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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan ,,Steinwiesen IV* in
Kiulsheim-Steinbach

RECHTSGRUNDLAGEN DER FESTSETZUNGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Fassung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom. 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

o) Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. IS 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom. 04. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057)

o) Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 | S. 58) zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwick-

lung in den Stadten und Gemeinden v. 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

o Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 358),
geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. Nr. 5, S. 99)
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinwiesen Il in Kilsheim-Steinbach werden
erganzend zur Planzeichnung die nachfolgenden textlichen Festsetzungen getroffen:

1)

11

111

1.1.2

113

1.2

121

1.3

1.4

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA — Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

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

Nebenanlagen zu WA (8 14 BauNVO)

a) Je Baugrundstiick ist nur eine Nebenanlage i.S. von § 50 Abs. 1 Nr. 1 LBO in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Die Dacher sind als ge-
neigtes Dach, Dachneigung 18° - 40 ° auszufuihren.

b) Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienen, sind gem. 8 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zu-
lassig. Sie sind mit geneigtem Dach mit 18° bis 40 ° auszuflhren und mit Ziegel
einzudecken, falls sie nicht erdiiberdeckt ausgefihrt werden.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) siehe Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 Abs. 1 BauNVO und § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gem. § 16 Abs. 4 BauNVO als HOchstgrenze fest-
gesetzt, wobei das zweite Vollgeschoss nur als ausgebautes Untergeschoss aus-
gebildet werden darf.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) und § 22 BauNVO)
Es wird offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgelegt.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (8 16 As. 2

Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO)

Die Traufhfhe betragt bergseitig max.3,50 m, tiber EFH

Hoéhenfestlegung EFH + 0,30 m- 1,00 m Uber StraRenniveau, gemessen in der
Mitte, des an die Stral3e angrenzenden Grundsttckverlaufes

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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15

1.6

1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Griinden bei Einzelhausern
auf 2 beschréankt.

Flachen fur Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)
Garagen sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Pflanzgebot und Pflanzbindung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und

25b BauGB)

Alle Pflanzungen missen bis 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes er-
folgt sein. Zulassig sind nur Baume der beiliegenden Pflanzliste und heimische
Straucher. Sie sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang neu zu pflanzen. Nach
dem DVGW-Regelwerk GW125 muss ein Mindestabstand von 2,50 zwischen
Baumpflanzungen und den Versorgungsleitungen eingehalten werden.

Anpflanzung von Laubbaumen

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorten sind einheimische
Laubbaumarten mit einem STU von mind. 16-18 cm oder Obstbdume als Hoch-
stamm (STU mind. 10-12 cm) zu pflanzen. Geringfligige Abweichungen von den
eingezeichneten Baumstandorten kénnen in begriindeten Fallen als Ausnahme
zugelassen werden.

Pro Grundstuck ist jeweils 1 Laubbaum oder Obstbaum als Hochstamm zu
pflanzen.

Gartnerisch anzulegende private Flachen

Von den uniiberbauten bzw. nicht versiegelten Grundstiicksflachen sind mind. 25%
der Gartenflachen unter Einbezug der im Plan festgesetzten Pflanzgebote mit
nachgenannten einheimischen Straucharten und heimischen Stauden zu bepflan-
zen und auf Dauer zu erhalten. Mindestanforderungen an die Strauchpflanzungen
sind 2 x verpflanzt, 60-100 cm.

Privates Pflanzgebot Straucher und freiwachsende Hecken

In den mit Pflanzgebot Straucher ausgewiesenen Flachen sind Straucharten voll-
flachig entsprechend der unten genannten Pflanzliste zu pflanzen und auf Dauer

zu erhalten. Mindestanforderungen bei den festgelegten Strauchpflanzungen sind
2x verpflanzt, 60-100 cm, Pflanzenraster je nach Art 1-2 gm / Pflanze.

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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1.7.4 Pflanzbindung Einzelbaum
Die als Pflanzbindung eingetragenen Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang neu zu pflanzen.
Bestehende Bdume auf dem Grundsttick sind zu erhalten bzw. bei Entfernung
durch Neupflanzung zu ersetzen.

1.7.5 Pflanzliste:

Artenliste 1: Baume 1. Ordnung /Grof3baume

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Acer platanoides (Spitzahorn, Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Tilia cordata (Winterlinde)
und Ulmen kénnen im Gebiet , Steinwiesen 1V* ebenfalls verwendet werden.

Artenliste 2: Baume 2. Ordnung

_ _ Verwendung
Wissenschaftlicher Name (dt. Name)

Straucher Einzelbaum

Acer campestre (Feldahorn) X

Acer platanoides (Spitzahorn) *

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) *

Betula pendula (Hangebirke) *

X | X| X| X

Carpinus betulus (Hainbuche) *

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gewéhnlicher Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhtitchen)

X | X X| X| X| X

Frangula alnus (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Gewohnliche Esche) * X

Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

X | X| X| X

Rosa canina (Echte Hundsrose)

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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Rosa rubiginosa (Weinrose) X

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) X

Sambucus racemosa (Traubenholunder) X

Sorbus aucuparia (Eberesche) X
Sorbus torminalis (Elsbeere) X
Tilia cordata (Winterlinde) * X
Tilia platiphyllos (Sommerlinde) * X
Ulmus minor (Feldulme) X

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball) X

1.8 Aufschittungen, Abtragungen und Stitzmauern zur Herstellung des Stra-

1.9

1.10.

1.10.1

1.11

1.111

Renkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Hohenunterschiede
zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich
sind, dirfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.
Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur Abgren-
zung zwischen o6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstucksflachen er-
forderlich werden, sind auf den privaten Grundstiicksflachen bis zu einer Breite von
0,50 m zu dulden, ebenso sind Fundamente der Stra3enbeleuchtung zu dulden.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur AuRenbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen mit einem
UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum zulassig.

Die Lampen sind mdglichst niedrig zu installieren. Wande dirfen nicht angestrahlt
werden.

Leitungsrecht
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Kilsheim

Nachrichtliche Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Bei dem Vollzug der Planung besteht die Mdglichkeit, dass bisher unbekannte
Funde oder Fundplatze entdeckt werden. Diese sind gemal 8 20 Denkmalschutz-
gesetz unverziglich dem Landesdenkmalamt zu melden. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zu 4 Werktagen nach der Meldung in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer Verklrzung dieser Frist zu-

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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1.11.2

1.11.3

1.11.4

1.11.5

1.116

1.11.7

1.11.8

stimmt. Auf die BuRgeldbestimmungen in § 27 Denkmalschutzgesetz wird hinge-
wiesen.

Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes Aushubmateri-
al angetroffen, so ist dieses Material getrennt zu halten und nach den Vorschriften
des Abfallrechts geordnet zu entsorgen.

Das Burgermeisteramt und das Landratsamt, Fachbereich 2 Sachgebiet Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz, sind umgehend tber Art und Ausmal’ der Verunreini-
gung bzw. Funde zu informieren (8§ 3 Landes-Bodenschutzgesetz (LBodSchAG)).
Die erforderlichen Malinahmen sind mit dem Burgermeisteramt und dem Landrat-
samt abzustimmen.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bo-
denverdnderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1 BBodSchG.
Grundsatze und Hinweise zum Bodenschutzgesetz sind bei den ErschlieBungsar-
beiten und Einzelbauvorhaben gemaR Bundesbodenschutzgesetz zu beriicksich-
tigen. Es sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Bo-
den sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie moglich vermieden werden

(8 1 BBodSchG).

Es wird darauf hingewiesen, dass der Massenausgleich des Boden-aushubes auf
dem Grundstuck erfolgen sollte.

Der Oberboden ist vor Baubeginn in einer Starke von mind. 30 cm abzuschieben,
ordnungsgemal auf Mieten nicht héher als 2,50 m zu lagern und méglichst wieder
einzubauen bzw. der Wiederverwendung zu zufihren.

Die Baume, Straucher und sonstige Vegetation der zu bebauenden Flachen und
der Flachen der Erschlielung sind im Vorfeld von BaumalRnahmen in der Zeit von
Oktober bis Februar komplett zu raumen. Um Bruten von Bodenbriitern zu verhin-
dern, sind die Baufeldflachen bis zur Bebauung regelmafig zu méahen. Auf § 44
Bundesnaturschutzgesetz wird verwiesen.

Regenerative Energiesysteme sind erwinscht. Im Rahmen der Festsetzungen
sind diese Anlagen zulassig. Sofern die Warmegewinnung mittels Geothermie ge-
plant ist, ist daflir eine separate Genehmigung beim Landratsamt Main-Tauber-
Kreis einzuholen.

Im Bereich der Bauplatze, vor denen keine 6ffentlichen Gehweg- und Grinflachen
geplant sind, sind die kinftigen Grundsttickseigentiimer verpflichtet, das Errichten

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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1.11.9

von Beleuchtungseinrichtungen (Kabel, Mast und Beleuchtungskdérper) auf ihrem
Grundstiick zu dulden. Die genaue Festlegung der Standorte erfolgt im Ausbau-
plan. Nachtragliche Umstellung auf Wunsch des Grundstiickseigentiimers erfolgt
auf eigene Kosten.

Brauchwasseranlagen mit Regenwassernutzung, die im Plangebiet errichtet wer-
den, sind vor Inbetriebnahme beim Stadtwerk Kilsheim anzuzeigen. Es ist sicher-
zustellen, dass keine Verbindung zwischen der Trinkwasserinstallation und der
Brauchwasserinstallation besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dass Regen- bzw.
Brauchwasser in das oOffentliche Wasserleitungsnetz gelangt. Regenwasserbehél-
ter missen uber einen ordnungsgemanen Uberlauf verfligen.

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage (Brauchwasseranlage) ist nach
den Bestimmungen der allgemein anerkannten Regeln der Technik auszufuhren.
Die Errichtung bzw. die erstmalige Inbetriebnahme einer Brauchwasseranlage im
Haushalt ist dem Gesundheitsamt spatestens 4 Wochen im Voraus anzuzeigen

(8 13 Trinkwasserverordnung). Die Anzeige sollte auch gegenuber dem Trinkwas-
serversorger erfolgen.

Fur die Prifung und Abrechnung der Regenwasser- und Abwassermenge ist eine
Zahleranlage einzubauen.

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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2.) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Rechtsgrundlage dafir ist die Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBL. S. 358), gean-
dert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBL. S. 5, S. 99).

2.1. Déacher (874 Abs. 1 LBO)
2.1.1  Dachform und Dachneigung SD, WD, PD, Flachdacher sind unzuléssig
der Hauptgebaude Dachneigung 18 — 40 Grad.
2.1.2  Dachform und Dachneigung Freistehende, d. h., nicht an das Hauptgebau-
der Nebenanlagen de angebaute untergeordnete Nebenanlagen, sind

mit demselben Dachtyp und derselben Dachnei-
gung wie das Hauptgebaude zu erstellen.

2.1.3  Dachform und Dachneigung Garagen sind, sofern sie nicht im Hauptge-
der Garagen und Carports baude liegen, mit demselben Dachtyp und dersel-
ben Dachneigung wie das Hauptgebaude zu erstel-
len.

Freistehende Garagen und Carports kénnen auch
als begriuntes Flachdach ausgefiihrt werden.
Aneinandergebaute Garagen und Carports sind
beziglich der Gestaltung, Dachform und Dachnei-
gung einheitlich auszuftihren.

2.1.4 Dachaufbauten und —ein- Als Dachaufbauten sind Schlepp-, Giebel-,
schnitte Walm-, Trapez- und Dreiecksgauben sowie Gauben
mit gewdlbter Dachform zulassig.
Von den Giebelgesimsen ist ein Abstand von mind.
1,00 m einzuhalten.

Der First von Giebelgauben und der oberste Ab-
schluss von Schleppgauben an das Hauptdach
mussen mind. 0,50 m (bei Ziegeldeckung 2 Reihen)
unterhalb des Firstes des Hauptgebaudes liegen.

Pro Gebaudeseite sind mehrere Dachgauben, mit

einer max. Gesamtbreite in der Summe von hochs-
tens 1/2 der Trauflange zulassig.

ING.-BURO SACK & PARTNER GMBH, ADELSHEIM - TAUBERBISCHOFSHEIM 10/17
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2.1.5 Dachdeckung

2.2. AuRere Gestaltung der
baulichen Anlagen
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.3. Antennen
(8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

2.4. Niederspannungsfrei-
leitungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Dacheinschnitte sind mit einer Breite bis zu 1/3 der
Trauflange zuldssig und missen von den Giebelge-
simsen einen Abstand von 1,50 m und von der
Traufe 0,80 m einhalten.

Zur Dacheindeckung dirfen keine leuchtende und
reflektierende Materialien oder grelle Farbtone ver-
wendet werden, beschichtete metallische Dachein-
deckung, ist zulassig.

Die Verwendung leuchtender und reflektieren-
der Materialien und Farben an Geb&auden und
sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zulassig.

Die auBere Farbgebung aller baulicher Anlagen
muss in hellen und gedeckten Farbtdnen erfolgen,
schwarz und anthrazit sind nicht zulassig.

Die AuRenwandflachen der Hauptgebaude sind als
Putz-, Sichtmauerwerk, Holzverschalung oder Glas-
flachen (Glasvorbauten, Wintergarten u. &.) zulas-

Sig.

Die Verkleidung baulicher Anlagen mit Asbestze-
ment, Aluminium, Kunststoff oder ahnlichen Platten
und Materialien ist nicht zul&ssig.

Nebenanlagen sind nur in Holz (zimmermannmalf3i-
ger Konstruktion), Stahl-, Glas- oder Massivbauwei-
se zulassig.

Aneinandergebaute Garagen sind bezlglich Ober-
flachenbehandlung und Farbgebung einheitlich
auszufuhren.

Die Errichtung von mehr als einer Aul3enan-
tenne (Terrestrische und Satellitenantennen) pro
Gebdaude ist unzulassig.

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zu-
lassig.
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- Schriftliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften -

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten
Grundstticke

(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Werbeanlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Stellplatzverpflichtung
(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Aufschittungen, Abgrabung-
en und Stitzmauern

(8 74 Abs. 1 Nr. 3und

§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Drainagen
(874 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Seite 11

Die nicht tberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke sind als Grunflachen oder gart-
nerisch anzulegen und zu unterhalten.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurch-
lassigen, grasdurchldssigen Materialien wie z. B.
Rasengittersteinen oder Rasenpflaster zu versehen.
Pro Grundstuick ist ein Solitarbaum zu pflanzen.

Einfriedungen sind nur in offener Form

(Hecken, Straucher, eingewachsener Maschen-
draht, Holzlattenzaun) bis zu einer Héhe von 0,80 m
zulassig.

Geschlossene Einfriedungen (Mauersockel) sind
nur im Bereich von StralRen- bzw. Gehwegan-
schlissen zulassig und dirfen eine Hohe von 0,40
m nicht Gbersteigen.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der

eigenen Leistung und innerhalb der tberbaubaren
Flachen bis max. 1 m2 Gr6RRe zulassig.
Ausgenommen hiervon sind auf die Gebaudewand
aufgemalte Werbeschriften. Die Beleuchtung der
Werbeaufschriften ist unzuldssig.

Die Stellplatzverpflichtung wird pro Wohnung
auf 2,0 Stellplatze festgesetzt.

Aufschittungen oder Abgrabungen gegen-

Uiber dem natirlichen Gelande auRerhalb des

an bauliche Anlagen anschlieRenden Gelén-

des sind nur bis 1,00 m Hohe zugelassen. Erforder-
liche Stitzmauern sind nur bis 1,00 m Hoéhe zulds-

sig.

Zum Schutz des Wasserhaushaltes durfen
grundséatzlich Drainagen, auch solche, die zur Er-
stellung von Baukdrpern evtl. erforderlich sind, nicht
an die Haus- bzw. offentliche Kanalisation ange-
schlossen werden.

Sofern eine Drainage eingebaut werden soll,

ist der Arbeitsraum Uber der Drainage mit einer
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Lehmschicht (in zwei Lagen, gesamt 0,5 m stark)
So zu Uberdecken, dass kein verunreinigtes Ober-
Flachenwasser in die Drainageleitung und damit ins
Grundwasser gelangt. Das in der Drainage anfal-
lende Schichten-/und Sickerwasser ist hach Még-
lichkeit breiflachig auf dem Grundstiick zu versi-
ckern, andernfalls ist auch eine Versickerung in Si-
ckerschéachten maoglich.

2.11.  Ordnungswidrigkeiten Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO
(8 75 LBO) handelt, werden auf Grund 8§ 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Stadt Kiilsheim

Kulsheim, den 23. Oktober 2017 / 05. Februar 2018

Schreglmann, Birgermeister
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