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Rhein-Neckar-Kreis

Stadt Eberbach - Stadtbauamt

Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Grenzweg*“

69412 Eberbach

Planungsrechtliche Festsetzungen Baugesetzbuch / Baunutzungsverord-
nung (BauGB / BauNVO)

Art der baulichen
Nutzung

MalR der baulichen
Nutzung

Zahl der
Vollgeschosse

Bauweise

Hoéhe baulicher
Anlagen

Traufhdhe

WA-Gebiet (§ 4 BauNVO) :

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” sind gemaR § 1 (5) BauNVO die im § 4 (2)
BauNVO unter der Ziffer 2 genannten ,Anlagen zur Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe® sowie die unter der Ziffer 3. genannten ,Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke*
unzulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO, Ziffern 1
bis 5. werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO)
und sind damit ebenfalls unzulassig.

siehe Planeintrag

siehe Planeintrag

siehe Planeintrag

Die maximal zulassigen Traufhdhen sind der Planvorlage zu entnehmen.

Sie sind definiert als der Schnittpunkt des aufgehenden Aul3enmauerwer-
kes mit der OK Dachhaut. Das Mal3 wird in der Gebaudemitte gemessen.
Als Bezugspunkt gilt die Stralenbegrenzungslinie der angrenzenden Ver-
kehrsflache.
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1.6

1.7

1.8

1.9

Uberbaubare
Grundstiicksflache

Stellung baulicher
Anlagen

Nebenanlagen

Standorte fur
Garagen

Versorgungs-
leitungen

DG

max. zulassige
EG Traufhthe
—_—
I—
UG Grenzweg n
L L vorh. Gelande
Bergseitig Systemschnitt Talseitig

Grenzt das Gebaude nicht an eine Verkehrsflache an, so gilt der in der
Planvorlage gekennzeichnete Bezugspunkt fur die Bestimmung der maf3-
gebenden Traufhdhe.

Eine Uberschreitung der Traufhthe um bis zu 1,50 m durch zuriicksprin-
gende Gebaudefluchten sind bis zu einem Viertel der Gesamtgebaudelan-
ge zulassig.

Fur die Hauptgebaude sind diese bestimmt durch die Baugrenzen (siehe
Planeintrag).

Terrassen und Balkone sind auRerhalb der Giberbaubaren Grundstticksfla-
chen bis zu einer Gréf3e von 15,00 m2 zulassig.

Hierbei darf die festgesetzte Baugrenze in der Tiefe um nicht mehr als 3,00
m Uberschritten werden, bei Einhaltung eines Mindestabstandes von 2,50
m zur Grundstiicksgrenze.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze um bis zu 1,50 m ist bei
der Errichtung von allseits umschlossenen Gebaudeteilen und Balkonen
zulassig, wenn die Gesamtlange das Mal3 von 5,00 m nicht Uberschreitet.
Die genannten Gebaudeteile missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 2,50 m einhalten.

Hauseingangs- und KellerauRentreppen sowie Uberdachungen diirfen die
Uberbaubaren Flachen um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Die Hauptfirstrichtung der Geb&aude sind parallel zu den festgesetzten
Baugrenzen zu errichten.

Abweichende Firstrichtungen sind bei untergeordneten Gebaudeteilen und
bei Nebenanlagen zulassig.

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind im bis zu 30 m3 auf dem Bau-
grundstiick zulassig, jedoch nicht im Vorgartenbereich und nicht zwischen
der StralRenbegrenzungslinie und der straBenabgewandten Gebaudeflucht

Sonstige Nebenanlagen sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig (§ 14 Abs. 1i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. auf den hierfir ausgewiesenen
Flachen (Ga) zulassig.

Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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1.10 Grinflachen

1.11 Pflanzgebote

1.13

1.14

Flache zum Schutz,
zur Pflege und

zur Entwicklung
von Boden, Natur
und Landschaft

Zuordnungs-

Offentliches Griin (§ 9 (1) 15. und 20. BauGB) :
Die in der Planvorlage dargestellte Flache ist wie folgt anzulegen und dau-
erhaft zu pflegen :

Verkehrsgrin :

Die Flache ist als Grunflachen auszugestalten.

Es ist eine randliche Eingriinung entlang des Grenzweges mit heimischen
Strauchern vorzunehmen.

Dabei sind die Abstande zu der 20 kV- Freileitung zu beachten.

Entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze ist gemaf der Plandarstel-
lung eine Entwéasserungsrinne zur Ableitung des Hinterlandwassers /
Hangwassers anzulegen.

Private Grunflache (8 9 (1) 15. BauGB) :

Auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Freiflachenfunktion
als Ubergang zur freien Landschaft sind bauliche Anlagen und Versiege-
lungen unzulassig.

Die Flachen sind gértnerisch zu nutzen oder als zusammenhéngende
Grunflachen auszugestalten.

Entlang der stiddstlichen Plangebietsgrenze ist gemaRk der Plandarstellung
eine Entwasserungsrinne zur Ableitung des Hinterlandwassers / Hangwas-
sers anzulegen.

Pflanzgebot je Baugrundstiick :

Das Pflanzgebot von Baumen und Strauchern je Baugrundsttick ist gemaf
den Festlegungen des Grinordnungsplanes (GOP) ab Seite 78 vorzuneh-
men.

Flachen mit einer Umgrenzung zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern :

Auf den ausgewiesenen Flachen sind Versiegelungen und bauliche Anla-
gen nicht zugelassen. Hiervon ausgenommen sind die geman den ,Ortli-
chen Bauvorschriften“ zuldssigen und in eine Heckenbepflanzung zu inte-
grierten Maschendrahtzdune bzw. Doppelstabmattenzaune.
Nadelgehdlze sind unzulassig.

»Pfg 1¢:
Es ist eine randliche Eingriinung entlang des Grenzweges mit heimischen
Strauchern gemalf den Festlegungen des GOP ab Seite 78 vorzunehmen.

»Pfg 2% :
Die Eingrunung ist durch Anpflanzung von Hochstdmmen gemé&nR den Aus-
fuhrungen des GOP ab Seite 78 vorzunehmen.

Baume im Straf3enraum :

Auf den festgesetzten Einzelstandorten sind heimische Laubgehdlze ge-
mal den Festlegungen des GOP ab Seite 78 vorzunehmen.

Diese Standorte sind aus erschlielBungs- bzw. bautechnischen Griinden
verschiebbar.

Zu erhaltende Einzelbdume (Pflanzbindung) :

Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Gehdlze sind zu erhalten und im
Falle eines Abgangs durch Arten aus der Geholzliste des GOP zu erset-
zen.

Auf der ausgewiesenen Flache ist als artenschutzrechtliche cef- Mafl3nah-

me ein Steinriegel zur Starkung der Zauneidechsen-Populationen zu er-
richten.

Den im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes festgesetzten Teilfla-
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festsetzung

1.15 Flachen fir
Aufschittungen und
Abgrabungen

chen des ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) und den Verkehrsflachen (siehe
Anlage dieser Festsetzung) werden die Kosten der

a) unter Ziffer 1.10 aufgefiihrten randlichen Eingriinung der Verkehrsfla-
che,

b) unter Ziffer 1.11 aufgefihrten Ausgleichsmaf3nahmen,

c) Ausgleichsmafinahme zur Pflanzung von 5 grof3kronigen Birnenhoch-
stammen entlang des Grenzweges auf dem Grundstiick Flst.- Nr.
3004/5 der Gemarkung Eberbach,

d) Ausgleichsmalinahme zur Anlage einer Streuobstbepflanzung auf Teil-
flachen des Grundstiicks Flst.- Nr. 3003 der Gemarkung Eberbach,

e) anderweitig im Rahmen des sogenannten ,Okokontos® bereits durch-
geflhrten AusgleichsmalRnahmen (Ersatzmafinahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches) zur vollstdndigen Kompensation des Eingriffes im
Plangebiet

anteilig zugeordnet.

Auf die Verkehrsflachen entfallt dabei ein Anteil von 41,5 % (1065 m?
Stra3enflache), auf die Baugrundstiicke ein Anteil von 58,5 % (1499 m2
versiegelter Flache aus GRZ 0.25 an den festgesetzten Flachen bzw. an
den formulierten Ausgleichsmafinahmen.

Boschungsflachen :

Bei der Herstellung des Stral3enkdrpers werden in Teilbereichen Aufschit-
tungen und Abgrabungen mit einem Bdschungswinkel von 1:1,5 erforder-
lich. Diese sind im Plan zeichnerisch dargestellt, sofern die Béschungsho-
he das MaR von 0,50 m Ubersteigt.

Von den Grundstuckseigentimern kénnen Sttitzmauern nach Maf3gabe
der Ortlichen Bauvorschriften errichtet werden.

Betonfuld :

Zur Herstellung des Stral3enkoérpers sind auf allen an 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzenden Grundstticken unterirdische Stutzbauwerke
entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von etwa 20 cm und einer
Tiefe von ca. 40 cm zuldssig (Hinterbeton von Randsteinen).
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2.

Hinweise

Regelung zum Artenschutz

Um eine erhebliche Stdrung, ggf. Tétung (8 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG) der nach Vo-
gelschutzrichtlinie geschitzten europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Auf-
zuchtzeiten zu vermeiden, ist die Durchfiihrung der Baufeldbereinigung nur zwischen dem 01.
Oktober und dem 28. Februar zulassig.

Bodenschutz

Bei Vorhaben, die Eingriffe in das Bodengefiige zur Folge haben, sind die Bestimmungen des
Bodenschutzgesetztes Baden-Wiirttemberg zu beachten.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die naturliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.

Bei allen Baumaf3nahmen ist der Oberboden und Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig
einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.

Die Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, BaustraRen und Lagerplatze ist auf
ein Minimum zu reduzieren. Die betroffenen Flachen sind nach Abschluss der Arbeiten rasch und
vollstandig wieder herzustellen bzw. im Sinne des Grinordnungsplanes zu gestalten (8 9 Abs. 1
Ziffer 24. BauGB).

Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen (z. B. Kraft- und Schmierstoffe) hat besonders
sorgféaltig zu erfolgen (8§ 9 Abs. 1 Ziffer 24. BauGB).

Bodenfunde

Beim Vollzug der Planung kénnten bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unver-
zuglich der Denkmalschutzbehorde oder der Stadt Eberbach anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkdir-
zung der Frist einverstanden ist (8 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Altlasten

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmaterial angetroffen,
so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub zu trennen und gemaf § 7 Bodenschutzgesetz
Baden-Wurttemberg und den 8§ 1, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verfahren.
Dabei ist die Stadt Eberbach und das zustandige Landratsamt, Fachdienst Umweltschutz des
Landratsamtes des Rhein-Neckar-Kreises umgehend tber Art und Ausmal der Verunreinigung
zu benachrichtigen.

Bei erheblichem Ausmal sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren Vorgehens vorlaufig zu
unterbrechen. Bezliglich des Entsorgungsweges und der Formalitaten gibt der zustéandige Ab-
fallentsorger Auskunft.

Grundwasserschutz / Wasserversorgung

Aus der Lage des Plangebietes in der Schutzzone Ill A ergeben sich Verbote und Verpflichtungen
fur die Bauherren und die Stadt Eberbach.

Diese ergeben sich aus der Rechtsverordnung sowie durch ergdnzende Bestimmungen z. B:
Zulassungen fir Baustoffe, Dichtheitsprifungen fiir Lageranlagen.

Insbesondere betrifft dies die Abwasserleitungen, die Lagerung und den Umgang mit Wasser
gefahrdenden Stoffen und die Nutzung von Erdwarme mittels Warmepumpen. Letzteres ist durch
das Verbot von Grundwasser- und Erdreichwarmepumpen verboten.

Weiterhin ist die Sammlung von Sicker- oder Schichtenwasser mittels Drainagen und deren Ablei-
tung in die Mischwasserkanalisation nicht zulassig.

Die erdberthrten Bauteile sind entsprechend dicht auszufiihren.
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Anschluss an Verkehrsflachen

Die zur Herstellung des StralRenkérpers notwendigen Abgrabungen und Aufschittungen gehen
nicht in das Stral3eneigentum Uber, sondern verbleiben zur ordnungsgemafen Nutzung bei den
angrenzenden Grundstiicken. Gemal § 12 Abs. 5 Strallengesetz Baden Wiirttemberg besteht

keine Erwerbspflicht durch die Gemeinde.

Der Eigentiumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper
der StralRenbeleuchtung einschlieRlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs sowie die
Kennzeichnung und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.
Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benachrichtigung (8 126 Abs. 1 BauGB).

Grenzbebauung an 6ffentlichen Verkehrsflachen

Dachiiberstande bzw. Regenrinnen u. &. von Garagen, Gberdachten PKW-Stellplatzen oder Ne-
bengebauden, die unmittelbar auf der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden,
darfen nicht in den StralRenraum hineinragen.

Photovoltaik und Solarthermik

Auf den Dachern der Hauptbaukdrper sind Anlagen zur photovoltaischen und thermischen So-
larnutzung zulassig.

Herstellung des Hausanschlusses an das dffentliche Kanalnetz

Das Kanalniveau des Entwasserungskanals im Grenzweg verlauft in einer Héhe, dass die Ent-
wasserung von Geschossen, die unter dem Stral3enniveau des Grenzweges geplant sind, nicht
mehr im freien Gefélle erfolgen kann.

Bei einer Ausfiihrung von Geschossen unter dem Straf3enniveau ist unter Beachtung der Abwas-
sersatzung der Stadt Eberbach ggf. der Einbau einer Abwasserhebeanlage vorzusehen.

Aufgestellt: Eberbach, den 22.11.2012

Stadt Eberbach

Bernhard Martin, Burgermeister



