SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN UND ORTLICHE

BAUVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141, ber. BGBI 1998 | S. 137).

Die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Die Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995
(Gbl. S. 617), geandert durch das Gesetz vom 15. Dezember 1997 (Gbl. 521).

Mit den jeweils giiltigen Anderungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Drillberg" in Bad Mergentheim wird in Erganzung
der Planzeichnung folgendes festgesetzt:

1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSTETZUNGEN

1.1

1.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

a)

b)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet
(GE) bzw. als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE/e) im Sinne von § 8 BauNVO
entsprechend dem Einschrieb festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE/e) sind Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebdude zuldssig. Die Ausnahmen gemal § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO
sind ebenfalls zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

a)

b)

Die Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung erfolgt durch die Festsetzung
der max. Grundflache (GR) und der Zahl der Vollgeschosse.

Die max. Grundflache (GR) ist im Gewerbegebiet (GE) und im eingeschranktem
Gewerbegebiet (GE/e) mit dem errechneten Anteil der jeweiligen Uberbaubaren
Flache (Baufeld) festgesetzt.

Der Uberbaubare Anteil des jeweiligen Baufeldes wird mit 80% der Uberbaubaren
Flache entsprechend dem Einschrieb im Plan festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Planeinschrieb festgelegt.
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1.3

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

(§ 16 Abs. 2 BauNVO)

a) Die max. Gebaudehdhe wird ab der Erdgeschossfulibodenhéhe bis Oberkante
First bzw. bis Oberkante Attika (Randaufkantung Flachdach) gemessen. Die
Erdgeschossfullbodenhéhe wird im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren von
der Genehmigungsbehérde festgelegt.

b) Baukoérper mit Gebaudehdhen lber 18 m bis max. 46 m dirfen ausschliellich als
Hochregallager genutzt werden.

c) Die zuldssigen Gebaudehdhen kénnen bei gewerblichen Nebenanlagen (z.B.
Kamine, Antennen) ausnahmsweise im Einzelfall Uberschritten werden. Die
festgesetzte Gesamthoéhe darf um max. 10 m Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
a) In Teilen des GE/e-Gebietes wird die offene Bauweise festgesetzt (siehe Plan-

b) Im GE-Gebiet und in Teilen des GE/e - Gebietes wird die Bauweise als
abweichende Bauweise festgesetzt (siehe Planeinschrieb).
Die Gebaude sind sinngemal in offener Bauweise zu errichten. Die maximale
Gebaudelange ist nicht begrenzt und ergibt sich anhand der in der Planzeichnung
festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflache.
Die Baukdrper sind nach max. 30 m durch Vorbauten oder Rickspringe zu

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE & GARAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

a) Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache zuldssig.

b) Stellplatze sind innerhalb und aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
zulassig, jedoch nicht innerhalb der mit Pflanzgebot belegten Flachen bzw.
innerhalb der Waldflachen.

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche und private Verkehrsflachen entsprechend dem Einschrieb im Lageplan.
Der offentliche Weg Flst. Nr. 2047 nérdlich des Planbereiches darf als Zufahrt zum
Plangebiet nicht genutzt werden.

1.4 BAUWEISE
einschrieb).
gliedern.

1.5

1.6

1.7

PFLANZGEBOT / PFLANZBINDUNG - NUTZUNGSREGELUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

a) Auf den im Lageplan festgelegten Flachen mit Pflanzgebot sind ausschliellich
heimische und standortgerechte Baume (Hochstdmme, Laubgehdlze) und
Straucher zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Mindestanforderungen bei den festgelegten Strauchpflanzungen sind: 2 x
verpflanzt, 60 - 100 cm Héhe, Pflanzenraster je nach Art 1 -3 gm / Pflanze. Es sind
mind. 25 % der Flache mit Baumen zu bepflanzen.

b) Auf den im Lageplan festgelegten Flachen mit Erhaltungsgebot sind die
bestehenden Laubgehdlze und Straucher zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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c) PFLANZLISTEN

Pflanzliste Strauchart: Pflanzliste Baumart:
Corylus avellana - Haselnuss (einheim.) Tilia cordata - Winterlinde
Cornus sanguinea - Hartriegel Quercus robur - Stieleiche
Crataegus laevigata - zweigriffliger Weilldorn Acer campestre - Feldahorn
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus spinosa - Schlehe Ulmus glabra - Bergulme
Rosa canina - Heckenrose Prunus avium - Vogelkirsche
Rosa glauca - Wildrose Malus silvestris - Wildapfel
Sambucus nigra - Holunder Sorbus torminalis - Elsbeerbaum
Viburnum Lantana - Wolliger Schneeball Sorbus aucupuria - Eberesche
Cornus mas - Kornelkirsche Obstbaum(als Hochstamm, regi-
Amelanchier lamarckii — Felsenbirne onal typisch)

1.8 TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM _SCHUTZ VOR _ SCHADLICHEN

UMWELTEINWIRKUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur Au3enbeleuchtung / Stral’enbeleuchtung nur Lampen mit einem

UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum zulassig.

Die Lampen sind mdglichst niedrig zu installieren. Wande dirfen nicht angestrahlt

werden.

1.9 FLACHEN FUR DIE __ABWASSERBESEITIGUNG (RUCKHALTUNG _VON
NIEDERSCHLAGSWASSER)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Entsprechend Einschrieb im Lageplan.
Die eingetragenen Erdbecken dienen der Pufferung und verzdgerten Ableitung des
Regenwassers.
1.10 WALDFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 18bBauGB)

Entsprechend Einschrieb im Lageplan
1.11 SICHTFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im Plan festgelegten Sichtflachen im Bereich des Knotenpunktes Landesstralie

L 2248 durfen baulich nicht genutzt werden. Anpflanzungen dirfen in diesen Bereich

eine Hohe von 60 cm nicht Gberschreiten.

Hinweis:  Die im Plan festgelegten Sichtfelder sind entsprechend den Richtlinien der
RAS-K-1 konstruiert. Zur Ermittlung der Gré3e der Sichtfelder dient die
LAnndherungssicht" (10 m-Abstand vom Fahrbahnrand der (ibergeordneten
Stralle, Schenkellange | = 110 m bei V85 bzw. Vzul = 70 km/h).

An Knotenpunkten innerhalb des Baugebietes mit der allgemeinen
Vorfahrtsregel ‘"rechts vor links" brauchen keine dieser Regel
entsprechenden Sichtfelder vorgesehen werden.

1.12 LEITUNGSRECHTE

(§9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)
Die im Lageplan dargestellten Versorgungsleitungen (Wasserversorgung, Gas, 20 kV -
Kabel) sind im Planbereich mit einem Leitungsrecht zugunsten des Stadtwerkes
Tauberfranken ausgewiesen.

Fur die Versorgungssicherheit wird ein Leitungsrecht mit einer Breite von 3,0 m
ausgewiesen (bezogen auf Leitungsachse beidseitig je 1,50 m, bei Leitungsbiindel
bezogen auf die beiden &uReren Leitungsachsen). Eine Uberbauung der Leitungen
bzw. der Leitungsrechte ist nur mit Zustimmung des Stadtwerkes Tauberfranken
zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (Gem. § 74 LBO)

2.1 DACHER
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
211 DACHFORM UND DACHNEIGUNG DER HAUPTGEBAUDE
a) Zulassig sind Flachdacher (FD), Satteldacher (SD), Sheddacher (ShD) und
Pultdacher bzw. im First versetzte Pultdacher (PD).
b) Die Dachneigung wird auf 0° - 30° festgelegt. Bei der Wahl der Dachneigung ist die
maximale Gebaudehdhe zu beachten.
21.2 DACHDECKUNG/-GESTALTUNG
a) Blendende oder reflektierende Dachdeckungsmaterialien sind unzulassig.
b) Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig
c) Die baulichen Anlagen kdnnen mit einem vegetabil begrinten Flachdach (intensive
oder extensive Dachbegrinung) ausgefuhrt werden.
2.2 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
a) Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zulassig.
b) Die aullere Farbgebung aller baulichen Anlagen muss in hellen und gedeckten
Farbténen erfolgen. Die Farbe ,Schwarz" ist nicht zulassig.
c) Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Faserzementplatten, Kunststoff, Fliesen
oder dhnlichen Platten und Materialien ist nicht zulassig.
2.3 WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2)
a) Werbeanlagen sind ab 0,5 m? genehmigungspflichtig.
b) Werbeanlagen mit wechselnd bewegtem Licht sowie Lichtwerbung in grellen
Farben sind nicht zulassig.
c) Werbeanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass eine Blendwirkung des
Verkehrs ausgeschlossen wird.
24 NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5)
Freileitungen jeglicher Art sind nicht zulassig.
2.5 GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN BEBAUTER GRUNDSTUCKE
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die nicht Uberbauten Flachen sind als Grinflachen oder landschaftsgartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
2.6 GESTALTUNG DER ABSTELLFLACHEN, DER STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

a) Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, zu Nebengebauden oder zu Garagen
dirfen nicht versiegelt werden. Sie sind zum Beispiel mit Rasenpflaster,
Pflasterstein mit Rasenfuge, wasserdurchlassigem Pflaster oder als Schotterrasen
auszufuhren.

b) Zufahrten und Flachen, die der erhdhten Gefahr der Verschmutzung durch
wassergefahrdende Stoffe aus gesetzt sind, sind mit wasserundurchldssigen
Decken zu befestigen.

c) Abstellflachen, die nicht als betriebliche Umgangsflachen dienen, sollten nicht
versiegelt werden.

d) Bei zusammenhangenden Stellplatzen ist pro 6 Stellplatzen ein groRkroniger,
einheimischer Laubbaum zur Untergliederung der Stellplatze zu pflanzen.
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2.7

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

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

HINWEISE (s 9 ABs. 6 BAUGB)

3.1

DENKMALSCHUTZ

3.2

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Stadt anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder des
Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist (§ 20
Denkmalschutzgesetz).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz wird
verwiesen.

WASSERSCHUTZGEBIET "TAUFSTEIN"

3.3

Das Verfahren zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlage "Taufstein" ist noch nicht abgeschlossen. Die
hydrogeologische Abgrenzung der weiteren Schutzzone (Zone IIlI) ist im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Auf das hydrogeologische
Abschlussgutachten des Geologischen Landesamtes vom 21.08.2002 und die
kanftigen Schutzbestimmungen der  geplanten Rechtsverordnung (vgl.
Musterverordnung VwV - WSG des Umweltministeriums vom 14.11.1994) wird
hingewiesen.

ENERGIEGEWINNUNG

3.4

Regenerative Energiesysteme sind erwlinscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind
diese Anlagen zulassig.

WAND UND FASSADENBEGRUNUNG

3.5

Fensterlose Fassaden bzw. geschlossene Wandflachen sollten unabhangig von ihrer
Grofie mit Rank- und Kletterpflanzen begriint werden.

BAUSTOFFWAHL

Die Wahl der Baustoffe sollte nach &kologischen Gesichtspunkten erfolgen.
Baumaterialien sollten gesundheitlich unbedenklich sein. Zudem sollte der Bauherr bei
der Auswahl der Baustoffe den energetischen Aspekt bezuglich der Herstellung und
der Verarbeitung bertcksichtigen. Auf eine Recyclingfahigkeit der Baustoffe wird
ebenfalls hingewiesen.
In der Planung und Ausflhrung der Gebaude sollte folgendes Beachtung finden:
- Ausschluss bestimmter Bauprodukte
(Tropenholzer, FCKW-geschaumte Stoffe, etc.)
- Nutzung regionaler Baustoffe
-  Formaldehydfreie bzw. -arme Produkte
- Verwendung von Recyclingmaterialien
- Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen
- Minimierung des chemischen Holzschutzes
- Verwendung von in der Herstellung energiearmen Produkten (z.B. Vermeidung
von Produkten aus Aluminium, etc.)
- Minderung des PVC-Einsatzes
- Mineralische Wandfarben und Aulienputze, umweltschonende Farben und Lacke
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3.6

BODENSCHUTZ / ALTLASTEN

3.7

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Massenausgleich des Erdaushubes auf dem
Grundstlick erfolgen sollte. Das natirliche Gelandeprofil sollte moglichst unverandert
bleiben.

Das "Drillberg" - Gelande ist im Bezug auf Altlastenrelevanz auf Handlungsbedarf B
(= Belassen zur Wiedervorlage) bewertet worden. Dies bedeutet: Soweit Eingriffe in
den Boden vorgenommen oder Nutzungsanderungen stattfinden werden ist das
Umweltschutzamt des Landratsamtes Main - Tauber - Kreis zu héren.

ZISTERNEN

3.8

Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser verwendet werden soll, ist
sicherzustellen, dass keinerlei Verbindung zwischen der Trink - Wasserinstallation und
dem Nicht - Trinkwassersystem besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass
Regenwasser in das Offentliche Wasserleitungsnetz gelangt. Die Installation muss
nach § 17 (1) der Trinkwasserverordnung und den Bestimmungen der DIN 1988 und
1989 - 1 ausgefihrt werden. Aulierdem ist flr die Prifung und Abrechnung der in die
offentliche Kanalisation eingeleiteten Regenwasser- und Abwassermenge ein
Wasserzahler einzubauen. Die Gesamtzahleranlage ist zweckmalligerweise mit den
Stadtwerken vor Installation abzustimmen.

Entsprechend § 13 der Trinkwasserverordnung ist eine Nutzung von Regenwasser als
Brauchwasser im Haushalt dem Gesundheitsamt beim Landratsamt Main — Tauber -
Kreis und dem Stadtwerk Tauberfranken GmbH anzuzeigen.

WASSERVERSORGUNG

3.9

Die zur Verfligung stehende Trinkwassermenge reicht zur Versorgung des
Planbereiches in quantitativer und qualitativer Menge aus.

Der Wasserversorgungsdruck ist nur zum Teil ausreichend. Der Wasserspiegel am
Wasserturm betragt ca. 400 m+NN. Die bestehenden ErdgeschossfuRbodenhdhen
EFH liegen zwischen ca. 350 m+NN und ca. 370 m+NN. Bei entsprechend hoch
gelegenen Wasserentnahmestellen wird zur Verbesserung der Druckverhaltnisse wird
dem Bauherrn der Einbau von Druckerh6hungsanlagen empfohlen. Die Kosten einer
Druckerhéhung sind vom Eigentiimer bzw. vom Betreiber zu tragen.

ENTWASSERUNG

Die Entwasserung des Gebiets erfolgt grotenteils im Mischsystem. Der westlich
gelegene Teil des Gebiets wird im Trennsystem entwassert. Das Abwasser des
Mischsystems und das Schmutzwasser aus dem Trennsystem werden der Klaranlage
Bad Mergentheim zugeflihrt. Das oberflachig anfallende Niederschlagswasser wird
Uber Regenwasserkandle und einem Regenwasserriickhaltebecken einer
Versickerungsanlage zugefihrt.

Die Nebenbestimmungen des wasserrechtlichen Entscheidung vom 17.10.2000
"Regenwasserbehandlung und Hochwasserschutz "Drillberg" sind zu beachten.
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3.10

WALDFLACHEN

Im sudlichen Planbereich bestehen bereits Gebaude in unmittelbarer Nahe zum Wald.
Der Abstand von Gebaude zu Wald gemall §4 Abs.3 LBO ist nicht eingehalten. Bei
Neuplanungen mit einem Waldabstand unter 30 Meter wird dem Bauherrn empfohlen,
die Baumassnahme mit der Forstbehdrde abzustimmen (z. B. Ausstockung
gefahrlicher Baumbestande). Zudem sollten bei Gebdudeplanungen in diesem Bereich
untergeordnete Nebenraume (z. B. Nebenrdume ohne dauernden Personenaufenthalt,
Raume ohne Feuerstatten, etc.) angeordnet werde.

Im nordlichen Planbereich werden ca. 0,33 ha Waldflache in Anspruch genommen. Far
die Inanspruchnahme eines Teilbereichs dieser beanspruchten Waldflache mit einer
Flache von ca. 0,28 ha wurde durch die Forstdirektion Tibingen am 29.11.2002 die
erforderliche Umwandlungsgenehmigung unter der Auflage erteilt, an anderer Stelle
eine Neuaufforstung im Umfang von 0,35 ha Wald im Anschluss an bestehende
Waldflachen in der Gemarkung Mergentheim vorzunehmen. Vor baulicher
Gesamtinanspruchnahme dieses Bereiches wird fir die verbleibende Flache von ca.
0,05 ha eine zusatzliche Umwandlungsgenehmigung beantragt. Die Auswahl der
Aufforstungsflachen und die Durchfihrung der Aufforstungen sind im Einvernehmen
mit dem Staatlichen Forstamt Bad Mergentheim vorzunehmen. Es ist vorgesehen, im
Anschluss an die bestehenden Waldflachen auf Gemarkung Dainbach in rdumlicher
Nahe zum Planbereich auf der nérdlichen Teilflache des Flist. Nr. 3587 die erforderliche
Ersatzpflanzung vorzunehmen.
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