Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Eberstadt
Gemarkung: Eberstadt, Flur 1 Lennach-Buchhorn

Bebauungsplan gem. § 13b BauGB und ortliche
Bauvorschriften

,Brunnenacker*
MaRstab 1 : 500 VORENTWURF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsplanvorschlag
des Ingenieurbiros fur Vermessung und Stadtplanung Kaser, Untergruppenbach, zum
Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Untergruppenbach, den 03.03.2020

Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss (§ 2 (1), § 13b BauGB) am 21.05.2019
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschl. (§ 2 (1) BauGB) am 24.05.2019
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 (1) BauGB) vom 18.05.2020 bis  19.06.2020

Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) vom 18.05.2020 bis 19.06.2020
Auslegungsbeschluss (§ 3 (2) BauGB) F=1 0 [
Ortslibliche Bekanntmachung der Auslegung E=11 |
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB) 1/0] 11 WU bis..........cce.
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und

der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM e

Ausgefertigt: Eberstadt, den..................ooeoee.

Franczak, Blrgermeister

Ortstibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans und der drtlichen
Bauvorschriften und In-Kraft-Treten (§ 10 (3) BauGB) AM.iiieiiiieiiieeee,

Zur Beurkundung:

Franczak, Blrgermeister
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Textteil flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634) und § 4 Gemeindeordnung
fur Baden-Wdurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S.
161,186) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wdarttemberg (LBO) in
der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli
2019 (GBIl. S. 313). Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere Oortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan ,Brunnenacker”
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden
gemal § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
a) Grundflachenzahl (vgl. Planeinschrieb)

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)
- bei Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD); DN 25-40°

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Dach/Dachfirst) ist in Meter Uber
Normalnull als Hochstmalf festgesetzt (HGP).

Technische notwendige Dachaufbauten (z.B. Treppenhauser, Aufzugsschachte,
Luftungsanlagen) und Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind Uber die festgesetzte
Hohe hinaus zuldssig. Diese Aufbauten sind mindestens um das Mal ihrer Aufbauhéhe von
der Aulenkante der Dachflache abzurticken.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfullbodenhéhe - EFH (= Rohfulbodenhdhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in Normalnullhéhe (m GNN) und als Héchstmal} festgesetzt.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise.
Zugelassen sind Einzelhduser mit einer Gesamtlange von hoéchstens 20 m und seitlichen
Grenzabstanden im Sinne der offenen Bauweise.

1.5 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen ist begrenzt auf zwei Wohnungen im Einzelhaus.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemaR § 23 (3) Satz 3 BauNVO:
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Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch

1. untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und
Terrassenliberdachungen,

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten und Terrassen,
wenn sie nicht breiter als 5 m sind und von Nachbargrenzen mind. 2 m entfernt bleiben,
um bis zu 3 m Uberschritten werden.

Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss in allen Fallen mindestens 2 m betragen.

1.7 Nebenanlagen, Garagen, uiberdachte und nicht liberdachte Stellpldtze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig - und Uberdachte Stellplatze sind allgemein nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zulassig. Sie kénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden.

b) Von befestigten o6ffentlichen Verkehrsflaichen missen mit seitlichen oder hinteren
Aulenwanden Abstidnde mit mindestens 0,5 m eingehalten werden. Der Ein- und
Ausfahrtsbereich von Garagen muss mind. 3 m, der von Uberdachten Stellplatzen
(Carports) ohne geschlossene AulRenwande mind. 1,0 m Abstand zur offentlichen
Verkehrsflache einhalten. MaRgebend dafiir ist die Vorderkante der Dachliberstande.

c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die offentliche Verkehrsflache —
allgemein auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Die
Vorgaben nach 1.10 a) sind zu beachten.

d) Sonstige Nebenanlagen, sofern als Gebaude beabsichtigt, sind bis zu einer Grée von
maximal 40 m? auf der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, ihre Anzahl ist
auf ein (1) Gebaude pro Baugrundstuck beschrankt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

1.8 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die im Planteil gekennzeichneten landwirtschaftlichen Schutzflachen sind von
Nebenanlagen, Gehoélzen und Einfriedungen freizuhalten.

1.9 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Nutzungszweck ,private Grinflache®“. Zulassig sind zweckgebundene bauliche und sonstige
Anlagen bis max. 30 m?, die zur Pflege und Bearbeitung der Grundstlicke erforderlich sind.

1.10 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Zufahrten zu Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie die offenen Stellplatze
durfen nur mit einer dauerhaft wasserdurchlassigen Flachenbefestigung (Rasengitter,
Rasenpflaster, Dranpflaster oder ahnlichem) erstellt werden.

Die Verwendung von Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge oder
Flachenanteile ist hierbei unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

c) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fiir die Aufienbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

e) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

f) Die Entwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen (wird im weiteren Verfahren gepriift).
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1.11 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzzwang — Einzelbdume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten
Stellen sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstdmmige Laub- und/oder
Obstbaume zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Die ortliche Lage im Lageplan ist
nicht bindend. (Artenempfehlung siehe Anlage der Begriindung).

b) Flachiger Pflanzzwang: Je angefangene 500m? Grundstlicksflache ist ein
standortgerechter Laub- und/oder Obstbaum sowie zwei Laubstraucher zu pflanzen. Der
Pflanzzwang flr Einzelbdume wird angerechnet. (Artenempfehlung siehe Anlage der
Begrindung).

1.12 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung siehe Planeinschrieb bzw. Kennzeichnung.

Die offentlichen Grinflachen sind als extensives Griinland mit blltenreicher Hochstaudenflur
zur Forderung der aktuell zurickgehenden Insektenfauna, insbesondere der
Schmetterlingsfauna, zu entwickeln.

1.13 Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der befestigte Anschluss an befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen darf bei
Baugrundstiicken mit bis zu 12 laufenden Metern Verkehrsflichenanschluss maximal 6,0 m
breit sein. Bei Baugrundsticken mit mehr als 12 laufenden Metern Anschluss an befahrbaren
Verkehrsflachen erhdht sich die maximale befestigte Anschlusslange auf 50 % der
angrenzenden Lange.

1.14 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR" dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde Eberstadt zu belasten.

Die Leitungsrechte sind von festen bzw. toten Einfriedigungen und tiefwurzelnden Gehdlzen
freizuhalten.

Hinweise:

a) Im Plangebiet kénnen Funde zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) handelt. Solche Funde sind
unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen (§ 20 DSchG).

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzuldssig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdérde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschliefung gefiihrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

c) Die aktive und passive Nutzung von Solarenergie wird im Sinne einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Bebauung empfohlen und durch die Sidorientierung des
Baugebietes begulnstigt.

d) Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas bzw. zur Ruickhaltung von
Niederschlagswasser wird empfohlen, bei flachen Dachern eine extensive
Dachbegriinung vorzusehen.

e) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentumer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
Stralenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehbérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fiir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstick zu
dulden haben.
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f) Mutterboden der beim Bau der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderen

Anderungen der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten
auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu
erhalten. Bei der technischen Durchfuhrung ist die DIN 19731 und DIN 18915 zu
beachten.
Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren. Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu
vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit
aufzulockern. Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.

g) An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Die von dort ausgehenden
Emissionen (z. B. Staub und Spritzmittelabdrift) bei Ublicher Bewirtschaftung, sind zu
dulden bzw. durch Vorkehrungen auf den Baugrundstiicken zu minimieren.

h) Es wird angeregt, bei Fenster- und Glasflachen groRer als 2m?, die zu Griin- und
Aulenbereichsflachen hin geplant werden, Vogelschutzglas der Kategorie 1 zu
verwenden.

i) Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone Il und IlIA des

Wasserschutzgebiets Zweckverband Eberbachgruppe (LfU-Nr. 125080). Die in den
entsprechenden Rechtsverordnungen enthaltenen Schutzbestimmungen sind einzuhalten.

2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnenacker®:

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschliellich Satteldach oder begrintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen (Dachbegrinungen bei Carports nicht zwingend).

b) Farbgebung der Dacher: rot, rotbraun, braun, anthrazitfarben. Solare
Energiegewinnungsanlagen sind hiervon ausgenommen. Parabolantennen sind farblich
ihrem Hintergrund anzugleichen.

c) Farbgebung der AuRenfassaden: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien
sind unzulassig.

2.2 Einfriedungen und Stitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
gebietsheimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball,
Hartriegel, Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knlpfdraht — bis
2 m Hoéhe zulassig.

Von FuBwegen, befahrbaren Offentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgriinflachen, Pflanzquartieren) ist mit
jeglichen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsdugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern

Von offentlichen Fuliwegen, befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen (nicht von
fahrbahnbegleitenden = Gehwegen, Verkehrsgrunflachen,  Pflanzquartieren) und
Feldwegen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
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2.3 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicksteile (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen Griinflachen sein, soweit
diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Freiflachen missen, soweit sie vom oOffentlichen Stralenraum her einsehbar oder
Bestandteil desselben sind, so gestaltet und gepflegt werden, dass sie das Ortsbild nicht
beeintrachtigen. Wo immer moglich, ist eine Entsiegelung von Freiflachen durch die
Verwendung von Rasenflachen oder Grinstreifen anzustreben. Fir die Bepflanzung sind
bevorzugt gebietsheimische Laubgehdlze und hochstammige Obstbaume zu verwenden.

Lose Materialien und Steinschuttungen sind nicht zulassig.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

a) Je Gebaude ist nur eine Aullenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne moglich ist, sind Aul3enantennen unzuldssig.

b) Je Gebaude ist nur eine Parabolantenne zulassig.

2.5 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

2.6 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 (1) LBO) wird auf 2 Stellplatze/Wohnung
erhoht.
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