Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan ,Schrannlein 11",
Bad Mergentheim-Edelfingen

In Erganzung der Planzeichnung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen im Planbereich aulRer

Kraft.

Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (Bundesgesetzblatt | 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-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (Gesetzblatt S. 617)
mit den jeweils giiltigen Anderungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Ergdnzung der Planzeichnung folgendes festgesetzt:

1.

11

111

11.2

12

121

13

14

15

Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1 - 15 BauNVO)
WA - Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Ausnahme zu WA

(8 4 Abs. 3 BauNVvO)

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

Nebenanlagen zu WA

(8 14 BauNVvVO)

Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienen, sind gem. 8 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zul&ssig.

Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21 a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschol3flachenzahl (GFZ) siehe Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

(8 20 Abs. 1 BauNVO und § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Siehe Einschriebe im Plan.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaf § 16 Abs. 4 BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.

Bauweise

(8 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.

A offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

(8 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

(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO)

Traufhéhe bergseits 3,80 m, gemessen zwischen Erdgeschofl3fuRbodenhéhe und dem Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut, Traufhdhe talseits 6,50 m gemessen zwischen der
Untergeschof3fuBbodenhdhe und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
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Pflanzgebot und Pflanzbindung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25b BauGB)

Pflanzgebote fur Baume und Straucher

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorten sind Obstbdume als Hochstamm
(STU mind. 10-12 cm) oder einheimische Laubbaumarten mit einem STU von mind. 16-18 cm
zu pflanzen (Pflanzliste Ziffer 1.6.4). Geringfligige Abweichungen von den eingezeichneten
Baumstandorten kénnen in begriindeten Fallen (Zufahrt, Grenzveranderung, Leitungstrasse)
als Ausnahme zugelassen werden. Auf allen unbebauten Flachen sind pro 300 gm Flache
mind. 1 Obstbaum als Hochstamm oder 1 mittel- bis groRkroniger heimischer Laubbaum unter
Einbezug der im Plan eingezeichneten Baume zu pflanzen.

Die Pflanzgebotsflachen sind mit Baumen und Strauchern entsprechend der Pflanzliste Ziff.
1.6.4 zu bepflanzen. Mindestanforderungen an die Strauchpflanzungen sind 2x verpflanzt, Héhe
60 - 100 cm.

Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang neu
zu pflanzen.

Pflanzbindung
Die mit Pflanzbindung eingetragenen Einzelbdume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten

und bei Abgang neu zu pflanzen.

Gartnerisch anzulegende private Flachen

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

Pflanzlisten

Straucharten:

Corylus avellana Haselnuf3 einheimische Arten
Cornus sanguinea Hartriegel

Crataegus laevigata zweigriffliger WeiRdorn

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Wildrose

Sambucus nigra Holunder

Cornus mas Kornelkirsche eingebirgerte Arten
Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Baumarten:

Tilia cordata Winterlinde 1. Ordnung
Quercus robur Stieleiche

Acer campestre Feldahorn 2. Ordnung
Carpinus betulus Hainbuche

Ulmus glabra Bergulme

Prunus avium Vogelkirsche

Malus silvestris Wildapfel

Sorbus torminalis Elsbeerbaum

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

Aufschittungen, Abtragungen und Stitzmauern zur Herstellung des StralRenkdrpers

(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bodschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede zwischen den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich sind, durfen auf den Bau-
grundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden. Stutzfundamente, die beim Setzen von
Rabatten- und Pflasterstreifen zur Abgrenzung zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und pri-
vaten Grundsticksflachen erforderlich werden, sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis zu
einer Breite von 0,50 m zu dulden, ebenso sind Fundamente der Stralenbeleuchtung zu
dulden.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlic _hen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur Aul3enbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen (Planflachenstrahler) mit
einem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder gleichwertige) zuléssig. Die Lampen sind mdglichst niedrig zu instal-
lieren. Wande durfen nicht angestrahlt werden.
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Ortliche Bauvorschriften

(8 74 der Landesbauordnung -LBO- in der Fassung vom 08.08.1995,
GBI. Nr. 24 S. 617)

AuRere Gestaltung des Geb&audes

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien an Geb&uden und sonstigen bau-
lichen Anlagen ist nicht zulassig. Die AuRenwande aller baulichen Anlagen (einschl. Garagen)
sind nur in hellen und gedeckten Farben zuléssig. ,Reines Weil3", ,Schwarz" oder ,Anthrazit “
sind nicht zulassig.

Décher

Dachform, Dachneigung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
a) Zulassig sind Satteldacher.
b) Die Dachneigung wird auf 25°- 45°festgelegt.
¢) Walm- und Kriippelwalmdacher werden nicht zugelassen.

Dachgestaltung
Es durfen nur Ziegel oder Betondachsteine in der Farbe naturrot oder rotbraun verwendet wer-

den. 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 zugelassen:
- Die Lange der Dachgaube darf nicht mehr als 2,50 m betragen (AuRenmalfl);
- von den Giebelgesimsen ist ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten;
- der First muf3 mind. 1,00 m unterhalb des Firstes des Hauptgebé&udes liegen;
- die Summe der Dachgauben (Gesamtlange) darf nicht mehr als 1/3 der Léange des Haupt-
daches betragen;
- Dachaufbauten dirfen nicht auf Hausgrund errichtet werden. Zwischen Dachrinne und
Dachaufbau missen mindestens 3 Ziegelreihen angeordnet werden;
- Dachdeckungen in Blech oder Glas sind zugelassen;
- die Seitenwénde von Gauben sind senkrecht zur Dachhaut zu fuhren;
- Zwerchgiebel sind bis zu einer Gré3e von max. der Halfte der Dachflache mit mind. 1,50
m Abstand von den Giebelgesimsen zulédssig. Zwerchgiebel missen von der Traufseite
mind. 0,50 m vorspringen.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind auf den von der Stral3e einsehbaren Seiten nicht zuldssig und missen
von den Giebelgesimsen einen Abstand von 1,50 m und von der Traufe 0,80 m einhalten. Sie
durfen 1/3 der Lange des Hauptdaches nicht Uberschreiten.

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

Dachuberstand

Der Dachiiberstand (Dachvorsprung) darf max. 0,50 m betragen. Zur Uberdachung von Bal-
konen und Terrassen kann ein groRerer Uberstand ausnahmsweise zugelassen werden. Bei
der Errichtung von Holzhausern gilt dies gleichermal3en.

Dachrinnen
Innenliegende Dachrinnen sind nicht zugelassen.

Kniestock
Ein Kniestock ist zugelassen. Die Héhe des Kniestocks wird durch die Festsetzung in Rand-Nr.
1.5 begrenzt.
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Gestaltung der Garagen

Die talseitigen Garagen sind mit einem geneigten Dach, das dem Dach des Hauptgebaudes
anzugleichen ist, zu errichten. Die bergseitigen Garagen kénnen auch mit Flachdachern aus-
gebildet werden.

Antennen
(8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Pro Gebaude ist nur eine Rundfunk- oder Fernsehantenne zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten  Grundstiicke

(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die nicht wUberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
(Pflanzgebote siehe 1.6)

Gestaltung der Stellplatze und der Zufahrten

(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

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

Platze fir Abfallbehélter

(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die Standplatze fir Abfall-/Millbehalter sind gegen 6ff. Verkehrsflachen sowie gegen das
unmittelbar angrenzende Grundsttick durch Bepflanzung abzuschirmen.

Einfriedigungen

(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedigungen entlang den 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind nur als Heckenpflan-
zen bis zu einer max. Héhe von 0,80 m zugelassen.

Zwischen den Baugrundstiicken sind Einfriedigungen bis 1,0 m Héhe zugelassen. Maschen-
drahtzaune sind nur in Verbindung mit einer Hecke aus heimischen Laubgehdlzen zulassig.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

(8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abweichend von § 50 LBO i.V. mit Nr. 67 Anhang zu 8§ 50 Abs. 1 LBO bedirfen Auf-
schittungen oder Abgrabungen Uber 1,20 m Hohenunterschied gegenuber dem Gelande
aullerhalb des an bauliche Anlagen anschlieBenden Geléandes der Anzeige im Kenntnisgabe-
verfahren.

Stitzmauern bedurfen ebenfalls abweichend von § 50 LBO i.V. mit Nr. 47 Anhang zu § 50 Abs.
1 LBO ab 1 m Hohe der Kenntnisgabe gegeniiber der Baurechtsbehérde.

Stellplatzverpflichtung

(8 74 Abs. 2 LBO)

Die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen gemald 8§ 37 Abs. 1 LBO wird fir Woh-
nungen Uber 100 gm Wohnflache auf zwei Stellplatze pro Wohnung erhoht.

Ordnungswidrigkeiten

(8 75 LBO)

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

Festlequng der ErdgeschoRRfuRbodenhtéhe

Zur eindeutigen Festlegung der Erdgeschol3fuRbodenhthe ist dem Baurechtsamt ein verbind-
licher Gelandeschnitt eines Sachverstandigen fir Vermessungsarbeiten mit Einzeichnung des
projektierten Gebaudeumrisses, der GeschoRhdhen und der Héhenlage des urspringlich vor-
handenen und des geplanten Gelandes vorzulegen. Die endgiiltige Erdgeschof3fuBbodenhdhe
wird vom Baurechtsamt im Genehmigungsverfahren bestimmt.

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

Bodenschutz
Es wird darauf hingewiesen, dal3 der Massenausgleich des Bodenaushubes auf dem Grund-
stuck erfolgen sollte.

Dachflachenwasser

Die Nutzung bzw. das Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen ist erwiinscht und wird
zur Entlastung der offentlichen Entwasserungsanlagen empfohlen. Diese Regenwasserbehél-
ter miussen uber einen Uberlauf in die 6ffentliche Kanalisation verfiigen.

Sofern das Regenwasser auch als Brauchwasser (z. B. zur Toilettenspilung) verwendet wer-
den soll, ist sicherzustellen, da keine Verbindung zwischen der Trinkwasser- und Regenwas-
serinstallation besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dall Regenwasser in das offentliche
Trinkwassersystem gelangt. AuBerdem ist in diesem Fall der Einbau von drei geeichten Was-
serzahlern erforderlich.

Energiegewinnung
Regenerative Energiesysteme sind erwinscht. Im Rahmen der Festsetzungen sind diese
Anlagen zulassig.

Wandberankung
Geschlossene Wandflachen, groR3er als 20 gm, Garagen und Pergolen sollten begriint 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 Immergriine Geil3schlinge
Kletterrosen

Wisteria sinensis Blauregen (Glyzine)

Wasserschutzgebiet

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Wasserschutzgebietes fur die Wassergewin-
nungsanlage Schachtbrunnen ,FluR®, Stadtteil Edelfingen in der weiteren Schutzzone lll. Die
Einschrankungen und Schutzbestimmungen der Rechtsverordnung des Landratsamts Main-
Tauber-Kreis vom 30.08.1994 sind zu beachten. Erdwarmesonden sind in Zone Il grundsatz-
lich nicht zulassig. Ausnahmeregelungen bedurfen der Einzelfallpriifung.

Entwasserung
Samtliche talseits des Schrannlesweges gelegenen Grundsticke bendtigen voraussichtlich

Hebeanlagen zur Entwasserung der Untergeschosse. Eine Rickstausicherung ist grundsatz-
lich erforderlich.



