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1. Bebauungsplananderung , Sensenbrunnen - Steige”, Gemarkung Eberstadt

Il. Textteil

Hinweis.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sensenbrunnen-Steige” mit
Rechtskraft vom 06.07.1984 bleiben unverandert bestehen.

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

>

>

»

Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 Abs.3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. 1 S. 2808)

Landesbauordnung (LBO),
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 358, ber.S. 416),
zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBL.S.612,613)

Baunutzungsverordnung (BauNVO),
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL 1S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV),
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

l. PLANUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB iV.m. §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind

e Wohngebdude
e der Versorgung des Gebiets dienende Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 und § 9 Abs.3 BauGB iV.m. 8§ 16-21a BauNVO)

GRZ — Grundfldchenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt O,3. (§ 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO)

GFZ — Geschossfléchenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betrégt O,6. (§ 16 Abs.2 Nr.2 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Im gesamten Geltungsbereich werden zwei (1) Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.
(8§ 20 BauNVO)
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1. Bebauungsplandnderung , Sensenbrunnen - Steige®, Gemarkung Eberstadt

Entsprechend dem Einschrieb im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden maximale
Trauf- und Firsthéhen festgesetzt (sieche Nutzungsschablone).

Dabei werden folgende Héhen festgelegt:

Die maximale Traufhthe betrdgt 7,50m.
Die maximale Firsthohe betragt 11,50m.

Die Hohen werden entsprechend untenstehender Skizze gemessen. Die Hohe des FulRbodens des
ersten sichtbaren Geschosses (EFH) wird auf max. 0,50m, die Traufhéhe (TH) auf max. 7,50m und d
die Firsthéhe (FH) auf max. 11,50m tiber dem nattrlichen Gelénde (=vor Beginn jegl. Erdarbeiten)
gemessen, festgesetzt.

FH
TH

N

EFH

Diese Festsetzungen der Héhen gelten nicht fur Garagen und untergeordnete Nebenanlagen.

Bauweise / (iberbaubare Grundsticksflichen / Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V. §§ 22 u. 23 BauNVO)
Offene Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise, bei der nur Einzelhduser zuldssig sind, festgesetzt.
Zu den vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen ist der nach der Landesbauordnung
vorgeschriebene Grenzabstand einzuhalten.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit Geb&udeteilen entsprechend den Regelungen nach
§ 5 Abs.6 LBO ist zuldssig. (§ 23 Abs.1 BauNVvVO)

Lagerplatze sind auf diesen Fldchen ebenfalls unzuldssig.

Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO (=Nebenanlagen fir die Tierhaltung, einschlieRlich der
Kleintiererhaltungszucht) werden auf den nicht tberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen, soweit
diese zur Nutzung und Pflege der Grundstiicke erforderlich sind. Nebenanlagen, die der Versorgung
der Baugebiete mit Elektrizitét, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser sind auf
den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfléchen zugelassen, soweit firr sie keine besonderen Fléchen
festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir Anlagen far
erneuerbare Energien. Bauliche Anlagen die nach Landesrecht im Grenzabstand oder den
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1. Bebauungsplanédnderung , Sensenbrunnen — Steige", Gemarkung Eberstadt

Abstandsflachen zulsssig sind oder zugelassen werden kénnen, werden auferhalb der Baugrenzen ftir

zuldssig erklart.
Absténde sind zwingend einzuhalten.

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen
zuléssig. Gartengeréteh(itten bis 40 m3 sind dartiber hinaus auch auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksgrenzen in den riickwértigen, dem Hauptzugang abgewandten Grundstticksbereichen

zuldssig.
Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen im Wohngebaude wird bei einem Einzelhaus auf max. 2 beschrénkt.
- Maximal 2 Wohneinheiten (WE) je Wohngebdude (Neu!)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Aufteilung in Verkehrsfldchen

Die im Plan dargestellten Aufteilungen der Verkehrsfldchen sind unverbindliche Richtlinien fir die
Ausflihrung.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.10 i.V. mit § 9 Abs.6 BauGB)

Waldabstandsflache — 30,00m

Innerhalb der Waldabstandsflache sind bauliche Anlagen mit Feuerstatten unzulassig. Bei ndherem
Heranriicken ist das Forstamt zu beteiligen. Rauchschomsteine, die néher als 50m ab den Wald
errichtet werden sollen, sind mit Funkenféngern auszustatten.

Der Besitzer des in der Waldabstandsflache liegenden Privatwaldes ist verpflichtet, eine &ffentlich-
rechtliche Baulast zu tibernehmen. Hier wird eine kurzumtriebige Waldbewirtschaftung, bei der
eine maximale Baumhohe von 7,00m nicht iberschritten werden darf, festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen und anderer Anderungen

der Erdoberflache anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und zu lagem.

Erist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Boden-
verbesserung zu verwenden (siehe auch § 202 BauGB).

Als Lager sollen Mieten vorgesehen werden, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 Bodenschutz-
gesetz gewdhrleisten (Schitthdhe maximal 2,0 m Schutz vor Verndssung).

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die vorhandene Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.
Entstandene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautétigkeit aufzulockern.



1. Bebauungsplandnderung , Sensenbrunnen - Steige®, Gemarkung Eberstadt

Der Erdaushub (mit Ausnahme des Mutterbodens) soll weitgehend zum Massenausgleich innerhalb
des Baugebietes verwendet werden.

8.1.3 Oberflichenbefestigungen von Stellpldtzen, Lagerplétzen (soweit nicht mit wassergefdhrdenden
Stoffen umgegangen wird), Grundstiickszugéngen und sonstigen Wegen sind mit wasserdurch-
lassigen Beldgen auszustatten. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

8.1.4 Zu versiegelnde Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal zu beschranken.
Auf § 3a Wassergesetz sowie §§ 1, 4 Bodenschutzgesetz wird in diesem Zusammenhang besonders

verwiesen.
92  Schutz des Wasserhaushaltes, des Grundwassers und von Oberfiéchengewdssern

9.2.1 Unlackierte metallische Dacheindeckungen und Fassadenverkleidungen werden wegen damit
verbundene Belastung des Wassers und des Bodens mit herausgeldsten Schwermetallen nicht

zugelassen.

922 Auf die Anwendung von Herbiziden, Auftausalzen und Mineral-Dingern solle im gesarmten
Plangebiet verzichtet werden.  ( Empfehlung !)

10.3 Schutz von Pflanzen und Tiere

10.3.1 Um zu verhindern, dass Vogel verletzt oder getétet werden, wird mit Verweis auf § 44 Bundes-
Naturschutzgesetz folgendes im Bebauungsplan festgesetzt:

Rodungsarbeiten sind nur in dem Zeitraum zwischen 01. Oktober und Ende Februar zuldssig.

10.3.2 Vor der Rodung ist der zu féllende Baumbestand von einer fachkundigen Person
(Fledermausgutachter/in) auf als Winterquartier geeignete Strukturen zu berprifen. Bdume, an denen
entsprechende Strukturen festgestellt werden, missen zunachst stehen bleiben. Die Bdume bzw. die
potenziellen Quartierstrukturen werden unter Zuhilfenahme eines Hubsteigers und ggf. eines
Endoskops kontrolliert. Bdume, deren potenzielle Quartiere nicht besetzt sind, werden anschliellend
sofort gefalit. Werden tiberwinternde Flederméuse angetroffen, bleibt der Baum stehen und wird erst
gefallt, wenn die Flederméuse im Friihjahr das Winterquartier verlassen haben.

10.3.3 Fur Strukturen, die der Gutachter als von Fledermé&usen wahrscheinlich als Wochenstube
genutzte Quartiere bewertet, ist je entfallendem Quartier ein Fledermauskasten in der naheren

Umgebung
aufzuhangen. Auch fiir entfallende Winterquartiere ist je ein Fledermauskasten aufzuhdngen.

1034 Vor dem Beginn von Bauarbeiten sind Bdume und Strducher in den im Baufeld liegenden
Gartenflichen im Winterhalbjahr zu fallen. Stauden sind auszugraben oder bodennah abzuschneiden.
Ab Beginn der Vegetationsperiode ist die Vegetation im Baubereich mindestens alle 2 Wochen kurz
zu mahen. Die Eidechsen finden hier dann keine Deckung und werden sich in diesen Flachen nicht
aufhalten. Die niedrigen Mauem und groRen Steine, die die Beete teilweise umgeben, kénnten ab
etwa Mitte April bei warmer Witterung abgerdumt werden. Dabei ist schonend vorzugehen, so
dass méglicherweise auftauchende Eidechsen fliehen kénnen.



1. Bebauungsplananderung , Sensenbrunnen - Steige®, Gemarkung Eberstadt

10.4 Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften, Biotopen

10.4.2

105

Bei Bauarbeiten ist fiir ausreichenden Schutz der zu erhaltenden Vegetation Sorge zu
tragen. Die DIN 18920 ist zu beachten. Bodenverdichtungen und Ablagerungen im Bereich der
Kronentraufe von Baumen sind zu vermeiden.

Insektenschonende Beleuchtung des Gebietes

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen
entsprechend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten.

Es sind Leuchten zu wahlen, die das Licht nach unten gerichtet abstrahlen und kein Streulicht
erzeugen.

Die AuRenbeleuchtung ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmal zu beschranken.

Buchen, 21. Januar 2019

Fir die Stadt Buchen:
Kieser, Dipl. Ing (FH) Keppner, Dipl. Ing. (FH),
Dezernent Stadt Buchen, Technische Dienste




1. Bebauungsplananderung ,Sensenbrunnen-Steige", Gemarkung Eberstadt

II. Ortliche Bauvorschriften

Hinweis:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sensenbrunnen-Steige” mit
Rechtskraft vom 06.07.1984 bleiben unveréndert bestehen.

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.0

1.1

20

2.1
2.2

30

3.1

40

4.1

42

> Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. . S. 2414),

zuletzt gedindert durch Artikel 1 Abs.3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. I 5. 2808)

» Landesbauordnung (LBO),
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBL. 2010, 358, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO),
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. 1 S. 1057)

> Planzeichenverordnung (PlanzZV),
in der Form vom 18.12.1990 (BGBL. I S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
DN 25°- 40° Dachneigung 25° bis 40° zuldssig
Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.
Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht sind nicht zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der zuldssigen Flachen far
Nebenanlagen und Stellplétze, sind als Grinfléche anzulegen und zu unterhaiten.

Einfriedigungen (§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedungen sind nur in offener Form bis zu einer Hohe von 2,00 m, gemessen ab Oberkante
nattirlichen Geléndes, zuldssig.

Lebende Einfriedigungen in Form von Hecken o0.4. sind ebenfalls grundsétzlich zuldssig,

diirfen jedoch entlang den 6ffentlichen ErschlieBungsstraRen nur eine max. Hohe von

1,20 m einnehmen.

Die Regelung beziiglich der Sichtwinkelflachen bleibt hiervon unberihrt,
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1. Bebauungsplandnderung ,Sensenbrunnen-Steige®, Gemarkung Eberstadt

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

Einfriedungen und Stttzmauern entlang von 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind bis zu einer Héhe von
1,0 m zuldssig. Sofern Einfriedungen entlang éffentlicher Verkehrsflachen als Hecke vorgesehen sind,
sind sie mit standortheimischen Heckengehélzen auszubilden. In Hecken eingewachsene kiinstliche
Einfriedigungen sind dabei zuldssig.

Einfriedigungen und StGtzmauern entlang sonstiger Grundstiicksgrenzen

Als Einfriedigung im (rtickwartigen und seitlichen Grenzbereich) sind nur standortheimische
Hecken geméR Pflanzliste sowie Holz- oder Maschendrahtzadune bis zu einer maximalen Hohe von

2,0 m zuléssig.
Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,0 m ohne Genehmigung zulassig.
Hinsichtlich der Héhe von Einfriedigungen und Stiitzmauern sind dartiber hinaus die Bestimmungen

des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wilrttemberg zu beachten.
Niederspannungsleitungen (§ 74 Abs.1 Nr.5 LBO)
Niederspannungsleitungen sind als Freileitungen nicht zuléssig.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

Ordnungswidrig i.S.von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Buchen, 21. Januar 2019

Fur die Stadt Buchen: di ,Planaufstellung

1 8 gy

Kieser, Dipl. Ing. (FH) Keppner Dipl. Ing. (FH),
Dezernent Stadt Buchen, Technische Dienste




1. Bebauungsplandnderung ,Sensenbrunnen - Steige®™, Gemarkung Eberstadt

lll. HINWEISE

Hinweis:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sensenbrunnen-Steige” mit

Rechtskraft vom 06.07.1984 bleiben unverindert bestehen.

1.0

20

30

4.0

5.0

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziglich

einer Datenschutzbehorde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige

in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde

oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial ange-
troffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und geméR § 3 Landes-
bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreislaufwirschafts-
gesetz zu verfahren. Das Biirgermeisteramt und das zusténdige Landratsamt sind umgeh-
hend tiber Art und AusmaR der Verunreinigung zu unterrichten.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Kldrung des weiteren Vorgehens vorldufig
zu unterbrechen. Beziiglich des Entsorgungsweges und der Formalitéten gibt der zusténdige
Abfallentsorger Auskunft.

Grundwasserfreileitungen

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingiffs in den Untergrund mit Grund-
Wasserfreileitungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt als Unter Wasserbe-
horde rechtzeitig vor Ausfiihrung anzuzeigen.

Wird im Zuge von BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und die Untere

Wasserberhorde zu benachrichtigen (§ 37 Abs.4 WG).
Eine zustdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewdsser

ist unzuldssig.
Baugrunduntersuchung

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

Baufeldraumung, Geholzrodung und Griinpflege

Ein Formschnitt von Badumen und Strduchern sollte nur aus Griinden des Nacnbarrechts
vorgenommen werden und sonst eine naturnahe Wuchsform angestrebt werden.
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1. Bebauungsplandanderung ,Sensenbrunnen — Steige", Gemarkung Eberstadt

Ein Riickschnitt sollte nur im Winterhalbjahr (01.10. bis 28.02.) vorgenommen werden.

Herstellung des StraBenkérpers

Die zur Herstellung des StralRenkdrpers notwendigen Abgrabungen, Aufschiittungen und
unterirdische Stiitzbauwerke (Hinterbeton von Randsteinen und Rabattenplatten) gehen
nicht in das StraBeneigentum (iber, sondern verbleiben zur ordnungsgeméaRen Nutzung
bei den angrenzenden Grundstlicken und sind entschéddigungslos zu dulden.

Gemal} § 12 Abs.5 StrG besteht keine Erwerbspflicht der Stadt.

Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper

Der Eigentimer hat gemal3 § 126 BauGB das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leit-
ungen fur Beleuchtungskorper der StraRenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungs-
korper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieSungsanlagen
auf seinem Grundsttick zu dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benachrichtigung.

Starkregenereignisse

Aufgrund der topographischen Situation in Verbindung mit der Lage a Ubergang zum unbe-
bauten AulRenbereich kénnen im Anderungsbereich Uberflutungen in Folge von Starkregen-
Ereignissen auftreten.

GemaR § 72 WHG handelt es sich auch bei Uberflutungen infolge von Starkregen um Hoch-
Wasser. Nach § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann,
im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemalinahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen,
insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch,
Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Buchen, 21. Januar 2019

Fiir die Stadt Buchen;

Kieser, Dipl. Ing (FH) Keppner, Dipl. Ing. (FH),
Dezernent Stadt Buchen, Technische Dienste




