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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Landesbauordnung (LBO)
fur Baden-Wirttemberg in der Fassung 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 357, ber. S. 416)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548) m.W.v. 20.09.2013

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

VERFAHRENSVERMERKE

. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
. Ortslibliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB

. Billigung des Bebauungsplanentwurfs

und Auslegungsbeschluss

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

4.1  Bekanntmachung

4.2 Auslegungsfrist / Behdrdenbeteiligung
. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

. Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB

am 07.06.2016
am 09.06.2016

am 07.06.2016

am 09.06.2016
vom 17.06.2016 bis 18.07.2016
am 20.09.2016

am 30.09.2016

Zur Beurkundung

Eschelbronn, den 21.09.2016
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TEXTLICHER TEIL

In Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

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

Wohngebaude
Nicht zugelassen werden:

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16-21a BauNVO)

GRZ - Grundflachenzahl

Grundflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Die Flachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache konnen bei Ermittlung
der Grundflachenzahl unberiicksichtigt bleiben.

GFZ - GeschoBflachenzahl

Geschossflachenzahl entsprechend Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 entsprechend Planeintrag.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die zuldssigen Hohen baulichen Anlagen werden durch maximale Trauf- (THpmay) und
Firsthohen (FH..,) als Hochstgrenzen entsprechend Planeintrag festgesetzt. Bei einsei-
tig geneigten Dachern sowie bei Flachdachern gilt die maximal zuldssige Traufhdhe als
maximale Gebaudehdhe.
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3.1

3.2

Als unterer Bezugspunkt der Trauf- und Firsthohen gilt die Oberkante der erschlie-
Bungsseitigen StraBe in der Mitte der Gebaudefront.

Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhdhe gilt der Schnittpunkt des aufgehenden Mau-
erwerks mit der Dachhaut, bei Flachdachern die Oberkante der Attika, bei einseitig ge-
neigten Dachern der hochste Punkt der Dachflache.

Als oberer Bezugspunkt der Firsthdhe gilt die Oberkante Firstziegel. Bei versetzten Sat-
teldachern gilt der hochste Punkt der Dachflache (s. Erlauterungsskizze).

1'

maximale Firsthohe

maximale Traufhohe

OK Stralke
T
| ]

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-

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

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

E = offene Bauweise, zuldssig sind nur Einzelhduser

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen
entsprechend Planeintrag. Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit Gebiudeteilen ent-
sprechend den Regelungen nach § 5 Abs. 6 LBO ist zulassig.
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3.3

4.1

4.2

6.1

6.2

Stellung der baulichen Anlagen

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

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen und Stellpldatze

Garagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Der Ab-
stand von Garagen zur StraBenbegrenzungslinie / 6ffentlichen Verkehrsflache muss ge-
nerell mindestens 5 m betragen.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Nebenanlagen

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

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

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

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

Oberflachenbefestigung

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

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 unzu-
lassig.
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6.3

1.1

1.2

1.3

Kleintierpassierbarkeit von Einfriedungen

Einfriedungen sind im Ubergangsbereich vom Siedlungsbereich zur freien Landschaft
kleintierpassierbar zu halten (d.h. nur sehr flache Betonsockel mit ausreichendem Ab-
stand von Zaun bzw. Lattung und Boden).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Festsetzung gemalB Planeintrag. Die Flache des Leitungsrechtes ist von der Bebauung
freizuhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dachform und Dachneigung

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

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind entweder mit derselben Dachform und
Dachneigung wie das Hauptgebdude oder mit einem Flachdach zu errichten.

Die Dachneigung betragt Minimum 15°.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind bei Dachneigungen ab 35° zulassig. Die Lange der Dachaufbauten
darf maximal zwei Drittel der Gebadudelange betragen. Die Gebaudeldange als Basismal3
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 min-
destens 1,0 m und vom First mindestens 0,5 m (in der Vertikalen gemessen) betragen.

Dachdeckung

Grelle, glanzende oder stark reflektierende Materialien und Farben sind mit Ausnahme
von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen unzulassig. 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 reflektie-
renden Metalldachern ausnahmsweise méglich.

Fur flach geneigte Dacher wird eine Dachbegriinung empfohlen.
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1.4

Fassaden

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

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

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

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistungserbringung zulassig.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

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

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

Pro Gebdude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zuldssig.
Antennen (herkémmlicher Art und Parabolspiegel) sind in ihrer Hohenlage so anzu-
bringen, dass keine Fernwirkung entsteht. Parabolspiegel sind deshalb innerhalb der
Dachflache unterhalb der Firstlinie anzubringen.

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

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

Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versi-
ckern von Niederschlagswasser - naturvertragliche Regenwas-

serbewirtschaftung
(§ 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 Fassungsvermdégen
der Retentionsanlagen muss mindestens 30 I/m? Dachflache betragen. Die Nutzung des
Wassers kann z. B. zur Gartenbewdsserung, aber auch mit getrennten Hauswasserkreis-
ldufen zur Toilettensplilung genutzt werden. Die Zisterne sollte so bemessen werden,
dass der Speicherraum fiir Brauchwasser mindestens 3,00 m* und zusétzlich ein
zwangsentleertes spezifisches Volumen von 3,00 m? betragt (Retentionsanteil).
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Eine Schwimmerdrossel muss sicherstellen, dass der Abfluss maximal 0,05 I/s betragt.
Der Uberlauf der Zisterne sowie das zeitverzdgert abzuleitende Oberflichenwasser
kann in den hierflr vorgesehenen Mischwasserkanal eingeleitet werden. Der Notiber-
lauf der Zisterne 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 begriint wird.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzlglich einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde Eschelbronn anzu-
zeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverdandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit
unverhaltnismaBig hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmal-
schutzbehorde es ablehnt, hierflr Ersatz zu leisten (§ 20 DSchG).

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

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial an-
getroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemal
§ 3 Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den 8§ 7 und 15 Kreis-
laufwirtschaftsgesetz zu verfahren. Die Gemeinde Eschelbronn und das Landratsamt
sind umgehend Uber Art und AusmaB der Verunreinigung zu benachrichtigen.

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

Bodenschutz

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

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszu-
heben 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: Schiitthéhe bei feinkdrnigem Boden mit Pflan-
zenresten max. 1,50 m, bei sandigem Boden mit wenig Pflanzenresten max. 2,50 m,
Schutz vor Verndssung und Staunasse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflichen und Flachen der Baustellenein-
richtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen. Entstandene Bodenverdich-
tungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

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
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und die untere
Wasserbehorde zu benachrichtigen (§ 37 Abs. 4 WG).

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflaichengewas-
ser ist unzulassig.

Baugrunduntersuchung

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DINEN 1997-2 bzw.
DIN 4020 empfohlen.

Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen

Sofern als Brennstoff Heizdl verwendet werden soll, ist bei der Aufstellung oder Einbau
oder beim Betrieb von Anlagen zur Lagerung und zum Beflllen von Heizél die Vor-
schrift des Bundes (§ 19 g — | WHG) und des Landes Baden-Wirttemberg (8 25 WG und
VAwS) in der jeweils glltigen Fassung zu beachten. Neben den zu beachtenden bauli-
chen Anforderungen sind auch einmalige und wiederkehrende Prifpflichten flr solche
Anlagen gegeben.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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7.

10.

Bauvorhaben im HQgtrem

Der Grundstlickseigentiimer hat sich gegen Schaden am Bauvorhaben, die durch eine
Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden kénnen, durch
MaBnahmen selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

Zum Schutz und zur Abwehr von Gefahren und Schaden durch Hochwasser wird emp-
fohlen auf eine Unterkellerung zu verzichten. Ansonsten werden die wasserdichte Aus-
fuhrung von Kellern und der Verzicht auf tiefer liegende Gebaudedffnungen
empfohlen.

Ebenfalls wird der Einsatz einer hochwasservertraglichen Heizung (Verzicht auf Olhei-
zung) empfohlen.

Es wird empfohlen, bei Bauvorhaben des HQeem MaBnahmen zur Eigenvorsorge zu
treffen.

Sport- und Freizeitlarm

Durch die Nutzung des benachbarten Sportgelandes kann es im Bereich der stdostli-
chen Teilflache zu Uberschreitungen der geltenden Larmgrenzwerte kommen. Hier gel-
ten die Regelungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV). Die darin
geregelten maximal mdglichen Uberschreitungen der geltenden Larmgrenzwerte sind
vom Bauherrn gemaB der 18. BImSchV zu dulden. Genauere Informationen kénnen der
beiliegenden schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

Unterkellerung

In den Bereichen mit h6herem Grundwasserstand dirfen Drainagen nur in ein Gewasser
bzw. in einen Regenwasserkanal abgefihrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kel-
lern zu verzichten oder die Keller sind als weiBe Wanne auszubilden.

Bauvorhaben in einer Denkmalflache nach §2 DSchG

Das Plangebiet liegt im Bereich der ehemaligen Niederungsburg Eschelbronn (Denk-
malflache nach §2 DSchG). Ausgrabungen friiherer Jahre weisen auf das Vorhandensein
einer frih- bis spatmittelalterlichen Siedlung im Umfeld der Burg hin. An der Erhaltung
der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein 6ffentli-
ches Interesse. Fiir Bauvorhaben im Rahmen der notwendigen Einzelgenehmigungsver-
fahren ist eine archaologische Voruntersuchung durch das Landesamt fir
Denkmalpflege notwendig. Potentielle Auflagen der Archdologischen Denkmalpflege
beschranken sich nur auf die ,Eingriffsbereiche”, vor allem auf das eigentliche Baufens-
ter, aber auch alle anderen Bodeneingriffe im Umfeld der MaBnahme, und dort auf die
LEingriffstiefe”. Bei einem Verzicht auf Unterkellerung und einer zumindest teilweisen
Aufschittung des Gelandes wiirde sich dies entsprechend relativieren.

Textlicher Teil — Satzung Seite 9
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Artenliste 1: Verwendung gebietsheimischer Straucher und An-

pflanzungen

Wissenschafilicher Name (dt. Name)

Verwendung

Feldhecke

Feldgehilz

Einzelbaum

Acer campestre (Feldahom)

Acer platanoides (Spitzahom) *

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *

® ®® Allee/Baumreihe

Alnus glutinosa (Schwarzerle) *

Betula pendula (Hingebirke) *

Carpinus betulus (Hambuche) *

Cornus sanguinea (Roter Harfriegel)

Corylus avellana (Gewdhnlicher Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigr. WeiBdorn)

Crataegus monogyna (Eingr. Weifidorn)

Euonymms europaeus (Pfaffenhiitchen)

Fagus sylvatica (Rotbuche) *

Frangula alnus (Faulbaum)

Ligustrum vulgare (Gewshnlicher Liguster)

Populus tremula (Espe) *

Prunus avium (Vogelkirsche) *

Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus petraea (Traubeneiche) *

Quercus robur (Stieleiche) *

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Rosa canma (Echte Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weirose)

Salix alba (Silberweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grauweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Sorbus torminalis (Elsbeers)

Tilia cordata (Winterhnde) #

Tilia platiphyllos (Sommerlinde) *

Ulmus munor (Feldulme)

Vibumum opulus (Gewshnlicher Schneeball)

Textlicher Teil — Satzung
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Artenliste 2: Obstbaumsorten

Obsthaumanrt

Geeignete Sorten

Apftel

Bittenfelder. Bortlinger Weinapfel, Boskoop. Brettacher,
Champagner Renette, Danziger Kant, Gehrers Rambur,
Gewilrzluiken, Goldrenette von Blenheim, Hauxapfel,
Joset Musch. Kaiser Wilhelm Maunzenapfel Rheimscher
Bohnapfel, Rheimscher Krummstiel, Rheinischer Winter-
rambur, Sonnenwirtsapfel, Welscluser, Zabergiu Renette

Bimne

Petersbirne, Wahls Schnapsbirne. Nigelesbirne,
Palmischbirne, Fisslesbirme, Karcherbirne, Wilde
Eierbime, Conference. Kirchensaller Mostbirne, Metzer
Bratbirne, Schweizer Wasserbirme, Josephme von
Mecheln, Baverische Weinbirne, Paulsbirne, Geddelsb.
Mostbune, Stuttearter GeiBhartle

Siifkirschen

Regina, Hedelfinger, Biittners Rote Knorpel, Sam

Walniisse

Mars, Nr. 26 Nr. 139
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