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] Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1'S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394)

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1'S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 394)

1.3 Planzeichenverordnung  (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummerm beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

1.4 Planungssicherstellungs-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.2020
gesetz (BGBI. I'S. 1041), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.12.2023
(BGBI. I Nr. 344)

1.5 Landesbauordnung fir ~ (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
Baden-Wiirttemberg 2uletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S. 422)

1.6 Gemeindeordnung fir ~ (Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S.
Baden-Wiirttemberg 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S.
229,231)

1.7 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 08.05.2024 (BGBI. | Nr. 153)

1.8 Naturschutzgesetz Ba- ~ (NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015 S.

den-Wiirttemberg 585), zuletzt gedndert 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 17.05.2013
schutzgesetz (BGBI. 1'S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.07.2023
(BGBI. 2023 I Nr.202 )
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdh §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

t ]

2.2 Dachformen

23 SD/WD/PD/FD

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-

schriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" der Gemeinde Eber-
hardzell.

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

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

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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

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

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

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

— PD: Pultdach; eine zu mindestens 75 % nicht versetzte, zu-
sammenhdngende Dachfldche mit einheitlicher Dachneigung
und Ausrichtung;
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— FD: Flachdach; eine zusammenhangende (nicht versetzte)
Dachflache mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung,
Penthouse-Geschosse/Staffelgeschosse sind unzuldssig;

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

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

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

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

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

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

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

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

(§74 Abs. 1 Nr.1 LBO; siche)
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24

25

2.6

Dachneigungen fiir
Hauptgebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Materialien fiir die
Dachdeckung

In Abhdngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

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

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

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

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

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

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

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

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

(§74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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2.7

28

29

2.10

Farben

Geldndeverdnderungen in
den privaten Baugrund-
stiicken

Einfriedungen in dem
Baugebiet

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

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

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

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

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind bis zu einer
Hahe von 0,50 m zuldssig. Abgrabungen zur Kellerbelichtung sind
in einem Abstand von maximal 5,00 m vom Gebdude bis zur Kel-

lerfuBbodenhdhe (RohfuBboden) zuldssig.

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

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

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

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

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

(§ 74 Abs. T Nr. 3 LBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpltze pro Wohnung in dem
Baugebiet betrdgt zwei.

(8 74 Abs. 2 Nr. 2 180)
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3 Hinweise und Zeichenerkldrung

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

3.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

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

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

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

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

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

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

3.9 - Telekommunikationsleitung, hier Telekommunikationslinie der

hes. Leiung Telekom Deutschen Telekom GmbH, wird ggf. verlegt (siche Planzeichnung)
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3.10

3.11

3.12

3.13

Begriinung privater
Grundstiicke

Gebietseigenes Saatqut

Klimaschutz

Nachhaltige Ressourcen-
nufzung

Gem. § 9 Abs. 1 LBO miissen die nicht iberbauten Fldchen der be-
bauten Grundsticke Grinfldchen sein, soweit diese Fldchen nicht far
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Gem. §21a
NatSchG BW sind Schotterungen zur Gestaltung von privaten Gir-
fen grundsdtzlich keine "andere zuldssige Verwendung" (d.h. Schot-
fergdrten sind nicht erlaubt).

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

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

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

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

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

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

3.15

3.16

Insektenvielfalt

Naturschutz

Artenschutz

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

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

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

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

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

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

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

— Wihrend der Bauarbeiten ist unter kologischer Baubegleitung
die Ost- und Siidgrenze des Plangebietes mit einem Reptilien-
schutzzaun sowie mit einem Bauzaun zu versehen, sodass weder
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3.17

3.18

3.19

Standorte fiir StraBenbe-
leuchtung

Bodenschutz

Tiere in die Baufelder einwandern kdnnen noch Baumaterialien
etc. in den Boschungshereichem gelagert werden.

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

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

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

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

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

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenschutz- und -verwer-
tungskonzept zu erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich
begleiten zu lassen. Das Bodenschutz- und -verwertungskonzept
sollte folgende Punkte umfassen: Feststellung der physikalischen Ei-
genschaften des auszuhebenden Bodens; Erdmassenberechnungen
(getrennt nach A-, B-, C-Horizont); Mengenangaben bezgl. kiinfti-
ger Verwendung des Bodens; direkte Verwendung (im Baugebiet,
auBerhalb des Baugebietes); Trennung von Oberboden und kultur-
fihigem Unterboden bei Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung
(Anlage von Mieten nach der DIN 19731); MaBnahmen zur Vermei-
dung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen; Ausweisung
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3.20

3.21

3.22

Barrierefreies Baven

Brandschutz

Werbeanlagen

von Lagerflichen sowie Ausweisung von Tabuflachen (keine bausei-
fige Beanspruchung). Informationen zum Bodenschutz bei Bau-
maBnahmen enthdlt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als
pdf auf der Homepage des Landratsamtes Ravenshurg verfigbar ist.

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

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

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

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flchen fir
Rettungsgerdite der Feverwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) i.V.m. §15 Landeshau-
ordnung (LBO).

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

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

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

Werbeanlagen jeglicher Art sind in einer Entfernung bis zv 40m
zum niichstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der LandesstraBe
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3.23

Ergdnzende Hinweise

ohne die ausdriickliche Zustimmung der StraBenbauverwaltung
nicht zuldssig.

Auf den nicht Gberbaubaren Fldchen (Grundstiicksfliche zwischen
den Baugrenzen und den StraBenflachen) sind Werbeanlagen we-
gen einer Beeinfrichtigung des Schutzzweckes des § 16 LBO nicht
20ldssig.

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

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z.B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschich-
fen) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrich-
figen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutach-
tung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, un-
verdndert im Boden zu belassen. Die Maglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen (gem. § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG)). Werden bei Aushubarbeiten Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriickstinde, Verfr-
bungen des Bodens, auffilliger Geruch 0.d.), ist das zustindige
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

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 hierfir geeigneten Standorte sowie
evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei der Erichtung von Photovoltaikanlagen auf Ddchern dirfen
keine Reflexionen (z.B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in den
Modulen auftreten), die die Verkehrsteilnehmer auf der Klassifizier-
ten StraBe erreichen. Die Elemente sind deshalb in einem Winkel
anzuordnen, der eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m Gber der
Fahrbahn ausschlieBt. Alternativ kann die Reflexionswirkung auch
durch eine entsprechende Bauart ausgeschlossen werden.
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3.24

3.25

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der Planzeich-
nung

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

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flisssigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche efc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Houshilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen, un-
ferschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde Eber-
hardzell noch die Planungsbiiros Gberehmen hierfiir die Gewdihr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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4 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.394), §4 der Gemein-
deordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581, ber. S. 698),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023 (GBI. S.229,231), §74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geindert durch Gesetz
vom 20.11.2023 (GBI. S. 422), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | 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. | S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Eberhardzell
die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" in dffentlicher Sitzung am .....................
beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 05.07.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sonnenbiihl" bestehen aus der Planzeichnung und dem
Textteil vom 05.07.2024.

Den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" wird die jeweilige Begrindung vom
05.07.2024 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

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

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

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Walmdaches oder Flachdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner
Baukérper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Es erfolgt eine Klar-
stellung zu den unterschiedlichen Auspragungen dieser Dachformen. Gleichzeitig sind Vorschriften
zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft
in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Rege-
lungen fir grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform und gleicher Firstrichtung
(z.B. Doppel- oder Reihenhaus) beziglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines profilglei-
chen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemdB Probleme im bau-
aufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfiir
ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir Dachaufbauten enthinden nicht von
der Beachtung anderer bavordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsfldchen und den Vorschriften zum Brandschutz.

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

i aiah

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

Fiir Flachdachgebdude gilt als maximale Gesamthéhe die festgesetzte WH 4. NHN. Penthouse-
bzw. Staffelgeschosse, die zu sehr in Erscheinung treten wiirden, werden somit ausgeschlossen.
Hiermit wird sichergestellt, dass aus stidtebaulicher Sicht nur orthildvertrigliche Flachdachgebdu-
den errichtet werden konnen.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Gesamt-Gebdudehdhen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass
Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.
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5.1.1.4
5.1.15

512
5.1.2.1

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikanlagen auf geneigten
Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden.
Die getroffene Regelung schlieBt eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefihrte
Abstand bis max. 0,40 m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw. Photovol-
faikanlage zu messen. Solaranlagen auf Flachddchern von Nebenanlagen sowie Gargaen dirfen
nicht aufgestandert werden, um keine negativen Entwicklungen hinsichtlich der Gestaltung und der
Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchern zu erhalten.

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

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe st nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Gesamt-Gebdudehdhe ausreichend.

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

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

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

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

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit der Freifldchen ist der Ausschluss von stark trennen-
den Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssigen Bauweise
auszufihren. Daher wurden Mauern und andere nicht durchldssige Materialien in der Hohe be-
schrdnkt.
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513
5.1.3.1

514
5.14.1

Stellpldtze und Garagen

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellpltzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des dffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein miissen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitdt aufbringen zu kénnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsfldchen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verfigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsflichen gelegt.
Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flichen ausreichende Stellplitze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.

Plandnderungen

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

— Uberarbeitung der Rechtsgrundlagen
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen

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

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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Verfahrensvermerke

6.1

6.2

6.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

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

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

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

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

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

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

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

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

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

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

(Herr Grabherr, Birgermeister)

6.5 Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sonnenbiihl" in der
Fassung vom 01.09.2022 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 10.10.2022 zu Grunde
lagen und dem Satzungsheschluss entsprechen.

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

(Herr Grabherr, Birgermeister)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am 27.10.2022 ortsiiblich bekannt gemacht. Die drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begriin-
dung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

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

(Herr Grabherr, Biirgermeister)
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6.7 Erginzendes Verfahren (gem. § 214 Abs. 4 BauGB
Der Gemeinderat hat am ... die Durchfiihrung eines erginzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4
BauGB zur Heilung beschlossen.
Die dffentliche Auslegung im ergdnzenden Verfahren gem. §214 Abs. 4 BauGB i.V.m §3 Abs.2
BauGB fand in der Zeit vom ... bis ... (Billigungsbeschluss . . .; Entwurfsfassung vom .. .; Be-
kanntmachung am ...) statt.
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden im erginzenden Verfahren
8214 Abs. 4 BauGB i.V.m. §4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen eingeholt. Sie wurden mit Schreiben
vom ... (Billigungsheschluss .. ; Entwurfsfassung vom ...) zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.
Eberhardzell den ............. ..
(Herr Grabher, Biirgermeister)
6.8 Erneute Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ... emeut ortsiiblich bekannt gemacht. Die drtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" sind damit in Kraft gefreten. Sie werden mit Begriin-
dung fiir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.
Eberhardzell den ............. .
(Herr Grabherr, Birgermeister)
6.9 Erneute Ausfertigung
Hiermit wird bestitigt, dass die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sonnenbihl" in der
Fassung vom ... dem Satzungsheschlusses des Gemeinderates vom . . . zu Grunde lagen und dem
Satzungsheschluss entsprechen.
Eberhardzell den ............. .
(Herr Grabherr, Birgermeister)
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