausweisung von Tabufldchen (keine
bauseitige Beanspruchung).

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

Entsprechend §3 Abs.3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKrei-
WiG) ist bei der Ausweisung von Baugebieten ein Erdmassenaus-
gleich anzustreben. Dabei sollen durch die Festlegung von Stralien-
und Gebdudeniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden anfal-
lenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.
Fiir die geplanten Bauvorhaben ist bei einem zu erwartenden Anfall
von mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub je Bauvorhaben ein
Verwertungskonzept zu erstellen und der Abfallrechtshehdrde zur
Priifung vorzulegen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen
sorgsamen und schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen
oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden.
1u Beginn der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden ab-
zuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten
ohne Verdichtungen zu lager. Die i.d.R. darunter folgenden Bo-
denhorizonte kulturfdhiger Unterboden und unverwittertes Unfer-
grundmaterial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber voneinan-
der zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit
tigfwurzelnden Grindingungspflanzenarten zu begriinen. Bei einer
Wiederverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden mdg-
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4.2

Gemeindliche Stellplatz-
satzung

lichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei der Wie-
derherstellung von Grinfldchen verdichtungsfrei wieder einzubauen.
Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entspre-
chend den gesetzlichen Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen.
Uberschiissiger Boden sollte einer sinnvollen mdglichst hochwerti-
gen Verwertung zugefihrt werden z.B. Auftrag auf landwirtschaftli-
chen Flichen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs
ist grundsitzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in Pla-
nung zu beriicksichtigen).

Baden auf nicht iberbauten Fldchen sind mdglichst vor Begintrdch-
figungen (Verdichtung, Verndssung, Vermischung, Verunreinigung)
20 schiitzen, ggf. eingetretene Begintrdchtigungen zu beseifigen.
Ggf. eingetretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende der
Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlockerung und Erstein-
saat mit tiefwurzelnden Pflanzen. Kiinftige Griin- und Retentions-
fldchen sind wahrend des Baubetriebs vor Bodenbegintriichtigungen
wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als Lagerfld-
che durch Ausweisung und Abtrennung als Tabufldchen zu schiitzen.
Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagem, dass
Stoffeintriige bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Lur Verringerung der GbermdBigen Versiegelung der Baugrundsti-
cke soll auf groBfldchige Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen ver-
zichtet werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf Titigkeiten, wie z.B. Autowdische, andere
Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe
etc. zu verzichten (§ 55 WHG). Auch fir die nicht groBfldchigen bau-
konstrukfiven Elemente sollte auf die Verwendung von Oberfldchen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden. Als Alfer-
nativen fir Rinnen und Fallrohre stehen Chrom-Nickel-Stéihle (Edel-
stahl), Aluminium, Kunststoffe oder entsprechende Beschichtungen
2ur Verfiigung.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Kohldicker" gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung in ihrer jeweils
aktuellen Fassung.

Auszug aus der Fassung vom 13.08.1996 (rechtsverbindlich seit
24.10.1996). Es ist zu beachten, ob der hier aufgefihrte Auszug
aus der Stellplatzsatzung noch der aktuellen Fassung entspricht.
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422

4.23

4.24

4.25

Uberflutungsschutz
(Hangwasser)

Umsetzung von Photovol-
taikanlagen

Barrierefreies Bauen

Brandschutz

§ 2
Erhohung der Zahl der Stellplitze

(1) Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohaungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird
1. fiir Wohnungen von 50 m? bis 100 m* Wohnfliche auf 1,5 Stellplitze,
2. fiir Wohnungen fiber 100 m* Wohnfliche auf 2,0 Stellpkitze
erhdht.

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplitze cine Bruchzahl, so wird aufgerundet.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereignissen zu wild
abflieBendem  Oberfldchenwasser (Hangwasser) kommen. Um
Uberflutungen von Gebduden zu vermeiden sind entsprechende
(Schutz-) Vorkehrungen zu treffen. Inshesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschdchte, -hdfe und des Einstieges der Kellertreppen
0.4. zu achten. Sie sollten maglichst hoch liegen, um vor abfliefen-
den Wassern bei Starkregen zu schiitzen. Die ErdgeschossfuBboden-
hohe sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewihlt werden. MaBnah-
men zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in der
Garfengestaltung integrierbar.

Ab Mai 2022 sind gemdB der Novellierung des Klimaschutzgesetzes
Baden-Wirttemberg beim Neubau von Wohngebduden Photovolta-
ikanlagen zu installieren. Um Widerspriichlichkeiten zu vermeiden,
wird im vorliegenden Bebauungsplan daher keine Festsetzung zur
Umsetzung von Photovoltaikanlagen getroffen.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm die Maglichkeit 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 Objekfen ist zu jeder Zeit zu gewdhrleisten. Bei Gebduden, die
von einer dffentlichen StraBe entfernt liegen, missen zu den ent-
sprechenden Grundstiicksstellen mindestens 3,50 m breite und
3,5m hohe Zufahrten vorhaben sein.
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4.26

427

Geotechnik

Ergdnzende Hinweise

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift iber Flachen fir
Rettungsgerdte der Feverwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflichen) i.V.m. §15 Landeshau-
ordnung (LBO).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m. §2 Abs. 5 Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Der Abstand der in den StraBen einzubauenden Hydranten soll unter
Verwendung von Hinweisschildern nach DIN 4066 maximal 150 m
voneinander betragen. Fir die Feuerwehr notwendige Unterflurhyd-
ranten sind in der Ausfiihrung DIN EN 14339 zu verbauen. Notwen-
dige Uberflur-Fallmantelhydranten (DIN 3222 NW 100) werden,
falls erforderlich, im Zuge der einzelnen Baugenehmigungsverfah-
ren gefordert. Die Mindestwasserlieferung hat 800 L/Min. zu betra-
gen. Der FlieBdruck hat hierbei 2 bar aufzuweisen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung dberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststdndig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten im Verbreitungshereich von Sedimenten der Scholter-
haus-Subformation mit unbekannter Mdchtigkeit. Mit einem klein-
rdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unfer-
grundes ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand kann bau-
werksrelevant sein. In Anbetracht der GroBe des Plangebiefs geht
das LGRB davon aus, dass eine ingenieurgeologische Ubersichtshe-
gutachtung durch ein privates Ingenieurbiro  durchgefihrt
wurde/wird. Darin sollten die generellen Baugrundverhdltnisse un-
fersucht sowie allgemeine Empfehlungen zur ErschlieBung und Be-
bauung abgegeben werden. Femer sollten darin die Notwendigkeit
und der Umfang objektbezogener Baugrundgutachten gemdb
DINEN 1997-2 bzw. DIN 4020 beschrieben werden.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
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4.28

Plangenavigkeit

Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauem, Griber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zv benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werkfags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. §20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrickstdnde, Verfir-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das zustdndige
Landratsamt unverziiglich zv benachrichtigen. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten (§27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiih-
rende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldiche zu installieren. Die Gemeinde Eberhard-
zell behilt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche etc.) zu rechnen.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich im Rahmen der Ausfish-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Eber-
hardzell noch die Planungsbiros ibermehmen hierfiir die Gewdhr.
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429  Lesharkeit der Planzeich-  Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nung nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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5 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 08.08.2020 (BGBI. I 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 Landesbauordnung fiir 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 den Bebauungsplan "Kohldcker" in dffentlicher Sitzung am 30.05.2022 beschlos-
se.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Kohldcker" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil
vom 20.05.2022.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Kohldcker" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 20.05.2022. Dem Be-
bauungsplan "Kohldcker" wird die Begrindung vom 20.05.2022 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Kohldcker" 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 fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Kohldcker" im Wege der Berichtigung angepasst.

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

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.16

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles "Fiiramoos”
der Gemeinde Eberhardzell. Das Plangebiet ist Gber die Weiterfiihrung der StraBe "Felsenweg" und
"Braunenmoosweg" sehr gut an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere ErschlieBung
erfolgt durch eine zentralverlaufende StraBe parallel zur Bestandshebauung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevdlkerung. Fiir die Gemeinde ist es derzeit nicht maglich, der
Nachfrage an Wohnbebauung gerecht zu werden. Sie muss daher bauleitplanerisch steuernd ein-
greifen und weist zur Deckung des Wohnbedarfs neue Wohnbaufldchen 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 "Kohldcker" im beschleunigten Verfahren erfolgt
(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 "Kohldcker" 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.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteiles "Firamoos"
der Gemeinde Eberhardzell. Er wird im Siiden und Osten durch die Bestandsbebauung und land-
wirtschaftlichen Nutzwege begrenzt. Siidwestlich und dstlich grenzen die rechtsverbindlichen Be-
bauungspléne "Weiherdcker III" und "Falchendcker West" mit ihrer vollstiindig umgesetzten Be-
bauung an. Im Westen und Norden geht das Plangebiet in landwirtschaftliche Nutzflachen dber.
Norddstlich des Plangebietes befindet sich gewerbliche Strukturen der Holzbau Grober GmbH.

Das Plangebiet ist Gber die Weiterfihrung der StraBen "Felsenweg" und "Braunenmoosweg" sehr
qut an das drtliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere ErschlieBung erfolgt zentral durch eine
StraBe parallel zur Bestandshebauung. Uber die unmittelbare Nihe zur LandesstraBe L 306 "Zel-
lertaler StraBie" ist dariiber hinaus auch die Gberdrtliche Verkehrsanbindung gewdhrleistet.
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.23.1

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm.244/12
(Teilflache), 269 (Teilfliche), 275 (Teilfliche), 276 (Teilfldche), 276/1 (Teilfldche), 278 (Teilfld-
che), 280 (Teilfldche), 281(Teilfliche) und 307 (Teilfliche).

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

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwibischen Higelland bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebéude. Dariiber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Giberwiegenden Teile des Geldndes weisen einen leichten Anstieg von Siidosten nach Nordwes-
ten auf. Zur freien Landschaft hin steigt die Topografie weiterhin an. Die Anschliisse sind durch die
Weiterfihrung der StraBe "Felsenweg" unproblematisch. Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt
im Nordosten auf einer Hohe von ca. 686,50 mi. NHN. Von dort aus steigt das Geldnde zum
hdchsten Punkt, der am Siidwestlichen Rand des Plangebietes liegt, auf eine Hohe von ca. 693,00
ma. 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
zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend verfiigbare Bauliicken, Gebéudeleerstinde
oder sonstige Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige 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 in den jeweiligen Ortsteilen fiir eine ausgewogene Bevdlkerungszusammensetzung geschaffen
werden. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch stevernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

- 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse

“londesentwick- Friedrichshafen/Ravensburg/Weingarten-Bad Waldsee (-Biberach a. d. RiB)
lungsachsen"
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- 312

- 316

- 319

- 422

- 511

- 532

- Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-

rien"

Die Siedlungstitigkeit ist vorrangig auf Siedlungshereiche sowie Schwer-
punkfe des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir 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
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenfldchen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

Lur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen
Verbrauch fossiler Energietrdger, eine verstdrkte Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie auf den Einsatz moderner Anlagen und Technologien mit hohem
Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umweltvertrdgliche Energiegewinnung, eine
preisginstige und umweltgerechte Versorgung der Bevdlkerung 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-
chem.

Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Baden und
Standorte, die eine okonomisch und Gkologisch effiziente Produktion ermdg-
lichen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie dirfen
nur in unabweisbar notwendigem Umfang fir andere Nutzungen vorgesehen
werden. Die Bodengite ist daerhaft zu bewahren.

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

6.2.3.2  Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Region Donau-lller, ver-
bindlich erkldrt am 24.09.1987 mit Bescheid Az.: VI 6942/30 bzw. Bescheid Nr. 5522-42-7955,
veroffentlicht durch: Bayerischer Staatsanzeiger Nr. 43 vom 23.10.1987 (Beilage 9/1987) bzw.
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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-Wiirttemberg Nr. 33 vom 27.08.2001 maBgeblich:

- A2

- AI2.1.1.3

- AIl2.1.4

- BI1.2

- BT

- BINLT

- BIlT4

- BIVTI

Der ldndliche Raum [...] soll in seiner Funkfionsfahigkeit gesichert und ins-
besondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbes-
serung der wirtschaftlichen, sozialen, und kulturellen Verhdltnisse gesichert
und gestirkt werden.

[...] Die spezifischen Vorteile des ldndlichen Raumes [sollen] z.B. im Bereich
der Siedlungs-Tdtigkeit stirker genutzt werden.

Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung: Ulm/Neu-Ulm-Laupheim-Bi-
berach

Fldchen-Nutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
charakteristische Landschaftshild [. . .] sollen méglichst vermieden werden.

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

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

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders exponierte
und weithin einsehbare Landschaftsteile [. . .] sollen grundsdtzlich von einer
Bebauung freigehalten werden. [. . .]

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

6.2.3.3  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-Iller.

6.2.3.4  Der regionale Grinzug, landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Wasserschongebiete sowie Vorrangbe-
reiche fiir Bodenschitze sind von dem iberplanten Bereich nicht betroffen.

6.2.3.5  Die Gemeinde Eberhardzell verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplan-
ten Flachen werden hierin als "Wohnbauflache" und "Flchen fir die Landwirtschaft" dargestellt.
Der Fldchennutzungsplan befindet sich jedoch derzeit in der Fortschreibung - hierin werden die
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6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.2.44

Fldchen des Plangebietes bereits als "Wohnbaufldche in Planung" beriicksichtigt. Daher kann an-
genommen werden, dass der Bebauungsplan kiinftig aus dem Fldchennutzungsplan herausentwi-
ckelt werden kann.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Der berplante Bereich als Wohnbaufliche erscheint aufgrund seiner Niihe zum Ortskem, seiner
bereits vorgegebenen Siedlungsstruktur und der durch die bestehenden Anschliisse geeignet. Wei-
ferhin ist eine problemlose ErschlieBung des Plangebietes iber die Weiterfiihrung der StraBen "Fel-
senweg" und "Braunenmoosweg" méglich. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatir-
lich in die Landschaft ein. Nutzungskonflikte sind aufgrund Ldrmimmissionen des angrenzenden
Gewerbebetriebes "Holzbau Gréber" im norddstlichen Bereich des Plangebietes gegeben und lassen
sich durch entsprechende Ldrmschutz-MaBnahmen ausrdumen. Das beschrdnkte AusmaB der Be-
bauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar. Ein
Anschluss an die gemeindliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist dariiber hinaus durch die Nahe
zum Ortsteilzentrum gegeben. Zudem befindet sich der Bereich in unmittelbarem Anschluss an freie
Fldichen im Nordwesten des Ortsteiles "Fiiramoos" der Gemeinde Eberhardzell und weist dement-
sprechend eine attraktive landschaftliche Lage auf.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Durchfihrbarkeit des Bauleitplanverfahrens nach § 13b BauGB und die Prifung hin-
sichtlich einer potenziell notwendigen Berichtigung des Flichennutzungsplanes hingewiesen. Ge-
nerelle Belange der Roumordnung und Regionalplanung sind von der Planung nicht berihrt. Es
gilt hinsichtlich der potenziellen Gewerbeldrmimmissionen der nordastlich gelegenen Gréber Holz-
bau GmbH eine schalltechnische Untersuchung durchzufishren. Hinsichtlich der schon durchgefihr-
fen avifaunistischen Untersuchung gilt es die eingebrachten Hinweise und Erfordernisse entspre-
chend abzuarbeiten und zu begriinden.

Von einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemB § 3 Abs. 1 BauGB wurde 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 Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
maglichst effektiver Ausnutzung der Fléchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsanstssige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu beeintrichtigen.
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6.24.5

6.24.6

6.2.4.7

6248

6.2.5
6.25.1

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen
werden, dass die Wohnbedirfnisse der Bevilkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, beriicksichtigt. Dabei wird auch der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, der Eigentumshildung weiter Kreise der Bevilkerung 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 iiberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Kenntnisgabeverfahren
gem. §51 LBO).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kohldcker" erfolgt im so genannten beschleunigten Verfah-
ren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

die zuldssige Grundflche liegt unter 10.000 m2.

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

die Flachen schlieBen an im Zusummenhang bebaute Ortsteile an.

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

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

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

ab.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen

Die Gemeinde Eberhardzell ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen im Sinne des § 1a 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 regelmdbBig nicht in Frage kommen.
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

Raumlich-strukturelles Konzept

Das rumlich-strukturelle Konzept zielt auf darauf b, die vorhandene Bebauung zu ergénzen und
abzurunden. Dabei werden weiterhin die bestehenden maBigeblichen Offnungen und Verkniipfun-
gen zur Landschaft hin beibehalten.

Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die Anordnung
der einzelnen Baukdrper so weit wie méglich an dem natirlichen Geldndeverlauf orientiert. Die
Anordnung der Gebdude folgt dem Hahenverlauf, so dass die Firstrichtungen weitestgehend parallel
zu den Hahenlinien stehen. Die meisten Gebiude sind so angeordnet, dass ihre Firstrichtung mit
dem Verlauf der Hahenlinien 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 einzuschriinken. Die Anzahl der einzelnen Richtungen
(Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebéuderichtungen) wird geringgehalten, um den forma-
len und stddtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen. Auf diese Weise entsteht eine
rwhige und geordnete Gesamistruktur.

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 erhohte Warmeddmmidhigkeit 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-
fen

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet soll der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften Fehlent-
wicklungen vermeiden. Der Bereich ist aufgrund seiner ErschlieBungssituation und Grund-
stiickshemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte aufgrund der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebie-
fes teilweise nur schwer ldshar. Gleichzeitig werden die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3
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6.2.7.3

BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
ausnahmsweise zugelassen. Dies erkldrt sich vor dem gleichen Hintergrund.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nr. 3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Die
Ortsrandlage, unlosbare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die
Kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Grinde hierfur.

Die Festsetzungen ber das MaB 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 GrBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstdndlich sind.

Die Festsetzung einer Grundflichenzahlen 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 der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete. Die Werte ori-
entieren sich an den Vorgaben der nach Norden und Osten anschlieBenden Bebauung.

Die, in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungsmaglichkeit von
50% ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderli-
chen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungspoten-
zial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshauschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.)
sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfld-
che fir bauliche Anlagen durch Stellpldtze sowie Zufahrten zu Stellplétzen und Garagen, um
weitere 50% zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fernzuhalten. Dariiber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstiickes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von 0,80 wird durch die
getroffenen Uberschreitungsmaglichkeiten nicht Gberschritten.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zuldssigen Ge-
samt-Gebdudehdhe ist sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der
Baukarper vorzugeben. So sollen im gesamten Plangebiet lediglich Einzelhduser emichtet wer-
den, die maximal 2 Vollgeschosse aufweisen. Dies sorgt fiir ein geordnetes und gut dimensio-
nierfes Erscheinungsbild des Plangebietes am Ortsrand.

Die Festsetzung der Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen iber NHN wird gewdhlt, da somit
einerseifs in allen Bereichen die Gesamt-Gebdude- und Wandhdhen abschlieBend geregelt
sind und ein eindeutig definierter Bezugspunkt zu Grunde gelegt wird und andererseits in der
Einteilung der Grundstiicke die ndtige Flexibilitit gewdhrleistet werden kann. Wenn z.B. ein
Grundstiick sich jeweils zur Halfte innerhalb zwei verschiedener Hohen-Festsetzungen befindet,
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so wird die maximal zuldssige Gesamt-Gebdude- und Wandhéhe iber NHN durch lineare In-
terpolation der beiden zuldssigen Gesamt-Gebéude- und Wandhdhen ermittelt. Die gewdhlte
Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlie-
ger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Gebaude mit einer tiefen Grundrissgestaltung
und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Gesamt-Gebdudehdhe in ihrer
Hohe fixiert. Schmale Gebdude mit flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wand-
hdhe auf ein geeignetes Erscheinungsbild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebéude
werden auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt. Durch die Festsetzung, dass, sofern
2uldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand
mit der Dachhaut liegen, fir die Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie
zwischen den ndchstgelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile
maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnit-
ten nicht als maBgebliche Wandhahe herangezogen wird. Ebenfalls werden Festsetzungen ge-
troffen, die auf Grund der zuldssigen Dachformen im Plangebiet Fehlentwicklungen vermeiden
und die Mglichkeiten der Umsetzung dieser Dachformen hinsichtlich einzuhaltender Wand-
und Firsthohen eindeutig bestimmen. Dies tifft inshesondere auf das Pultdach zu.

Bei den festgesetzten Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen wird unterschieden zwischen Haupt-
gebduden mit Sattel- oder Walmdach und Hauptgebduden mit Pultdach. Bei Hauptgebduden
mit Sattel- bzw. Walmdach geht die Bestimmung der hochstzuldssigen Punkte eindeutig aus
den textlichen Festsetzungen hervor. Bei Hauptgebduden mit Pultdach (B) ist die Bestimmung
der hdchstzuldssigen Punkte auf Grund festgesetzter Einschrdnkungen schwieriger. Fiir diese
beiden Arten ist hier daher ein Schema dargestellt.

Hauptgebdude mit Pultdach &
R, Festsetzung Firsthohe 0. NN

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

Wandhthe 0. NN

2. Geschof

1. Geschof

6.2.7.4  Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Lingenentwicklung von Baukdrpern auf

6.2.75

max. 50m. Im Bereich des Wohngebietes stellt diese Vorgabe eine sinnvolle Richtschnur zur Er-
langung einer in Bezug auf die allgemeine stddtebauliche Struktur vertriglichen BaukérpergriBe
dar.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen ber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
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6.2.7.6

6.2.1.1

6.2.7.8

6.2.7.9

Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufishren. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fir
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.
Durch die tberbaubaren Grundstiicksfldchen wird der Abstand zu den o.g. qualifizierten StraBen
verbindlich geregelt, so dass mdgliche Gefahrenpotenziale ausgeschlossen bleiben.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der berbaubaren
Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der §§ 12 und 14 werden Vorgaben fir
die Zuldssigkeit von nicht storenden 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 Mdg-
lichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen zu errichten. Aufgrund der getroffenen
Einschriinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Raumen, 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 aufgrund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir 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
ausgelegt. Die vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hin-
aus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen in dem gesamten Bereich
kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen
verhindert das Entstehen von iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).
Die vorgenommene Abstufung erfolgt aufgrund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten,
die durch die Umsetzung der unterschiedlichen Gebéudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist
es, diese Dichten Gber die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude zu entzerren.

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

Aut die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusitzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wiihlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen blei-
ben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.
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6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.8.5

6.2.9
6.2.9.1

6.29.2

6.2.9.3

Infrastruktur

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunk 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) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung mdglich sein wird, um architektonische Umplanungen
bzw. Missverstdndnisse 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 Fliche fir 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 (BauNVO) kann eine solche Neben-
anlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fliche
hierfir festgesetzt ist.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des iiberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fiir den Ortsteil sind
bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung sind in rdumlicher Nahe
die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Hauptortes Eberhardzell zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten, Rathaus).

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

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist iber die Weiterfihrung der StraBen "Felsenweg" und "Braunenmoosweg" sehr
qut an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die innere ErschlieBung erfolgt zentral durch eine
StraBe parallel zur Bestandsbebauung. Zufahrten auf die privaten Grundstiicke sollen ausschlieBlich
iber diese neugeplante StraBe erfolgen. Uber die unmittelbare Nahe zur Landesstrafe L 306 "Zel-
lertaler StraBie" ist dariiber hinaus auch die dberdrtliche Verkehrsanbindung gewdhrleistet.

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

Eine Ausweisung als verkehrsheruhigte Zone ist nicht vorgesehen. Die problemlose Benutzung durch
dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) ist sichergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorgese-
hene Regelquerschnitt von 5,60 m ist fir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei
verlangsamter Geschwindigkeit ausgelegt.
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6.2.9.4

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine zentral verlaufende StraBe, welche die
vorhandene topografische Situation beriicksichtigt. Die RingerschlieBung mit einer zentralen Nord-
ost-Stidwest Verbindung wurde auf Grund des Zuschnitts des Plangebietes und des Gelandeverlau-
fes gewdhlt. Der Auslass im Nordosten des Plangebietes ermdglicht den Anschluss an die beste-
hende verkehrliche ErschlieBung.

Nutzungskonfliktlosung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrmimmissionen der dstlich gelegenen Firma "Holzbau
Grober GmbH" ein. Diese wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Sieber Consult,
Fassung vom 27.01.2022) ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass
die zuldssigen Immissionsrichtwerte gemdB TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) tags deutlich unterschritten werden. Im Bereich der nordastlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs ist maximal ein Beurteilungspegel von 44 dB(A) zu erwarten. Dies entspricht einer Unter-
schreitung der zuldssigen Werte um 11 dB(A). Wahrend der lautesten Nachstunde ist ein Beurtei-
lungspegel von 41,5dB(A) an der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs zu erwarten, was
einer Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir den Nachtzeitraum von 1,5dB(A)
entspricht. Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm im Plangebiet zu gewdihrleis-
ten, istim Bebauungsplan eine Festsetzung zum Immissionsschutz enthalten. Diese setzt fest, dass
im Bereich der Uberschreitungen die Fensterdffnungen von Aufenthaltsriumen gemdB DIN 4109
(z.B. Brorume, Wohn- und Schlafzimmer) auf die der Fa. Holzbau Gréber GmbH abgewandten
Gebdudeseiten, also nach Stidwesten, Nordwesten oder Stidosten, zu orientieren sind. Ist es den-
noch erforderlich, Aufenthaltsrume in die Richtung der Fa. Holzbau Grdber, die Nordostfassade,
auszurichten, so ist dabei zu vermeiden, dass ein Einwirkort im Sinne der TA Ldrm entsteht, indem
lediglich feststehende Fenster oder verglaste Vorbauten vor Aufenthaltsrdumen zuldssig sind. Wenn
keine weitere Fensterdffnung Richtung Sidwesten, Nordwesten oder Siidostenvorhanden ist, sind
diese Riume ersatzweise mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu versehen. Somit ist sicherge-
stellt, dass im Plangebiet die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm eingehalten werden und
gleichzeitig die Holzbau Grober GmbH nicht in ihrem Betrieb eingeschrdnkt wird.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gesichert.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fldchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 20-kV-Freileitung. Diese wird im
Rahmen der Ausfihrung des Baugebietes komplett erdverkabelt. Beeintrichtigungen aufgrund von
elektromagnetischen Wellen sind daher ausgeschlossen.

Auf mdgliche tempordre Konflikte aufgrund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Seite 38

Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlacker"
Textteil mit 54 Seiten, Fassung vom 20.05.2022



6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

6.2.11.3

6.2.11.4

6.2.12
6.2.12.1

6.2.12.2

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird Gber die gemeindlichen Abwasserkandle der Kldranlage
Fiiramoos zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Lur Regenwasserriickhaltung sind Retentionszisternen auf den privaten Grundstiicken vorgesehen.
Die Regenwasserableitung der Drosselabflisse, der Hofzufahrten und der ErschlieBungsstraBen er-
folgt Gber Regenwasserkandle. Am Geldndetiefpunkt ist die Regenwasserriickhaltung in einem
Stauraumkanal vorgesehen. Der Drosselabfluss wird Gber eine geplante Regenwasserleitung im
Felsenweg bis zum Anschlussschacht im Baugebiet "GartenstraBe" und Gber die neue Regenwas-
serleitung bis zur "Bellamonter Rottum" abgeleitet.

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

Geologie

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

Durch die Art der Festsetzung der Gebéudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Seite 39

Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlacker"
Textteil mit 54 Seiten, Fassung vom 20.05.2022



Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

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

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kohldcker" im beschleunigten Verfahren er-
folgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund des Bebauungsplanes "Kohlécker" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB i.V.m.
& 130 Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Fiiramoos des Hauptortes
Eberhardzell im Landkreis Biberach. Der Geltungsbereich grenzt im Siiden an den Kreuzungsbereich
der WeiherstraBe und des Braunenmoosweges an und verlduft Richtung Nordosten entlang der
Verlangerung der WeiherstraBe bis zum Felsenweg. Stdostlich der StraBe grenzt die Wohnbebau-
ung des Ortsteiles Fiiramoos an. Im Nordosten wird das Gberplante Gebiet durch einen landwirt-
schaftlichen Feldweg begrenzt, an welchen eine landwirtschaftliche Griinlandfliche (Mdhwiese)
sowie dariiber hinaus gewerbliche Bebauung anschlieBt. Im Norden und Westen schlieBt die von
landwirtschaftlichen Feldwegen durchzogene freie Landschaft an. Diese Fldchen werden wie auch
das Plangebiet selbst landwirtschaftlich genutzt (Griinland und Ackerfldichen).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der iberplanten Fldche handelt es sich derzeit um am Ortsrand
situierfe, von infensiver Landwirtschaft geprdgte Grinland- (Méhwiese) und Ackerfldchen. Gehdlze
kommen auf der Fldche nicht vor. Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes am Rande eines Of-
fenlandbereiches und dem damit einhergehenden mdglichen Vorkommen streng geschiitzter Arten
(inshesondere die Feldlerche), wurden durch das Biiro Sieber im Mai und Juni 2018 artenschutz-
rechtliche Relevanzbegehungen durchgefiihrt. Artenschutzrechtliche Konflikte sollen so frihzeitig
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1214

erkannt und geldst werden. Im Rahmen der Relevanzbegehungen wurden die Feldlerche, der Feld-
sperling und der Mdusebussard als Brutvigel auBerhalb des Plangebietes nachgewiesen. Der Feld-
sperling sowie die Rauchschwalbe konnten zudem als Nahrungsgste im Geltungsbereich und der
Rotmilan als Nahrungsgast auBerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden. Aufgrund der Le-
bensraumausstattung innerhalb des Plangebietes kann das Vorkommen weiterer artenschutzrecht-
lich relevanter Arten (Fledermduse sowie Reptilien-, Amphibien- und Insekfenarten) ausgeschlos-
sen werden. Weitere Informationen sind dem artenschutzrechtlichen Fachgutachten der Sieber Con-
sult GmbH in der Fassung vom 18.01.2022 zu entnehmen. Aufgrund der aktuellen Nutzungsart
der Flche und den umgebenden Verkehrswegen sowie der angrenzenden Bestandsbebauung kann
davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet in Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnitt-
vertrdgliche Arten des Wirtschaftsgrinlandes, Kulturpflanzen).

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): In einer Entfernung von ca. 365 m
sidlich des Vorhabengebietes beginnt das Landschaftsschutzgebiet "Fiiramooser Ried"
(Nr.4.26.009) sowie 410 m sidlich das gem. § 30 BNatSchG kartierte Biotop "Firamooser Ried"
(Nr.2-8025-426-1366). Ein weiteres gem. § 33 NatSchG kartiertes Biotop findet sich ca. 470 m
nordlich des Gberplanten Gebietes ("Feldgehdlz im Hohbdumle NW Firamoos", Nr. 2-7925-426-
1415). Das gem. § 30 BNatSchG geschitzte Biotop "Bach NW Fiiramoos" (Nr. 2-7925-426-1326)
liegt etwa 515 m nordwestlich des Plangebietes. Weitere Biotope und Schutzgebiete finden sich im
erweiferten Umkreis des Vorhabengebietes. Biotopverbundfldchen sind von der Planung nicht be-
froffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
aus geologischer Sicht zu der "Scholterhaus-Subformation”, welche zu den Gbergeordneten Einhei-
fen "Dietmanns-Formation" und "Sedimente des Rheingletschers" ziihlt. Diese glazial geprdgten
Sedimente haben sich aus dem Vorstol des Rheingletschers zum Altmordnen-AuBenwall und dem
anschlieBenden Eiszerfall gebildet und bestehen hauptsiitzlich aus Diamikten und Kiesen. Zu ge-
ringen Teilen finden sich auch Feinsedimente und Sande. Laut der hydrogeologischen Karte des
Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Berghau des Regierungspriisidiums Freiburg handelt es
sich bei den Glazialsedimenten im Plangebiet um Porengrundwasserleiter mit mittlerer bis geringer
Durchldssigkeit und stark wechselnder Ergiebigkeit. Aus der lsslehmhaltigen FlieBerde Gber rif-
zeitlichen Mordnenablagerungen hat sich Parabraunerde entwickelt, welche eine hohe natiirliche
Bodenfruchtbarkeit (Stufe "3") aufweist. Als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf ist die Para-
braunerde mit mittel (Stufe "2") und als Filter und Puffer fiir Schadstoffe mit hoch bis sehr hoch
(Stufe "3,5") bewertet. GemdB Bodenschdtzung handelt es sich bei der bodenkundlichen Einheit
um als Grinland und Acker genutzte (sandige) Lehmbdden der geringen bis mittleren Zustands-
stufe. Das Plangebiet wird zurzeit intensiv als landwirtschaftliches Griinland (Mdhwiese) und Acker
genutzt. Die Boden sind vollstdndig unversiegelt, aber anthropogen berprégt (in geringem Um-
fang Verdichtung durch Befahrung mit Mihfahrzeugen; zudem Eintrag von Diinger und evtl. Pflan-
zenschutzmitteln; vermutlich auch Bodenumbruch und Griinlandeinsaat). Aufgrund der derzeitigen
landwirtschaftlichen Nutzung konnen die vorkommenden Baden ihre Funktion als Ausgleichskdrper
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im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fir Schadstoffe weitestgehend unbegintrdchtigt er-
fillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend. Das Geldnde fallt in Richtung Osten
bzw. Nordosten leicht ab. Aufgrund der Geldndelage ist bei Starkregenereignissen mit oberfléchig
zuflieBendem Niederschlagswasser vom siidwestlich gelegenen Hang zu rechnen. Abwisser fallen
derzeit im Plangebiet nicht an. Dos Niederschlagswasser versickert breitfldchig Gber die belebte
Bodenzone. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfahrungen im
Rahmen von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben in jingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah
anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Frischluftil-
dende, temperaturregulierende und luftfilternde Gehdlze kommen auf der Fldche nicht vor. GréBere
Verkehrswege, die zu einer relevanten Schadstoffanreicherung in der Luft fishren konnten, liegen
nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Ca. 125m norddstlich liegt die gewerbliche Bestands-
bebauung der Graber Holzbau GmbH und der Auto Brugger GmbH, welche zu geringfigigen Schad-
stoffanreicherungen in der Luft fihren konnen. Da die direkt angrenzende Bebauung eher kleintei-
lig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Garten), kommt der Fléche keine besondere klginkli-
matische Bedeutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen Raum von einer nur gering
vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild und Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und ¢ BauGB): Das Plangebiet
liegt im Naturraum "RiB-Aitrach-Platten" (Nr. 41) in der GroBlandschaft "Donau-lller-Lech-Platte"
(Nr.4). Die Uberplante Fliche liegt des Weiteren im Altmorcinen-Hiigelland im sidwestdeutschen
Alpenvorland in einem von Wiesen, Weiden, Ackern und Wildern landlich geprdgten Gebiet in
nordwestlicher Ostrandlage des Ortsteiles Fiiramoos. Es handelt sich um einen Bereich mit Erho-
lungseignung fiir die ansissige Bevdlkerung (Spaziergdnger, landwirtschaftliche Wege) und ist
aufgrund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung. Der Geltungshereich ist von
Norden und Westen von den angrenzenden Feldwegen und Verkehrswegen sowie der freien Land-
schaft aus gut einsehbar. Von Siiden und Sidosten werden die Blickbeziehungen durch die Be-
standsbebauung von Fiiramoos unterbunden. Die Fliche weist ein Gefdlle in Richtung Osten und
Nordosten auf und ist aufgrund der intensiven Nutzung strukturarm. Westlich angrenzend an den
Geltungsbereich findet sich ein Strommast.

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 Verkehrsflichen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Ackers und Griinlandes
vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Gehdlze sind von der Planung nicht betroffen. Da das
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Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Das
arfenschutzrechtliche Fachgutachten der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 18.01.2022
zeigt, dass das geplante Vorhaben zu einer Beeintrdchtigung von drei Feldlerchen-Revieren fihrt.
Lur Vermeidung des Eintretens von Verbotstathestinden gem. § 44 BNatSchG und zur Kompensa-
fion des Verlustes eines Feldlerchenrevieres ist laut Gutachten folgende artenschutzrechtliche Er-
satzmaBnahme (CEF-MaBnahme) umzusetzen: Im rdumlich-funktionalen Umfeld des Vorhabens
ist ein mindestens 4,5 ha groBer Buntbrachestreifen umzusetzen. Durch die CEF-MaBnahme soll
eine indirekte Zerstorung der Reviere durch die Verschiebung der Kulissenwirkung vermieden wer-
den. Eine Erfolgskontrolle ist hinsichtlich der Annahme der Ersatzhabitate durch Feldlerchen und
hinsichtlich des Erhaltungszustandes der lokalen Population notwendig. Zudem wird eine Verdn-
derung der potenziellen Nahrungshabitate des Feldsperlings und der Rauchschwalbe durch die Pla-
nung erwartet. Laut Gutachten kann der Geltungsbereich jedoch auch nach Umsetzung des Vorha-
bens noch als Nahrungshabitat fiir diese Arten fungieren. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstathestinde sowie von artenschutzrechtlichen Konflikten kann folglich fir alle im Gberplanten
Gebiet und im nahen Umkreis des Plangebietes festgestellten wertgebenden Vogelarten (ausge-
nommen der Feldlerche) ausgeschlossen werden. Weitere Informationen sind dem artenschutz-
rechtlichen Fachgutachten der Sieber Consult GmbH in der Fassung vom 18.01.2022 zu entneh-
men. Aus naturschutzfachlicher Sicht handelt es sich im Bestand um eine wenig hochwertige Fldiche
mit deutlichen Storeinflissen durch die umliegenden Verkehrswege und Gebdude. Durch Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen (Grinflachen, Pflanzgebote, etc.) wird der Struktur- und
Artenreichtum des Gberplanten Gebietes erhdht; es entstehen neue Lebensriume fir Tier- und
Pflanzenarten. Der Eingriff fir das Schutzgut ist als mittel einzustufen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Aufgrund der Entfernung, die zu
den 0.g. Biotopen und dem 0.g. Schutzgebiet besteht und weil wegen der riumlichen Distanz sowie
der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzunehmen sind, sind die
Biotope und das Schutzgebiet von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen Boden beeintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper
bzw. Zufahrisfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Wéihrend der Bau-
zeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fir Baustelleneinrichtungen und BaustraBen beansprucht
sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die versiegelten Fliichen kénnen
nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Vegetation dienen und bieten Boden-
organismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen
Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsflchen sind betroffen. Die
angrenzenden Griinland- und Ackerfldchen bleiben von der Planung unberiihrt und stehen der
Landwirtschaft weiterhin zur Verfiigung. Die Auswirkungen der Versiegelungen werden durch ent-
sprechende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen gemindert. So sind beispielsweise fiir
Stellpldtze und untergeordnete Wege ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge zuldssig. Da es sich
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um ein Wohngebiet handelt, ist der Versiegelungsgrad und damit auch die Eingriffsstrke eher
gering (festgesetzte GRZ: 0,4 mit einer Gber die Vorschriff des § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO hinaus-
gehenden Uberschreitungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Beldgen). Der Eingriff
fir das Schutzgut ist als hoch einzustufen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fur Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
iedoch aufgrund der FlachengraBe (1,54 ha) nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen
der Versiegelung durch die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. Auf den befestigten Fldchen anfallendes Niederschlagswasser soll iber Regenwasserkandle
abgeleitet werden. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und dem bestehenden
gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz des Abwasser-Zweckverbandes RiB, Eberhardzell zugeleitet
werden. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer und Blei sind zum Schutz des Grundwassers un-
2uldssig, sofern diese Oberfldchen nicht mit geeigneten anderen Materialien dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden. Zudem sind Stellpltze und untergeordnete Wege aus-
schlieBlich mit wasserdurchldssigen Bodenbeligen auszufihren. Aufgrund der Mdglichkeit von
durch Starkregenereignisse bedingtem oberfldchig abflieBendem Wasser (z.B. durch Hangwasser)
im Plangebiet wird auf eine dberflutungssichere Bauweise hingewiesen. Zudem ist am nordwestli-
chen Rand des Geltungsbereiches die Entwicklung eines Walls als Uberflutungsschutz gegen ober-
fldchig zuflieBendes Niederschlagswasser geplant. Mit diesem Wall soll kiinftigen Uberflutungser-
eignissen durch Hangwasser vorgebeugt werden. Der Eingriff fiir das Schutzgut ist folglich als mittel
einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Griinland- und Ackerfldchen wird die Kaltluftbildung im Plange-
biet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrénkt. Im Gberplanten Gebiet wird
es kiinftig zu einer verstdrkten Warmeabstrahlung und Verdunstung kommen. Aufgrund des Um-
fangs der zu bebauenden Fliche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen
2u erwarten. Am nordwestlichen Rand der Fldche sind im Bereich der privaten Grinflche als Orts-
randeingriinung Geholzpflanzungen vorzunehmen. Zudem ist auf den privaten Baugrundstiicken
eine Mindestzahl von Béiumen zu pflanzen. Die zu pflanzenden Gehdlze dienen kiinftig der Frisch-
luftproduktion im Plangebiet und erfiillen eine temperaturregulierende und luftfilternde Funkfion.
Der Eingriff fir das Schutzgut ist folglich als mittel einzustufen.

Schutzgut Landschaftsbild und Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und ¢ BauGB): Die Planung ver-
lagert den Ortsrand geringfiigig in Richtung Nordwesten, aufgrund der umliegenden Siedlungs-
struktur konnen erhebliche Beeintrichtigungen des Landschaftshildes jedoch ausgeschlossen wer-
den. Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick). Die getroffenen Festsetzungen und
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bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benach-
barten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewach-
sene darfliche Struktur einfigt. Durch die Anlage einer privaten Griinfliche als Ortsrandeingrinung
sowie durch die Bepflanzung des Walls mit Striiuchern werden die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftshild gemindert. Die Erholungseignung der Fldche selbst fir die ansdssige Bevélkerung
wird gemindert, die Erholungsfunktion der umgebenden Flichen bleibt in seiner urspriinglichen
Form erhalten. Durch die Planung wird zusitzlicher Wohnraum fiir die ortsansdssige Bevélkerung
geschaffen. Der Eingriff fir das Schutzqut ist folglich als gering einzustufen.

Konzept zur Griinordnung

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

Im westlichen Plangebiet wird eine private Grinfliche festgesetzt, welche eine Eingrinungsfunk-
ftion erfillt und auf welcher Aufschiittungen fir den Uberflutungsschutz geplant sind.

Auf der privaten Grinfldche als Ortsrandeingriinung (im Bereich des Walls) sowie auf den privaten
Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehélzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene
Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebens-
raumwert der Fldchen fir siedlungstypische Tierarten. Zur dauerhaften Forderung der Biodiversitdt
sind abgehende Gehdlze durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Durch die Festsetzung einer Planzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Baume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen 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 Nutzgdrten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden sind ausschlieBlich Hecken aus Laubgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, zugelassen.

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

Seite 45

Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlacker"
Textteil mit 54 Seiten, Fassung vom 20.05.2022



1238

1239

712310

712311

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpldtze und untergeordnete Wege auf den
privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmeftihigkeit des Bodens weitest-
gehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Ver-
siegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen, sofern diese nicht mit geeigneten Materialien dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

Lum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur mit Lichtstrahl
nach unfen gerichtete, vollstindig insektendicht eingekofferte Lampentypen verwendet werden
diirfen, welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
3.000 Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil und eine maximale Lichtpunkthdhe von 4,50 m
aufweisen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaikmodule 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.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

8.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht ge-
plant.

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

8.1.2  Wesentliche Auswirkungen

8.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind des beschréinkten AusmaBes
der zusiitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die
zusiitzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

8.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien

Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Aufgrund der getroffe-

nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-

kungen als akzeptabel zu bewerten.
8.2 ErschlieBungsrelevante Daten
8.2.1  Kennwerte
8.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 1,54 ha
8.2.1.2  Fldchenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche

Baufldchen als WA 1,29 83,76%

Offentliche Verkehrsfliichen 0,17 11,03%

Private Grinflachen 0,08 519 %
8.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 13,1 %
8.2.1.4  Voraussichtliche Mindestanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 20
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8.2.1.5  Voraussichtliche Maximalanzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 60
8.2.1.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
100
8.22  ErschlieBung
8.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasser-Zweckverband RiB, Eberhardzell
8.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliches Trinkwassernetz
8.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.
8.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Netze BW, Eberhardzell
8.2.2.5  Millentsorgung durch: Landkreis Biberach
8.2.2.6  Die Gemeinde heabsichtigt, 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).
8.3 Lusitzliche Informationen
8.3.1  Plandnderungen
8.3.1.1  Bei der Plandinderung vom 20.05.2022 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderatssitzung vom 30.05.2022 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 20.05.2022) zur Verdeutlichung der mglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 30.05.2022 enthalten):
Ergiinzung des Hinweises zum Brandschutz
Erganzung des Hinweises zum Bodenschutz
Aufnahme eines Hinweises zur Geotechnik
Uberarbeitung der erginzenden Hinweise
redakfionelle Anderungen und Ergdnzungen
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9 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 aktuellen Fld-
chennutzungsplan; hierin als
"Wohnbaufldche" sowie "Fldchen
fir Landwirtschaft" dargestellt

. Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlcker"
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Auszug der aktuellen Fortschrei-
bung des Fldchennutzungsplanes
2035; hierin als "Wohnbaufld-
che" dargestellt

. Gemeinde Eberhardzell - Bebauungsplan "Kohlcker"
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick vom Einmiindungsbereich
des "Felsenwegs" auf das nord-
westlich gelegene Plangebiet mit
angrenzender Besfandsbebau-
ung.

Blick vom "Braunenmoosweg"
auf das nordastlich gelegene
Plangebiet mit angrenzender Be-
standsbebauung. Im Hintergrund
sind die gewerblichen Strukturen
der Grober Holzbau GmbH zu er-
kennen.

Blick vom "Braunenmoosweg"
auf den Einmindungsbereich in
das Plangebiet und die derzeitige
Nutzung als landwirtschaftlicher
Nutzweg. Derzeit werden die Fld-
chen landwirtschaftlich genutzt.
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Verfahrensvermerke

1.1

11.2

11.3

114

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 Tréger 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 Trigern 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 20.05.2022.

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

(Herr Grabherr, Birgermeister)
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115  Ausfertigung
Hiermit wird bestdfigt, dass der Bebauungsplan "Kohlécker in der Fassung vom 20.05.2022 dem
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 30.05.2022 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
entspricht.
Eberhardzell den .............
(Herr Grabherr, Biirgermeister)
11.6  Bekanntmachung und Inkraftireten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurdeam .............. orfsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Kohldcker" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fur jede Person zur Einsicht bereit-
gehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Eberhardzell den .............
(Herr Grabherr, Biirgermeister)
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Plan aufgestellt am: 14.03.2022
Plan gedndert am: 20.05.2022

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

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

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

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