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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 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) und § 4 Gemeindeordnung fur
Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S.
313). Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
oOrtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
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 Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Hohe baulicher Anlagen (vgl. Planeinschrieb bzw. Schema-Schnitt)

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

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

Die Erdgeschossfullbodenhdéhe - EFH (= RohfuBbodenhdhe) der Hauptgebaude ist im
Bebauungsplan in  Normalnullhbhe (m GNN) und als Hochstmall festgesetzt.
Unterschreitungen sind zulassig.

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

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

1.5 Hochstzulassige 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 gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO:

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch

1. untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspringe, Eingangs- und
Terrassenuberdachungen,
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2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- 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, iiberdachte und nicht iberdachte Stellplatze
(§ 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 Grundstiicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen (Ga)
zuldssig. Sie kdénnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen werden.

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

c) Nicht Uberdachte Stellplatze sind — im Anschluss an die 6ffentliche 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 GréRe von
maximal 40 m? auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, ihre Anzahl ist auf
ein (1) Gebaude pro Baugrundstiick beschrankt. Zu o&ffentlichen 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 Flachen mit der Bezeichnung ,landwirtschaftliche
Schutzflache” sind von baulichen Anlagen (auch Stellplatzen) sowie von Einfriedungen und
Pflanzungen freizuhalten.

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

Nutzungszweck ,Gartenanlage”. Zulassig sind zweckgebundene bauliche und sonstige
Anlagen bis max. 30 m?, die zur Pflege und Bearbeitung der Grundstiicke erforderlich sind.

1.10 MaBnahmen 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.

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

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind flr die Aufdenbeleuchtung 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.

g) Fur Fenster- und Glasflachen die groRer als 2m? sind und zu den Grin- und
Aulienbereichsflachen hin geplant sind, ist Vogelschutzglas der Kategorie A zu
verwenden. Alternativ sind wirksame Markierungen gegen Kollisionen einzuplanen, z.B.
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vertikale Linien (mind. 5mm breit bei max. 10 cm Abstand), horizontale Linien (min. 3mm
breit bei max. 3 cm Abstand oder min. 5mm breit bei max. 5 cm Abstand), Punktraster.

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, hochstdammige Laub- und/oder
Obstbdume zu pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
(Artenempfehlung siehe Anhang der Begriindung).

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

1.12 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Lageplan besonders bezeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten und zu
unterhalten. Bei Abgang sind die Baume gemaR der Artenempfehlung (siehe Anhang der
Begriindung) zu ersetzen.

1.13 Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Der befestigte Anschluss an befahrbaren offentlichen Verkehrsflachen darf bei
Baugrundstiicken mit bis zu 12 laufenden Metern Verkehrsflachenanschluss maximal 6,0 m
breit sein. Bei Baugrundstiicken 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 SW+RW* dargestellten Flachen sind mit einem Leitungsrecht zur
Flihrung von Entwasserungsleitungen (Schmutz- und Regenwasser) zugunsten der
Gemeinde Eberstadt zu belasten.

Die Flachen fir Leitungsrechte sind von 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
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen (§ 20 DSchG).

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde 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 Sudorientierung des
Baugebietes beginstigt.

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
Eigentimer von an offentliche Verkehrsflaichen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
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StraRenbeleuchtung einschliellich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

Mutterboden, der bei den Baumalnahmen anfallt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe
§ 202 BauGB). 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) Das Planungsvorhaben liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il (weiterer

)

Zustrombereich) des festgesetzten, rechtskraftigen Wasserschutzgebietes "WSG
ZWECKVERBAND EBERBACHGRUPPE"  (LUBW-Nr. 125080; Datum  der
Rechtsverordnung: 15.04.1969; Landratsamt Heilbronn). Dieses Wasserschutzgebiet
wurde fachtechnisch neu abgegrenzt, wobei die Wasserschutzzone |l (engerer
Zustrombereich)  vergroRert wurde. Im  fachtechnisch neu  abgegrenzten
Wasserschutzgebiet grenzt das Planungsvorhaben direkt an die Wasserschutzzone Il. Ein
kleiner Bereich des Flurstiickes 69/1 liegt innerhalb dieser Wasserschutzzone. Aus
Grinden des Grundwasserschutzes wird darauf hingewiesen, dass das
Planungsvorhaben oberstromig im direkten Zustrom der Schutzzonen | des
Wasserschutzgebietes liegt.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden
von Ldsslehm mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlie3en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken,
Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene bzw. lehmerfillte Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurblro empfohlen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung ,Eberstadter Grubenfeld IV,
die zur Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz berechtigt.

Rechtsinhaber der Berechtigung ist das Land Baden-Wiurttemberg, vertreten durch das
Finanzministerium.

Eine Gewinnung von Steinsalz fand in diesem Feld im Bereich des Bebauungsplanes
bisher nicht statt.

Sollte zukiinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in dem vorgenannten Feld
im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden, kdnnen bergbauliche
Einwirkungen auf Grundsticke nicht ausgeschlossen werden. Flr daraus entstehende
Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes (BBergG) vom 13.08.1980
(BGBI. IS. 1310) wirde Schadenersatz nach §§ 115 ff. BBergG geleistet.
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k) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes
(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetzes stellt klar,
dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere
zulassige Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach § 9
(1) S. 1 LBO miussen ,die nichtiberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke [...]
Grinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt werden. Somit dirfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet
werden.
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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 -
ausschlieBlich Satteldach oder begrintes Flachdach (bis DN 10°). Freistehende
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit Flachdachkonstruktionen (DN max. 10°) zu
versehen (Dachbegriinungen 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 Stiitzmauern (§ 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- und Knlpfdraht oder
Stabgitterzdune — bis 1,2 m Hohe zulassig.

Von Fuliwegen, Feldwegen und befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) ist mit
jeglichen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Zugelassen sind nur Zaune, die im HoOhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern
Stitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.

Von FulBwegen, Feldwegen und befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen (d.h. nicht von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen, Verkehrsgrinflachen, Pflanzquartieren) ist mit
Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

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

Je Gebaude ist nur eine Aufienantenne zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig. Bundesrechtliche Vorschriften bleiben
unberthrt.

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

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