Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Klausenacker ¥,
Bad Mergentheim-Markelsheim

-Stand 30.08.2000-

In Erganzung der Planzeichnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen aul3er
Kraft.

Rechtsgrundlagen fir die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan:

Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (Bundesgesetzblatt |1 S. 2141).
Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt | S. 133).
Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (Bundesgesetzblatt S. 58).

Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (Gesetzblatt S. 617).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Erganzung der Planzeichnung fol-
gendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 BauGB, BauNVO)

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

WA - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

1.1.1 Ausnahme zu WA
(§ 4 Abs. 3 BauNVvO)

In Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 2, 4 und 5 BauNVO nicht zugelassen.

1.1.2 Nebenanlagen zu WA
(§ 14 BauNVvO)

Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, sind gem. § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme
zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 a BauNVO)
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Grundflachenzahl (GRZ) und Gescholdflachenzahl (GFZ) siehe Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO und § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Siehe Einschriebe im Plan.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemal § 16 Abs. 4 BauNVO als Hdochst-
grenze festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es wird offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO entsprechend den
Festsetzungen im Plan festgelegt.

©) offene Bauweise
E offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

ED offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird in den eingetragenen Bereichen durch
die im Plan eingetragene Firstrichtung festgelegt.

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

Die Firsthohe wird auf max. 9,00 m begrenzt, gemessen zwischen Erdge-
schol¥fullbodenhdéhe und Dachfirst bzw. dem hochsten Punkt der Dachflache
bei versetzten Pultdachern. Die zu bestimmende Erdgeschofl3fuRbodenhdhe
darf max. + 0,50 m von der Stralenhdhe abweichen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Grinden bei Einzelhau-
sern auf 3 und bei Doppel- und Reihenhausern auf 2 pro Wohngebaude be-
schrankt.

Flachen fur Garagen und ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 und 21 a BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache oder soweit
zwingend festgesetzt auf den festgelegten Standorten zulassig. Mit Garagen
und Nebengebauden ist ein Mindestabstand von 1,50 m zur Grundstucks-
grenze einzuhalten (seitliche Baugrenze). Zur Gehwegbegrenzungslinie ist von
den Garagen ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB)




1.8.1 Anpflanzung von Laubbdumen

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorten sind einheimische
Laubbaumarten mit einem STU von mind. 16 - 18 cm zu pflanzen. Entlang der
Winterrainstralle sollen groRkronige Baume, entlang der Ost-West gerichteten
Wohnstrallen mittel- und kleinkronige Baume It. Pflanzliste gepflanzt werden.
Geringfuigige Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten kénnen
in begrundeten Fallen (Zufahrt, Grenzveranderung, Leitungstrasse) als Aus-
nahme zugelassen werden.

Auf allen unbebauten Flachen sind pro angefangenen 300 gm Flache mind. 1
grol3kroniger oder mittelkroniger, heimischer Laubbaum unter Einbezug der im
Plan eingezeichneten Baume zu pflanzen.

1.8.2 Privates Pflanzgebot fir Badume, Striucher und freiwachsende Hecken

In den mit Pflanzgebot ausgewiesenen Flachen sind Baume und Straucharten
entsprechend der unten genannten Pflanzliste zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Mindestanforderungen bei den festgelegten Strauchpflanzungen sind
2 x verpflanzt, 60 - 100 cm, Pflanzenraster je nach Art 1 - 3 gm / Pflanze.

1.8.3 Gartnerisch anzulegende private Flachen

Von den unuberbauten bzw. nicht versiegelten Grundstiicksflachen (siehe 2.6)
sind mind. 25 % der Gartenflachen unter Einbezug des im Plan festgesetzten
Pflanzgebotes fir Straucher mit nachgenannten einheimischen Straucharten zu
bepflanzen und auf Dauer zu erhalten. Mindestanforderungen an die
Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm.

1.8.4 Pflanzlisten

Baumarten:

Acer platanoides Spitzahorn 1. Ordnung
Tilia cordata Winterlinde (grof3kronig)
Fraxinus excelsior Esche

Ulmus glabra Bergulme

Quercus robur Stieleiche

Acer campestre Feldahorn 2. Ordnung
Carpinus betulus Hainbuche (mittelkronig)
Malus silvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus torminalis Elsbeerbaum

Sorbus aucupuria Eberesche 3. Ordnung
Obstbaume als Hochstamm (regional Ubliche Sorten) (kleinkronig+QObst)

Straucharten fur freiwachsende Hecken:

Corylus avellana Haselnul® einheimische Arten
Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus laevigata zweigriffliger Weilddorn

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
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Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Holunder

Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Wildrose

Cornus mas Kornelkirsche eingebulrgerte Arten
Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Straucharten fir geschnittene Hecken:

Carpinus betulus

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

Boschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwi-
schen den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundsticken erforderlich
sind, durfen auf den Baugrundstucken angelegt werden und sind dort zu dul-
den. Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur
Abgrenzung zwischen offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstucks-
flachen erforderlich werden, sind auf den privaten Grundstlicksflachen bis zu
einer Breite von 0,50 m zu dulden, ebenso sind Fundamente der Stral’enbe-
leuchtung zu dulden.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-

wirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur Aul3enbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen (Plan-
flachenstrahler) mit einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden
Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder gleichwertige) zu-
lassig. Die Lampen sind mdglichst niedrig zu installieren. Wande durfen nicht
angestrahlt werden.

Flachen fir Versorqungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Trafostation - siehe Planeintrag

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

LR - Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Mergentheim (Entwasserung)
- siehe Planeintrag -

Ortliche Bauvorschriften

(§ 74 der Landesbauordnung -LBO- in der Fassung vom 08.08.1995,
GBI. Nr. 24 S. 617)

AuBere Gestaltung des Gebiudes
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien an Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zulassig. Die AuRenwande aller
baulichen Anlagen (einschl. Garagen) sind nur in hellen und gedeckten Far-
ben zulassig. ,Reines Weil}*, ,Schwarz* oder ,Anthrazit sind nicht zulassig.

Dacher

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

a) Zulassig sind Satteldacher und versetzte Pultdacher.

b) Die Dachneigung wird auf 30° - 45° bei Satteldachern und bei versetzten
Pultdachern auf 25 - 45° festgelegt.

c)Walm- und Krappelwalmdacher werden nicht zugelassen.

Dachgestaltung

Es durfen nur Ziegel oder Betondachsteine in der Farbe naturrot verwendet
werden. Anlagen zur Energiegewinnung- und -einsparung sind zulassig.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Auf einer Dachflache sind entweder Dachaufbauten oder Dacheinschnitte
zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Dachgauben mit folgenden Einschrankungen zuge-
lassen:

- Die Lange der Dachgaube darf nicht mehr als 3,00 m betragen
(Aulenmal);

- von den Giebelgesimsen ist ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten;

- der First mu® mind. 1,00 m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudes lie-
gen,

- die Summe der Dachgauben (Gesamtlange) darf nicht mehr als 1/3 der
Lange des Hauptdaches betragen;

- Dachaufbauten durfen nicht auf Hausgrund errichtet werden. Zwischen
Dachrinne und Dachaufbau mussen mindestens 3 Ziegelreihen angeordnet
werden;

- Dachdeckungen in Blech oder Glas sind zugelassen;
- die Seitenwande von Gauben sind senkrecht zur Dachhaut zu fuhren;

- Zwerchgiebel sind bis zu einer Grof3e von max. der Halfte der Dachflache
mit mind. 1,50 m Abstand von den Giebelgesimsen zulassig. Zwerchgiebel
mussen von der Giebelfront mind. 0,50 m vorspringen.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind auf der von der Stral3e einsehbaren Seiten nicht zu-
lassig und mussen von den Giebelgesimsen einen Abstand von 1,50 m und
von der Traufe 0,80 m einhalten. Sie durfen 1/3 der Gebaudelange nicht
uberschreiten.

Dachflachenfenster
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Dachflachenfenster sind bis zu einer Grof3e von max. 1,20 gm zulassig. Je
Dachflache sind max. 3 Fenster zugelassen.

Dachuiberstand

Der Dachulberstand (Dachvorsprung) darf max. 0,50 m betragen. Zur Uber-
dachung von Balkonen und Terrassen kann ein groRerer Uberstand zuge-
lassen werden. Dies gilt gleichermalen flr die Errichtung von Holzhausern.

Dachrinnen
Innenliegende Dachrinnen sind nicht zugelassen.

Kniestock

Ein Kniestock ist zugelassen. Die Hohe des Kniestocks wird durch die Fest-
setzung in Rand-Nr. 1.5 begrenzt.

Gestaltung der Garagen

Garagen sind im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptbaukoérper zu er-
richten. Die Garagen sind in Dachform und Dachneigung dem Hauptbaukor-
per anzugleichen.

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

Niederspannungsleitungen sind als Freileitungen, vorbehaltlich der Regelung
in § 50 Abs 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht zulassig.

Antennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- oder Fernsehantenne zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten (Pflanzgebote siehe 1.8)

Gestaltung der Stellplatze und der Zufahrten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebaude
sind weitgehend wasserdurchlassig, z.B. aus Rasengittersteinen, Rasen-
pflastersteinen oder als befestigte Fahrspur auf Rasenflache, herzustellen.

Platze fiir Abfallbehalter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
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Die Standplatze fur Abfall-/Mullbehalter sind gegen o6ff. Verkehrsflachen so-
wie gegen das unmittelbar angrenzende Grundstiick durch Bepflanzung ab-
zuschirmen.

Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen entlang den o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind nur
als Heckenpflanzen bis zu einer max. Hohe von 0,80 m zugelassen.
Soc??kelmauern sind nur als Ausgleich der Héhenlage zu o&ffentlichen
Verkehrsflachen mit einer max. Hohe von 0,30 m zulassig.

Zwischen den Baugrundstiicken sind Einfriedigungen bis 1 m Héhe zuge-
lassen. Maschendrahtzaune sind nur in Verbindung mit einer Hecke aus
heimischen Laubgehdlzen zulassig.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abweichend von § 50 LBO i.V. mit Nr. 67 Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO bedir-
fen Aufschattungen oder Abgrabungen Uber 1,20 m Hohenunterschied ge-
genuber dem Gelande aulierhalb des an bauliche Anlagen anschliellenden
Gelandes der Anzeige im Kenntnisgabeverfahren. Stutzmauern bedurfen
ebenfalls abweichend von § 50 LBO i.V. mit Nr. 47 Anhang zu § 50 Abs. 1
LBO ab 1 m Hohe der Kenntnisgabe gegenuber der Baurechtsbehdrde.

Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 LBO)
Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen gemaly § 37 Abs. 1 LBO

wird fir Wohnungen tber 100 gm Grundflache auf zwei Stellplatze pro Woh-
nung erhoht.

Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getrof-
fenen Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Hinweise

Festlequng der Gelandeoberflache

Zur eindeutigen Festlegung der Erdgescholfullbodenhohe bzw. der Unter-
gescholfullbodenhdhe ist dem Bauordnungsamt ein verbindlicher Gelande-
schnitt eines Sachverstandigen fur Vermessungsarbeiten mit Einzeichnung
des projektierten Gebaudeumrisses, der Gescho3héhen und der Hohenlage
des ursprunglich vorhandenen und des geplanten Gelandes vorzulegen. Die
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endgultige ErdgeschofRfullbodenhdhe bzw. UntergescholRfullbodenhdhe wird
vom Baurechtsamt im Genehmigungsverfahren bestimmt.

Denkmalschutz

Es wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20
Denkmalschutzgesetz hingewiesen. Im Planbereich ist mit archaologischen
Fundstellen ehemaliger vor- und frihgeschichtlicher Siedlungen zu rechnen.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dal® der Massenausgleich des Bodenaushubes
auf dem Grundstlck erfolgen sollte. Der Oberboden ist vor Baubeginn mit
einer Starke von mind. 30 cm abzuschieben, ordnungsgemall auf Mieten
nicht héher als 2,50 m zu lagern und moglichst wieder einzubauen.

Energiegewinnung

Regenerative Energiesysteme sind erwlnscht. Im Rahmen der Fest-
setzungen sind diese Anlagen zulassig.

Aufteilung der Verkehrsflachen

Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen z.B. in Fahrbahnen, Gehweg,
Parkstreifen, offentliches Verkehrsgrin ist nicht verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplans.

Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes
fur den Schachtbrunnen ,Esel. Die Schutzbestimmungen der Rechts-
verordnung vom 16.12.1992 sind zu beachten. Erdwarmesonden sind in der
Zone Il nicht zulassig.

Wasserversorgung

Am Wasserhausanschlul3 wird der FlieRdruck bei normalen Wasserent-
nahmen 1,8 bar betragen. Sollte ein hoherer Druck notwendig sein, ist eine
kundeneigene Hausdruckerhéhungsanlage zu installieren.

Dachflachenwasser

Das von Dachflachen anfallende Niederschlagswasser kann auf dem
eigenen Grundstick breitflachig Uber die belebte Bodenschicht verrieseln. Im
Zusammenhang mit der Verrieselung sind folgende Punkte zu beachten:

- ausreichende Durchlassigkeit des Untergrundes
- genugend grofl3e Versickerungsflachen
- nachbarliche Belange durfen nicht beeintrachtigt werden
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- Versickerungen, die in den Untergrund einschneiden (z.B. Sickerschachte)
sind nicht zulassig.

Die Nutzung bzw. das Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen ist
erwunscht und wird zur Entlastung der oOffentlichen Entwasserungsanlagen
empfohlen. Diese Regenwasserbehalter missen iber einen Uberlauf in die
offentliche Kanalisation verfugen.

Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser (z. B. zur Toilettenspulung)
verwendet werden soll, ist sicherzustellen, dal® keine Verbindung zwischen
der Trinkwasser- und Regenwasserinstallation besteht. Es ist wirksam zu
verhindern, dal} Regenwasser in das offentliche Trinkwassersystem gelangt.
Aulerdem ist in diesem Fall der Einbau von drei geeichten Wasserzahlern
erforderlich.

Kanalriuckstau

Die Kanalrtuckstausicherung obliegt aufgrund der Abwassersatzung der Stadt
Bad Mergentheim den Grundstickseigentimern.

Wandberankung

Geschlossene Wandflachen, grof3er als 20 gm, Garagen und Pergolen soll-
ten begrint werden:

z.B. Kletterpflanzen (selbstklimmend):

Parthenocissus quing. ‘Engelmannii’ Wilder Wein
Parthenocissus tricuspitata ‘Veitchii’ Wilder Wein
Hedera helix Efeu

Rankpflanzen (mit Kletterhilfen):

Campsis radicans Trompetenblume
Aristolochia durior Pfeifenwinde

Lonicera henryi Immergrine Geilyschlinge
Kletterrosen

Wisteria sinensis Blauregen (Glyzine)
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