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ZEICHENERKLARUNG
Mﬂ Dorfgebiet
04 GRZ = Grundflachenzahl
a abweichende Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
P —— Baugrenze
- e e o e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
-l Gebdudehaupt- und -firstrichtung
affentliche Verkehrsflache
von Bebauung freizuhaltende Fldache
- Gartenland -
—o— bestehende Grundstlcksgrenzen
. p— geplante Grundsticksgrenzen
$ Flllschema der Nutzungsschablone:
Baugebiet max.Zahl der Wohnungen
GRZ
Bauweise Dachform/Dachneigung

Baume und Straucher zu pflanzen

‘ Einzelbaume zu pflanzen
. Einzelbaume zu erhalten

Satteldach, Dachneigung...

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

2 Platz-Nr.

3 Wo Maximale Zahl der Wohnungen

1.0

2.0

TEXTTEIL

RECHTSGRUNDILAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung wvom
08.12.1986 (BGBl.I S. 2253)
Baunutzungsverordnung (BauNV0O) i.d.F. wvom
23.01.19%0 (BGBl. S. 132)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg i.d.F. vom
28.11.1983 (GBl. 8. 770), gedndert 01.04.1985
(GBl. 'S. 51), 22.02.1988 (GBl. S. 54) und
08.01.1990 (GBl. S. 1)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBl. 1 Nr.
3 vom 22.01.1991)

Mit

Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden

sdmtliche bestehenden Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes aufgehoben.

In Ergdnzung der Darstellungen im Lageplan wird

festgesetzt:
PLANUNGSRECHTLTIOCHE FE ST =
S ETZUNG EN
(8§ (1) BauGB i.V.m. BauNVO)
2.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BauGB, § 1 BauNVO)
Entsprechend dem Planeinschrieb 1in der Nut-
zungsschablone.
Es bedeuten:
MD Dorfgebiet nach § 5 BauNVO

Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe und die da-
zugehdrigen Wohnungen und Wohngebdu-
de,

2. Kleinsiedlungen einschlieflich Wohn-
gebdude mit entsprechenden Nutzgidrten
und landwirtschaftliche Nebenstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

5. Einzelhandelsbetriebe, sSchank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

7. Anlagen filir ©oOrtliche Verwaltungen
sowie flur kirchliche, Kkulturelle,
soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemdf § 1

(5) BauNVO

6. sonstige Gewerbebetriebe,

Nicht zulidssig gemdB § 1 (5) BaulNVO sind

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaft-
licher Erzeugnisse,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen

Ausnahmen gemdB § 5 ( 3) sind nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes und sonmit

nicht zuldssig (§ 1 (6) 1 BauNVO).
2.2 MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 - 21 a BauNVO)

GRZ entsprechend den Eintragungen im Lageplan
(Nutzungsschablone) .

Die Gebdudehdhe, gemessen von der mittleren
vorhandenen Geldndeoberfldche bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut,
darf hochstens 5,00 m betragen.

Die absolute Gebidudehdhe, gemessen von der
mittleren vorhandenen Geldndeoberflidche bis
zum Dachfirst, darf hochstens 10 m betragen.

Bauweise
(§ 9 (1) 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeinschrieb in der Nut-
zungsschablone.

Es bedeuten:

a Abweichende Bauweise (§ 22 (4)
BauNvoO)
Abweichende Bauweise wie offene
Bauweise, jedoch Gebdudelange maxi-
mal 15 m zuldssig.

ED Zuldssig sind Einzel- und Doppel-
hauser (§ 22 (2) BaulNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVoO)

Die uUberbaubaren Grundstiicksflichen sind im
Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
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Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) 2 BauGB)

MaBgebend fir die Hauptfirstrichtungen und
die Hauptgebduderichtungen sind die Einzeich-
nungen im Lageplan:

Abweichungen bis maximal 10" sind mdglich.

Hochstzuliasige Zahl der Wohnungen
Fiiany oty )
!

In den mit im Lageplan gekennzeichneten Fla-
chen sind je Cebdude maximal 3 Wohnungen zu-
lassag.

Nebenanlagen
(§ 14 BaulVo)

In den nicht iberbaubaren Grundsticksflachen
sind Nebenanlagen hbis 10 m’ Grundfliche wie
Holz—- und CGeriteschuppen sowie Wintergarten
als Ankau an das Hauptgebdude zuldssig.

Caragen und Stellplédtze

(§ 9 (1) 4 BauGB, § 23 (2) 2 BauhkvQ)

Garagen und Uberdachte: Stellpldtze sind nur
aul den ilbkerbaubaren Grundstucksflachen und
im seitlichen Grenzabstand 2uldssig.
Ausnahmsvie e werden Stellpldtze auch zwi-
schen Uberbaubarer ¥Flache und offentlicher
Strafentldche Zugelassen, sofern sie einen

Mindestabstand von 1,50 m zur o6ffentlichen
Verkehrsflache ginhalten,

Offene Steliplitze sind mit wasserdurchlidssi-
gen Beldgen auszufihren.

(§ 9 (1) 16 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Mafnahmen zu unterlassen, die den Wasserzu-
fluR zu dem Ortsbrunnen an der Heilbronner
StraBe verhindasrn.

Fiir alle unterirdischen Bauteile muff die Um-
laufigkeit des Grundwassers sichergestellt
sein.

Die Hinweise des Ingenieurbiiros Dr.-Ing. Kurt
Waschek, Gilinzburg, 1im Gutachten vom
29.11.1991 (Anlage der Begriindung zum Be-
bauungsplan) sind zu beachten.

Inshesondere ist zu beachten, dap

- ggf. notwendige BodenaustauschmaBnahmen
sowie die Planung und Ausfiihrung von
Ringdrainagen entsprechend den Vorgaben
des Gutachtens des Ingenieurbliros Dr.-
Ing., Kurt Waschek, Glunzburg, vom
29.11.1991, 2zu erfolgen haben,

- fir Unterkellerungen tiefer als 2,0 m
unter Geldndeoberflidche, fir die Abdich-
tungen gemd DIN 18195, Teil 5, geplant
sind, zuvor eingehende lokale Grundwas-
serbeobachtungen erforderlich sind,

- Streifenfundamente, die annahernd pa-
rallel 2zu den HOhenlinien werlaufen,
durch Einlegen von Leerrohren DurchfluB-
moglichkeiten erhalten,

- Grundwasser nicht in die offentliche
Kanalisation abgeleitet und Dauer-Grund-
wasserabsenkungen nicht erfolgen dirfen
sowie Grundwasserfreilegungen und Grund-
wasserabsenkungen wahrend der Bauzeit
nach § 37 Wassergesetz anzeigepflichtig
sind.

Flachen fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
{(§ 9 (1) 20 BauGB)

2.10.1 Nicht bebaute Flachen sind liberwie-
gend gartnerisch anzulegen.

2.10.2 TInnerhalb des Grundstiucks angefalle~
ner Erdaushub muf auf dem Grundstilick
wiederverwendet werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflichen
(§ 2 (1) 24 BauGB)

Die im Lageplan ausgewiesene Flache ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten und als Gar-
tenland zu unterhalten. Ausnahmsweise kann je
Grundstiick eine Nebenanlage entsprechend
Punkt 2.7 zugelassen werden.
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Flachen fir das Anpflanzen wvon Baumen und
Strauchern sowie Bindung fiir Bepflanzundg
(§ 89 (1) 25 BauGB)

2.12.1 Auf den im Lageplan festgesetzten
Flachen fiir Einzelbdume sind hei-
mische standortgerechte Obst- und
sonstige Laubbdume 2zu pflanzen und
dauernd zu erhalten.

Die Standorte koénnen geringfiigig ge-
andert werden, soweit die Anlage- und
Gebaudestellung es erfordert.

2.12.2 Die im Bebauungsplan festgesetzten
Pflanzflachen sind im Sinne der sche-
matischen Planeinzeichnung mit stand-
ortgerechten Einzellaubbidumen oder
Baum- und Buschgruppen zu bepflanzen
und dauernd zu unterhalten. Die Dich-
te soll mindestens 1 mittelgrofer
Baum oder 2 Grofstraucher auf 5 m
Pflanzstreifen betragen.

2.12.3 Die im Lageplan eingetragenen beste-
henden Bdume sind dauernd zu unter-
halten, bei Abgang durch gleichwerti-
ge zu ersetzen.

Herstellung des StraBenkdrpers
(§ 9 (1) 26 BauGB

Zur Herstellung des StraBen- bzw. Wegekdrpers
sind auf den Grundstiicken entlang der offent-
lichen Verkehrsflachen unterirdische Stiitz-
bauwerke in einer Breite von ca. 0,30 m und
einer Tiefe von ca. 0,40 m erforderlich. Die-
se unterirdischen Stiitzbauwerke sind vom je-
weiligen Grundstiickseigentiimer zu dulden.

Die 2ur Herstellung des Strafenkorpers erfor-
derlichen Abgrabungen und Aufschiittungen sind
von den Grundstilickseigentiimern zu dulden.
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AuBere Gestaltung der Gebiude
(§ 73 (1) 1 LBO)

x S Die Gebdude sind zu verputzen und mit
gedeckten Farben zu streichen. Grelle
und reflektierende Materialien sowie
Verkleidungen aus Faserzement, Kunst-
stoff, Beton, Waschbeton, Klinker und
Blech diirfen nicht verwendet werden.
Verschalungen konnen in Holz ausge-
fuhrt werden.

CIP b Garagen, die an einer gemeinsamen
Grundstiicksgrenze errichtet werden,
sind im auBeren Erscheinungsbild auf-
einander abzustimmen.

k3 Garagen sind in das Gebaude einzube-
ziehen bzw. mit dem Gebdude zu ver-
binden.

Dacher

(§ 73 (1) LBO)

o . S | Dachform und Dachneigung
FUr Gebdude gilt der Planeinschrieb
der jeweiligen NutzZungsschablone.
Garagen sind mit mindestens 25" ge-
neigten Dachern auszufiihren, soweit
sie nicht in das Dach des Hauptgebdu-
des miteinbezogen werden konnen.

35272 Dachaufbauten

sind wie folgt zuldssig:

- als stehende Gauben

- als Schleppgauben

- auf Satteldachern durfen Aufbauten
je Hauseinheit insgesamt nicht 1in-
ger als 1/2 der an der Traufe der
Hauptgebdude gemessenen Dachlinge
sein. Dachgauben miissen allseits
von Dachflache umschlossen sein.

- Folgende Abstdnde sind einzuhalten:

- zum Ortgang mindestens 2,00 m
- zur Traufe mindestens 0,80 m
- zum First mindestens 0,80 m

(Dachflache gemessen)
- zwischen einzelnen Gauben

mindestens 1,20 m

L

H 1IN

- Flir Schleppgauben sind Dachneigun-
gen von mindestens 15 Grad, bel
stehenden Gauben von mindestens 25
Grad vorzusehen.

- Dachaufbauten diirfen - gemessen von
der Dachfldche des Hauptdaches bis
zur Dachtraufe (Sparrenunterkante)
der Dachaufbauten - nicht hther als
1,40 m sein.

S Dacheinschnitte

- Auf jeder Dachseite sind nur Dach-
aufbauten oder ein Dacheinschnitt
zuldssigqg.

- Der Abstand zum Ortgang hat min-
destens 2,00 m zu betragen.

— Der Anteil von Wohnbauteilen mit
Flachdach (Dacheinschnitte und
Dachterrassen) darf max. 10 % der
Hausgrundfldache betragen.

- Umwehrungen dirfen nicht (ber die
Dachflachen hinausragen

(9%
.
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Pachflidachenfenster sind bis Zu einer
jeweiligen Glasfldche wvon 0,75 n'
zuldssig.

Dachflachenfenster diirfen 1in ihrer
Summe je Dachfldche einen Anteil von
20 % nicht ilberschreiten.

s Dachdeckung

Zulassig flir die Dachdeckung sand in
gedeckten Tonen nur rote bis rotbrau-
ne nicht glanzende Bedachungsstoffe.
Fir DPachaufbauten ist dasselbe Ein-
deckungsmaterial wie beim Hauptdach
zu verwenden. Sonnenkollektoren sind
zulassig. Sie miissen in einem Abstand
von 0,30 m vom First angeordnet wer-
den. Ihr Anteil an der Hohe zwischen
Traufe und First darf dabei nicht
mehr als 50 % ausmachen.

Fir Dachflachenfenster und Scnnenkol-
lektoren werden dunkle Rahmen vorge-
schrieben.

Niederspannungs— Freileitungen
(§ 73 (1) 4 LBO)

Hiederspannungsfreilleitungen sind filir Neubau-
ten 1m Plangebilet nicht zulassig.

Einfriedungen
(§ 73 (1) 4 LBO)

Einfriedungen sind nur als Holzlattenziune
oder als Maschendrahtzdune, die mdglichst
beidseitig eingewachsen sein sollten, bis
max. 0,80 m HShe zuldssig.

Bei Baugrundstiicken, die an den AuBenbereich
grenzen, muP der Abstand von der Einfriedung
zur Grundsticksgrenze mind. 1,00 m betragen.
Stitzmauern sind nicht zuldssig.

Gestaltung der Nebenanlagen
(§ 73 (1) 5 LBQ)

StraBenseitige Miilltonnenboxen sind in die
Gebdaude einzubeziehen bzw. im seitlichen Bau-
abstand vorzusehen., Die straBenseitigen Mill-
tonnenboxen sind mit einer Holzpalisade bzw.
Einpflanzung so gegen die StraBe abzuschir-
men, daB die Milltonnen von dort aus nicht
sichtbar sind.

N
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Die HGhenangaben beziehen sich auf das neue
System.

Im Baugenehmigungsverfahren sind je Wohnung 2
private PKW-Stellpldtze nachzuweisen.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Bauge-
such darzustellen.

Fiir alle Bauvorhaben miissen Bauvorlagen fol-
gende Darstellungen zur Gestaltung enthalten:
Aufteilung der Freifldchen in versiegelte und
wassergebundene Flachen (Zufahrten, Stellpld-
tze, Wege) und Pflanzfldchen.

Auf mogliche Immissionsbeeintrachtigungen
durch die Bewirtschaftung angrenzender land-
wirtschaftlich genutzter Flachen sowie aus
dem Dorfgeblet wird hingewiesen.

4.9 Es wird empfohlen, das wvon den DBachflichen
anfallende Regenwasser in Zisternen oder
kleineren Teichen zu sammeln und zur Garten-
bewasserung zu nutzen.

4.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen
bisher unbekannte Funde und Fundpldtze ent-
deckt werden. In die Baugenehmigung ist ein
Hinweis auf Meldepflicht von Funden nach § 20
des DSchG aufzunehmen. Der Fund und die Fund-
stelle ist bis zu 4 Werktagen nach Meldung in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Untere Denkmalbehorde einer Verkiur-
zung dieser Frist zustimmt.

4.7 Das Hydrologische Gutachten des Ingenieur-
buros Dr.-Ing. Kurt Waschek, Glinzburg, wvom
29.11.1991 ist Anlage zur Begrindung des Be-
bauungsplanes.

'::h Y Gemeinde Eberstadt

. Landkreis Heilbronn

Bebauungsplan
Ziegeliicker 1. Anderung

Entwurf beschlossen gem § 13 BauGB am 17.11.1998

Auslegung offentlich bekannt gemacht am 27.11.1998

Auslegung in der Zeit von 07.12.1998 bis 07.01.1999

Als Satzung beschlossen am 26.01.1999

Satzung bekannt gemacht am 05.02.1999

z.B. Eberstadt den 18.02.1999
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