GroBe Kreisstadt Bad Mergentheim

Stadtteil Neunkirchen

Main-Tauber-Kreis

Bebauungsplan

»,Kirchberg — Siebenwinden IllI*
Planbereich 13.14

Textliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften

15.07.2010 / 15.02.2011 / 26.05.2011 / 29.09.2011

Stadtebauliche Planung:
Architektur + Stadtebau
Mathias Friederich

Dipl. Ing. freier Stadtplaner

Bestandsaufnahme, Verkehrsplanung,
Hoéhen- und Entwéasserungsplanung:
fks - Beratende Ingenieure

Umweltfachliche Beitrdge, Umweltbericht:
Ingenieurbiiro Fleckenstein



Verfahrensvermerke:

1.

Aufstellungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB durch den Gemeinderat am
Amtliche Bekanntmachung in TZ und FN am

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden
gem. §4 Abs.1 BauGB vom

29.07.2010

Frihzeitige Birgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB vom 12.08.2010
Bekanntmachung der Frihzeitigen Birgerbeteiligung in TZ und FN am
Entwurfsbeschluss durch den Gemeinderat am

Erganzung Entwurfsbeschluss bzgl. Einbau von Zisternen

Offentliche Auslegung von Entwurf, Ortl. Bauvorschriften, Begriindung
und Umweltbericht gem. §3 (2) BauGB vom 14.06.2011 bis

Bekanntmachung der Auslegung in TZ und FN am

Satzungsbeschliisse gem. §10 (1) BauGB und §74 LBO
in Verbindung mit §4 GemO BW durch den Gemeinderat am

. Bekanntmachung gem. §10 (3) BauGB am

Inkrafttreten am

Bad Mergentheim, den 05.12.2011

o[ -2

Udo Glatthaar
Oberbilrgermeister

Seite 2 von 11

bis

bis

20.12.2001

04.08.2010

30.08.2010

25.08.2010

04.08.2010

10.03.2011

26.05.2011

13.07.2011

04.06.2011

29.09.2011

17.12.2011

17.12.2011



INHALTSVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen Seite

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen mit lhren Einfahrten

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Verkehrsflachen

Offentliche und Private Grinflachen als FlAchen zum Ausgleich

Flachen fur die Ableitung von AuBenbereichswasser

Granordnerische Festsetzungen

Leitungsrechte

Beleuchtung

Aufschittungen, Abtragungen und Stiitzmauern zur Herstellung des StraBenkdrpers
Zuordnungsfestsetzung der ékologischen Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen

G G U U QT G G G |
- S 2 OO NOOPRWN =

N = O

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1 AuBere Gestaltung des Geb&udes

2.2 Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

2.3 Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

2.4 Werbeanlagen

2.5 Oberflachengestaltung der Stellplatze, Zufahrten, Privatwege und &ff. FuBwege
2.6 Einfriedungen

2.7 Antennen

2.8 Niederspannungsfreileitungen

29 Stellplatzverpflichtung

2.10  Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser
2.11  Ordnungswidrigkeiten

© O © © O WO WWWWOWW©WOomOo o N~N~N~NoOooaogoabs~rbAbABADM D

3. HINWEISE

3.1 Denkmalschutz

3.2 Bodenschutz

3.3 Baugrunduntersuchungen 10
3.4 Aufteilung der Verkehrsflachen 10
3.5 Dachflachenwasser 10
3.6 Gebietsentwasserung 10
3.7 Wasserversorgung 10
3.8 Energiegewinnung 10
3.9 Heilquellenschutzgebiet 10
3.10  Wasserschutzgebiet ,Taufstein® 10
3.11 Pflanzlisten 11

Anlagen: Schnitt 2 - 4
Schnitt5,7-9
Schnitt 11 - 13
Schnitt 14, 15

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen auBer Kraft:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in Ergadnzung der Planzeichnung folgendes festgesetzt:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB.. | S. 2414),
zuletzt geéndert am 24.12.2008 (BGBI. | S.3018).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert durch Artikel
3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S.466).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S.58).

- Die Landesbauordnung Baden-Wrttemberg (LBO) in der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber.
416).

- Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg i.d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S.581), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.10.2008 (GBI. S. 343) m. W. v. 22.10.2008.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB, BauNVO)

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

WA — allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

In Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr.3-5
BauNVO nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21 a BauNVO)

Hoéhenlagen der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB und § 18 BauNVO)

Im Plangebiet wird die EGFFH bzw. die UGFFH entsprechend Planeintrag in Bezug zum Mittel der
StraBenhdhe zwischen den auBersten Gebidudekanten entlang der StraBenfront festgesetzt. Hierbei
dirfen die festgelegten H6hen um +0,50 m zu den Planeintragen differieren. Nachrichtlich wird auf
die beiliegenden Schnitte in der Anlage verwiesen.

Bei Doppelhausern ist ein Versatz der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhen zulassig.

In den Bauvorlagen sind die StraBenhéhen an den auBersten Gebaudekanten sowie die geplante
EGFFH (bergseits UGFFH) in m (. NN anzugeben.

Hoéhen der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die H6hen der baulichen Anlagen werden wie folgt festgelegt:

Max. 8,50 m, gemessen zwischen der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EGFFH) und dem Dachfirst
(héchster Punkt des Daches).

Max. 11,50 m, gemessen zwischen der UntergeschossfertigfuBbodenhéhe (UGFFH) und dem
Dachfirst (hdchster Punkt des Daches).

Firsthdhe
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Systemschnitt Gebaude

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen mit lhren Einfahrten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Stellplétze sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Ausnahme: Beim Baugrundstick 1 und 2 sind Garagen und Carports auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der zukiinftigen Anbindung zulassig.

Zur StraBenbegrenzungslinie ist bei allen Garagen und Carports ein Mindestabstand von 5.00 m als
Stauraum einzuhalten.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Griinden auf 3 pro Einzelhaus und 2 pro
Doppelhaus beschréankt.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Von der im Plan dargestellten Gliederung kann beim Ausbau abgewichen werden.
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Offentliche und Private Griinflichen als Flichen zum Ausgleich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und §9 Abs.1a BauGB i. V. § 1a Abs. 3 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen 6ffentlichen und privaten Grinflachen sind von jeder Bebauung und
Versiegelung auf Dauer freizuhalten und entsprechend den nachfolgend aufgefiihrten MaBnahmen
zu begrinen. Grinflachenanteile ohne zusétzliche Pflanzgebote oder —bindungen sind zu begriinen
und fachgerecht zu unterhalten.

Private Griinflaichen ,Hausgéarten”

Auf den privaten Griinflachen ,Hausgarten“ sind nur bauliche Nutzungen zulassig, die dem
Nutzungszweck (befestigte Gartenwege, Gartenh&uschen) zugeordnet sind und in ihrer Gr6Be dem
Nutzungszweck untergeordnet sind.

Flachen fiir die Ableitung von AuBenbereichswasser (§9 Abs.1 Nr. 14 und 15 BauGB)

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke 2, 3 und 4 ist auf den privaten
Grinflachen die Anlage eines Grabens zur Sammlung, Versickerung und verzdgerten Ableitung von
anfallendem AuBenbereichswasser zuzulassen und die Ableitung des anfallenden
AuBenbereichswassers auf Dauer zu gewahrleisten.

Griinordnerische Festsetzungen und MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Flache fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 25 a und 25 b BauGB und §9 Abs. 1a BauGB i. V. mit

§ 1a Abs. 3 BauGB)

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und Bindungen fiir Bepflanzungen

Alle Pflanzungen missen bis 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes erfolgt sein.
Zuldssig sind nur heimische Bd&ume und heimische Straucher (Punkt 3.11). Neupflanzungen und mit
Pflanzbindung festgesetzte Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang neu zu pflanzen.

Erhaltung einer naturnahen Strauchhecke (Teilflaiche der Biotopnummer 1267)

Die zeichnerisch festgesetzte Teilflache einer naturnahen Strauchhecke im westlichen
Geltungsbereich ist als eigenstandiger Lebensraum, Biotopverbundelement und Griinzésur vor
Beeintrachtigungen zu bewahren, langfristig zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Wéhrend der
baulichen Entwicklung des Plangebietes sind daher insbesondere die DIN 18920
,Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® und die RAS-LP 4 ,Richtlinie flr die Anlage von StraBen,
Landschaftspflege, Abschnitt 4“ zu beachten. Eine fachgerechte Pflege, bestehend aus einem
abschnittsweise im 10- bis 15-Jahresturnus zu fihrenden Stockhieb in den Wintermonaten, ist
sicher zu stellen, um die vielseitigen Funktionen der Landschaftsstruktur gewéhrleisten zu kénnen.
Formbeschneidungen der Strauchhecke sind nicht zul&ssig.

Pflanzgebot einer naturnahen Strauchhecke als Ersatz der Teilflache Biotop Nr. 1267
Entsprechend Planeintrag ist auf den Hangflachen der Flurstiicke 421 und 422 ein naturnaher
Strauchheckenriegel einschl. krautiger Saumstrukturen unter Berlicksichtigung der unter 3.11.4
aufgefiihrten Pflanzempfehlungen zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzung von Obstbaumen als Ortsrandeingriinung auf den Grundstiicken 1 — 4 und 13
Entsprechend Planeintrag sind im Ortsrandbereich der oben genannten Baugrundstiicke
Obsthochstdmme zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen. Von den festgelegten Pflanzstandorten
kann abgewichen werden, sofern es fiir eine effektive Flachennutzung erforderlich ist. Je
Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige Fl&che von mindestens 5 m2 vorzusehen, die
die artspezifische Entwicklung der Einzelbdume ermdglicht. Die Artenzusammensetzung,
Mindestpflanzqualitdten und Pflanzabstande sollten unter Berlcksichtigung der
zusammengestellten Empfehlung zu ortstypischen Obstbaumsorten (Punkt 3.11.1) festgelegt
werden. Pflanzausfalle sind in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen. Die
geltenden Abstandsvorschriften des Nachbarrechtes sind dabei zu beachten.

Pflanzung von Baumen entlang der StraBen und Wege

Entlang der StraBen und Wege sind standortgerechte, mittelkronige Laubbaume entsprechend
Planeintrag zu pflanzen. Von den zeichnerisch festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen
werden, sofern es fir eine effektive Flachennutzung erforderlich ist. Je Baumstandort ist eine
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wasser- und luftdurchldssige Flache von mindestens 5,0 m? vorzusehen, die die artspezifische
Entwicklung der Einzelbdume erméglicht.

Dariber hinausgehend sollten die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitdten und die
Pflanzabstande unter Berlcksichtigung der zusammengestellten Empfehlung unter Punkt 3.11.2
festgelegt werden. Pflanzausfalle sind in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu
ersetzen. Die geltenden Abstandsvorschriften des Nachbarrechtes sind dabei zu beachten.

Pflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken 5-12, 14 und 15

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind Einzelbdume innerhalb der privaten
Baugrundstlicke zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen. Je Baugrundstiick sind mindestens zwei
standortgerechte klein- oder mittelkronige Laubb&ume (auch Obstgehdlze) unter Anrechnung der im
Plan eingetragenen Baume zu pflanzen und fachgerecht zu pflegen. Von den zeichnerisch
festgelegten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, sofern es fiir eine effektive
Flachennutzung erforderlich ist. Die Artenauswahl und die Mindestpflanzqualitdten sollten unter
Bericksichtigung der unter Punkt 3.11 zusammengestellten Aussagen zu mittel- und kleinkronigen
Laubbdumen (Punkt 3.11.1, 3.11. 2, 3.11. 3) ausgerichtet werden. Des Weiteren sind Pflanzausfalle
in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu ersetzen.

Aus Grinden der allgemeinen Verkehrssicherheit und angesichts der begrenzten Freirdume
innerhalb des Wohnbaugebietes werden keine naturraumtypischen Laubbdume 1. Ordnung
empfohlen.

Pflanzung von Strauchern auf privaten Griinflaichen im nérdlichen Geltungsbereich und an
der PlanstraBe

Auf den festgesetzten Flachen sind entsprechend der potentiell natiirlichen Vegetation
standortgerechte und naturraumtypische Straucher zu pflanzen. Die Artenzusammensetzung, die
Mindestpflanzqualitaten und die Pflanzabsténde sollten unter Bertcksichtigung von Punkt 3.11.4
festgelegt werden. Die Strauchhecke ist fachgerecht zu pflegen und Pflanzausfélle sind zur
Entwicklung und Erhaltung ihrer vielseitigen Funktionen in Anlehnung an die vorangehenden
Pflanzvorgaben zu ersetzen.

MaBnahme zum Schutz zur Pflege und zu Entwicklung von Natur und Landschaft

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) und naturschutzfachliche MaBnahme
zum Ausgleich:

Entwicklung eines mageren Griinlandbestandes in Siidwestexposition (CEF-MaBnahme) mit
habitatwirksamen Trockenmauer- oder Steinriegelabschnitten

Um die Nahrungshabitatqualitaten fir den Wendehals und potenzielle Lebensrdume (Teilflachen
des Flurstiickes 423, Gemarkung Neunkirchen) der Zauneidechse innerhalb des Geltungsbereiches
zu kompensieren, ist zwischen dem 01. November und dem 28. Februar eine etwa 3.100 m2
umfassende Teilflache der verbuschten Flurstlicke 421 (Teilflache) und 422 freizustellen und als
extensiver Grinlandbestand magerer Standorte (Magerrasenausbildung) zu entwickeln. Hierbei ist
auf eine Teilflache zurlckzugreifen, die derzeit ausschlieBlich von dichtstrukturierten
Strauchbestanden mit geringem bis fehlenden Baumanteil eingenommen wird. Entsprechend dem
Planeintrag sind im Grenzbereich der betreffenden Flurstiicke etwa 10 m breite
Strauchheckenbestande als Pufferstrukturen zwischen den geplanten Wohnbauflachen und den
vorgesehenen Offenstandorten zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Dariiber hinausgehend sind
einzelne totholzreiche Altgehdlze mit Ast- oder Stammhdéhlungen zu belassen. Das Griinland ist als
ein- bis zweischiriger Magerrasenbestand oder als extensive Wanderweide (Schafbeweidung)
dauerhaft zu pflegen und vor Verbuschungen zu bewahren. Die Bruthabitatqualitaten far den
Wendehals im Umfeld des zu entwickelnden Offenstandortes sind ergénzend durch die Installation
von 5 bis 10 Nisthéhlen zu optimieren, um Ausweichméglichkeiten im Falle unvorhersehbarer
Stérwirkungen vorzuhalten. Sdmtliche naturschutzfachliche EntwicklungsmaBnahmen sind im
Vorfeld der ErschlieBung der Baufelder 1 bis 13 durchzufiihren.

Im Vorfeld der ErschlieBung der Baufelder 14 und 15 ist dariiber hinausgehend die auf dem Flst.
Nr. 421 und 422 im Zuge von Rodungsarbeiten freigestellte einschalige Naturstein-Trockenmauer
um 2 Steinlagen (insgesamt etwa 0,40m) zu erhéhen und mit Lockerungsmaterial
(Sandschittungen, Grobschotterschiittungen 0.8.) zu hinterfillen, um diese wertvollen
Habitatstrukturen fir die Zauneidechse wieder zu aktivieren.
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1.11.1

1.11.2

Riickbau einer Naturstein-Trockenmauer im stidwestlichen Grenzbereich des Fist. Nr. 423
(Baufelder 14 und 15)

Im Falle einer ErschlieBung ist der Rickbau eines Naturstein-Trockenmauerabschnittes (Teilflache
des Biotopkomplexes Nr. 1267) auf Fist. Nr. 423 von Mitte April bis Mitte Mai oder Mitte August bis
Anfang September, also auBerhalb der Winterruhe und prioritédren Fortpflanzungszeit der
Zauneidechse durchzufihren.

Rodung von naturnahen Gehoélzbestédnden

Die zur Entwicklung der Wohnbauflachen unvermeidbare Rodung von mesophilem Geblsch und
einer Teilflache der naturnahen Strauchhecke (Teilflache des Biotopkomplexes Nr. 1267) sind
ausschlieBlich zwischen dem 01. November und dem 28. Februar vorzunehmen, insbesondere um
erheblichen Beeintréachtigungen lokaler Brutvogelvorkommen vorzubeugen.

Abstandsflachen innerhalb tiberbaubarer Grundstiicksflachen

Teilflachen, deren Uberbauung innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erforderlich
bzw. nicht méglich ist, sind als Vegetationsflachen anzulegen und zu gestalten.

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

LR 1 — Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Mergentheim (Abwasser).

Im Bereich des Leitungsrechtes sind Gebaude, Gebaudeteile und Stitzmauern sowie die Pflanzung
von Baumen nicht zugelassen.

LR 2 — oberirdisches Leitungsrecht zugunsten des Stadtwerkes Tauberfranken ( 20 KV-Leitung). Im
Bereich des Leitungsrechtes sind Wohngebaude nicht zugelassen. Die Bepflanzung mit Baumen ist
nur mit heimischen Obstbdumen und Laubb&umen 3. Ordnung zul&ssig.

LR 3 — Leitungsrecht zugunsten des Stadtwerkes Tauberfranken (Wasserleitung). Im Bereich des
Leitungsrechtes sind Gebaude, Gebaudeteile und Stiitzmauern sowie die Pflanzung von Bdumen
nicht zugelassen.

Beleuchtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Im Plangebiet sind zur AuBenbeleuchtung nur auf den Boden gerichtete Leuchten zulassig. Diese
sind mit UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Beleuchtungskdrpern auszustatten.

Aufschittungen, Abtragungen und Stiitzmauern zur Herstellung des StraBenkérpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Ho6henunterschiede zwischen den
offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstlicken erforderlich sind, dirfen auf den
Baugrundstlicken angelegt werden und sind dort zu dulden.

Sofern im Bebauungsplan keine StraBenbdschungen festgesetzt sind, ist ein mind. 1,50 m breiter
Grundsticksstreifen zum Ausgleich geringer Hohenunterschiede zur angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache als Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen festgelegt.

Die Eigentiimer der Baugrundstiicke diirfen zur Verkirzung der StraBenbdschungen auf eigene
Kosten Stitzmauern errichten, die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen sind. Diese Stitzmauern
dirfen max. 1,00 m hoch sein.

Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur Abgrenzung zwischen
offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksflachen erforderlich werden, sind auf den
privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m zu dulden, ebenso sind Fundamente
der StraBenbeleuchtung zu dulden.

Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen Ausgleichsflachen und —-maBnahmen

(§ 9 Abs.1a BauGB i.V. mit § 1a Abs. 3 BauGB)

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und —-maBnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB i.V. mit § 1a Abs.
3 BauGB dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und
ErschlieBung.

Die im Bebauungsplan als private Griinflache festgesetzten Ausgleichsflachen werden jeweils dem
betroffenen bzw. angrenzenden Bauplatz (Bauplatze Nr. 1, 2, 3, 4, 7 und 8) zugeordnet.

Die vorgesehenen naturschutzfachlichen EntwicklungsmaBnahmen auf den Flst. Nr. 421, 422

fihren zu einer Wertsteigerung des aktuellen Biotopzustandes und werden als Sammel-
AusgleichsmaBnahme den gesamten Baugebietsflachen zugeordnet. Die Aufteilung der
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2.2

2.21

222

23

bezeichneten MaBnahmen erfolgt entsprechend dem Verhaltnis der zuldssigen Grundflache der
Baugrundsticke gemanB § 19 Abs. 2 BauNVO zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen im gesamten
Plangebiet.

Die auf dem Flst. Nr. 422 vorgesehene CEF-MaBnahme ,Natursteintrockenmauer” (Wegfall der
Teilflache des Biotops Nr. 1267) wird als ErsatzmaBnahme den Baugrundstiicken 14 — 15
zugeordnet.

AuBerhalb des Planbereichs werden naturschutzfachliche Entwicklungs- und
KompensationsmaBnahmen auf den Flurstlicken Nr. 2506 und 2571, Gemarkung Mergentheim
durchgefiihrt. Diese naturschutzrechtlichen MaBnahmen werden dem Ausgleich des
Bebauungsplans ,Kirchberg — Siebenwinden IlI“ zugeordnet. Auf die Begriindung, Teil C
Umweltbericht wird verwiesen.

Diese AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplanbereichs werden als ,Sammel-
AusgleichsmaBnahmen” den Baugrundsticksflachen mit Ausnahme der in Ziff. 1 genannten
Bauplatzen sowie den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugeordnet. Die Aufteilung der bezeichneten
SammelausgleichsmaBnahmen erfolgt entsprechend dem Verhaltnis der zulassigen Grundflache
der Baugrundstiicke gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO zu den 6éffentlichen Verkehrsflachen im gesamten
Plangebiet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 und § 75 LBO)

AuBere Gestaltung des Gebaudes (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an Gebauden und
sonstigen baulichen Anlagen ist, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder Solarzellen, nicht
zuléssig.

Die AuBenwande aller baulichen Anlagen sind mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) von
15 — 80 auszufuhren.

Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Flachdacher und Tonnendacher sind nicht zugelassen.

Die Dachneigungen werden auf 15° - 40° festgeschrieben.

Dacher oder Dachteile, die als Terrassen genutzt werden, sind nur in untergeordnetem Umfang
zuléssig.

Es dlrfen entsprechend 2.1 keine leuchtenden und reflektierenden Materialien oder Farben in der
Dachdeckung, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren verwendet werden.

Metallische Dacheindeckungen sind nicht zulassig.

Die Ausfiihrung von Griindachern wird empfohlen.

Gestaltung der Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Freistehende Garagen und Carports sind in ihrer Dachform, Dachneigung, Material und Farbe an
das Hauptgebaude anzugleichen. An das Hauptgebaude angebaute Garagen, Carports und
Nebenanlagen sind insbesondere beziiglich Farbe und Material in die Dachgestaltung des
Hauptgebaudes zu integrieren. Bei den bergseitigen Grundstliicken kénnen die Garagen auch in
Flachdachbauweise ausgebildet werden und als Terrasse genutzt oder erdiiberdeckt und begrint
werden.

Innerhalb eines Grundstiickes sind aneinander gebaute Garagen und Carports bezliglich ihrer
Gestaltung einheitlich auszuftihren.

Dachgauben / Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte sind mit folgenden Einschrankungen zugelassen:

Von den Giebelgesimsen ist ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten; sie sind hinsichtlich ihrer
Gestaltung einheitlich auszufiihren; die Unterkanten von Dachgauben und Dacheinschnitten
innerhalb einer Dachflache miissen auf einer horizontalen Flucht liegen.

Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO)

Ihre sichtbare Héhe darf max. 1,50 m betragen. Die Aufschittungen und Abgrabungen gegenlber
dem natlrlichen Gelande sind bis zu einer max. H6he von 1,50 m zulassig. Abgrabungen sind nur
zulassig, sofern kein Grundwasser angeschnitten wird. Auf Punkt 3.10 wird hingewiesen.
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24

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

2.11

3.1

3.2

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung bis max. 1,00 gm GréBe zulassig. Auf die
Gebaudewand aufgemalte Werbeschriften sind bis zu einer Grd8e von max. 5,00 gm zuléssig.
Werbeanlagen sind nur unterhalb der Traufe zulassig. Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist
unzuléssig.

Oberflachengestaltung der Stellplatze, der Zufahrten, der Privatwege und é6ffentlichen
FuBwege (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden sowie Privatwege und
offentliche FuBwege sind aus versickerungsfahigen Materialien (z.B. Scherrasen, Schotterrasen,
Rasenfugen-, Rasengitter-, Dréanfugen- oder Dranpflaster) herzustellen.

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur als offene Einfriedungen (z.B. als Maschendrahtzaun) mit einer maximalen
Hoéhe bis zu 1,25 m zuléssig.

Geschlossene Einfriedungen sind ausnahmsweise zwischen den Grundstiicken in der Summe auf
einer Lange von max. 5,00 m und einer maximalen Hdhe von 2,00 m zulassig.

Antennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Je Gebaude ist nur eine AuBBenantenne zulassig.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsleitungen sind als Freileitungen, vorbehaltlich der Regelung in § 68
Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht zuldssig.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)
Je Wohneinheit sind 2 Garagen oder Stellplatze nachzuweisen.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist in
Retentionszisternen zu sammeln. Die Zisternen sind anstelle der Hausanschlussschéchte fur
Regenwasser einzubauen und an den Regenwasserkanal anzuschlieBen (Gebietsentwésserung im
Trennsystem). Das Rickhaltevolumen muss mindestens 3,0 m?3 je Bauplatz betragen. Bei
Regenwassernutzung ist der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergrdBern.

Hinweis: Die Retentionszisternen werden im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen eingebaut
(geplantes Volumen inkl. Rickhaltevolumen 7,4 ms3).

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO) )
Ordnungswidrig nach § 75 handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen Ortlichen
Bauvorschriften zuwider handelt.

HINWEISE

Denkmalschutz

(§ 20 Denkmalschutzgesetz)

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 vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Es wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzgesetz
hingewiesen.

Bodenschutz

Der Massenausgleich des Bodenaushubes soll auf dem Grundstiick erfolgen.

Der Oberboden ist vor Baubeginn in einer Starke von mind. 30 cm abzuschieben, ordnungsgeman
auf Mieten nicht héher als 2,5 m zu lagern und méglichst wieder einzubauen. Jeder, der auf den
Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveréanderungen nicht hervorgerufen
werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Baugrunduntersuchungen

Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau und der
vorliegenden Baugrunderkundung ist mit uneinheitlichen Baugrundverhaltnissen zu rechnen. Aus
den Untersuchungsergebnissen geht hervor, dass unter Deckschichten aus Verwitterungslehm
Kalksteine des Mittleren und Oberen Muschelkalkes anstehen. Die Gesteine sind tektonisch gestort
und neigen in Hanglage zu Rutschungen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen entsprechend
der DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke" werden daher dringend
empfohlen.

Aufteilung der Verkehrsflachen
Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen z.B. in Fahrbahnen, Gehweg, Parkstreifen,
offentliches Verkehrsgrin ist nicht verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dachflachenwasser

Auf jedem Baugrundstiick ist eine Retentionszisterne zu erstellen (vgl. Ziff. 2.10 der értlichen
Bauvorschriften).

Die Retentionszisternen werden im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen eingebaut (geplantes
Volumen inkl. Riickhaltevolumen 7,4 m3). Die Zisternen sind von den Grundstlckseigentiimern in
ordnungsgemaBem Zustand zu erhalten und werden vom Eigenbetrieb Abwasserwirtschaft alle
zwei Jahre gewartet.

Die Installation muss nach § 17 (1) der Trinkwasserverordnung und den Bestimmungen der DIN
1988 und 1989 — 1 ausgefiihrt werden. Die Ausfiihrung ist mit dem Stadtwerk Tauberfranken
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.

Gebietsentwéasserung
Entwésserung des Bebauungsplangebietes erfolgt im Trennsystem (getrennte Ableitung von
Regen- und Schmutzwasser).

Wasserversorgung

Der erforderliche Wasserdruck kann bei einer Bebauung von 270,00 m 0. NN nicht gewahrleistet werden.

Die Versorgung dieser Bereiche ist nur Uber eine kundeneigene Druckerhdéhungsanlage méglich.

Energiegewinnung

Regenerative Energiesysteme sind erwiinscht. Zur Erdw&rmenutzung sind ausschlieBlich
geothermische Flachenkollektoren zuléssig. Sie bedurfen der Einzelfallprifung durch das
Landratsamt Main-Tauber-Kreis, Umweltschutzamt.

Erdwarmesonden und Grundwasserwarmepumpen sind nicht zulassig.

Heilquellenschutzzone

Der Planbereich liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone D rechtsverbindlichen
Heilquellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Zum Schutz der Heilquellen sind die
Einschradnkungen und Vorgaben der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 zu beachten.

Wasserschutzgebiet ,, Taufstein“

Das Verfahren zur Ausweisung eines Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlage
»1aufstein” ist noch nicht abgeschlossen. Teilbereiche des Plangebietes liegen innerhalb der
weiteren Schutzzone Il des fachtechnisch abgegrenzten Trinkwasserschutzgebietes , Taufstein®.
Auf das hydrogeologische Abschlussgutachten des Geologischen Landesamtes vom 21.08.2002
wird hingewiesen.

MaBnahmen zur ErschlieBung von Grundwasser sind verboten. Abgrabungen, Einschnitte und
Erdaufschliisse sind daher verboten, wenn dadurch Grundwasser angeschnitten wird.

Der Einbau von Baustoffrecyclingmaterial in Wasserschutzgebieten Zone Il darf nur mit Material mit
dem Zuordnungswert Z 1.1 erfolgen. Die Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des
Umweltministeriums Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

Seite 10 von 11



3.11

3.11.1

3.11.2

3.11.3

3.11.4

Pflanzlisten

Ortstypische Obstbaumsorten fir die Gestaltung von Ortsrandbereichen

Apfel: ,Berlepsch®, ,Berner Rosenapfel”, ,Brettacher”, ,Geheimrat Dr. Oldenburg®, ,Gewdirzluiken®,
,aravensteiner®, ,Jakob Fischer®, ,James Grieve®, ,Kaiser Wilhelm®, ,Ontario”, ,Roter Boskoop*,
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 2xv., STU 10-12; Pflanzabstand 9 bis 10 m

Zwetschgen: ,Auerbacher®, ,Chrudiemer®, ,Graf Althans*, ,Hauszwetsche®,

Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 2xv., STU 10-12; Pflanzabstand 8 bis 10 m

Birnen: ,Gellerts Butterbirne®, ,Clapps Liebling“, ,Gute Luise",

Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 2xv., STU 10-12; Pflanzabstand 12 m

Kirschen: SliBkirsche ,Burlat, StiBkirsche ,GroBe Germersdorfer”, Sauerkirsche ,,Schattenmorelle”
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 2xv., STU 10-12; Pflanzabstand 12 bis 15 m

Standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung (mittelkronige Laubbaume) fiir Pflanzungen im
StraBenraum und der vorgesehenen ErschlieBungsflachen

Acer campestre, Feldahorn

Acer platanoides “Cleveland’, Spitzahorn

Acer platanoides "Emerald Queen’, Spitzahorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Pyrus pyraster, Wildbirne

Prunus avium (in Sorten), Vogelkirsche

Tilia cordata “Greenspire’, Winterlinde

Mindestpflanzqualitat innerhalb privater Wohnbauflédchen:

Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, STU 14 -16

Mindestpflanzqualitat im 6ffentlichen StraBenraum: Alleebaum, 4 x v., mit Ballen, STU 16 — 18,
Mindestpflanzqualitat innerhalb privater Wohnbauflachen, Hochstamm, 3 x v., mit Ballen,

STU 14 - 16

Standortgerechte Laubbdume 3. Ordnung (Kleinbdume)
Acer campestre "Elsrijk’, Kleinkroniger Feldahorn
Crataegus laevigata "Paul's Scarlet, Echter Rotdorn
Crataegus crus-galli, Hahnensporn Weifdorn

Crataegus x prunifolia, Pflaumenblattriger Weidorn

Malus silvestris, Wildapfel

Pyrus communis ,Beech Hill*, Wildbirne Beech Hill

Sorbus aucuparia, Eberesche

Sorbus domestica, Speierling

Sorbus torminalis, Elsbeere

Tilia cordata "Rancho’, Kleinkronige Winterlinde
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, STU 12-14

Naturraumtypische Straucharten

Acer campestre, Feldahorn,

Mindestpflanzqualitat Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm, Pflanzraster 2,50 m x 2,50 m
Corylus avellana, Haselnuss

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

Crataegus laevigata, Zweigriffliger WeiB3dorn

Crataegus monogyna, Eingriffliger Weil3dorn

Ligustrum vulgare, Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche

Rosa arvensis, Feldrose

Rosa canina, Gemeine Heckenrose

Prunus spinosa, Schwarzdorn

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitat Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm, Pflanzraster 1,50 m x 1,50 m

Udo Glatthaar
Oberblrgermeister

Seite 11 von 11



