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AUSFERTIGUNGSVERMERK:

1. Der hier vorliegende Bebauungsplan ., Vorderes Lehen™, bestehend aus dem Lageplan
M 1:500 mit zeichnerischen Festsetzungen vom 15.02.2000, gedndert am 18.05.2000

und den Schriftlichen Festsetzungen vom 15.02.2000, gedndert am 18.05.2000 und 20.07.2000 mit
den zugeordneten ortlichen Bauvorschriften, einschlieBlich der Begriindung vom 15.02.2000,
geandert am 18.€5.2000 und 20.07.2000 jeweils gefertigt vom Architekturbiiro Friederich. Bad

Mergentheim entsprechen dem
Satzungsbeschlull des Gemeinderates der Stadt Kiilsheim vom 24. Juli 2000.

2. Die gesetzlichen Vorschriften tiber das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan
und di¢ értlichen Bauvorschriften wurden cingehalten (ygl. Verfahrensvermerke).
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VERFAHRENSVERMERKE:

I.

Kiilsheim, den _ 14%.11.2000

. Mit dieser amtlichen Bekanntmachung am “10.14. 2Ze00

Aufstellungsbeschluf durch den Gemeinderat amt 06.04.1998
Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 16 am 17.04.1998

. Die vorgezogene Biirgerbeteiligung vom 18.05.1998 bis 12.06.1998

Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 19 am 08.05.1998

. BeschluB durch den Gemeinderat am 21.02.2000 iiber geinderten

Vorentwurf,

Emeute vorgezogene Biirgerbeteiligung vom 08.03.2000 bis 07.04.2000
Amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 9 am 03.03.2000.

. EntwurfsbeschluB durch den Gemeinderat am 22.05.2000: 6ffentliche

Auslegung von Entwurf und Begriindung von 02.06.2000 bis 03.07.2000.
Bekanntmachung der Auslegung im Amtsblatt Nr. 21 am 26.05.2000

SatzungsbeschluBl gem. § 10 BauGB durch den Gemeinderat am 24.07.2000

. Vorlage zur Genehmigung an das Landratsamt Main-Tauber-Kreis

gem. § 10 BauGB am 11.08.2000

. Genehmigungsverfiigung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom 2%.10.2.coo

Amtliche Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt Nr. WS vom 40.44 2 ceo

itt der Bebauungsplan

in Kraft.

Bauweise Dachform, Dachneigung

Kuhn, Biirgermeister
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Stadt Kiilsheim
Stadtteil Hundheim

Bebauungsplan

" Vorderes Lehen "
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Stddtebauliche Planung
Mathias Friederich

Dipl. Ing. Architekt
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan
"Vorderes Lehen" Kiilsheim-Hundheim

Rechtsgrundlagen fur 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-Wurttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (Gesetzblatt S. 617)
mit den jeweils gultigen Anderungen.

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

1.0

1.1

1.1.2

1.2

121

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§9 BauGB, BauNVO)

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

Ausnahme zu WA

(§4 Abs.3 BauNVO)

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

Nebenanlagen zu WA

(§14 BauNVO)

a) Je Baugrundstiick ist nur eine Nebenanlage i.S. von §50 Abs.1 Nr.1 LBO
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Dacher sind als
geneigtes Dach, Dachneigung 25°-40° auszufuhren.

b.)Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, sind gem. §14 Abs.2 BauNVO als Ausnahme
zulassig. Sie sind mit geneigtem Dach mit 30-35° auszufuhren und mit Ziegel
einzudecken, falls sie nicht erduberdeckt ausgefuhrt werden.

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

Zahl der Vollgeschosse

(§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 Héchstgrenze festgesetzt, wobei das zweite Vollgeschoss nur als
ausgebautes Dachgeschoss zuléssig ist.

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




1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

Stellung der baulichen Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird in den vorgegebenen Baufenstern durch
die im Plan eingetragene Hauptfirstrichtung zwingend festgelegt. Nebenfirste bis
zur halben Lange des Hauptgebéaudes sind zuléssig.

Hohenlage und Héhe der baulichen Anlagen

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

Die Héhenlage und die Héhen der baulichen Anlagen werden wie folgt festgelegt:
Die Erdgeschof3fuRbodenhéhe darf max. 0,50m zum StralRenniveau differieren,
wobei die malligebende Hohe aus dem Schnitt Mitte Grundstick/StralRenhéhe
ermittelt wird.

Firsthéhe max. 9,00m, gemessen zwischen ErdgeschoRfulRbodenhéhe und
Dachfirst.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Grinden bei Einzelhausern
auf 2 und bei Doppel- und Reihenhdusern auf 1 pro Wohngeb&ude beschréankt.

Flachen fur Garagen mit Ihren Einfahrten

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V. mit §23 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig. Zur
Gehwegbegrenzungslinie ist von den Garagen ein Mindestabstand von 50m
einzuhalten. Bei Reihenhausern ist in jedes Einzelhaus eine Garage zu integrieren.
Im Bereich des Verkehrsgruns ist fur jedes Grundstuck eine Zufahrt von max. 5m
Breite vorgesehen.

Pflanzgebot und Pflanzbindung

(§9 Abs.1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Alle Pflanzungen mussen bis 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngeb&audes
erfolgt sein.Zuléssig sind nur Baume der beiliegenden Pflanzliste und heimische
Straucher. Sie sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang neu zu pflanzen.

Pflanzbindung Obstbaumwiese
Die bestehende Obstbaumwiese ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgang neu zu
pflanzen. :

Anpflanzung von Laubbdumen

An den im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorten (aullerhalb der
festgesetzten Obstbaumwiese) sind einheimische Laubbaumarten mit einem STU
von mind. 16 - 18 cm oder Obstb&dume als Hochstamm (STU mind. 10-12cm) zu
pflanzen. GeringflUgige Abweichungen von den eingezeichneten Baumstandorten
kénnen in begrindeten Fallen (Zufahrt, Grenzveranderung, Leitungstrasse) als
Ausnahme zugelassen werden. Zusatzlich sind entlang der ErschlieRungsstralie
und entlang der befahrbaren Wohnwege, unter Anrechnung der im Plan
eingezeichneten Baume, pro Grundstick jeweils 1 Laubbaum in den Vqrgartgn zZu
pflanzen und auf Dauer zu erhalten. TN,
Auf allen unbebauten Flachen sind pro angefangenen 150 gm Flache min gref3-
kroniger oder mittelkroniger heimischer Laubbaum bzw. Obstbaum als Hoch ._lamrﬁ
unter Einbezug der im Plan eingezeichneten Baume zu pflanzen: 55
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1.8.3

1.8.4

1.8.5

1.8.6

1.2

Gartnerisch anzulegende private Flachen

Von den unuberbauten bzw. nicht versiegelten Grundstiicksflachen (siehe 2.5) sind
mind. 25% der Gartenflachen unter Einbezug der im Plan festgesetzten
Pflanzgebote mit nachgenannten einheimischen Straucharten und heimischen
Stauden zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten. Mindestanforderungen an die
Strauchpflanzungen sind 2 x verpflanzt, 60 - 100cm.

Privates Pflanzgebot Straucher und freiwachsende Hecken

In den mit Pflanzgebot Stréucher ausgewiesenen Flachen sind Straucharten
vollflachig 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.

Pflanzbindung Einzelbaum
Die als Pflanzbindung eingetragenen Einzelb&dume sind auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang neu zu pflanzen.

Pflanzlisten

Straucharten einheimische Arten
Corylus avellana Haselnul

Cornus sanguinea Hartriegel

Crataegus laevigata zweigriffliger Weiltdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhutchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Heckenrose

Rosa glauca Wildrose

Sambucus nigra Holunder

Cornus mas Kornelkirsche eingeburgerte Arten
Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Baumarten

Tilia cordata Winterlinde 1.0rdnung
Quercus robur Stileiche

Acer campestre Feldahorn 2.0rdnung
Carpinus betulus Hainbuche

Ulmus glabra Bergulme

Prunus avium Vogelkirsche

Malus silvestris Wildapfel

Sorbus torminalis Elsbeerbaum

Sorbus aucupuria Eberesche 3.0rdnung

Obstbaume als Hochstamm  (regional Ubliche Sorten)
Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

(§9 Abs.1 Nr.10 BauGB) :
Sichtfelder fur den flielenden Verkehr sind von allen sichtbaren Nutzungeh (z B
Bebauung, Bepflanzung, Einfriedigung, Parken von KFZ) freizuhalten, dte elrae»-.‘
Héhe von max. 0,60m Uberschreiten. wip) B
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1.12

2.l

2.2
2.2.1

Aufschittungen,  Abtragungen und  Stitzmauern  zur  Herstellung  des
StraRenkdrpers

(§9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Béschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede
zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundsticken erforderlich
sind, durfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.
Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur
Abgrenzung zwischen offentlichen Verkehrsflachen und privaten
Grundstucksflachen erforderlich werden, sind auf den privaten Grundsticksflachen
bis zu einer Breiten von 0,50m zu dulden, ebenso sind Fundamente der
Strallenbeleuchtung zu dulden.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8§89 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur AuRenbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen
(Planflachenstrahler) mit einem UV-armen, insektenfreundlichen,
energiesparenden Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen oder
gleichwertige) zulassig. Die Lampen sind méglichst niedrig zu installieren. Wande
durfen nicht angestrahlt werden.

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

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fur Ausgleichsmallnahmen zur Kompensation des Eingriffes in Natur und
Landschaft werden die Grundsticke Flst. Nr. 9254 und 9255 als Ausgleichsflachen
festgesetzt (§ 1a Abs.3 BauGB). Die Kosten dieser AusgleichsmalRnahmen werden
den Bauplatzen innerhalb des Bebauungsplanes (nicht den &ffentlichen Flachen)
zugeordnet. Sie werden nach Mafgabe der zulassigen Nutzungsflache verteilt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§74 und §75 LBO)

AuRere Gestaltung des Gebdudes

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien an Gebauden und
sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zulassig. Die Auenwéande aller baulichen
Anlagen (einschl. Garagen) sind nur in Putz oder Holz und in hellen und gedeckten
Farben zulassig.

"Schwarz" oder "Anthrazit" sind nicht zul&ssig.

Dé&cher

Dachform/ Dachneigung

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

a) Zulassig sind freie Dachformen.

b) Die Dachneigung wird auf 25°- 45° festgelegt.

c) Die Dacher fur Garagen sind mit geneigtem Dach (mind;2~5"-°'i‘rﬁa§2;4.‘§°)
auszufihren. ey WA
d) Nebenanlagen sind mit geneigtem Dach entspr. Ziff. 1.1.3 auszufuhren:==.%  #
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2.2.2 Dachgestaltung

Es darfen keine leuchtenden, reflektierenden Materialien oder grelle Farbténe in
der Dachdeckung verwendet werden. Metallische Dacheindeckungen, wie z.B.
Titanzink sind zugelassen.

2.2.3 Dachaufbauten/ Dacheinschnitte

Auf einer Dachflache sind entweder Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zuléssig.

2.2.3.1 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Dachgauben mit folgenden Einschrénkungen zugelassen:

- Die Lange der Dachgauben darf max. die Halfte der jeweiligen Gebaudeseite
betragen (AulRenmald);

- von den Giebelgesimsen ist ein Abstand von mind. 1,00m einzuhalten;

- Der First von Giebelgauben und der oberste AnschluR von Schleppgauben an
das Hauptdach muf? mind. 1,00m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudes
liegen;

- Dachdeckungen in Blech oder Glas sind zugelassen;

2.2.3.2 Dacheinschnitte

225

2.3

2.4

2.5

2.6

Dacheinschnitte missen von den Giebelgesimsen einen Abstand von 1,50m und
von der Traufe 0,80m einhalten. Sie durfen 1/3 der Gebaudelange nicht
uberschreiten.

Dachuberstand

Der Dachuberstand (Dachvorsprung) darf max. 0,50m betragen. Zur Uberdachung
von Balkonen und Terrassen kann ein gréRerer Uberstand ausnahmsweise
zugelassen werden. Bei Errichtung von Holzh&usern gilt dies gleichermafien.

Niederspannungsfreileitungen

(§74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Niederspannungsleitungen sind, vorbehaltlich der Regelung in
§1 Telegrafenwegegesetz, nicht zul&ssig.

Antennen

(§74 Abs.1 Nr.4 LBO)

Aullenantennen sind nicht zulédssig, soweit der Anschlul an eine
Gemeinschaftsantenne moglich ist, sonst ist pro Gebaude nur eine Rundfunk- und
Fernsehantenne zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Fléachen der bebauten Grundsttcke

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der Zufahrt, Wege
und einer Terrasse, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. (Pflanzgebote siehe
1.8).

Gestaltung der Stellplatze und der Zufahrten
(§74 Abs.1 Nr.3 LBO) e ——
Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Neberygé' éﬁ@bﬁ\ﬁnd o)
wenig wie moglich zu versiegeln. Sie durfen nur aus w&Sserdﬁ?ghlégéigen
Pflastersteinen, Rasengittersteinen, Rasenpflastersteinen oder als -befestigte
Fahrspur auf Rasenflache hergestellt werden. ' 2
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2.7

2.8

2.9

2.10

2.1

212

3.2

Platze fGr Abfallbehélter

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Die Standplatze fur Abfall-/Mullbehélter sind gegen 6ff. Verkehrsflachen sowie
gegen das unmittelbar angrenzende Grundsttck durch Bepflanzung abzuschirmen.

Einfriedigungen

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Einfriedigungen (Hecken, Z&une, Sockelmauern) sind in den Befahrbaren
Wohnwegen entlang den &ffentlichen Verkehrsflachen nicht zugelassen.
Einfriedigungen sind in der Sammelstrasse und zu 6ffentlichen Grinflachen hin nur
bis zu einer max. Hoéhe von 0,80m zugelassen. Sockelmauern sind nur als
Ausgleich der Hohenlage zu éffentlichen Verkehrsflachen mit einer max. Héhe von
0,50m zuléssig. Mauern sind nicht zulassig.

Zwischen den Baugrundstiicken sind Einfriedigungen bis 1,50m Héhe zugelassen,
Mauern nur bis zu 1,00m Héhe. Maschendrahtzaune sind nur in Verbindung mit
einer Hecke aus heimischen Laubgehélzen zuldssig.

Aufschittungen . Abgrabungen und Stutzmauern

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

Aufschittungen oder Abgrabungen gegentber dem natlrlichen Geléande auRRerhalb
des an bauliche Anlagen anschlieBenden Gelandes sind nur bis 1m Hoéhe
zugelassen. Erforderliche Stutzmauern sind nur bis 1m Héhe zuléssig.

Werbeanlagen und Automaten

(§74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung bis max. 1gm GréRe (bei
doppelseitigen Werbeanlagen jede Seite max. 1gm) unterhalb der Traufe zulassig.
Ausgenommen hiervon sind auf die Gebaudewand aufgemalte Werbeschriften.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist unzulassig.

Drainagen
(§74 Abs.3 Nr.2 LBO)

Zum Schutz des Wasserhaushalts durfen grundsatzlich Drainagen, auch solche,
die zur Erstellung von Baukérpern evtl. erforderlich sind, nicht an die Haus- bzw.
6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden. Wasser aus den eingebrachten
Drainagen, im besonderen Hausdrainagen sind an die 6ffentliche Drainageleitung
anzuschliel3en.

Ordnungswidrigkeiten

(§75 LBO)

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

HINWEISE
Festleqgung der Gelandeoberflache
siehe LBOVVO (Ges.BIl. 1995 S.794)

Denkmalschutz {: » \
Es wird nachrichtlich auf das Gesetz zum Schutz der K kmale
(Denkmalschutzgesetz), §20 hingewiesen. o
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Kulsheim, den 15.02.2000 / 18.05.2000 / 20.07.2000

Dachflachenwasser

Die Nutzung bzw. das Sammeln des Dachflachenwassers in Zisternen ist
erwlnscht und wird zur Entlastung der o6ffentlichen Entwéasserungsanlagen
empfohlen. Diese Regenwasserbehalter missen Uber einen Uberlauf in die
offentliche Regenwasserableitung verfugen. Sofern das Regenwasser auch als
Brauchwasser im Haushalt (z.B. zur Toilettenspulung) verwendet werden soll, ist
sicherzustellen, daR keine Verbindung zwischen der Trinkwasser- und
Regenwasserinstallation besteht. Es ist wirksam zu verhindern, dal Regenwasser
in das o¢ffentliche Trinkwassersystem gelangt. Die Erstellung von Zisternen sollte
im Baugenehmigungsverfahren dargestellt werden. Es muRk bei der Gemeinde eine
Befreiung vom Anschlu3- und Benutzerzwang an die Wasserversorgung beantragt
werden.

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, daR} der Massenausgleich des Bodenaushubes auf
dem Grundstuck erfolgen sollte.

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

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

Aufteilung der Verkehrsflachen

Die Aufteilung der &ffentlichen Verkehrsflachen z.B. in Fahrbahnen, Gehweg,
Parkstreifen, 6ffentliches Verkehrsgrun ist nicht verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Wandberankung

Geschlossene Wandflachen, gréRer als 20gm, Garagen und Pergolen sollten
begrunt 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 Geildschlinge
Kletterrosen

Wisteria sinensis  Blauregen (Glyzinie)

Beleuchtungseinrichtungen in privaten Grundstucken

Im Bereich der Bauplatze, vor denen keine 6ffentlichen Gehweg- und Grunflachen
geplant sind, sind die kinftigen Grundstlckseigentimer verpflichtet, das Errichten
von Beleuchtungsemrlchtungen (Kabel, Mast und Beleuchtun skorper) auf ihrem

( Kuhn ¥ &)
Burgermensier
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