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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Verfahrensvermerke:

1. Aufstellungsbeschluss gem. 82 (1) BauGB durch den Gemeinderat am
Anderung Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat am
Offentliche Bekanntmachung in den Frankischen Nachrichten (FN) am

2. Fruhzeitige Beteiligung der Behérden
gem. 84 Abs.1 BauGB vom 03.05.2016 bis

3. Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. 83 Abs.1 BauGB vom 18.05.2016 bis
Offentliche Bekanntmachung der Auslegung in FN am
4. Entwurfsbeschluss durch den Gemeinderat am

Offentliche Auslegung von Entwurf, planungsrechtlichen Festsetzungen,

ortl. Bauvorschriften, Begriindung und Umweltbericht gem. 83 (2) BauGB
sowie Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gem. 84 (2) BauGB vom 07.12.2016 bis

Offentliche Bekanntmachung der Auslegung in FN am

5. Satzungsbeschliisse gem. 8§10 (1) BauGB und §74 LBO
in Verbindung mit 84 GemO BW durch den Gemeinderat am

6. Offentliche Bekanntmachung in FN gem. §10 (3) BauGB am

7. Inkrafttreten am

Es wird bestéatigt, dass das Verfahren ordnungsgemaf nach den 88 1 — 10 BauGB

durchgefiuhrt wurde.

Bad Mergentheim, den 05.10.2017

Udo Glatthaar

Oberblrgermeister
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim I
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall* .—%—1

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fir die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz vom 20.10.2015
(BGBI | S. 1722).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S.58), gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509).

- Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357
ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) i.d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S.582, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen im Geltungsbereich aul3er
Kraft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in Erganzung der Planzeichnung folgendes festgesetzt:
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1.0

11

111

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(89 BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung im GE — Gewerbegebiet gem. 88 BauNVO im Baufenster Al, A2, A3, A4,
A5, A6, B1, B2, B3, B4, C und E.

In Anwendung von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Gewerbegebiet in den Baufenstern C und E die
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber) nicht zugelassen.

Art der baulichen Nutzung im SO — Sondergebiet Tierheim gem. 8 11 BauNVO im Baufenster D.
Zulassig sind Tierheime und Nutzungen, die der Errichtung, dem Betrieb und der Unterhaltung eines
Tierheims oder einer Tierherberge dienen.

Ausnahmsweise kénnen im Baufenster D zugelassen werden:

1. Nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe

2. Geschéfts-, Blro und Verwaltungsgebaude.

Beschrénkung der Einzelhandelsnutzung
(81 Abs.5 und 9 BauNVO)

Ausschluss der Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet Baufenster Al- A6, B1- B4:

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher sind nicht
zugelassen. Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsflachen zugelassen werden, wenn sie im
Zusammenhang mit der Produktion oder Serviceleistung auf dem Grundstick stehen und die
Verkaufsflache untergeordnet ist. Kfz-Einzelhandel ist zulassig.

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel im Gewerbe- und Sondergebiet Baufenster
C,Dund E

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher mit nachfol-
gend genannten zentrenrelevanten Sortimenten sind nicht zugelassen:

Entsprechend der GMA-Empfehlung (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg) auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2013 in der vom Gemeinderat am 30.01.2014
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bad Mergentheim vom
November 2013 sind nachfolgende Sortimente als zentrenrelevante Sortimente festgelegt:

ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE
- Nahrungs- und Genussmittel (ohne Getranke)

- Reformwaren
- Drogerie-, Kosmetik-, Parfimeriewaren
- Apotheker-, Sanitats-, Orthopadiewaren
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1.1.2

1.2

121

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften
- Schnittblumen
- Blicher, Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf
- Spielwaren, Bastelbedarf
- Bekleidung (inkl. Sportbekleidung)
- Schuhe, Lederwaren

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Bild- und Tontrager, Telefone und Zubehr,
Computer

- Fotogerate, Kameras, Fotowaren

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel
- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

- Optik, Horgerate

- Uhren, Schmuck

- Musikinstrumente, Musikalien

Nebenanlagen
(89 Abs.1 Nr.4 BauGB, §14 Abs. 1 BauNVO, §19 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Sie sind bei der
Ermittlung der Grundflache gem. §14 Abs.1 BauNVO mitzurechnen.

Mald der baulichen Nutzung
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB und 88 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) siehe Planeintrag
Baumassenzahl (BMZ) siehe Planeintrag

Hohen und Hdhenlage der baulichen Anlagen
(816 Abs.2 Nr. 4 BauNVO und §18 BauNVO)

Bezugshohen: Die Schnitte 1 bis 12 vom 18.10.2016 sind Bestandteil des Bebauungsplans.
Obere Bezugshothe ist der hochste Punkt des Gebaudes.

Die Gebaudehdhen werden wie folgt begrenzt:

Im GE, Baufeld Al auf 15 m; gemessen vom Mittel der StraRenhdhe zwischen den &auf3ersten
Gebaudekanten entlang der StraRenachse der Planstral3e B. (Schnitt 1)

Im GE, Baufeld A2 auf 12 m; gemessen vom Mittel der StraRenhdhe zwischen den &ufRersten
Gebdaudekanten entlang der Straenachse der Planstral3e B. (Schnitt 1)

Im GE, Baufeld A3 auf 16 m; gemessen vom Mittel der StraBenhdhe zwischen den &uf3ersten
Gebaudekanten entlang der StraBenachse der Planstral3e B. (Schnitt 3)

Im GE, Baufeld A4 auf 13 m; gemessen vom Mittel der StraRenhdhe zwischen den &uliersten
Gebaudekanten entlang der StraRenachse der Planstrale B. (Schnitt 3)

Im GE, Baufeld A5 auf 16 m; gemessen vom Mittel der StraRenhéhe zwischen den aul3ersten
Gebaudekanten entlang der StraRenachse der PlanstraRe A. (Schnitt 9 und 11)
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

1.3

1.4

1.5

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Im GE, Baufeld A6 auf 13 m; gemessen vom Mittel der StraRenhdhe zwischen den &uliersten
Gebéaudekanten entlang der Straf3enachse der Planstraf3e A. (Schnitt 9 und 11)

Im GE, Baufeld B1 auf 9 m; gemessen vom Mittel der StralRenhdhe zwischen den &uR3ersten
Gebéaudekanten entlang der Stral3enachse der Planstrafl3e B. (Schnitt 2)

Im GE, Baufeld B2 auf 12 m; gemessen vom Mittel der StraBenhdhe zwischen den &uliersten
Gebaudekanten entlang der StraBenachse der Planstral3e B. (Schnitt 2)

Im GE, Baufeld B3 auf 7,5 m; gemessen vom Mittel der StraBenhéhe zwischen den &ufersten
Gebaudekanten entlang der StraRenachse der PlanstralRe B. (Schnitt 4)

Im GE, Baufeld B4 auf 10,5 m; gemessen vom Mittel der StraBenhdhe zwischen den aufersten
Gebaudekanten entlang der StraRenachse der PlanstralRe B. (Schnitt 4)

Im GE, Baufeld C, auf 12 m, gemessen vom Mittel der Stralenhdhe zwischen den &ufersten
Gebaudekanten entlang der StraBenachse der Planstral3e A. (Schnitt 7 und 9)

Im SO ,Tierheim®, Baufeld D auf 12 m. gemessen vom Mittel der StraRenhdhe zwischen den
aulersten Gebaudekanten entlang der Stralenachse der Planstraf3e C. (Schnitt 8 und 10)

Im GE, Baufeld E auf 7 m, gemessen vom Mittel der Strallenhthe zwischen den &uf3ersten
Gebé&udekanten entlang der StraRenachse der Planstrafe D. (Schnitt 10 und 12)

Dachaufbauten fir die Haustechnik kénnen die zuldssige Gebdudehdhe ausnahmsweise um bis zu
max. 5 m Uberschreiten.

Den Baugesuchen ist ein Gelandeschnitt mit Darstellung des vorhandenen und geplanten Gelandes
sowie der geplanten baulichen Anlage beizufligen, aus dem der obere Bezugspunkt sowie die
Stral3enhdhen (vgl. Schnitte 1-12) ersichtlich sind.

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

Abweichende Bauweise gem. 822 Abs.4 BauNVO - die Gebaude sind im Sinne der offenen
Bauweise mit einer max. Gebaudelange von 100 m zu errichten.

Flachen fur Garagen und Stellplatze
(89 Abs.1 Nr.4 BauGB und 812 und §21a BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten, Uberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Stellplatze sind innerhalb und auf der der ErschlieBungsstral3e zugewandten Seite auch
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Flachen fur die Ableitung von Aulienbereichs-, Freiflachen- und

Dachflachenwasser
(89 Abs.1 Nr.14 und 15 BauGB)

Das anfallende AuRenbereichswasser ist Uber die auf privaten Griinflachen eingetragenen Graben
und Kanale den Regenriickhaltebecken (Erdbecken) sowie dem Regenwasserkanal im Plangebiet
zuzufihren.

Das Dachflachenwasser und das auf den Freiflachen anfallende Oberflachenwasser (Parkplatze,
betriebliche Umgangsflachen, StraRen und Wege) ist dem Mischwasserkanal zuzufiihren. Es wird
auf Punkt 2.5 hingewiesen.
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1.6

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.75

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Offentliche Grunflachen und Private Griinflachen zum Ausgleich
(89 Abs.1 Nr. 15 BauGB und 81a Abs.3 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen privaten und offentlichen Grinflachen sind von jeder Bebauung und
Versiegelung auf Dauer freizuhalten. Notwendige Fluchtwege und Feuerwehrzufahrten sind davon
abweichend zuldssig. Sie sind in offener Ausfihrung (z.B. Rasenfugenpflaster, wassergebundene
Decke oder als befahrbare Rasenflache) auszufiihren.

Grunordnerische Festsetzungen als MalBhahmen oder Flachen zum

Ausgleich
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, 8 9 Abs.1 Nr. 25 a und 25 b BauGB und 89 Abs. 1a BauGB i. V. mit
§ 1a Abs. 3 BauGB)

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und Bindungen fir Bepflanzungen

Alle Pflanzungen sind bis spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Gebaude auszufihren, dauer-
haft zu pflegen und bei Abgang neu zu pflanzen. Die Fertigstellung der PflanzmalRhahme ist der
Stadt anzuzeigen. Pflanzungen entlang der 6ffentlichen StraRen und Wege sind mit der Stadtver-
waltung Bad Mergentheim abzustimmen.

Freiflachengestaltungsplan vgl. Hinweise Pkt. 3.7

Pflanzbindung Baume und Straucher

Die zeichnerisch festgesetzten, zu erhaltenden Einzelbdume und Strauchbestande sind fachgerecht
zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Gehdlze sind unter Berlcksichtigung der Pflanzempfehlun-
gen gem. Ziff. 3.10 zu ersetzen.

Pflanzgebote Baume und Straucher in westlichen und ndrdlichen
Ortsrandbereichen

Entlang den nérdlichen und westlichen Bebauungsplangrenzen zur freien Landschaft sind heimische
Straucher und gliedernde Laubb&dume, bzw. Obstbaume entsprechend dem Planeintrag zu pflanzen.
Die unter Punkt 3.10 aufgefuhrten Pflanzempfehlungen sind besonders zu berlcksichtigen. Pflanz-
ausfalle sind in Anlehnung an die Pflanzempfehlungen zu ersetzen.

Pflanzung einer GroRBbaumreihe im norddstlichen Grenzbereich des
Plangebietes

Im norddstlichen Grenzbereich des Plangebietes sind entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen groRRkronige Laubbaume zu pflanzen. Die Pflanzempfehlungen zu naturraumtypischen Laub-
baumen (ziff. 3.10) sind bei der Pflanzung zu bertcksichtigen. Pflanzausfélle sind in Anlehnung an
die Pflanzempfehlungen zu ersetzen.

Pflanzung von Baumen in StralRenrdaumen

StralRenrdume sind je nach Anordnung der GrundstickserschlieBung entsprechend den zeichneri-
schen Festsetzungen zu gliedern. Die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitadten und die
Pflanzabstdnde der Gehdlzpflanzungen sind unter Berlcksichtigung der Pflanzempfehlungen zu
,Naturraumtypischen Laubbaumen®* gem. Zziff. 3.10 festzulegen. Pflanzabstande haben unter
Beriicksichtigung von Punkt 3.10 zu erfolgen. Die Anpflanzung von gebietsfremden Pflanzen ist nicht
zulassig.

Je Baumstandort ist eine wasser- und luftdurchlassige Flache von mind. 9 m2 vorzusehen. Darlber
hinausgehend sollten die Artenzusammensetzung, die Mindestpflanzqualitaten und die Pflanzaus-
félle in Anlehnung an die Pflanzempfehlungen gem. Zziff. 3.10 ersetzt werden.
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1.7.6

1.7.7

1.7.7.1

1.7.7.2

1.8

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Pflanzung von B&umen innerhalb festgesetzter Bauflachen

Innerhalb der festgesetzten Bauflachen ist je 1.500 gm Grundstiicksflache mindestens 1 Baum
(Laubbaum, Obstbaum) unter Bertcksichtigung der in den Hinweisen aufgefuhrten Pflanzlisten (Ziff.
3.10) zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die geltenden Abstandsvor-
schriften des Nachbarrechtes sind zu beachten. Pflanzausfélle sind in Anlehnung an die Pflanz-
empfehlungen zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Entwicklung eines kleinteiligen Lebensraumkomplexes an der Planstralie A
im stdlichen Plangebiet

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen ist im Umfeld des geplanten Regenrickhalte-
beckens und der zu erhaltenden Einzelbdume ein Lebensraumkomplex, bestehend aus einem
naturnahen Feldgehoélz im rickwartigen (ndrdlichen) und einem naturraumtypisch ausgestatten
Baumhain auf Extensivgriinland im vorgelagerten (stidlichen) Bereich zu entwickeln. Hierzu erforder-
liche Strauch- und Laubbaumpflanzungen sind in Anlehnung an die Pflanzempfehlungen (Hinweis-
charakter) der Tabellen ,Naturraumtypische Laubbaumarten®, ,Ortstypische Obstbaumsorten* und
.Naturraumtypische Straucharten® (Ziff. 3.10) vorzunehmen.

Die begleitenden Gras-/Krautfluren sind als 1- bis 2-schiriges Extensivgrinland zu nutzen und
anfallendes Mahdgut ist groRenteils abzuraumen, um Verfilzungen wie auch autogener Eutrophie-
rung vorzubeugen. Die Beweidung (ausgenommen die Standweide) des Bestandes ist als alternative
oder erganzende PflegemalRnahme zulassig.

Das geplante Regenrlickhaltebecken ist in organischer, unbefestigter Ausgestaltung in diese Grin-
struktur und deren Grinlandbewirtschaftung einzubinden. Um die Rickhaltefunktionen des Erd-
beckens langfristig gewéhrleisten zu kénnen, sind Beraumungen der Muldenstruktur im 5- bis 10-
Jahresturnus in den Herbst- oder Wintermonaten zulassig.

Rodung von naturnahen Gehdlzbestanden

Die zur Anlage der geplanten RRB und der Planstral3e A kleinflachig erforderlichen Gehdlzrodungen
sind ausschlie3lich zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar vorzunehmen.

Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte
(89 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

LR 1 — Leitungsrecht zugunsten des Stadtwerkes Tauberfranken (Strom)
LR 2 — Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Mergentheim (Abwasser)

Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude, Gebaudeteile und Stutzmauern sowie die Pflanzung
von Baumen nicht zugelassen. Zu den Versorgungsleitungen (Strom) ist mit Baumen ein Mindestab-
stand von beidseitig 1,50 m einzuhalten. Zu den Kanélen (Abwasser) ist mit Baumen ein Mindestab-
stand von 2,00 m einzuhalten. Die Leitungen sind dauerhaft gegen Wurzeleindringungen zu sichern.
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

1.9

1.10

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

ImmissionsschutzmalRnahmen
(8 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO),
§ 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO fir den Bereich Flache D, SO Tierheim)

Zur Sicherstellung des Schallimmissionsschutzes der benachbarten Nutzungen wurde durch das
Biro Wélfel Engineering GmbH+Co0.KG, (Hdchberg) eine Schallimmissionsprognose mit Bericht vom
17.03.2016 erstellt, in der die zulassigen Gerauschkontingente festgelegt wurden, mit denen an den
zu schitzenden Nutzungen die Orientierungs- bzw. Richtwerte der Gewerbelarmimmissionen unter
Berlicksichtigung der Vorbelastung durch die benachbarten gewerblichen Nutzungen eingehalten
werden.

Entsprechend den Eintragungen im Plan sind in den jeweiligen Teilflichen im Plangebiet Betriebe
und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche die folgenden Emissionskontingente pro m2 - Lg nach DIN
45691 Gerauschkontingentierung - weder tags (06.00 — 22.00) noch nachts (22.00 — 06.00) uber-
schreiten:

Teilflache Lex tags Lex nachts
Flache Al — A6 65 dB (A) 52 dB (A)
Flache B1 — B2 65dB (A) 50 dB (A)
Flache B3 -- B4 63 dB (A) 50 dB (A)
Flache C 62 dB (A) 50 dB (A)
Flache D (SO Tierh.) 60 dB (A) 50 dB (A)
Flache E 60 dB (A) 50 dB (A)

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691: 2006-12,
Abschnitt 5.

Der Nachweis der Einhaltung der festgelegten Werte bzw. der sich daraus ergebenden zulédssigen
Immissionskontingente ist im Rahmen der Genehmigungsverfahren fir Bauvorhaben zu erbringen.

Hinweis: Die DIN 45691 wird im Stadtbauamt gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht
bereitgehalten.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen
(89 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur Au3enbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen (Planflachenstrahler) mit einem
UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum zulédssig. Die Lampen sind mdg-
lichst niedrig zu installieren.

Wande dirfen nicht angestrahlt werden.
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

1.11

1111

1.11.2

1.12

1.13

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Aufschittungen, Abtragungen und Stitzmauern zur Herstellung

des StralRenkorpers
(89 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede und zur Abgrenzung
zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich sind, dirfen auf
den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.

Sofern im Bebauungsplan keine Stral3enbdschungen festgesetzt sind, ist ein mind. 1,50 m breiter
Grundstiicksstreifen zum Ausgleich geringer Héhenunterschiede zur angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflache als Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen festgelegt.

Die Eigentimer der Baugrundsticke durfen zur Verkirzung der StralBenbdschungen auf eigene
Kosten Stiitzmauern errichten, die nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen sind. Diese Stiitzmauern
dirfen max. 0,50 m hoch sein.

Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur Abgrenzung zwischen
offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstuticksflachen erforderlich werden, sind auf den pri-
vaten Grundstiucksflachen bis zu einer Breite von 0,50 m zu dulden, ebenso sind Fundamente der
Stral3enbeleuchtung zu dulden.

Pflichten des Eigentimers
(8126 BauGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskérper
der StraRenbeleuchtung einschlie3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie Kennzei-
chen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden. Insbeson-
dere darf die Stralenbeleuchtung bis 0,50 m hinter der Grundstiicksgrenze auf den privaten Grund-
stucken erstellt bzw. angelegt werden.

Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen Ausgleichsflachen und
MalRnahmen
(81a Abs.3 BauGB und §9 Abs.1la BauGB)

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und MaRnahmen nach 8la Abs.3 BauGB dienen dem
Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlie3ung.

Als Ausgleichsflachen und —mafnahmen aullerhalb der Bauflachen werden festgesetzt und
zugeordnet:

e Entwicklung eines Kkleinteiligen Lebensraumkomplexes im sidlichen Planbereich an der
Planstral3e A (Feldgehdlz / Baumhain auf Extensivgrinland).

¢ Umwandlung des westlich an den Planbereich angrenzenden
Ackergrundstiicks FlIst. Nr. 1841 (ca. 0,5 ha) in extensives Griinland und Bepflanzung mit
Streuobst und Feldhecke.

e Schaffung von Ersatzhabitaten fur die Feldlerche auf den Fist. Nr. 277 und 1671, Gemarkung
Althausen.
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

2.1

2.2

2.3

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Die 0.g. AusgleichsmafRnahmen innerhalb und auerhalb des Bebauungsplanbereichs werden als
~sammel-AusgleichsmalRnahmen® den Baugrundstiicksflachen mit Ausnahme des bereits bebauten
Grundstiicks Teilflache E sowie den offentlichen Verkehrsflachen im Baugebiet ,Braunstall“ zuge-
ordnet. Die Aufteilung der bezeichneten Sammelausgleichsmal3nahmen erfolgt entsprechend dem
Verhdltnis der zuldssigen Grundflache der Baugrundsticke gem&R § 19 Abs. 2 BauNVO zu den
offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet (Baugrundstiicke 84,63 %, Verkehrsflachen 15,37 %).

Die im Bebauungsplan als private Grunflache festgesetzten Ausgleichsflachen werden den jeweils
angrenzenden Gewerbeflachen zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§74 und §75 LBO)

AuRere Gestaltung des Gebaudes
(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien an Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen ist nicht zulassig. Die &ufl3ere Farbgebung aller baulichen Anlagen muss in hellen und
gedeckten Farbténen mit Remissionswerten von 25 bis 75 erfolgen.

Photovoltaikanlagen auf Wénden werden zugelassen.

Dachform und Dachgestaltung
(874 Abs.1 Nr.1 LBO)

Zulassig sind Dachformen entsprechend Planeintrag, Sheddach, Pultdach, Satteldach mit einer
Dachneigung von 10° - 30° und Flachdach.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind durch Beschichtung oder in ahnlicher Weise (z.B. dau-
erhafte Lackierung) gegen eine Verwitterung — und damit gegen eine Aufldsung von Metallbestand-
teilen zu behandeln.

Blendende oder reflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind unzulassig. Dachbegrinungen und
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig.

Werbeanlagen
(874 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen sind ab 10 m2 genehmi-
gungspflichtig. Sie werden pro Gebaudeseite auf eine Grélze von max. 1/5 der jeweiligen Fassaden-
flache, max. jedoch auf 25 m2 pro Gebaudeseite begrenzt.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht, umlaufende
Lichtbander, bewegte Werbung, Video- bzw. LED-Wande sowie Lichtwerbung in grellen Farben.

Werbeanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass eine Blendwirkung oder Irritation des
Verkehrs ausgeschlossen wird. Werbeanlagen auf Dachern sind nicht zulassig.

Werbeanlagen sind mit ihrer Oberkante max. bis zur Hohe der Traufkante zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen werden bis zu einer H6he von max. 5,0 m und einer Flache von max.
10gm zugelassen.
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke
(874 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht Uberbauten Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten, Parkierungsflachen und Wege wéh-
rend der Bauphase vor Beeintrdchtigungen zu schitzen und anschlielend als Grunflachen oder
landschaftsgartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Gestaltung der Abstellflachen, der Stellplatze und der Zufahrten
(874 Abs.1 Nr.3 LBO)

Betriebliche Umgangsflachen, Stellplatze fir LKW und PKW sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Gara-
gen und Nebengeb&duden sind wasserundurchléssig zu versiegeln und das anfallende Oberflachen-
wasser dem Mischwasserkanal zuzuleiten.

Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen
(874 Abs.1 Nr.6 LBO)

Abweichend von 850 LBO i.V. mit Nr. 7 ¢ und Nr. 11 e Anhang zu 850 Abs.1 LBO unterliegen Stiitz-
mauern und Aufschittungen und Abgrabungen ab 1m Hohe der Kenntnisgabepflicht.

Einfriedungen
(874 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedigungen sind nur in offener Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen. Gegentber
den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und den Wegen ist ein Abstand von
0,50 m einzuhalten.

Niederspannungs-/ Telekommunikationsfreileitungen
(874 Abs.1 Nr.5 LBO)

Niederspannungsleitungen sowie Telekommunikationsleitungen sind, vorbehaltlich der Regelung in
868 Abs. 3 Telekommunikationsgesetz (TKG), nicht als Freileitungen zulassig.

Ordnungswidrigkeiten
(8§75 LBO)

Ordnungswidrig nach §75 handelt, wer den aufgrund von §74 LBO getroffenen Ortlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt.
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GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

3.1

3.2

3.3

3.4

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

HINWEISE

Festlegung der Gelandeoberflache
siehe 8 6 LBOVVO (GBI. 1995 S.794, zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.01.2012, GBI. S.
65, 89)

Als Bezugshohen fur die Festlegung der Gebaudehdéhen werden die Strallenhdhen aus der
ErschlieBungsplanung des Buros fks — Beratende Ingenieure (vgl. Schnitte 1-12 vom 18.10.2016)
festgelegt.

Denkmalschutz
(820 Denkmalschutzgesetz - DSchG)

Das Plangebiet liegt im Bereich eines ausgedehnten Kulturdenkmals gemall § 2 DSchG:
.MERGo009 — Siedlungsreste der Urnenfelderzeit (um 1200 bis um 850 v. Chr.) und aus der frihen
Latenezeit (um 450 v. Chr.) sowie Bestattungen aus nicht naher bestimmbarer vorrdmischer Zeit".

Seit dem 3. Quartal 2016 werden durch das Landesamt fir Denkmalschutz arch&aologische Untersu-
chungen und Rettungsgrabungen durchgefihrt.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdfarbungen) entdeckt
werden. Diese sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalschutz (Regierungsprasidium Stutt-
gart) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde (Stadt Bad Mergentheim) 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 mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach 827 Denkmalschutzgesetz wird
verwiesen.

Bodenschutz
Der Massenausgleich des Bodenaushubes soll auf dem Grundstiick erfolgen.

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

Teilflachen, deren Uberbauung innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erforderlich
bzw. mdglich ist, sind als Vegetationsflachen (z. B.Scherrasen, Gehdlzbestande, Ziergrin u. a.)
anzulegen oder als versickerungsfahige Privatwege und -platze (z. B. Scherrasen, Schotterrasen,
Rasengitterwaben) zu gestalten. Vorbereitend sind in diesen Bereichen baubedingt verdichtete
Bodenkorper tiefgriindig zu lockern. Hierdurch kdnnen Auswirkungen auf die natirlichen Boden-
funktionen und den landschaftlichen Wasserhaushalt gemindert werden.

Baugrunduntersuchungen / Grundwasserstand

Im Plangebiet ist grundséatzlich mit Stau- und Schichtenwasser in unterschiedlichen Hohenlagen bis
zur Gelandeoberkante zu rechnen. Aufgrund der bindigen Bdden und des hoch stehenden Grund-
wassers ist eine Versickerung von Regenwasser nicht méglich.

Werden Gebaude unterkellert, so wird empfohlen, diese als wasserdichte Wanne auszufiihren. Auch
die Bodenplatte ist gegen Feuchtigkeit zu schiitzen.

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Gebietsentwasserung / Aul3enbereichsentwasserung

Die Entwasserung des gesamten Bebauungsplangebietes erfolgt im Mischsystem. Das Aul3enge-
bietswasser wird Uber die eingetragenen offenen Gréaben, bzw. Kandle in die offenen Regenriick-
haltebecken (RRB) eingeleitet und von hier aus dem Vorfluter zugefihrt.

Heilquellenschutzgebiet / Wasserschutzgebiet

Der Planbereich befindet sich vollstandig in der Quantitativen Schutzzone D des rechtsverbindlichen
Heilguellenschutzgebietes von Bad Mergentheim. Zum Schutz der Heilquellen sind die Einschran-
kungen und Vorgaben der Rechtsverordnung vom 10.10.1995 / 10.06.2002 zu beachten.

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone Il des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets
(WSG) Taufstein. Die Abgrenzung ist in den Planunterlagen dargestellt. Es sind daher die Anforde-
rungen fir die Schutzzone Il (insbesondere bei Bauarbeiten) in Wasserschutzgebieten einzuhalten.

Freiflachengestaltungsplan
Auf Anforderung der Baurechtsbehdrde ist ein Freiflachengestaltungsplan im Baugenehmigungs-
verfahren vorzulegen.

Aufteilung der Verkehrsflachen
Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen in Fahrbahnen und Gehwege ist nicht verbindlich.

Gestaltung betrieblicher Umgangsflachen, Stellplatze und Zufahrten

Betriebliche Umgangsflachen, Stellplatze fir LKW und PKW sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Gara-
gen und Nebengebauden sind wasserundurchlassig zu versiegeln und das anfallende Oberflachen-
wasser dem Mischwasserkanal zuzuleiten.

3.10 Pflanzempfehlungen Gehdélze

3.10.1 Naturraumtypische Laubb&ume

T Mindestpflanzqualitat innerhalb Mindestpflanzqualitat im
privater Grinflachen offentlichen Stralenraum

Acer Feldahom

campestre

Acer .

platanoides Spitzahon

Alngs Schwarzerle (auf Feuchtstandorten)

glutinosa

Betula -~

pendula Weilbirke

Carpinus Hainbuche

betulus

Populus ) )

nigra Schwarzpappel Hochstamm, 2 x v., mit Ballen, Alleebaum, 4 x v., mit Ballen, STU

pyramidalis STU 12 - 14 16-18

Pyrus —_

pyraster Wildbime

PW””S Vogelkirsche

avium

Quercus Stieleiche (auch auf Feuchtstandorten)

robur

Querous Traubeneiche

petraea

Salix alba Silberweide (auf Feuchtstandorten)

Tilia cordata | Winterlinde
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Grol3e Kreisstadt Bad Mergentheim

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,GE/SO Braunstall*

3.10.2

3.10.3

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Ortstypische Obstbaumsorten
Baumart Mindestpflanzqualitat Pflanzabstand
Apfel
Apfel ,Berlepsch*
Apfel ,Dillmener Rosenapfel*
Apfel ,Geheimrat Oldenburg"
Apfel ,Gewrzluiken®
Apfel ,Gravensteiner” Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 9bis10m
Apfel ,Jakob Fischer*
Apfel ,James Grieve*
Apfel ,Kaiser Wilhelm*
Apfel ,Roter Boskoop*
Zwetschgen
Zwetschge ,Auerbacher*
Zwetschge ,Chrudiemer* .
Zwetschge .Graf Althans" Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 8bis10m
Zwetschge ,Hauszwetsche*
Birmnen
Birne ,Gellerts Butterbirne*
Birne ,Clapps Liebling" Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 12m
Bire ,Gute Luise"
Kirschen
Sikirsche ,Burlat*
SiBkirsche ,GroRe Germersdorfer* Hochstamm, 2 x v., STU 10 - 12 12bis15m
Sauerkirsche ,Schattenmorelle”
Naturraumtypische Straucharten
Strauchart Mindestpflanzqualitat Pflanzraster
Acer Feldahom 2,50 mx 2,50 m
campestre
Corylus Haselnuss
avellana
Cormnus Roter Hartriegel
sanguinea
Crataegus Zweigriffliger Weidorn
laevigata
Crataegus Eingriffliger Weikdorn
monogyna
Ligustrum Gemeiner Liguster
vulgare
Lonicera Heckenkirsche Heister, verpflanzt, 60 — 100 cm 150 mx 1,50 m
xylosteum
Rosa Feldrose
arvensis
Rosa canina : Gemeine Heckenrose
Prunus Schwarzdorn
spinosa
Rhamnus Kreuzdom
cathartica
Sambucus Schwarzer Holunder
nigra
Viburnum Wolliger Schneeball
lantana

Stadtbauamt, Sachgebiet SG 61 Stadtplanung und Hochbau, Stadt Bad Mergentheim

II.III.- ARCHITEKTUR + STADTEBAU DIPL. ING. MATHIAS FRIEDERICH

Seite 17 von 18



GroRRe Kreisstadt Bad Mergentheim
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3.11

3.12

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Erneuerbare Energien

Sofern die Warmegewinnung mittels Geothermie geplant ist, ist dafiir eine separate Genehmigung
beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis einzuholen. Die Bohrtiefe ist auf die Oberkante der HaRmers-
heimer Schichten beschrénkt. Eine geologische Beurteilung ist notwendig. Dem Umweltschutzamt
sollte im Vorfeld eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens ein hydrogeologisches Gutach-
ten inkl. Deckschichtuntersuchung vorgelegt werden, um eine Aussage Uber die Genehmigungs-
fahigkeit zu erméglichen.

Die Erdwarmenutzung mit Erdsonden oder Grundwasserwarmepumpen ist in der Zone Il des fach-
technisch abgegrenzten WSG Taufstein (vgl. Hinweise Pkt. 3.6 und Planeintrag) nicht gestattet. Die
Nutzung von Erdwarmekollektoren / -kdrben ist unter bestimmten Voraussetzungen mdoglich. Die
Zuléssigkeit wird durch das Landratsamt Main-Tauber-Kreis (Umweltschutzamt) gepruift.

Glasflachen / Vogelschutz

Zur Vermeidung von Vogelschlag an groReren Glasflachen (insbesondere in Waldrandnahe) sollten
flachige Markierungen auf die Glasflachen aufgebracht werden. Auf die Broschire ,Vogelfreund-
liches Bauen mit Glas und Licht“ (Schweizerische Vogelwarte Sempach, ISBN-Nr. 978-3-9523864-0-
8) wird hingewiesen (Broschire und Infos abrufbar unter www.vogelglas.info).

Udo Glatthaar

Oberburgermeister
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