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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 20251 Nr.189)

1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

nung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991

nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzZV

1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI.| Nr. 344)

1.5 Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357,
fur Baden-Wirttem- ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom
berg 18.03.2025 (GBI. Nr.25)

1.6 Gemeindeordnung fur (GemQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW
Baden-Wiurttemberg S.581, ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 09.12.2024 (GVBI. S.573)

1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |

gesetz S.2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)

1.8 Naturschutzgesetz (NatSchG Baden-Wdrttemberg) vom 23.06.2015

Baden-Wirttemberg (GBI. 2015 S.585), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.02.2023 (GBI. S.26,44)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr.225)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
(mit Angabe der Rechtsgrundlage auf
Grund von § 9 BauGB und der BauNVO)
mit Zeichenerklarung nur flr den "Einbe-
ziehungsbereich" der Satzung nach § 34
Abs. 4 Nr.3 BauGB

2.1

2.2

2.3

GR ....m?

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
hdhe

Uberschreitung der
maximal zulassigen
Grundflache

Maximal zulassige Grundflache bezogen auf die je-
weilige Uberbaubare Grundstlcksflache

(§9 Abs.1Nr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund §19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Hohe (Gesamthohe) des Hauptgebaudes als
HochstmanB

Die Festsetzung zur Héhe (Gesamthohe) gilt flr Ge-
baudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich DachUberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Zur Bestimmung der Hohe (Gesamthohe) des Haupt-
gebaudes wird der Abstand zwischen Oberkante des
natdrlichen Geldndes und der Oberkante des Firstes
des Gebaudes bzw. Dachkonstruktion gemessen (bei
Pultdachern einschlieBlich Attika oder sonstigen kon-
struktiven Elemente).

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; siehe Planzeichnung)

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in
§19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) bis zu einer Grundflache von
maximal 4.000 gm, Uberschritten werden, sofern es
sich bei der zuletzt genannten Uberschreitung aus-
schlieBlich um folgende Anlagen handelt:

- nicht vollflachig versiegelte Stellpldtze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNVQO)
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2.5

2.7

2.8

2.9

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
uberbaubaren Grund-
stlicksflache

Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stlicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
uber Niederschlags-
wasser

MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
Hauptgebaude)

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

In dem Baugebiet sind die gemaB § 14 BauNVO zulas-
sigen Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu-
lassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in
unterirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

In dem einbezogenen Bereich ist Niederschlags-
wasser von versiegelten Flachen (Dach- und Hoffla-
chen), soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffen-
heit moglich ist, auf dem Grundstick Uber die be-
lebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fla-
chenversickerung) in den Untergrund zu versickern.
Die Versickerung von Niederschlagswasser Uber Si-
ckerschachte ist nicht zuldssig. Die Ableitung in das
Kanalnetz ist auf das unumgangliche MaB zu be-
schranken.

FUr alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in BerUhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z. B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§9 Abs.1Nrn.14 u. 20 BauGB)

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe
von 6,00m Uber der Geldndeoberkante zuldssig,
welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht
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210  Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit ge-
ringem UV- und Blauanteil aufweisen. Die AuBenge-
hause von Leuchten dirfen maximal eine Betriebs-
temperatur von 40°C erreichen. Eine Beleuchtung
von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Gebdu-
den befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Sky-
beamern, blinkende, wechselnd farbige Anzeigen
sowie die flachenhafte Beleuchtung der Fassaden
sind nicht zulassig.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzuflhren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flr Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

Dies gilt nicht fur Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zuldssigen

- Produktionsablaufes oder
- regelmaBigen Befahrens mit Lkw oder

- Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung1 mit fol-
gendem Inhalt:

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
raume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeits-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezim-
mer) sind gemaB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufuh-
ren. Zur Bestimmung der o.g. baulichen Schall-
schutzanforderungen ist von einem nach
DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenlarm-
pegel an der zur BundesstraBe B 465 nachstge-
legenen Gebaudeseite von mindestens 71 dB(A)
auszugehen.
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- Die zur Luftung der Aufenthalts- und Ruherdume
(z.B. Wohnzimmer, Wohnktche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) be-
notigten Fensteroffnungen sind auf die auf die
der BundesstraBe B 465 ridckwartige Gebau-
deseite (Norden) zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kénnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung
von Fensteroéffnungen entsprechend der Orien-
tierungspflicht unter der Voraussetzung von
funktional befriedigenden Raumzuschnitten un-
maoglich ist und wenn die betreffenden Raume er-
satzweise mit aktiven luftungstechnischen Anla-
gen versehen werden, die einen zur Erflllung ge-
sunder lufthygienischer Bedingungen erforderli-
chen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(8§89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

212 Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-

schutzgesetzes, Larmschutzfestsetzung?2 mit fol-
gendem Inhalt:

- Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruhe-
raume (z.B. Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeits-
zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezim-
mer) sind gemaB den Anforderungen der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - auszuflh-
ren. Zur Bestimmung der 0.g. baulichen Schall-
schutzanforderungen ist von einem nach
DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenlarm-
pegel an der zur BundesstraBe B 465 nachstge-
legenen Gebaudeseite von mindestens 66 dB(A)
auszugehen.

- Die zur Luftung der Aufenthalts- und Ruherdume
(z.B. Wohnzimmer, Wohnktche, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gastezimmer) be-
notigten Fensteroffnungen sind auf die der Bun-
desstraBe abgewandten Gebdudeseiten (Wes-
ten, Norden, Osten) zu orientieren.

- Ausnahmen von der Orientierungspflicht kdnnen
zugelassen werden, wenn eine Unterbringung
von Fensteroffnungen entsprechend der Orien-
tierungspflicht unter der Voraussetzung von
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funktional befriedigenden Raumzuschnitten un-
maoglich ist und wenn die betreffenden RGdume er-
satzweise mit aktiven luftungstechnischen Anla-
gen versehen werden, die einen zur Erflllung ge-
sunder lufthygienischer Bedingungen erforderli-
chen Mindestluftwechsel sicherstellen.

(8§89 Abs.1T Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

2.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Ein-
beziehungssatzung "Erweiterung Autohaus Ott" der

Gemeinde Eberhardzell

(8§89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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Zuordnung von Flachen und/oder MafB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a
Abs.3 BauGB an anderer Stelle gemafB
§9 Abs.1a Satz2 BauGB (externe Aus-
gleichsflachen/-maBnahmen)

3.1 Ausgleichsbedarf

3.2 Lage der Okokon-
tomaBnahme

Der nach Betrachtung der MaBnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung verbleibende Ausgleichsbe-
darf summiert sich auf insgesamt 73.541 Okopunkte.

Der Ausgleich erfolgt gemaR § 1a Abs. 3 BauGB Uber
den Kauf und die Zuordnung von bereits bestehen-
den OkokontomaBnahmen (§ 16 BNatSchG).

Dem durch die vorliegende Planung verursachten
Eingriff wird eine OkokontomaBnahme auBerhalb des
Geltungsbereiches zugeordnet. Diese Okokon-
tomaBnahme wird Uber die Flachenagentur Baden-
Wdrttemberg GmbH bereitgestellt und befindet sich
auf der Gemarkung Andelfingen der Gemeinde Lan-
genenslingen im Landkreis Biberach auf den Flursti-
cken Nrn. 595 und 599 (Aktenzeichen lautet:
426.02.012).

Von der MaBnahme werden 73.541Okopunkte kauf-
lich erworben und der Planung zugeordnet.

(§9 Abs.1a Satz2 BauGB; siehe nachfolgende
Planskizze).
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MaBnahmenbeschrei-
bung:

Bezeichnung:

Umwandlung von Acker in extensives feuchtes
Grunland auf einem anmoorigen Standort

Beschreibung:

Die MaBnahmenfldche liegt zwischen Andelfingen
und Altheim auf einem anmoorigen Standort (Moor-
kataster BW) angrenzend an den Biberbach. Die
MaBnahmenflache wurde bisher intensiv landwirt-
schaftlich als Ackerflache (Maisanbau) genutzt. Die
Ackerflache wird nun in artenreiches feuchtes Grin-
land umgewandelt und kinftig nach vorgegebenen
Rahmenbedingungen extensiv bewirtschaftet.

Zielzustand:

Der Acker wird durch Ausbringung von regionaltypi-
schem Saatgut in eine Feuchtwiese entwickelt wer-
den. Die Flache wird zunachst ausgehagert und
kUnftig extensiv mit einer zweimaligen Mahd bewirt-
schaftet. Das Mahdgut muss abgefuhrt werden. Die
Flache wird kinftig nur noch extensiv bei Bedarf ge-
dingt. Die MaBnahmenflache liegt im landesweiten
Biotopverbund feuchter Standorte und wertet somit
das lokale Umfeld auf und stellt ein wichtiges lokales
Biotopvernetzungselement dar.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein Ge-
samtkonzept handelt, dass im Rahmen der Planung
erarbeitet wurde. Die genaue Anzahl der zuzuord-
nenden Okopunkte kann sich im Laufe des weiteren
Verfahrens andern und wird mit Fassung des Sat-
zungsbeschlusses festgesetzt.
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemaB
§ 74 LBO mit Zeichenerklarung

4.2 Werbeanlagen im Be-
reich der Einbezie-
hungssatzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der ortli-
chen Bauvorschriften zur Einbeziehungssatzung "Er-
weiterung Autohaus Ott" der Gemeinde Eberhardzell

(§9 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Freistehende Werbeanlagen durfen in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine GréBe von 10 m? Flache
(pro einzelne Anlage) Uberschreiten. Die Summe der
Flachen aller freistehenden Werbeanlagen darf
50 m? (pro Grundstlck) nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen an Gebaduden durfen nur unterhalb
der Traufe angebracht werden und in keiner Ansicht
(senkrechte Projektion) eine GroBe von 25m? (ber-
schreiten. Die Summe der Flachen aller Werbeanla-
gen an Gebauden darf 50 m? (pro Grundstick) nicht
Uberschreiten.

Die Beleuchtung der Anlagen muss kontinuierlich er-
folgen (kein Blinken etc.).

(§74 Abs.1Nr.2 LBO)
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Nachrichtliche Ubernahme von nach an-
deren gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen gem. §9 Abs.6
BauGB mit Zeichenerklarung

5.1

5.2

HQ1OO

HQ100 (Linie des 100-jahrigen Hochwasserereignis-
ses) der "Umlach". Innerhalb des HQio-Uber-
schwemmungsgebietes sind die in dem Bereich zu-
lassigen baulichen Anlagen und gelandeverandern-
de MaBnahmen, wie z. B. Gelandeerhdhungen fur Zu-
fahrten, nur in Abstimmung mit der Unteren Wasser-
rechtsbehorde bzw. der Unteren Baurechtsbehorde
zulassig. Die Bestimmungen des Wassergesetzes
(WG) Baden-Wurttemberg und des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) sind zu beachten; es wird auf die
§§76 und 78 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
verwiesen. Gem. § 78a WHG sind die Errichtung von
Mauern, Wallen oder Anlagen, die den Wasserabfluss
behindern kénnen, das Ablagern und das nicht nur
kurzfristige Lagern von Gegenstanden, die den Was-
serabfluss behindern oder die fortgeschwemmt wer-
den koénnen sowie das Erhdhen und Vertiefen der
Erdoberflache verboten.

Jede Errichtung oder Erweiterung einer baulichen An-
lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet be-
darf zuséatzlich zum Bebauungsplan einer Ausnahme-
genehmigung nach §78 Abs. 5 WHG.

(auBerhalb des Geltungsbereiches, siehe Planzeich-
nung)

HQ exrem (Linie des Extrem-Hochwasserereignisses)
der "Umlach". Die Bestimmungen des Wassergeset-
zes (WG) Baden-Wdirttemberg und des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) sind zu beachten; es wird auf
§78b und §78c (2) des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) verwiesen.

(teils inner-, teils auBerhalb des Geltungsbereiches,
siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerklérung

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebaude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstucksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natlrliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Fahrbahnrand (siehe Planzeichnung)

Gem. §9 Abs.1 S.1 LBO mussen die nichtUberbauten
Flachen der bebauten Grundstlcke Grinflachen sein,
soweit diese Fldchen nicht fUr eine andere zuldssige
Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a NatSchG
BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten grundsatzlich keine "andere zuldssige Verwen-
dung" (d. h. Schottergarten sind nicht erlaubt). Ist eine
Begrinung oder Bepflanzung der Grundstlcke nicht
oder nur sehr eingeschrankt moglich, so sind die bau-
lichen Anlagen zu begrinen, soweit inre Beschaffen-
heit, Konstruktion und Gestaltung es zulassen und die
MaBnahme wirtschaftlich zumutbar ist.

Privatgarten sollten moglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-
freundlichen, blUtenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter  Gartenteich,  Trockenmauer
oder Steinhdufen, Baume, Straucher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskasten, Insekten-
hotels).

6.1

6.2

6.3  34/10

6.4 \ \;;\\ 600
o 599

6.5  Fanbahorand

6.6 Begrlnung privater
Grundstlcke

6.7 Forderung der
Artenvielfalt
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6.8 Gebietseigenes
Saatgut

6.9 Klimaschutz

6.10 Natur- und Arten-
schutz

Zur Entwicklung von Extensivwiesen sollte der Bereich
ohne bauliche Anlagen durch zweimalige Mahd pro
Jahr (1.Mahd nicht vor Mitte Juni; 2. Mahd Ende Sep-
tember) alternativ durch Beweidung gepflegt werden.
Das Mahgut sollte von der Flache entfernt werden. Die
Ausbringung von Dlnge- oder Pflanzenschutzmitteln
sollte vermieden werden.

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berdcksichtigen.

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

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten méglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrint sein.

Eine Dachbegrinung bei Ddchern mit einer Dachnei-
gung unter 15° und/oder eine Fassadenbegrinung
wird empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so-
weit als aus Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber
Bewegungsmelder gesteuert werden. Um Beeintrach-
tigungen auf Leitstrukturen von Fledermausen zu ver-
meiden, ist eine nach Osten ausgerichtete AuBBenbe-
leuchtung an den Gebduden generell zu unterlassen.

Zaune sollten zum Gelédnde hin einen Abstand von
mind. 0,15 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen
aufweisen. Kellerschachte sind entweder dauerhaft
mit engmaschigen Netzen zu bedecken (Maschen-
weite max. 5mm) oder mit einem umlaufenden Sockel
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6.11 Bodenschutz

von mind. 20 cm Hohe Uber dem angrenzenden Gelan-
deniveau oder mit einer Ausstiegshilfe (z.B. niedrigstu-
fige Natursteinmauer) zu versehen.

Um Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG zu vermeiden, muss die RGumung der Bau-
felder sowie die Beseitigung der Gehdlze zwischen
01.10 und 28.02 auBerhalb der Brutzeit von Vogeln er-
folgen.

Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Baume nicht zu beschadigen und den Gehdlzbestand
bestmodglich zu schitzen, sollten alle baulichen MaB-
nahmen geman den Richtlinien zum Schutz von Bau-
men und Vegetationsbestanden bei BaumaBnahmen
(R SBB) durchgeflihrt werden.

Um Stoérungen durch die Bauphase fir die in den an-
grenzenden Geholzen brutenden Vogel zu vermeiden,
ist eine Bauzeitenregelung zu beachten. Bauarbeiten
durfen nicht wahrend der Hauptbrutzeit zwischen An-
fang April und Mitte August stattfinden.

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpoten-
zials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die Emp-
fehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit Glas
und Licht") zu berucksichtigen.

Bezilglich ausflhrlicher Erlauterungen siehe arten-
schutzrechtlicher Kurzbericht vom 31.10.2024, er-
gaénzt am 13.01.2026

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial"), DIN18915 ("Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Bodenarbeiten") und DIN 19639
("Bodenschutz bei Planung und Durchflhrung von
Bauarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Nach §2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlasten-
gesetz (LBodSchAQG) ist bei geplanten Vorhaben, die
auf nicht versiegelte, nicht baulich veranderte oder
unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken
werden, ein Bodenschutzkonzept (BSK) zur Gewahr-
leistung des sparsamen, schonenden und haushalteri-
schen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der weite-
ren Vorhabenplanung bzw. -durchfihrung zu erstellen.
Die Inhalte eines Bodenschutzkonzepts sind in der
DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Ausfihrung
von Bauvorhaben) aufgelistet.
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Inwieweit im Plangebiet (An-)Moorflachen betroffen
sind, ist mit einer bodenkundlichen Kartierung im Rah-
men des Bodenschutzkonzeptes vor Ort zu untersu-
chen.

Entsprechend § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschafts-
gesetz (LKreiWiG) ist bei der Ausweisung von Bauge-
bieten ein Erdmassenausgleich anzustreben. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen- und Gebau-
deniveaus die bei der Bebauung zu erwartenden an-
fallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden.

Durch planerische MaBnahmen ist der Bodenaushub
zu reduzieren.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als
500 m® BodenUberschussmassen entstehen, so ist bei
dem nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG geforderten Abfallver-
wertungskonzept auf eine hoéchstmdgliche Verwer-
tung nach §3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die
Bodenfunktionen im gréBtmaoglichen Umfang zu erhal-
ten.

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. Zu Beginn
der BaumaBnahmen ist der anstehende Oberboden
abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profi-
lierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die
i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte kulturfahi-
ger Unterboden und unverwittertes Untergrundmate-
rial sind jeweils ebenfalls beim Ausbau sauber vonei-
nander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Boden-
mieten sind mit tiefwurzelnden Grindingungspflan-
zenarten zu begrinen. Bei einer Wiederverwertung
des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden moglichst
entsprechend ihrer ursprunglichen Schichtung, bei der
Wiederherstellung von Grinflachen verdichtungsfrei
wieder einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial
ist zu separieren und entsprechend den gesetzlichen
Regelungen zu verwerten oder zu entsorgen. Uber-
schussiger Boden sollte einer sinnvollen moglichst
hochwertigen Verwertung zugefihrt werden z.B. Auf-
trag auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau. Ei-
ner Vor-Ort-Verwertung des Erdaushubs ist grund-
satzlich Vorrang einzurdumen (dies ist frihzeitig in
Planung zu berlcksichtigen). Bei Uberschissigem
Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsor-
gungsweg die rechtlichen und technischen Anforde-
rungen zu bertcksichtigen (z.B. §§ 6 und 7 BBodSchV,
Ersatzbaustoffverordnung (EBV; zum 01.08.2023 in
Kraft getretenen), Kreislaufwirtschaftsgesetz (KRWG)
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6.12 Hangwasser

sowie Verordnung Uber Deponien und Langzeitlager
(DepV)).

Boden auf nicht Uberbauten Flachen sind méglichst
vor Beeintrachtigungen (Verdichtung, Verndssung,
Vermischung, Verunreinigung) zu schutzen, ggf. ein-
getretene Beeintrachtigungen zu beseitigen. Ggf. ein-
getretene Verdichtungen des Bodens sind nach Ende
der Bauarbeiten zu beheben, z.B. durch Tiefenlocke-
rung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.
KUnftige Grin- und Retentionsflachen sind wahrend
des Baubetriebs vor Bodenbeeintrachtigungen wie
Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als
Lagerflache durch Ausweisung und Abtrennung als
Tabuflachen zu schitzen. Baustoffe, Bauabfalle und
Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
bzw. -vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen
werden.

Zur Verringerung der UberméBigen Versiegelung der
Baugrundstlcke soll auf groBflachige Zufahrten zu
Stellplatzen und Garagen verzichtet werden. Zur Ver-
meidung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers ist auf Tatigkeiten, wie z.B. Autowasche, andere
Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten ge-
fahrlicher Stoffe etc. zu verzichten (§ 55 WHG).

Auch fir die nicht groBflachigen baukonstruktiven Ele-
mente sollte auf die Verwendung von Oberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.
Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfl-
gung.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fur
das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Boden-
veranderung sind der Unteren Bodenschutz- und Alt-
lastenbehoérde, dem Wasserwirtschaftsamt unverzig-
lich mitzuteilen.

Aufgrund der Lage kann es bei Starkregenereignissen
zu wild abflieBendem Oberflachenwasser (Hangwas-
ser) kommen. Um Uberflutungen von Gebduden zu
vermeiden sind entsprechende (Schutz-) Vorkehrun-
gen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der
Lichtschachte, -hofe und des Einstieges der Kel-
lertreppen 0.a. zu achten. Sie sollten moglichst hoch
liegen, um vor abflieBenden Wassern bei Starkregen
zu schutzen. Die ErdgeschossfuBbodenhohe sollte im
Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten des
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6.13  Uberflutungsschutz

6.14  Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung

Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewanhlt
werden. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in der Gartengestaltung in-
tegrierbar.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (Hochwasser der Umlach, KanalUber-
lastung, Oberflachenabflisse an Hanglagen, etc.) zu
wild abflieBenden Oberflachenabflissen kommen. Um
Qberflutungen von Gebauden zu vermeiden bzw. das
Uberflutungsrisiko zu reduzieren sind entsprechende
(Schutz-)Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist
auf die Hohenlage der Lichtschachte, Lichthofe und
des Einstiegs der Kellertreppen o.A. zu achten. Sie
sollten so hoch liegen, dass kein Wasser zuflieBen
kann. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in die Gartengestaltung in-
tegrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten,
dass das Wasser weg von kritischen (Gebaude-)Stel-
len flieBt. Obige Anregungen gelten insbesondere fur
Tiefgaragenzufahrten und flr Grundsticke in oder un-
terhalb von Hanglagen oder in Senken. Lichthofe un-
terhalb von Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungs-
risiken — Dachrinnen kénnen Uberlaufen.

Keller und Tiefgarage sollten wasserdicht und auf-
triebssicher, vorzugsweise als "weil3e Wanne" ausge-
fuhrt werden. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Lei-
tungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein mussen.
Besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die geeig-
nete Planung und Ausfuhrung von Kellerabgangen,
Kellerfenstern und Lichtschachten, sowie Haus- und
Terrasseneingangen zu legen.

Die Ermittlung von Wasserspiegellagen fur ein HQ100
ist fur die Umsetzung einer hochwasserangepassten
Bauweise maBgeblich und wird empfohlen.

Ab 1. Januar 2022 besteht gemal der §§ 8a und 8b der
Novellierung des Klimaschutzgesetzes Baden-Wurt-
temberg beim Neubau von Nichtwohngebauden oder
Parkplatzen mit mehr als 35 Stellplatzen die Pflicht zur
Installation von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung. Ab Mai2022 wird diese Pflicht auf den Neubau
von Wohngebauden und ab 01.01.2023 auf grundle-
gende Dachsanierungen erweitert. Um Widersprich-
lichkeiten zu vermeiden, wird in der vorliegenden Sat-
zung daher keine Festsetzung zur Umsetzung von
Photovoltaikanlagen getroffen.
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6.15 Brandschutz

6.16 Landwirtschaftliche
Immissionen

6.17  Erganzende Hinweise

FUr die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber
Flachen fUr Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grund-
stiicken" in der jeweils aktuellen Fassung (VwV Feuer-
wehrflachen) i.V.m. § 15 Landesbau-ordnung (LBO).

Fdr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das
Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W405 i.V.m. §2
Abs.5 Ausflihrungsverordnung zur Landesbauord-
nung (LBOAVO) sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Loschwasserversorgung aus der 6ffentlichen Wasser-
versorgung Uberschreiten, sollten fur den Objekt-
schutz selbststandig genltgend Léschwasser (z.B. Zis-
terne) vorhalten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sowie der landwirtschaftlichen Hof-
stelle(n) ist mit der Einwirkung von vorlibergehenden
belastigenden Geruchsimmissionen (z.B. durch Auf-
bringen von FlUssigdung, Pflanzenschutzmitteln etc.)
sowie Larmimmissionen (z.B. Traktorengerausche,
Kuhglocken etc.) zu rechnen. Diese sind von der Bau-
herrschaft entschadigungslos zu dulden.

Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskata-
ster des Landesamtes fur Geoinformation und Land-
entwicklung Baden-Wdrttemberg, Stand:

Die Héhenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der n&-
heren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird dartber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze bzw.
den ggf. festgesetzten Fldchen flr Garagen, Neben-
anlagen oder Stellplatze zu achten. Die Schachte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Unterkellerungen an Gebauden sollten in Gewasser-
nahe als wasserdichte und auftriebsichere Wannen
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ausgefuhrt werden. Versickerungsmulden sollten im
Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten Gebauden
angelegt werden.

Bei Grundstlcken, bei denen das MaB der baulichen
Nutzung Uber die zuldssige Grundflache festgesetzt
ist, sollte fUr eine grenziberschreitende Bebauung
(Doppelhduser, Reihenhauser, Kettenhauser etc.) die
max. Ausschdpfung der Grundflache fur die einzelnen
Grundstuicke durch privatrechtliche Regelungen frih-
zeitig vereinbart werden.

Seitens der Archdologischen Denkmalpflege sind die
Regelungen der §§20 und 27 DSchG zu bertcksichti-
gen: Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erd-
arbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemaB §20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gra-
ber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfar-
bungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit
einer VerkUrzung der Frist einverstanden ist. Zuwider-
handlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungs-
widrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Aus-
fuhrende Baufirmen sollten hierlber schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt sind
Werbeanlagen nach §9 Abs. 6 FStrG straBenrechtlich
zu beurteilen. Dies gilt grundsatzlich fir Werbeanlagen
bis zu einer Entfernung 40 m an Bundes- und Landes-
straBen, unabhangig von den Festsetzungen der Sat-
zung.

Werbeanlagen jeglicher Art durfen in einer Entfernung
bis zu 40 m zum néchstgelegenen, befestigten Fahr-
bahnrand der BundesstraBBe ohne ausdruckliche Zu-
stimmung der StraBenbauverwaltung nicht zugelassen
werden. Entsprechend ist das Regierungsprasidium
Tlbingen als StraBenbaubehdrde im Baugenehmi-
gungsverfahren seitens der unteren Verwaltungsbe-
horden zu beteiligen.

Werbeanlagen im Geltungsbereich der Satzung mus-
sen entfernt werden, wenn im Rahmen einer Verkehrs-
schau festgestellt wird, dass die Verkehrssicherheit
hierdurch beeintrachtigt wird.
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6.18  Plangenauigkeit

6.19  Lesbarkeit der
Planzeichnung

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausflhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstlcksgroBen etc.). Weder die
Gemeinde Eberhardzell noch die Planungsburos Uber-
nehmen hierflr die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstlcks-
grenze).
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/ Satzung

Auf Grund von §34 Abs.4 Satz1 Nrn.1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S. 3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Widrttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S.698),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.11.2024 (GBI. 2024 S.98), § 74 der Landesbau-
ordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.S. 357,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.03.2025 (GBI. Nr. 25), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI.1S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr.176)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemein-
derat der Gemeinde Eberhardzell die Einbeziehungssatzung "Erweiterung Autohaus
Ott" und die oértlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffentlicher Sitzung am 16.03.2026 be-
schlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung "Erweiterung Autohaus Ott"
und der ortlichen Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom
21.01.2026.

§2 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Einbe-
ziehungssatzung im Bereich der FI.-Nr. 34/10 (Teilflache) richtet sich nach den in der
Einbeziehungssatzung getroffenen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften, im
Ubrigen nach § 34 BauGB.

§ 3 Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung "Erweiterung Autohaus Ott" und die ortlichen Bauvorschrif-
ten hierzu bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 21.01.2026. Der Ein-
beziehungssatzung "Erweiterung Autohaus Ott" und den &rtlichen Bauvorschriften
hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 21.01.2026 beigeflugt, ohne deren Bestand-
teil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den auf
Grund von §74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwider-
handeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- € (Einhunderttausend Euro) belegt wer-
den.
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§5 Inkrafttreten

Die Einbeziehungssatzung "Erweiterung Autohaus Ott" der Gemeinde Eberhardzell und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu treten mit der ortstblichen Bekanntmachung des
jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Hr. Grabherr, Blrgermeister) (Dienstsiegel)
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Begrindung — Stadtebaulicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.2
8.1.2.1

8.1.2.2

8.1.2.3

8.1.2.4

8.2
8.2.1
8.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung soll die Erweiterung der be-
reits ortsansassigen Fa. "Autohaus Ott OHG" ermdglicht werden. Unter ande-
rem ist der Neubau einer "Ausstellungshalle" inkl. angrenzend, oberirdischen
Stellplatzen sowie der Neubau einer Garage geplant.

Fur die Einbeziehungssatzung nach §34 Abs.4 Ziffer3 Baugesetzbuch
(BauGB) liegen die in §34 Abs.5 BauGB genannten Voraussetzungen aus
Sicht der Gemeinde Eberhardzell vor. Die Planung stimmt mit einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung Uberein.

Von der beschrankten Mdéglichkeit, einzelne Festsetzungen gemaB §9 Abs.1
und 3 Satz1 BauGB im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen, wird
Gebrauch gemacht.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird durch den Kauf von Okopunkten er-
bracht.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich am stdlichen Ortsrand des Ort-
steiles "MUhlhausen" der Gemeinde Eberhardzell.

Er grenzt im nordlichen Bereich an die bereits bestehenden gewerblichen
Strukturen der "Autohaus Ott OHG" sowie im dstlichen Bereich an den Sied-
lungskorper von "Muahlhausen” an. Im westlichen Bereich geht das Gebiet in
landwirtschaftliche Flachen Uber. Weiter westlich verlauft das Gewasser "Um-
lach" in Nord-Sud-Richtung. Sudlich des Plangebietes befindet sich auBerdem
die BundesstraBe B 465. Zur BundesstraBe B 465 ist eine Anbauverbotszone
von 20,00 m einzuhalten.

Das Plangebiet soll Uber die bereits bestehende verkehrliche ErschlieBung in
die "Waldseer StraBe" und im Weiteren Uber den Betriebshof der Fa. "Auto-
haus Ott OHG" erschlossen werden. Eine Zufahrt Uber die BundesstraBe B 465
soll nicht erfolgen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Grundstick mit der Flst.-
Nr. 34/10 (Teilflache). Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,51 ha.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundsticksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlige werden vom Oberschwéabischen Hlugelland ge-
pragt.
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8.21.2

8.21.3

8.2.2
8.2.2.1

8.2.3
8.2.3.1

8.2.3.2

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
baude. Darlber hinaus sind keine herausragenden naturraumlichen Einzelele-
mente vorhanden.

Die Uberwiegenden Teile des Geldndes sind nahezu eben. Die Anschllsse an
die bereits bebauten Grundsticke im nordlichen Bereich sind unproblema-
tisch.

Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Eberhardzell stellt die Einbeziehungssatzung im Bereich des
Grundstlckes mit der FIst.-Nr. 34/10 (Teilflache) auf, um die dem AuBenbe-
reich zuzuordnende Flache in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
"MUhlhausen" einzubeziehen. Auf dem Grundstlck soll die Erweiterung der
bereits ortsansassigen Fa. "Autohaus Ott OHG" ermdglicht werden. Unter an-
derem ist der Neubau einer "Ausstellungshalle" inkl. angrenzend, oberirdi-
schen Stellplatzen sowie der Neubau einer Garage geplant. Durch die Aufstel-
lung der Einbeziehungssatzung in diesem Bereich wird eine vertragliche Ein-
bindung der neuen Bebauung in die stadtebauliche sowie landschaftliche Si-
tuation gewahrleistet. Somit erwachst der Gemeinde ein Erfordernis bauleit-
planerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fur diesen Bereich relevanten
Zielen des Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002).

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes Re-
gion Donau-lller, verbindlich erklart am 02.12.2024 mit Bescheid Az.: MLW 14-
24-158/33, veroffentlicht durch den Staatsanzeiger fur Baden-Wdirttemberg
am 20.12.2024) maBgeblich:

- BI15(G)4  zur Sicherung von Uberschwemmungsflachen, zur Schaffung
neuer Retentionsraume sowie zur Aktivierung von Retentions-
raumen im Zuge der Gewasserentwicklung und Auenrenatu-
rierung werden Vorbehaltsgebiete fur den vorbeugenden
Hochwasserschutz in der Raumnutzungskarte festgelegt.
Dem vorbeugenden Hochwasserschutz kommt in den Vorbe-
haltsgebieten ein besonderes Gewicht gegentber anderen
raumbedeutsamen Nutzungen zu. Sie sollen insbesondere
von Bauflachen, Baugebieten und baulichen Anlagen freige-
halten werden. Die Umwandlung von Dauergrinland in Acker-
land oder von Auwald in eine andere Nutzungsart soll in den
Vorbehaltsgebieten fir vorbeugenden Hochwasserschutz
vermieden werden
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8.2.3.3

8.2.34

Zu §1a Abs.2 Satz1 BauGB (sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden) sowie zu LEP BVI1.1 (Z) (Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden):

Da es sich bei dem Vorhaben um lediglich die Erweiterung eines bereits orts-
ansassigen Unternehmens handelt und das Vorhaben somit im unmittelbar
raumlich-funktionellen Zusammenhang mit der Bestandbebauung steht, ist
die Umsetzung an anderer Stelle im Gemeindegebiet von Eberhardzell nicht
sinnvoll.

Bei einer Einbeziehungssatzung wird eine AuBenbereichsflache in einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen, die Frage der baulichen Zu-
lassigkeit richtet sich dann, neben den in der Einbeziehungssatzung getroffe-
nen Festsetzungen, nach § 34 BauGB. So ist gerade unter Bertcksichtigung
von §1a Abs. 2 Satz1 BauGB und LEP BVI1.1 (Z) die Moglichkeit der Umset-
zung der gewerblichen Erweiterung zulassig.

Die Streichung von Bauflachen im Flachennutzungsplan an anderer Stelle wird
auf Grund des geringen Anteils an hinzutretender Uberbaubarer Grundsticks-
flache als nicht erforderlich erachtet. Zudem ist auf Grund von § 34 Abs. 4-6
BauGB im Rahmen der Aufstellung einer Einbeziehungssatzung auch dann
keine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, wenn die Satzung
den Darstellungen im Flachennutzungsplan widerspricht. Erforderlich ist die
Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Diese ergibt
sich auf Grund der Umgebungsbebauung sowie dem raumlich strukturellen
Zusammenhang mit der Bestandsbebauung.

Die Gemeinde Eberhardzell verflugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin groBtenteils als "Flachen
fur die Landwirtschaft" dargestellt. Im norddstlichen Bereich wird die Flache
geringflgig als gemischte Bauflache (MI) dargestellt. Die Darstellung im Fl&-
chennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Zudem ist durch die Aufstellung
einer Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB die Anderung des
Flachennutzungsplanes im Uberplanten Bereich nicht erforderlich, da im Rah-
men der Aufstellung einer Einbeziehungssatzung das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB der Planung nicht zu Grunde gelegt werden muss. Zu-
nachst ergibt sich dies aus dem Wortlaut des § 34 Abs. 4 BauGB. Bei der Ent-
wicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB ist die Darstellung im Fldchen-
nutzungsplan explizit als Voraussetzung genannt. Eine solche Vorgabe ist bei
der Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gerade nicht formu-
liert (so auch Soéfker in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger § 34
Rn. 118Db). Vielmehr gilt der Grundsatz, dass die Satzung mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein muss (§ 34 Abs.5 nur.1 BauGB).
Dies ist jedoch im Einzelfall von der konkreten Darstellung im Flachennut-
zungsplan sowie vom Umfang der einbezogenen Flachen abhangig.

Die vorliegende Planung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar, da es sich lediglich um eine kleine Flache von ca. 0,51 ha handelt,
die einbezogen werden soll. Zudem schlieBen die getroffenen Festsetzungen,
auch aufgrund ihrer Ausgestaltung, stadtebauliche Fehlentwicklungen in die-
sem Bereich aus. Im Verhaltnis zum bestehenden Ortsteil, besitzt die Flache
eine eher untergeordnete Bedeutung und rundet den bestehenden Ortsteil
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8.2.35

8.2.3.6

8.2.3.7

8.2.4

8.2.41

8.24.2

stadtebaulich sinnvoll Richtung ab. Aus diesen Grinden wird, trotz Darstellung
der Flache Uberwiegend als "Flache fur die Landwirtschaft" im rechtsgultigen
Flachennutzungsplan die geordnete stadtebauliche Entwicklung als gewahr-
leistet angesehen.

Grundsatzliche Bedenken, dass durch die Aufstellung der Satzung zum Ent-
stehen eines Siedlungssporn beigetragen wird, der dem Ziel der Raumord-
nung "Zersiedelungsverbot" widerspricht, werden nicht gesehen. Das MaR
der baulichen Nutzung in dem Bereich richtet sich, neben den in der Satzung
getroffenen Festsetzungen, nach § 34 BauGB und wird durch die Genehmi-
gungsbehorde zu beurteilen sein. Die geplante Bebauung in dem Bereich ist
daher aus Sicht der Gemeinde mit der gewlnschten stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung vereinbar.

Auszug aus dem rechtsgdltigen Flachennutzungsplan, Darstellung als "Flache
fur die Landwirtschaft" sowie als "Fldchenpool AusgleichsmaBnahmen":

S

- Vg ‘/\'\ <

Schleifwiese | -

Innerhalb des Geltungsbereiches des Einbeziehungssatzung befinden sich
keine Denkmaéler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wdrttemberg
(DSchG).

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Da der unmittelbare Anlass zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung die An-
frage des Grundstlckeigentimers nach der gewerblichen Erweiterung ist,
wurden keine weiteren Standorte im Ortsteil "MUhlhausen" geprift. Der Be-
reich ist weder exponiert, noch greift er unnatdrlich in die Landschaft ein. Nut-
zungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstdndig ausraumen.

Die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung ist moglich, da die Voraussetzun-
gen des § 34 Abs.4 Nr.3 und Abs. 5 BauGB eingehalten sind. Bei der Flache
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8.24.3

8.2.4.4

8.2.4.5

8.24.6

8.24.7

8.2.5
8.2.5.1

handelt es sich um eine, durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs gepréagte, einzelne, dem Siedlungsbereich untergeordnete AuBenbe-
reichsflache, die in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen wer-
den soll. Die Planung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbart. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. AuBerdem bestehen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter.

Far die zusatzliche Bebauung soll erreicht werden, dass es zu der vorhande-
nen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen.

Von der beschrankten Moglichkeit, einzelne Festsetzungen gemai §9 Abs. 1
und 3 Satz1 BauGB im Rahmen einer Einbeziehungssatzung zu treffen, wird
Gebrauch gemacht. Es findet dabei eine Konzentration auf Inhalte statt, wel-
che die offentlich-rechtlichen Anforderungen an Bauvorhaben verkorpern
(Naturschutz, Landschaftsbild). Von darlber hinaus gehenden Festsetzungen
wird so weit wie moglich abgesehen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungstermines gemail §4 Abs.1 BauGB
wurde im Besonderen auf die Darstellungen innerhalb des Flachennutzungs-
planes, der Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung
sowie einer schalltechnischen Untersuchung hingewiesen. Daruber hinaus
wurde auf die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete im Kontext der "Um-
lach" (HQ10, HQ 50 und HQ100) unmittelbar angrenzend beziehungsweise
damals noch teilweise innerhalb des Plangebietes verwiesen. Weitere Beden-
ken wurden von den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
nicht aufgefuhrt.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde
nicht durchgefunhrt.

Der redaktionelle Aufbau der Einbeziehungssatzung leitet sich aus der Syste-
matik der Rechtsgrundlagen ab.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen

Die Gemeinde Eberhardzell ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss ge-
kommen, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutz-
ter Fldchen im Sinne des §1a Abs.2 BauGB gegeben ist, weil aufgrund der
bereits bestehenden gewerblichen Nutzung und der geplanten Erweiterungs-
absichten der ortsansassigen, angrenzenden Firma und der damit verbunde-
nen Synergieeffekte, innerortliche Brachflachen und Nachverdichtungspoten-
ziale regelmaBig nicht in Frage kommen.
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8.2.6  Planungsrechtliche Vorschriften

8.2.6.1 Vorgaben zu Art der baulichen Nutzung und zur Bauweise, werden nicht ge-
troffen. Hier richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben ausschlieBlich nach
§ 34 BauGB.

826.2 Die Festsetzunc';en Uber das Maf der baulichen Nutzuncl; konzentrieren sich

34 Abs.
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