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VERFAHRENSVERMERKE:

I. AufstellungsbeschluB durch den Gemeinderat amt 06.07.1999
Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 29 am 23.07.1999

2. Die vorgezogene Biirgerbeteiligung vom 26.07.1999 bis 27.08.1999
Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 29 am 23.07.1999

L]

. EntwurfsbeschluB durch den Gemeinderat am 08.1 1.1999; 6ffentliche
Auslegung von Entwurf und Begriindung von 10.01.2000 bis 11.02.2000.
Bekanntmachung der Auslegung im amtsblatt Nr. 52 am 31.12.1999

4. SatzungsbeschluB gem. § 10 BauGB durch den Gemeinderat am 13.03 2000

5. Vorlage zur Genehmigung an das Landratsamt Main-Tauber-Kreis
gem. § 10 BauGB am 21.03.2000

6. Genehmigungsverfiigung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom 2 0. JUN! 2000

7. Amtliche Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt Nr. 27 vom g 7 JULl ZUUU

8. Mit dieser amtlichen Bekanntmachung am U 1 JULl 2000
in Kraft.

tritt der Bebauungsplan
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mB \ AUSFERTIGUNGSVERMERK:

I. Der hier vorliegende Bebauungsplan , Platte, Birnberg, Hochhiuser Grund“, bestehend
aus dem Lageplan M 1:500 mit zeichnerischen Festsetzungen vom 20.03.1996, geindert
am 29.09.199/12.04.1999/28.07.1999 und den Schriftlichen Festsetzungen vom
30.07.1999, geiindert am 08.11.1999/02.03.2000 mit den zugeordneten ortlichen Bauvor-

schriﬁ_en, gefertigt vom Stadtbauamt Kiilsheim entsprechen dem Satzungsbeschluf3 des
Gemeinderates der Stadt Kiilsheim vom 13. Mirz 2000.

)

Die ge_:setzlilchen Vorschriften iiber das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften wurden eingehalten (vgl. Verfahrensvermerke).

‘06. JuLl 2000

J

{ilsheim, den

Kuhn, Biirgermeister
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Zeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

| M

Allgemeine Wohngebiete
§ 4 BauNVO

Mischgebiet
§ 6 BauNVO

2. Mass der baulichen Nutzung

siehe Einschrieb im Pian

3. Bauweise

0 Offene Bauweise
§ 22 (1+2) BauNVO

4. Begrenzungslinien

pis

e J

Baugrenze
§ 23 (3) BauNVO

Stralenbegrenzende Linie
§ 9 (1) Nr. 11 BauNVO

Geltungsbereich des Bebauungs-

planes § 9 (7) BauGB

Grundstiicksgrenze
unverbindlich

Abgrenzung unterschiedlicher
Festsetzungen § 16 (5) BauNVG

R

5. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderel
Zweckbestimmung

Gehweyg, Stralle die Auftellung der
Verkehrsflachen ist unverbindlich

| ——

|

Hohenlinie

8. Nutzungsschabione

! Art der baulichen Nutzung

Offentliche und Private Griin-
flichen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Pflanzgebot heimische Straucher und
Hecken § 9 (1) 25a BauGB

Pflanzgebot heimischer
Einzelbaum § 9 (1) 25a BauGB

7. Sonstige Planzeichen

o

Haupt-Gebaude Firstrichtung
§ 9 (1) 2 BauGB

Satteldach, Walmdach

Bereich innerhalb von Bebauung frethalten
(Sichtbereich)
§ 9(1) Nr. 10 BauGB

Umgrenzung der Flachen mit
wasserrechtlichen Festsetzungen
WSGIITA/IIB

110 KV-Leitung

Zah! der Voligeschosse

Grundflachenzahl GRZ

GeschoRflachenzahl GFZ

Bauweise

Dachform, Dachneigung

GEANDERT: 29.09.98 GR.
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Schriftliche Festsetzungen (Textteil)

zum Bebauungsplan "Platte, Birnberg,
Hochhéuser Grund'' der Stadt Kiilsheim
auf Gemarkung Eiersheim

Rechtsgrundlagen der Festsetzungen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.01.1998
(BGBL IS. 2141).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetztes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993.

- Planzeichenverordnung (PlanzV) Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 18S. 58).

- Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617).

In Ergidngzung der Planzeichnungen wird folgendes festgesetzt:

A.) Planungsrechtliche Festsetzungen
Nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der ab 01.01.1998 geltenden
Fassung (BGBI. I, S. 2141) in Verbindung mit den §§ 1 — 27 der Bau-
Nutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. 1, S. 132) werden folgende Festsetzungen getroffen:

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

WA - Allgemeines Wohngebiet gemil3 § 4 BauNVO
MI — Mischgebiet gemal3 § 6 BauNVO

1.1 Arten der Nutzung im MI (§ 6 Abs. 2 BauNVO)
In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO sind im MI 1 und 2 Nutzungen nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO nicht zulédssig und nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. In MI 2 sind Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen, nur mit tagzeitlicher Produktion zuldssig.



1.2 Ausnahme zu WA (§ 4 Abs. 3 BauNVO)
In Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zugelassen.

1.3 Ausnahme zu MI (§ 6 Abs. 3 BauNVO)
In Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Ausnahme nach § 6 Abs. 3
BauNVO nicht zugelassen.

2. Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§ 16 - 21a
BauNVO)

2.1 Grundflichen — GeschofBflichenzahl (§ 16 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 BauNVO) -
sh. Einschrieb im Plan.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die festgesetzten Werte sind Hochstgrenzen.

2.2.1 Die Traufhohe werden wie folgt festgesetzt:

Wohnhauser Hanglage 4,00 m bergseits ab EFH
6,60 m talseits ab KFH

Wohnhéuser Ebene 4.00 m ab EFH

(Bauplatz Nr. 18+19)

Wohnhauser MI 1 und 2 6,60 m ab EFH

2.2.2 Die Traufhohe wird gemessen von der festgelegten EFH (bergseits)
bzw. KFH (talseits) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.
2.2.3 Die Traufthohe ist auf mind. 2/3 der Gebaudeldnge einzuhalten.
2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 Ziff.3) u. § 20 Abs.1 BauNVO)
2.3.1 siehe Einschrieb im Plan.
2.3.2 Die Zahl der Vollgeschosse wird gemal3 § 16 Abs. 4 BauNVO als
Hochstgrenze festgesetzt, wobei im WA das zweite VollgeschoB3 nur als
ausgebautes DachgeschoB3 zuléssig ist.

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

3.1 Siehe Einschrieb im Plan.
3.2 GemiB § 22 Abs.2 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.

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

Siehe Einschrieb im Plan.



5. Hohenlage der Gebiude (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO)
Die Erdgeschof3fuBbodenhohe bergseits bzw. KFH talseits darf zur StraBenhohe
wie folgt differieren: bis 0,50 m unter StraBenniveau und bis 1,00 m {iber
Strallenniveau, wobei die maf3gebende Hohe aus dem Schnitt Mitte Grundstiick /
StraBBenhohe ermittelt wird.

6. Flichen fiir Garagen mit ihren Einfahrten und Nebenanlagen
(§ 9 Abs.1 Ziff.4 BauGB u.§§ 12 und 21a BauNVO)

6.1 Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flache zuléssig.

6.2 Vor den Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzuhalten.

6.3 Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur einzeln
oder im baulichen Zusammenhang mit dem Wohngebaude oder Garage
in den tiberbaubaren Flachen zu errichten.

Die Grundflache darf 12 m? nicht tiberschreiten.

7. Verkehrsfliichen (§ 9 Abs.1 Ziff.11 BauGB)
7.1 Entsprechend den Einzeichnungen im Plan.

7.2 Von der im Plan dargestellten Gliederung kann beim Ausbau geringfligig
abgewichen werden.

8. Hohenlage der Verkehrsfliichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB u. § 9 Abs. 2
BauGB)
Die Hohenlage der Verkehrsflachen wird in besonderen ErschlieBungsplidnen
festgesetzt.
9. Sichtfliichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 10 BauGB)
Die im Plan festgelegten Sichtdreiecke diirfen baulich nicht genutzt werden.
Anpflanzungen diirfen die Hohe von 0,80 m nicht tiberschreiten.
10. Offentliche Griinfléiche (§ 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB)
Auf Flst.Nr. 2360/1 wird eine 6ffentliche Griinfliche ausgewiesen. Diese
Flache wird als Rasenflidche erhalten; zusitzlich werden 3 heimische
Laubbaume gepflanzt.
11. Pflanzen von Biumen und Striuchern (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BauGB)
11.1. Séamtliche nicht in den unmittelbaren Baubereich des einzelnen Bauvorhabens
fallenden Obstbaume sind zu erhalten. Fiir notwendige Rodungen sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

11.2. Fur abgéngige Obstbaume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

11.3. Auf obstbaumfreien Grundstiicken sind mindestens jeweils 4 Obstbaume
zu pflanzen.



11.4. Fur die ubrige gartnerische Gestaltung diirfen keine Nadelgeholze und
Koniferen verwendet werden. Es sind nur einheimische Bdume und Straucher
anzupflanzen.

12. Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Nachtinsekten und um die Lichtbelastung moglichst gering zu halten,
sind im Plangebiet zur AuBBenbeleuchtung/Stralenbeleuchtung nur zielgerichtete
Lampen (Planflichenstrahler) mit einem UV-armen insektenfreundlichen energie-
sparenden Lichtspektrum zulassig (Natrium-Niederdrucklampen). Die Lampen sind in
moglichst geringer Hohe zu installieren.

13. Freileitungsschutzstreifen und Mindestabstinde nach DIN VDE 0210
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB)

1. Innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-Leitung gelten fur die Planung baulicher
Anlagen eingeschrankte Bauhohen. Es konnen nur solche Gebdude mit
Dacheindeckungen nach DIN 4102, Teil 7, errichtet werden, bei denen die
Mindestabstande bezogen auf

- Dachneigung grofer 15 © von 3,0 m und

- Flachdach oder flachgeneigtem Dach bis einschlieBlich 15 ° von 5,0 m
zu den bei ruhenden und ausgeschwungenen Leiterseilen eingehalten sind.

2. Bei den Bauvorhaben, wo das Grundstiick von Freileitungsschutzstreifen beriihrt
wird, ist die Badenwerk AG am Genehmigungsverfahren zu beteiligen. Dabei ist in den
Schnitten der Antragspliane die Bauwerkshohe bezogen auf Meter iiber Nomal-

Null (NN) anzugeben.

3. Bei den zu pflanzenden Baum- und Strauchgeholzen sind nur solche niedrig-
wachsende Arten vorzusehen, die wegen des einzuhaltenden Mindesabstandes von 2,50
m keine Riickschnitte erfordern.

4. Die Grenzwerte nach § 4 der 26. BimSchV betragen bei der Errichtung oder
wesentlichen Anderungen von Niederfrequenzanlagen in der Ndhe von Gebauden (z.B.
Wohnungen) 5 kV/m bzw. 100 pT.

Dartiber hinaus kann auf nach oben offenen Balkonen und Dachgérten in unmittelbarer
Néhe der Leiterseile nicht ausgeschlossen werden, dal3 der Vorsorgegrenzwert der
elektrischen Feldstdrke von 5 kV/m tberschritten wird. Bei der Planung von Gebéuden
muf3 der Architekt dies beachten.

14. Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir AusgleichsmaBBnahmen zur Kompensation des Eingriffes in Natur und
Landschaft werden die Grundstiicke Flst.Nr. 10250 und 11205 als Ausgleichs-
flachen festgesetzt. (§ 1a Abs. 3 BauGB) Die Kosten dieser AusgleichsmaBnahmen
werden den Bauplétzen innerhalb des Bebauungsplanes (nicht den 6ffentlichen
Flachen) zugeordnet. Sie werden nach Mal3gabe der zuldssigen Nutzungsfliche
verteilt.



B.) Ortliche Bauvorschriften

gemil § 74 Landesbauordnung von Baden-Wiirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

1.1 Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien und Farben an
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zuléssig.

1.2 Die duBere Farbgebung muf in gedeckten, der nidheren Umgebung angepaliten
Farbtonen wie Sand-, Erd- oder Ockerfarbtonen erfolgen.

1.3 Zur Verkleidung bzw. Verschalung der Gebédude diirfen keine Zementfaserplatten,
Profilbleche oder dhnliche Materialien verwendet werden. Es ist nur Holz
zugelassen.

1.4 Nebenanlagen sind nur in Holz - (zimmermannsméaBiger Konstruktion) und
Massivbauweise zugelassen.

2. Dachform und Dachneigung (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

2.1 Wohnhéuser, Garagen und Nebenanlagen sind nur mit Sattel- oder Walmdach

zulassig.

2.2 Die Dachneigung wird wie folgt festgesetzt:

2.2.1 WA
- Wohnhéuser 30°-40°
- Garagen u. Nebengebaude 30° - 40°

222MI
- Wohnhéauser 30°-40°
- Garagen, Nebengebiude 30°-40°
- gewerbliche Gebaude 22°-40°

3. Dachgestaltung (§ 74 Abs.1 Ziff.1 LBO)

W

.1 Zur Dachgestaltung durfen nur naturrote und rot- bis dunkelbraune
Dachdeckungsmaterialien verwendet werden.
Dacheinschnitte sind unzulassig.
Als Dachaufbauten sind nur Schlepp- und Giebelgauben zugelassen.
Die Breite der Dachaufbauten darf zusammen maximal 1/3 der Linge der
jeweiligen Gebaudeseite nicht iiberschreiten.
3.4 Die Dachaufbauten muissen zum Ortgang einen Abstand von mind. 2.00 m
einhalten.
Die Hohe der Dachaufbauten darf 1.20 m nicht tiberschreiten (bei Giebelgauben
an der Traufe gemessen) und ist so zu begrenzen, daB3 die Aufbauten bei
Giebelgauben mind. 0.50 m und bei Schleppgauben mind. 1.00 m unterhalb des
Hauptfirstes enden.
3.5 Die Dachneigung der Dachautbauten muB3 bei:
- Schleppgauben: mind. 7°
- Giebelgaupen : mind. 25°
betragen.
3.6 Die gleichzeitige Errichtung von Dachaufbauten und Dachflichenfenstern ist
nicht gestattet.
.7 Der Dachvorsprung darf maximal 0.50 m betragen.
8 Im Bereich des Ortganges darf der Dachvorsprung
maximal 0.40 m aufweisen.

W L W
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4. Gestaltung der unbebauten Fliiche der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs.1 Ziff.3 LBO)

4.1 Die nicht tiberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke mit Ausnahme der
Flachen fuir Stellplatze sind als Grunflachen oder gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

4.2 Garagenvorplatze, Stellplatze und andere zu befestigende Flachen sind mit
wasserdurchldssigen Materialien z.B.Rasengittersteine oder Rasenpflaster zu
versehen.

S. Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Als Einfriedigung sind nur Draht- oder Holzzdune,Hecken und Mauern zugelassen.
Die Gesamthohe der Einfriedigung darf 1,20 m, entlang der offentlichen Verkehrs-
anlagen 0,80 m, nicht iiberschreiten.

Drahtziune sind mit heimischen Geholzen zu hinterpflanzen.

An offentlichen Verkehrsflachen ohne Gehweg oder Schrammbord ist ein Grenz-
Abstand von 0,50 m einzuhalten.

6. Gelindegestaltung (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Die natiirliche Gelandeoberflache der Grundstiicke ist grundsétzlich zu erhalten.
Verdnderungen sind zuléssig, soweit sie im Zusammenhang mit der Erstellung
der Gebéude erforderlich sind. Der Anschluf3 an das vorhandene natiirliche
Geléande ist ibergangslos herzustellen.

7. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 LBO)

Ordnungswidrig nach § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

C.) Hinweise

1.) Durch Rechtsverordnung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom
25. Juli 1990 wurde rechtskriftig ein Wasserschutzgebiet festgelegt.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone I1I B. Die dortigen Bestimmungen
sind zu beachten.

2.) Denkmalschutz
Es wird nachrichtlich auf das Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale
(Denkmalschutzgesetz) § 20 hingewiesen.

3.) Bodenschutz
Es wird darauf hingewiesen, da3 der Massenausgleich des Bodenaushubes auf
dem Grundstiick erfolgen sollte.



4.) Beleuchtungseinrichtungen in privaten Grundstiicken
Im Bereich der Bauplatze, vor denen keine 6ffentlichen Gehweg- und
Griinflachen geplant sind, sind die kiinftigen Grundstiickseigentiimer
verpflichtet, das Errichten von Beleuchtungseinrichtungen (Kabel, Mast und
Beleuchtungskdorper) auf ihren Grundstiick zu dulden. Die genaue Festlegung
der Standorte erfolgt im Ausbauplan.

Kiilsheim, den 30.07.1999 / 08.11.1999 / 02.03.2000

Kuhn
Biirgermeister
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