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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634)

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, ber. S. 4169),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613) m.W.v. 01.01.2018

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB, Billigung am 17.07.2018
des Bebauungsplanentwurfs und Auslegungsbe-
schluss

2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am 20.07.2018

3. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung
gem. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

3.1 Bekanntmachung am 20.07.2018

3.2 Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung vom 30.07.2018 bis 31.08.2018
4. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB am 23.10.2018
5. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB am 26.10.2018

Zur Beurkundung
Eschelbronn, den ......................

Burgermeister
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https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2017+S.+612
https://dejure.org/BGBl/1990/BGBl._I_S._132
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TEXTLICHER TEIL

In Erganzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht storenden Hand-
werksbetriebe.

Nicht zulassig sind:
Schank- und Speisewirtschaften
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal entsprechend Planeintrag.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassigen Hohen baulichen Anlagen werden durch maximale Trauf- (THmax) und
Firsthohen (FHmax) als Hochstgrenzen entsprechend Planeintrag festgesetzt. Bei einseitig
geneigten Dachern sowie bei Flachdachern gilt die maximal zuldssige Traufhdhe als ma-
ximale Gebdaudehdhe.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehdhen ist die festgesetzte maximale
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFHmax). Abweichungen nach unten mit der ausgefiihrten
ErdgeschossfuBbodenhodhe sind zulassig.
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Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhohe gilt der Schnittpunkt des aufgehenden Mau-
erwerks mit der Dachhaut, bei einseitig geneigten Dachern der hochste Punkt der Dach-
flache.

Als oberer Bezugspunkt der Firsthdhe gilt die Oberkante Firstziegel. Bei versetzten Sat-
teldachern gilt der hchste Punkt der Dachflache.

—
FHI'I"IE)G
_._._,..--"'
TH TIaX
EFH max ii. NN
——————————————— o S o
ausgefiihrte EFH
3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

3.1 Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhduser
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3.2

3.3

4.1

4.2

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht liberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit untergeordneten Gebiudeteilen wie Gesimse,
Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassentiberdachungen und Vorbauten wie Erker, Bal-
kone, Tlr- und Fenstervorbauten, Wintergarten kann gemal § 23 Abs. 3 BauNVO zuge-
lassen werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Gebdudehaupt-/ Firstrichtung ist nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zulassig. Geringfligige Abweichungen bis 5° sind allgemein zulassig.

Stellpldatze, Garagen und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 BauNVO)
Stellpldatze und Garagen

Offene Stellplatze sind innerhalb sowie auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen und im Bauwich (Flache zwischen Bauk&rper und seitlicher Grundstticks-
grenze) zulassig.

Zwischen Garagen und StraBen- bzw. Gehwegbegrenzungslinie muss bei einer Paral-
lelaufstellung (Garage steht mit einer Langsseite parallel zur Verkehrsflache) ein Mindest-
abstand von 2,0 m und bei einer Senkrechtaufstellung (d.h. auf der Zufahrtsseite) ein
Mindestabstand von 5,0 m eingehalten werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich dabei um Gebaude handelt,
auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen nur bis maximal 40 m® umbauter Raum
zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird wie folgt beschrankt:
- 2 WE je Wohngebaude bei Einzelhdusern.
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6. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

6.1 Oberflachenbefestigung

Stellplatze, Zufahrten zu Stellplatzen, Garagenvorplatze, Wegflachen und Hauszugange
sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen, sofern keine Gefahrdung des Grund-
wassers zu beflirchten ist. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

6.2 Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen, Fassadenver-
kleidungen und Regenrinnen sowie Regenfallrohren

Unbeschichtete metallische Dacheindeckungen, Fassadenverkleidungen und Regenrin-
nen sowie Regenfallrohre, die potenziell Schwermetalle freisetzen kdnnen, sind unzulas-

sig.
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Il.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Satteldacher bzw. im First versetzte Satteldacher (SD), Walmdacher (WD),
Krippelwalmdacher (KWD), Pultdacher (PD), und Tonnendacher (TD).

Die Dachneigung muss mindestens 15° betragen.
Garagen, Carports und Nebenanlagen sind entweder mit derselben Dachform und Dach-
neigung wie das Hauptgebaude oder mit einem Flachdach zu errichten.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind bei Dachneigungen ab 35° zuldssig. Die Lange der Dachaufbauten
darf maximal zwei Drittel der Gebdudelange betragen. Die Gebdudeldnge als Basismal
fur die Dachaufbautenlange ist ohne die seitlichen Dachiiberstande zu messen. Bei Sat-
teldachern muss der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand mindestens 1,0 m
betragen. Der Abstand der Dachaufbauten von der Traufe (Dachrand) muss mindestens
1,0 m und vom First mindestens 0,5 m (in der Vertikalen gemessen) betragen.

1.3 Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzuldssig. Die Dachdeckung ist nur in
rotem, rotbraunem und braunem oder grauem bis schwarzem Farbton zulassig.

Bei Tonnendachern und Dachneigungen unter 22° ist Eindeckung mit nicht reflektieren-
den Metalldachern ausnahmsweise maoglich.

Fur flach geneigte Dacher wird eine Dachbegriinung empfohlen.

1.4 Fassaden

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig.

2. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Sich bewegende Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht
sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistungserbringung zulassig.
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3. Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen und Stitzmauern sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zulassig.

4. Verwendung von AuBBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.
Antennen (herkdmmlicher Art und Parabolspiegel) sind in ihrer Hohenlage so anzubrin-
gen, dass keine Fernwirkung entsteht. Parabolspiegel sind deshalb innerhalb der Dach-
flache unterhalb der Firstlinie anzubringen.

5. Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen (§ 37 Abs 1 LBO) wird auf 2,0 Kfz-Stellplatze
pro Wohnung erhoht.

6. Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder
Versickern von Niederschlagswasser — naturvertragliche Regen-

wasserbewirtschaftung
(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zur Retention auf den privaten Grundstlicken ist anfallendes Dachwasser in einer kom-
binierten Retentions- und Brauchwasserzisterne zu sammeln. Das Fassungsvermogen der
Retentionsanlagen muss mindestens 30 I/m? Dachfliche betragen. Die Nutzung des
Wassers kann z. B. zur Gartenbewasserung, aber auch mit getrennten Hauswasserkreis-
laufen zur Toilettensplilung genutzt werden. Die Zisterne sollte so bemessen werden,
dass der Speicherraum fiir Brauchwasser mindestens 3,00 m? und zusatzlich ein zwangs-
entleertes spezifisches Volumen von 3,00 m? betrigt (Retentionsanteil).

Eine Schwimmerdrossel muss sicherstellen, dass der Abfluss maximal 0,05 I/s betragt. Der
Uberlauf der Zisterne sowie das zeitverzégert abzuleitende Oberflichenwasser kann in
den hierfur vorgesehenen Mischwasserkanal eingeleitet werden. Der Notiberlauf der Zis-
terne ist ebenfalls an den Kanal anzuschlieBen.

Das spezifische Volumen des geforderten Retentionsanteils der Zisternen kann um den
begriinten Dachanteil reduziert werden, wenn das Dach mit einer Mindestsubstratdicke
von 10 cm begrint wird.
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I1l. HINWEISE

1. Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

2. Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal3 § 3 Lan-
des-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde und das Landratsamt sind umgehend tber Art
und AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vor-
laufig zu unterbrechen. Beziiglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der
zustandige Abfallentsorger Auskunft.

3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen.

Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuhe-
ben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und
zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BBodSchG gewahrleisten (z.B. Miete: Schitthohe bei feinkérnigem Boden mit Pflanzen-
resten max. 1,5 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,5 m, Schutz vor
Verndssung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fiir Arbeitsbereiche, Lagerflachen und Flachen der Baustelleneinrich-
tung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die nattrliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen  Veranderungen zu schiutzen. Entstandene
Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.
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4.

Grundwasserfreilegung

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Untere Wasser-
behorde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieBung geflihrt haben, unverziglich einzustellen und die Untere
Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im tberplanten Be-
reich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser
ist unzulassig.

Geotechnische Hinweise und Baugrunduntersuchung

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bildet im Plangebiet Loss mit un-
bekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Darunter sind Gesteine des
Mittleren Muschelkalks zu erwarten.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rech-
nen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdaume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Bau-
grundeigenschaften 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 Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei
Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfillten Spalten)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Baufeldraumung und Gehoélzrodung

Die Vegetation der zu bebauenden Flachen und der Flachen der ErschlieBung sind im
Vorfeld von BaumaBnahmen in der Zeit von Oktober bis Februar komplett zu rdumen
und anschlieBend regelmaBig zu mdhen, um Bodenbruten zu verhindern.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.
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7. Regenwasserzisternen

Der Einbau von Regenwasserzisternen muss durch eine anerkannte Fachfirma erfolgen.
Der Betrieb der Regenwasserzisterne muss dem Gesundheitsamt und dem Wasserver-
sorger gemeldet werden. Dies gilt nur fir Regenwasserzisternen, aus denen in ein
Brauchwassernetz zur Nutzung innerhalb von Gebauden eingespeist wird.

Auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001) und das DVGW Regelwerk W 400-1-
Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser ist das Arbeitsblatt DBVW Technische Regel Arbeits-
blatt W555 zu beachten.
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Straucher und An-

pflanzungen
‘Wissenschaftlicher Name (dt. Name)
w
Verwendung é Téu % ',',3_,
= = na) N
=
Acer campestre (Feldahorn) ® ® o o
Acer platanoides (Spitzahomm) * ® [ ] ®
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) * ® ® ®
Alnus glutinosa (Schwarzerle) * ® ®
Betula pendula (Hangebirke) * ® ]
Carpmus betulus (Hambuche) * ® ® ® [ ]
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) ® ®
Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel) ® ®
Crataegus laevigata (Zweigr. Weilidorm) ® ®
Crataegus monogyna (Eingr. Weifidomn) ® ®
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) ® ®
Fagus sylvatica (Rotbuche) * ® ® ®
Frangula alnus (Faulbaum) ® ®
Ligustrum vulgare (Gewhnlicher Liguster) ®
Populus tremula (Espe) * ®
Prunus avium (Vogelkirsche) # ® o
Prunus spinosa (Schlehe) ®
Quercus petraea (Traubeneiche) * ® ® ® ®
Quercus robur (Stieleiche) # ® ® ® ®
Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn) ®
Rosa canina (Echte Hundsrose) ® ®
Rosa rubiginosa (Weinrose) ®
Salix alba (Silberweide) ®
Salix caprea (Salweide) ® ®
Salix cinerea (Grauweide) ®
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) ®
Sambucus racemosa (Traubenholunder) ®
Sorbus torminalis (Elsbeere) ® o
Tilia cordata (Winterlinde) * ® ® [ ] ®
Tilia platiphyllos (Sommerlinde) # ® ® ® ®
Ulmus minor (Feldulme) ® ®
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) ® ®
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Artenliste 2: Obstbaumsorten

Obsthaumart

Geeignete Sorten

Aptel

Bittenfelder, Bartlinger Weinapfel, Boskoop, Brettacher,
Champagner Renette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,
Gewirzluiken, Goldrenette von Blenheim, Hauxapfel,
Josef Musch. Kaiser Wilhelm Maunzenapfel Rhemuischer
Bohnapfel, Rheimscher Krummstiel, Rhemischer Winter-
rambur, Sonnenwirtsapfel. Welschiser, Zabergiiu Renette

Bimne

Petersbirne, Wahls Schnapsbirne, Nagelesbirne,
Palmischbirne. Fisslesbirne, Kircherbirne, Wilde
Eierbirne, Conference, Kirchensaller Mostbirne, Meatzer
Bratbirne, Schweizer Wasserbirne, Joseplune von
Mecheln, Bayerische Wembirne, Paulsbine, Geddelsb.
Mostbirne, Stuttgarter Geifihartle

Siifkirschen

Regina, Hedelfinger, Biittners Rote Knorpel, Sam

Walniisse

Mars, Nr. 26, Nr. 139
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Ausfertigung:
Der textliche und zeichnerische Inhalt dieser Satzung stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 23.10.2018 Uberein.

Die ordnungsgemalBe Durchfihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt.

Eschelbronn, den Der Burgermeister

(Siegel)

Aufgestellt:

Eschelbronn, den ...

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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