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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. 357, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612)

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

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
in der Form vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Alle fir die Festsetzungen relevanten, nicht 6ffentlich zuganglichen technischen Regelwerke, wie
z. B. Normen, kénnen im Rathaus Eberbach, Bauverwaltung, 3. Stock, Zimmer 3.05 wahrend der
ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Textlicher Teil — Satzung


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 Ergénzung der Planzeichnung und des Planeintrags wird Folgendes festgesetzt:

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-15 BauNVO)

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind:
= Wohngebaude,

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

Nicht zulassig sind:
» Anlagen fur kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
Die nach §4 Abs. 3 Nr.3-5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.
1.2 MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Zulassig sind:
= Wohngebaude,
= Geschafts- und Birogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

» Sonstige Gewerbebetriebe,

*= Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen,

= Vergnugungsstatten.

Textlicher Teil — Satzung Seite 2
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Die nach § 6 Abs. 3 zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

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

2.1 MaB der baulichen Nutzung

Festsetzung gemal Planeintrag.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Festsetzung gemaB Planeintrag.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Traufhohen (THmax) sind der Planvorlage zu entnehmen. Sie sind
definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden AuBenmauerwerks mit der Oberkan-
te (OK) Dachhaut. Das Mal3 wird in der Gebdaudemitte gemessen.

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen bestimmen sich durch maximale
Gebaudehdhen (GHmax) entsprechend Planeintrag. Als oberster Bezugspunkt fir die
Gebaudehohe gilt bei Sattelddchern und Walmdachern die Firstlinie, bei Pultdachern
der Schnittpunkt von AuBenwand mit Dachhaut am Traufpunkt und bei Flachdachern
der obere Abschluss der Attika.

Als unterer Bezugspunkt gilt die Mittelachse der angrenzenden Verkehrsflache (Ver-
kehrsflache mit ErschlieBungsfunktion fir das jeweilige Grundstiick) in Gebaudemitte.

Systemskizze Flst.-Nrn. 12055, 12057, 12058 und 12059:

N
N

GHmax
THmax

| ..

Schwanheimer Str.
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Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke Flst.-Nrn. 12054, 12055, 12058 und 12059
sind die zulassige Traufhohe und die maximale Gebdaudehdhe im gekennzeichneten Be-
reich der Planvorlage ab dem natirlichen Gelande maBgebend.

Systemskizze Flst.-Nrn. 12054, 12057/1, 12058 und 12059 (westl. Verdolung Wimmers-
bach):

GHmax
THax

\

l
l
Plangebietsgrenze !

Systemskizze Flst.-Nr. 12055 (Talseite):

THmax
GHmax

Plangebietsgrenze

Textlicher Teil — Satzung Seite 4
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3.1

3.2

3.3

34

3.5

Bei Einzelhausern, Doppelhdusern bzw. Hausgruppen gilt die Mitte jeder Gebaudeein-
heit.

Eine Uberschreitung der Traufhéhe um bis zu 1,50 m durch zuriickspringende Gebau-
defluchten ist bis zu einem Viertel der Gesamtgebaudeldnge zulassig.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe ist mit untergeordneten
technischen Einrichtungen und Aufbauten wie Aufzugsvorrichtungen, Dachbelichtun-
gen, Klimatisierungs- oder Belliftungsanlagen fiir eigene Zwecke bis zu einer Hohe von
max. 1,50 m zuldssig. Mit technischen Aufbauten und Einrichtungen ist ein Mindestab-
stand von 3,0 m zur Dachkante einzuhalten.

Zusatzliche Festsetzungen zur Héhe von Gebauden sind der Ziff. 1.2 der ,Ortlichen
Bauvorschriften” zu entnehmen.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-

chen und Stellung der baulichen Anlagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22-23 BauNVO)

Bauweise
Zulassige Bauweise entsprechend Planeintrag. Dabei bedeutet:

o = offene Bauweise (Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fir die Hauptgebaude sind diese bestimmt durch die Baugrenzen (siehe Planeintrag).
Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfigigem Ausmall wird nach
§ 23 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB als Ausnahme geregelt.

Stellung baulicher Anlagen

Die Langsseite und die Hauptfirstrichtung der Gebaude sind parallel zu den im Lage-
plan eingetragenen Richtungspfeilen zu erstellen.

Abweichende Firstrichtungen sind bei untergeordneten Gebaudeteilen bei Nebenanla-
gen zulassig.

Sind keine Angaben im Lageplan enthalten, ist die Bebauung parallel bzw. senkrecht zu
den festgesetzten Baugrenzen zu errichten.

Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht fir Verdolung Wimmersbach zugunsten der Stadt Eberbach (siehe
Planeintrag).

Flachen die von jeglicher Bebauung frei zu halten sind

Im Kreuzungsbereich der klassifizierten Schwanheimer StraBe L 590 sowie der Gemein-
destraBBe Auweg ist die von jeglicher Bebauung frei zu haltende Flache von jeder sicht-

Textlicher Teil — Satzung Seite 5
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4.1

5.1

behindernden Bebauung, Einfriedung und Bepflanzung und Nutzung von mehr als
0,80 m Uber StraBenhohe frei zu halten.
Hiervon ausgenommen sind hochstammige Einzelbdume tber 2,50 m Stammhohe.

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

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebiuden sind im Allgemeinen Wohngebiet bis zu 20 m?

auf dem Baugrundstiick zuldssig, jedoch nicht im Vorgartenbereich und nicht in den
seitlichen Grenzabstanden einer Bebauung zwischen der StraBenbegrenzungslinie und
der straBenabgewandten Gebaudeflucht.

Nebenanlagen in Form von

__% /%%/%Gebéuden sind unzulassig

ErschlieBungsstralie

Sonstige Nebenanlagen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig
(§ 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

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)

Oberflachenbefestigung

PKW-Stellplatze, Garagenvorpladtze sowie Geh- und FuBwege sind so anzulegen, dass
das Niederschlagswasser versickern kann, wenn durch die bestimmungsgemafBe Nut-
zung nicht mit einem Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu rechnen ist (Vorsorge-
pflicht nach § 7 BBodSchG). Es wird empfohlen, die genannten Flachen aus Rasengitter-
steinen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder wasserdurchlassiger Pflasterung o.d. herzu-
stellen. Der Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

Textlicher Teil — Satzung Seite 6
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5.2 Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen und Fassaden-
verkleidungen

Bei der Verwendung von metallischen Dacheindeckungen oder Fassadenverkleidungen
sowie Regenrinnen und Regenfallrohren (Blei, Kupfer, Zink) an Gebauden ist zur Ver-
meidung von Schwermetalleintrdgen in das Grundwasser eine verwitterungsfeste Be-
schichtung zwingend notwendig.

5.3 Vorgezogene MaBnahmen (CEF)

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungsstatten der Hohlenbriiter
und des Turmfalken wird mit Verweis auf den § 44 BNatSchG im Bebauungsplan festge-
setzt:

= Flr Hohlenbriter sind in den Gehdlzen im Umfeld (FIst.-Nrn. 12046 bis 12049) ins-
gesamt drei Nisthohlen mit 32 mm Fluglochweite und drei Nisthéhlen mit 27 mm
Fluglochweite aus witterungsresistenten Materialien aufzuhangen. Auf stadtischen
Hungerbuckel-Grundstlicken sind insgesamt funf Nistkaste fir Stare mit 45 mm
Fluglochweite anzubringen.

»=  Fdr Turmfalken wird ein spezieller Kasten an dem groBen Birnbaum auf dem stadti-
schen Grundstick Flst.-Nr. 10397 angebracht. Die Anbringung muss erfolgt sein,
noch bevor die Baume im Geltungsbereich gefallt werden.

*  Fir die Bodenbriiter und bodennahen Freibriiter werden vorsorglich zusatzlich auf
dem Grundsttick Flst.-Nr. 10292 Lebensraume am Hungerbuckel geschaffen. Hierzu
ist der Aufwuchs auf dem stadtischen Grundstlck zurlickzuschneiden, damit ge-
eignete Habitatstrukturen entstehen kdnnen.

Die Pflege und Erhaltung der Kéasten ist fiir einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren
zu sichern.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungsstatten der Artengruppe
Reptilien wird mit Verweis auf den § 44 BNatSchG im Bebauungsplan festgesetzt:

=  FUr Zauneidechsen wird auf dem Grundstick Flst.-Nr. 12049 ein kinstlicher Eiabla-
geplatz angelegt.

*  Fir die Askulapnattern wird auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 12049 ein speziell abge-
sicherter und abgedeckter HolzstoB aus dauerhaftem Holz wie Eiche oder Robinie
gesetzt und abgedeckt.

Um den Verlust der Quartiermoglichkeiten im Baumbestand fiir Fledermause im raum-
lichen Zusammenhang auszugleichen wird mit Verweis auf den § 44 BNatSchG im Be-
bauungsplan festgesetzt:

»  Fir gebdaudebewohnende Spaltenfledermause der im Plangebiet in groBer Popula-
tionsstarke vorkommenden Arten Zwerg- und Breitfligelfledermaus werden an
zwei Stellen je zwei Flachkasten in unterschiedlicher Exposition aufgehangt.

Textlicher Teil — Satzung Seite 7
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* Bei der Quartiersbeleuchtung wird darauf geachtet, dass die Art und Anzahl der
eingesetzten Leuchtkorper die Fledermause maoglichst wenig beeintrachtigt wird.
Bei Bedarf ist der fachliche Rat eines Fledermauskundler einzuholen.

Die Pflege und Erhaltung der Kasten ist fiir einen Zeitraum von mindestens 10 Jahren
zu sichern.

Die vorgenannten MaBnahmen sind durch den Abschluss eines Vertrages zwischen der
der Stadt Eberbach und der jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flst.-Nrn. 12054
und 12055 zu sichern.

5.4 Zuordnungsfestsetzung

Die Kosten der unter Ziffer 5.2 aufgefiihrten AusgleichsmaBnahmen sowie die Unterhal-
tung wird den Flursticken Nrn. 12054 und 12055 zugeordnet (siehe hierzu Nr. 5 der
Begriindung ,Auswirkungen der Planung”).

Mit dem Baugesuch ist ein Lageplan einzureichen, in dem die Standorte zur Erfillung
der Vorgaben der Ziffer 5.2 dargestellt und beschrieben sind.

Textlicher Teil — Satzung Seite 8
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II.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

1.1 Dachneigung

Es sind bei Satteldachern und Walmdachern Dachneigungen zwischen 7° und 42° zulas-
sig.
Bei Pultdachern sind Dachneigungen bis max. 5° zulassig.

Wird eine Dachbegriinung vorgesehen, ist eine flachere Dachneigung zulassig (Einzel-
fall-Entscheidung nach § 56 LBO)

Die Dachneigung fiir Doppelhduser betragt bei einseitig geneigten Pultdachern zwin-
gend 5°, bei sonstigen Dachformen 34°.

Abweichungen sollten dann zugelassen werden, wenn die gewahlte Dachneigung den
Angaben im Satz 1 entspricht und die Abweichung fiir die beiden Doppelhaushalften
zum Tragen kommt (gleiche Dachneigung durch einvernehmliche Regelung, Einzelfall-
entscheidung nach § 56 LBO).

1.2 Dachform und Gebaudehéhe

Fur die Hauptbaukorper sind Satteldacher, Walmdacher sowie Pultdacher und Flachda-
cher zulassig.

Einseitig geneigte Pultddcher sind gemal Planeintrag zulassig, wenn die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Traufhohen eingehalten werden.

E:/

DG

s

EG

max. zulassige Traufhdhe

laut Planeinschrieb

I

naturliches Gelande N

vorh. Gelande vor Beginn
jeglicher Baumafinahmen O

Verrohrung Wimmersbach

Die Traufhdhe der Bebauung in 2. Reihe wird ab dem im Bebauungsplan festgesetzten
Bezugspunkt bestimmt.

Textlicher Teil — Satzung Seite 9
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Bei Staffelgeschossen darf das zulassige MaB der mit 6,50 m bzw. 7,50 m festgesetzten
Traufhdhe nicht Gberschritten werden.

Im Bereich der westlich der Verdolung des Wimmersbachs ausgewiesenen lberbauba-
ren Flachen sind neben dem Pultdach keine Uber die festgesetzte Traufhdhe hinausge-
henden Dachformen eines Staffeldaches zulassig.

Bei Garagen, Uberdachten Stellpldtzen und Nebengebauden sind Satteldacher sowie
Pult- und begriinte Flachdacher zulassig.
Dachaufbauten/Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte diirfen in ihrer Summe je Dachseite 2/3 der Gebau-
deldnge nicht Gberschreiten.

Die Breite der Einzelgaube/des Dacheinschnittes wird auf 1/3 der Baukdrperldnge
(maximal 3,50 m) begrenzt.

Bei der Ausbildung von Dachgauben oder Dacheinschnitten darf die Traufe nicht un-
terbrochen werden.

Es sind die nachfolgend genannten Abstande einzuhalten:

= Vom Ortgang mind. 1/5 der Baukdrperlange
= Zwischen mehreren Dachaufbauten mind. 1,50 m
= Von der Traufe (gemessen in der Dachschrage) mind. 0,80 m
= Vom First (senkrecht gemessen) mind. 0,50 m

min. 0,50 m min. 0,50 mI
min. 0,806m<ﬁ\

bis 3,5 m
4
min. 1/5 max. 1/3

Die Breite des Zwerchgiebels (Element, welches mind. 0,50 m vor die Hausfassade vor-
tritt) wird auf max. 1/3 der Baukorperlange begrenzt.

Der Zwerchgiebel darf, erganzend zu der Systemskizze, sowohl mit einem Satteldach
und Tonnendach, als auch mit einem Pultdach ausgefiihrt werden.

Es sind die nachfolgend genannten Abstande einzuhalten:

Textlicher Teil — Satzung Seite 10
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1.3

1.4

* Vom Ortgang mind. 1/5 der Baukorperlange
=  Vom First mind. 0,50 m
»  Zwischen mehreren Zwerchgiebeln mind. 1,50 m

7N
rd N .
/ \ in. 0,50 m
% N
——————~ .

min. 0,50 m min. /5 max. 173

Dacheindeckung

Die Dacher sind mit Ton-Dachziegeln oder Beton-Dachsteinen in den Farben ziegelrot,
rotbraun bis dunkelbraun, anthrazit einzudecken.

Daruber hinaus werden begriinte Dacher (Substratstarke mind. 5 cm) ausdrtcklich zu-
gelassen.
Fassaden

Als Materialien fur die AuBenwande sind orts- und regionaltypische Materialien wie
Putz, Natursteine, Fachwerk, Verblendmauerwerk, Holz und Glas zulassig.

Einzelbauteile, die in ihrer Summe 20 % der geschlossenen Fassadenoberflache nicht
Uberschreiten, kdnnen aus Sichtbeton bzw. als beschichtete Metallfassade erstellt wer-
den.

Ausnahmen konnen im Einzelfall zugelassen werden. Eine kleinteilige Durchmischung
mit mehreren Materialien ist bei Flaichen unter 50 m? nicht zulassig.

Ausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Unzulassig sind grell leuchtende Farbtone — dieses sind u. A. die RAL-Farben: 1004-
1007, 1016-1018, 1021, 1026, 2011, 3013-3020, 3024, 4006 sowie 6018.

Bei Gebauden mit Flach- oder Pultdach ist das oberste Geschoss farblich oder durch
Materialwechsel von den darunter liegenden Vollgeschossen abzusetzen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur flr die im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet zu-
lassigen Nutzungen sowie die im § 13 BauNVO aufgefiihrten Berufszweige zuldssig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Textlicher Teil — Satzung Seite 11
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Werbeanlagen an der Fassade sind ausschlieBlich bis zur Oberkante der Bristung des
1. Obergeschosses und einer Gesamthohe von 0,800 m zulassig.

Werbetafeln, Plakatwande sowie Werbeanlagen mit Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind
unzulassig.

3. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Gelandegestaltung
Bei Auffiillungen und Abgrabungen sind die natirlichen Gelandeformen zu beachten.

Als naturliches Gelénde gilt die Grundstlickstopographie vor Beginn jeglicher Bauarbei-
ten.

Aufschittungen und Abgrabungen einschlieBlich Stitzmauern sind innerhalb der Bau-
grundsticke jeweils mit einer maximalen Hohe von 1,50 m gegentiber dem natrlichen
Gelande zulassig.

Terrassierte Aufschittungen und Abgrabungen dirfen dabei die Gesamthohe
von 2,75 m nicht Uberschreiten.

H"‘n“?a_—«ﬁiﬁﬁ max. 1,5 m
atlrlicheg Gelinge ~S<——\ max. 2,75 m

» Aufschittungen und Abgrabungen zur Terrassierung der direkten Gelandeanschlis-
se an den Hauptbaukorper sind jeweils mit einer maximalen Héhe von 1,50 m ge-
genliber dem natirlichen Geldnde zulassig, soweit die Summe der Aufschiittungen
und Abgrabungen von 2,75 m nicht Gberschritten wird.

Die Gesamthohe einschlieBlich Stitzmauern darf die Hohe von 2,75 m nicht Uber-
schreiten, unter Einhaltung eines Mindestabstandes von 1,50 m zur Grundstucks-
grenze.

'“‘n“ﬁf-,“kHH\ [max. 1.5m
Atlrlicheg Gelinde  e— %ax. 275m

Textlicher Teil — Satzung Seite 12
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3.2

3.3

* Im Falle der Errichtung einer Stlitzmauer an der Grundstlicksgrenze ist zwischen
StUtzmaueroberkante und anschlieBendem BoschungsfuB ein Abstand von mindes-
tens 1,00 m einzuhalten.

% 1.00 m d\})

55
2]
£
Boschungsful o
o
3
| L7
I
!
Grundstiicksgrenze

* Im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten Leitungstrasse der Verdolung des
Wimmersbach sind Aufschittungen und Abgrabungen unzulassig.
Stiitzmauern

Stitzmauern sind innerhalb der Grundstiicke und an Nachbargrenzen bis max. 1,50 m
zulassig.

Unstrukturierte Betonflachen sind unzulassig.
Hohe und Art von Einfriedungen

3.3.1 Hohe der Einfriedungen

Einfriedungen durfen an 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Héhe von 1,20 m; gemes-
sen von der jeweiligen OK Gehweg, nicht Uberschreiten.

Einfriedungen an den Nachbargrenzen sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,60 m
zugelassen; eine Bodenfreiheit von mindestens 8 cm ist einzuhalten.

Sockelmauern dirfen eine Hohe von 0,30 m nicht tberschreiten. Sie sind auf die Ge-
samthohe der Einfriedung anzurechnen.

An Nachbargrenzen sind Sockelmauern unzulassig.

3.3.2 Art der Einfriedungen
Einfriedungen sind nur zulassig in Form von:

=  Frei wachsenden Hecken, Gehdlzgruppen oder -reihen, wobei der Anteil an ein-
heimischen Pflanzen gemafB der Artenverwendungsliste mindestens 80 % zu be-
tragen hat (Nadelgeholze sind unzulassig).

Artenverwendungsliste:
Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Textlicher Teil — Satzung Seite 13
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Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Schwarzer Holunder (Sabucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Hundsrose (Rosa canina)
Kornelkirsche (Cornus mas)
WeiBdorn (Crataegus i.A.)
Ginster (Cytisus, Genista i.A.)
Rote Heckenkirsche (Lonicera Xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Liguster (Ligrustrum vulgare)
= durchsichtigen Maschendrahtzaunen/Doppelstabmattenzaunen
= geschnittenen Hecken aus Laubgehdlzen

= durchsichtigen Holzzaunen mit senkrechter Lattung (Lattenabstand mind.
2,50 cm)

Abweichend von den Ziffern 3.3.1 und 3.3.2, Satz 1, sind geschlossene Einfriedungen an
Nachbargrenzen, unter Beriicksichtigung des Nachbarrechtsgesetzes bzw. bei beider-
seitigem Einverstandnis, bis zu einer Héhe von 1,80 m und einer Gesamtlange von
3,00 m zugelassen. Der Sichtschutz kann auch als verputzte Massivmauer ausgefiihrt
werden.

Gartenfliachen

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind gartnerisch zu nutzen und als zu-
sammenhangende Griinflache auszugestalten.

Von den gepflanzten Baumen und Strauchern sind 80 % der Artenverwendungsliste zu
entnehmen.

Im Rahmen der Bauantragstellung ist ein Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungsplan
vorzulegen.

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

Pro Gebaude ist nur eine AuBenantenne oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

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

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.
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6.

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

Die Stellplatzverpflichtung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans, abweichend
von § 37 Abs. 1 LBO, wie folgt erhoht:

= Wohnungen bis zu 45 m? Wohnflache: 1 PKW-Stellplatz pro Wohnung
=  Wohnungen mit mehr als 45 m? Wohnfliche: 2 PKW-Stellplatze pro Wohnung

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge dirfen nur mit einem wasserdurchlassigen Belag ausge-
baut werden (Rasengittersteine, Betonsteinpflaster mit Rasenfugen > 3 cm bzw. Drain-
fuge, Schotterrasen, wassergebundene Decke u.A.).

Alternativ kdnnen Fahrstreifen in einer Breite von 0,60 m ausgepflastert oder ausgelegt
werden.
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1.

HINWEISE

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkilrzung der Frist einverstanden ist (§ 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 gemaf
§ 3 Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz (LBodSchAG) und den §§ 7 und 15 Kreis-
laufwirtschaftsgesetz zu verfahren. Die Stadt und das Wasserrechtsamt beim Landrats-
amt des Rhein-Neckar-Kreises sind umgehend Ulber Art und AusmaB der
Verunreinigung zu benachrichtigen.

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

Bodenschutz

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

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 gewabhrleisten (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 Vernassung und Staundsse etc.).

Entsprechendes gilt fir Arbeitsbereiche, Lagerflaichen und Flachen der Baustellenein-
richtung. Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, um die natirliche Bodenstruktur vor
erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schiitzen. Entstandene Bodenverdich-
tungen 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
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und die Untere
Wasserbehorde zu benachrichtigen (§ 37 Abs. 6 WG).

Verunreinigungen bzw. Belastungen des Grundwassers kdnnen auch im Uberplanten
Bereich grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

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

5. Baugrunduntersuchung

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

6. Baufeldraumung und Gehoélzrodung, Abraumung von Mahgut-
und Komposthaufen, Umbau- und Abrissarbeiten an Gebauden
(Artenschutz)

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 raumen
und anschlieBend regelmaBig zu mahen, um Bodenbruten zu verhindern.

Unmittelbar vor der Beraumung des Baugrundstiicks ist die Flache auf Reptilien, insbe-
sondere auf die Arten Zauneidechse und Askulapnatter, bei geeigneter Witterung von
einer fachkundigen Person, (vorzugsweise vom Ersteller des Artenschutzbeitrags) abzu-
suchen. Ein entsprechender Untersuchungsbericht ist vor Beginn der Rdumungsarbei-
ten bei der Stadt Eberbach vorzulegen.

Im Zuge der spateren Wohnnutzung sind in Bezug auf den Schutz von Reptilien
Mahgut und Komposthaufen nur im Zeitraum von Oktober bis Anfang April abzurau-
men.

Um die Tétung und Verletzung von Fledermausen zu vermeiden, ist neben der Geholz-
rodung auch der Abriss von Gebauden im Winterhalbjahr durchzufiihren. Beim Abriss
auBerhalb dieses Zeitraumes ist ein Fachgutachter hinzuzuziehen. Falls Fledermause
aufgefunden werden, sind diese in aufzuhdngende Fledermauskasten umzusiedeln.
Auch bei spateren Umbau- oder Abrissarbeiten im Geltungsbereich ist immer ein Fle-
dermausgutachter hinzuzuziehen, der betroffene Bereiche auf Fledermause Uberprift
und ggf. weitere MaBBnahmen einleitet.

Auf § 44 Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.
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7. Wasserschutzzone Il A
Nachrichtliche Ubernahme der Wasserschutzzone W Il A.

Das Plangebiet liegt in Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebiets ,Br. Gew. Au, Ohrsbr./
Humpernqu. Eberbach-Neckarwimmersb.”.

Auf die in der Rechtsverordnung enthaltenen Schutzbestimmungen wird hingewiesen.
Diese sind zu beachten.

8. Auflagen zum Grundwasserschutz

Wasserversorgungsanlagen sind gem. § 44 Abs. 4 Wassergesetz (WG) nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

MaBnahmen, bei denen aufgrund ihrer Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind vor der Ausfihrung dem Wasserrechtsamt anzuzeigen.

Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis.

Stéandige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation sind nicht erlaubt.

Wird bei Bauarbeiten das Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten einzustellen
und das Wasserrechtsamt ist zu informieren.

Die Belange der Grundwasserneubildung sind zu beachten.

Abwasserkandle und -leitungen in Wasserschutzgebieten sind entsprechend den all-
gemeinen Regeln der Technik zu planen, zu bauen, zu prifen und zu betreiben.

9. Abwasser

Durch einen satzungsgemaBen Anschluss der Grundstticke an das 6ffentliche Kanalnetz
ist die ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung sicherzustellen.

Fremdwasser darf nicht der Klaranlage zugefiihrt werden. Dieses ist getrennt abzulei-
ten. In Bereichen mit hoherem Grundwasserstand dirfen Drainagen nur in ein Gewasser
bzw. einen Regenwasserkanal abgefiihrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern
zu verzichten oder die Keller sind als weiBe Wanne auszubilden.

10. Schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser

GemaB § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.
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11.

12.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.
Der Abstand zum hdchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1,00 m betra-
gen. Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Auf Altlasten diirfen keine Versickerungsanlagen errichtet
werden.

Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist nicht gestattet. Durch die Wur-
zeln bilden sich praferierte FlieBwege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine
gleichmaBige Versickerung nicht mehr gewahrleistet.

Dachbegriinung

Zur Erfullung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung wer-
den wasserdurchlassig befestigte PKW-Stellplatze und eine Dachbegriinung fir flach
geneigte Dacher im Bebauungsplan empfohlen.

Hinweise zu den Vorteilen eines Grindachs: Es dient der Regenspeicherung, Abfluss-
verzogerung, Verdunstung, als biologische Ausgleichsflache, zur Reinigung des Nieder-
schlagswassers, Warmedammung, Larmdammung, Asthetik, Sturmsicherung, Verbes-
serung des Kleinklimas und zum Kostenvorteil bei der gesplitteten Abwassergebuhr.

Es wird empfohlen, die Dachflachen zumindest bis 15° Dachneigung als begriinte Fla-
chen auszubilden und die mindestens 12 cm oder 10 cm machtige Substratauflage mit
heimischen Grasern, Wildkrautern und oder bodendeckenden Gewachsen zu bepflan-
zen und so zu erhalten. Ab einer Dachneigung von ca. 20° ist fir die Begriinung eine
Schubsicherung erforderlich. Unter 5° muss auf eine ausreichende Drainschicht geach-
tete werden.

Es wird empfohlen, alle bestehenden flach geneigten Dacher, die zur Sanierung anste-
hen, zu begriinen.

Regenwasserzisternen

Auf Dach- und befestigte Grundstiicksflachen auftreffendes Niederschlagswasser sollte
zur Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen Zisternen gesammelt
und auf dem Grundstlck genutzt werden.

Der Uberlauf der Zisterne muss entweder:
e Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde versickert werden.
e andie Kanalisation angeschlossen werden
e Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden.

Hierbei ist die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zu prifen. Die Planung
ist mit dem Wasserrechtsamt abzustimmen.
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13. Larmschutz

Im baurechtlichen Genehmigungsverfahren ist der Nachweis zur Einhaltung der zu er-
wartenden Gerdauschimmissionen zu den angrenzenden WA-Gebieten vorzulegen.

Die Bewertung der zu erwartenden Gerduschimmissionen ist nach den Bestimmungen
der DIN ISO 9613-2 und nach der TA-Larm zu beurteilen.

Die Normen DIN ISO 9613-2 und TA-Larm werden im Stadtbauamt im Rathaus der
Stadt Eberbach zur Einsichtnahme bereitgehalten. Ebenso liegt die aktuelle Larmakti-
onsplanung der Stadt Eberbach (Stand Juli 2018) zur Einsicht bereit.

14. AuBenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung ist mit insektenschonender Beleuchtung entsprechend dem ak-
tuellen Stand der Technik auszustatten.

15. Photovoltaik und Solarthermik

Auf den Dachern der Hauptbaukdérper sind Anlagen zur photovoltaischen und thermi-
schen Solarnutzung zulassig.

16. Schutz vor Wohnungseinbriichen

Im Rahmen der Kampagne ,Stadtebau und Kriminalpravention” wird die Unterstltzung
bei Fragen zur Ausgestaltung des &ffentlichen Raums und zum Schutz vor Wohnungs-
einbriichen angeboten, bspw. beim Einbau von Sicherungstechnik. Hierzu kénnen kos-
tenlose Beratungen von Bauherrn und Architekten erfolgen (Hinweis des
Polizeiprasidiums Mannheim mit Schreiben vom 19.10.2018).
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IV. ARTEN- UND SORTENLISTEN

Biaume 1. GroBenordnung (Hoéhe iiber 25 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Castanea sativa
Fraxinus excelsior
Fagus sylvatica
Quercus petrea

Quercus robur

Baume 2. GréBenordnung

a) Hohe bis 25 m

Acer platanoides ‘Columnare’ (15-20 m)
Acer platanoides ‘Summershade’ (15-20 m)
Betula pendula

Carpinus betulus (15-20 m)

Fraxinus excelsior 'Atlas’

Prunus avium (15-20 m)

b) Hohe 10-15 m

Acer platanoides 'Farlakes Green' (12-15 m)
Acer platanoides 'Olmdsted’ (10-12 m)
Carpinus betulus 'Columnaris' (8-15 m)
Carpinus betulus 'Fastigiata' (8-15 m)
Sorbus aucuparia (10-15 m)

Tilia platyphyllos 'Laciniata’ (10-15 m)

Straucher / Feldgehdlze
Acer campestre
Cornus mas

Corylus avellane

Textlicher Teil — Satzung

Spitzahorn
Bergahorn
Esskastanie
Gemeine Esche
Rotbuche
Traubeneiche

Stieleiche

Spitzahorn (saulenférmig)
Spitzahorn

Hangebirke

Hainbuche

Esche (Kegelformig)
Vogelkirsche

Spitzahorn

Spitzahorn (sdulenférmig)
Hainbuche
Saulen-Hainbuche
Vogelbeere

Sommerlinde

Feldahorn
Kornelkirsche

Hasel
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Crataegus monogyna
Cytisus, Genista i.A.
Ligustrum vulgare
Lonicera Xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemose
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Obstsorten

Apfel
Bismarckapfel
Brettacher

Champagner Renette

Erbachhofer Mostapfel

Gewdirzluiken
Goldparméne

Jakob Fischer

Rheinischer Krummstiel

Rote Sternrenette

Birnen
Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Kostliche von Chameu

Mollebusch

Oberosterreichische Weinbirne

Pastorenbirne
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Eingriffeliger Weildorn

Ginster

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Salweide

Schwarzer Holunder
Trauben Holunder
Wolliger Schneeball

Gemeiner Schneeball
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Kirschen

Burlat

Grofe Prinzessin

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Zwetschgen

Buhler Friihzwetschge
Hauszwetschge

Sonstige

Walnuss

Speierling

Eberersche

Aufgestellt:
Eberbach, den ...

DIE STADT:
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DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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