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Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

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

WA 1 - WA 2 = Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 gem. § 4 BauNVO

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

In WA 2 sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen fur Stellplatze geman
Planeintrag St/Ca im Geschoss auf Erdgeschoss- Fulbodenhdhe nur nicht Gberdachte
Stellplatze und Carports zulassig. Im Untergeschoss sind alle baulichen Nutzungen gem.
WA 2 zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, § 18 und § 19 BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ

Die Grundflachenzahl ist gemal Nutzungsschablone als Hochstmal} festgesetzt. Die
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bezeichneten

Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Gberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse ist gemal Planeintrag (Il) als Héchstmal} festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Firsthéhe (FH max.) fur Satteldacher (SD) sowie die Gebaudehéhe (GH max.) fur
Flachdacher (FD) sind gem. Planeintrag als Hochstmalf} in Metern GNHN festgesetzt.
Firsthéhe FH gemessen zwischen der gemal Planeintrag festgesetzten Oberkante
Erdgeschoss-FuRbodenhéhe EFH EG (OK Rohful3ssbodenhdhe) und dem héchsten Punkt
der Firstlinie des Hauptdachs.

Gebaudehthe GH gemessen zwischen der gemal Planeintrag festgesetzten Oberkante
Erdgeschoss-FuRbodenhéhe EFH EG (OK Rohful3ssbodenhdhe) und Oberkante Attika bzw.
héchster oberer Abschluss Aulienwand.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist gem. Nutzungsschablone als offene Bauweise (0, § 22 Abs. 2 BauNVO)
und geschlossene Bauweise (g, § 22 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die uberbaubaren Grundstlcksflachen sind gemaf Planeintrag als Baugrenzen oder
Baulinien festgesetzt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Die Baugrenzen und Baulinien gelten ober- und unterirdisch.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen kann zugelassen werden bei (§ 23 Abs. 3 Satz 3

BauNVO):

- Terrassen,

- Terrassenuberdachungen (bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m und bis zu einer
maximalen Lange von 4,0 m),

- Balkonen und Wintergarten (bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m, ohne
Langenbeschrankung).

Darlber hinaus sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch Bauteile im Sinne des § 5 (6)

Nr. 1 LBO zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Die Hauptffirstrichtung der Hauptgebaude ist gemaf Planeintrag festgesetzt.

Flachen fiir nicht liberdachte Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. § 14 BauNVO und § 12 BauNVO)

Nicht Uberdachte Stellplatze, Garagen und Carports

Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen ist in Form von nicht Gberdachten Stellplatzen (St),
Carports (Ca) und Garagen (Ga) innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen

sowie in den daflr festgesetzten Flachen zulassig. Dartber hinaus dirfen je Grundstlck
maximal zwei nicht Uberdachte Stellplatze aulerhalb der liberbaubaren
Grundstticksflachen errichtet werden. Nicht Gberdachte Stellplatze dirfen damit auch
innerhalb der fir Carports und Garagen festgesetzten Flachen (Ga/Ca) errichtet werden.
(§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Ga/Ca = nicht Uberdachte Stellplatze, Carports und Garagen

St/Ca - s. Festsetzung Nr. |. 1.

Raumbildende Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Gerateschuppen, Gartenhauser, Kleintierhaltung, Gewachshauser, eingehauste
Abstellflachen z.B. flir Millbehalter, Fahrrader, 0.a. Anlagen sind au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiucksflachen nur zuldssig, wenn es sich um eine bauliche Anlage bis
15 m?® Volumen handelt. s. Ortliche Bauvorschrift Nr. I1. 4.

Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stutzmauern zur Herstellung von Terrassen und ebenen Gartenflachen durfen nur bis zu
einer Hohe von maximal 1,20 m errichtet werden. GréRere Hohenunterschiede sind durch
Bdschungen (Steigungsverhaltnis max. 1:1,75 - Hohe:Breite) oder weitere Stlitzmauern zu
terrassieren. Werden mehrere Stlitzmauern zur Terrassierung errichtet, muss der Abstand
zwischen den Stitzmauern von Vorderkante zu Vorderkante mindestens 0,8 m betragen.
Entlang der weiteren Grundstlicksgrenzen betragt Mindestabstand 0,4 m. Grenzen
Stutzmauern direkt an 6ffentliche StralRenverkehrsflachen, ist zwischen Stitzmauer und
Fahrbahn ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

s. Ortliche Bauvorschrift Nr. I1. 5.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen sind als Stralenverkehrsflachen, Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung "voribergehenden Aufbewahrung von Abfallen und
Reststoffen (wasserdurchlassiger Belag)" und "Fulweg", sowie als "Verkehrsgrinflachen"
gemal Planeintrag festgesetzt.

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

Wasserdurchlassige Oberflachen

Abstellflachen zur voriibergehenden Aufbewahrung von Abfallen und Reststoffen und
private nicht Gberdachte Stellplatze (Kfz und Fahrrad), sowie private Wege, Zufahrten und
Terrassen sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen (z.B. wasserdurchlassiges Pflaster,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, wassergebundene Decke)
herzustellen.

Durch Aufkantung oder entsprechendes Gefalle ist sicherzustellen, dass den wasserdurch-
Iassigen Flachen kein Niederschlagswasser von befestigten Fahrflachen zuflieRen kann.

Dachbegriinung (i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Dachflachen und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° sind mit einer
Extensivbegrinung auszufiihren (min. 80% der Dachflache) und dauerhaft zu unterhalten.
Ausgenommen sind Dachflachen bis zu 10 m2, Oberlichter, Glasdacher von

Wintergarten und Terrassentberdachungen sowie Flachdacher in WA 2 innerhalb der
Grundstucksflachen fur Stellplatze gemal Planeintrag St/Ca.

Die Flachen sind mit einer mindestens 10 cm starken Substratschicht zu Gberdecken.
Solaranlagen missen so aufgestandert werden, sodass die naturliche Funktion der
Dachbegriinung nicht eingeschrankt wird.

Niederschlagswasser von Dachflachen, Brauchwassernutzung

Das gesamte auf den Sattendachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in einer
unterirdischen Zisterne zu sammeln und fiir die Gartenbewéasserung oder im Haushalt
(Brauchwassernutzung) zu verwenden. Brauchwasserzisternen sind mit einem
Mindestvolumen von 4 m?® vorzusehen und gegen Auftrieb zu sichern. Fur die Herstellung
und den Betrieb der Regenwassernutzung im hauslichen Bereich ist das Arbeitsblatt

DIN 1989-100 zu beachten.

Fahrrecht F, Leitungsrecht L (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die gemal Planeintrag festgesetzte Flache F ist mit einem Fahrrecht zugunsten der
Gebaudeeigentimer Bahnhofstra’e 44 (Niederstetten Flurstiick 220) zu belasten.

Die gemal Planeintrag festgesetzte Flache L ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Niederstetten zu belasten.

Anpflanzung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen von Einzelbaumen

An den gemal Planeintrag festgesetzten Standorten fiir klein- bis mittelkronige Baume sind
stadtklimatisch angepasste oder standortgerechte Einzelbadume anzupflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind Laubbdume oder Obstbaum-Hochstamme
zu verwenden, z.B. Breitblattrigen Mehlbeere (Sorbus latifolia 'Henk Vink' ), Blumen-Esche
(Fraxinus ornus ), Hainbuche (Carpinus betulus 'Frans Fontaine' ), Hopfen-Buche (Ostrya
carpinifolia), Ulme 'Lobel' (UImus 'Lobel'), Ungarische Eiche (Quercus frainetto "Trump').
Von den festgesetzten Baumstandorten kann in begriindeten Fallen (Zufahrt,
Grenzveranderung, Leitungstrasse, Stellplatz etc.) bis max. 1,50 m abgewichen werden.
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Flachen fir die Anpflanzung von Strauchern entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen:
Pflanzgebotsflachen Pfg

Innerhalb der festgesetzten Flachen Pfg ist eine freiwachsende Strauchhecke
anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen: mind. 1 Strauchgehdlz
je 2,0 - 2,5 Im festgesetzter Flache auf dem jeweiligen Baugrundstiick. Es sind
Strauchgehdlze gemal Pflanzliste (s. Hinweis Ill. Nr. 8.) zu verwenden.

Die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen Nadelgehdlzen (z.B.
Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja) ist nicht zulassig.

Zwischen Hecke und der Grenze zur Verkehrsflache ist ein Abstand von mind. 0,50 m
einzuhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flachen dirfen Zufahrten, Wege sowie nicht Gberdachte
Stellplatze errichtet werden. Die Breite der Zufahrten und nicht Uberdachten Stellplatze darf
in der Summe max. 6,0 m je Baugrundstlick betragen. Raumbildende Nebenanlagen sind
innerhalb der festgesetzten Flachen Pfg nicht zulassig.

Flachenhaftes Pflanzgebot fur nicht Uberbaute Flachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bzw. nicht befestigen Flachen der bebauten Grundstiicke sind als
Grinflachen zu bepflanzen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Davon ausge-
nommen sind Erschlielungs-, Terrassen-, Mll- und Stellplatzflachen.

Lose Material- oder Steinschittungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstticksflachen
sind nicht zulassig.

Herstellen von Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung der Verkehrsanlagen sind auf den Grundstiicken entlang der 6ffentlichen

Verkehrsflachen unterirdische Stlitzbauwerke, Randeinfassungen und Betonsockel sowie
Abgrabungen, Bankette und Béschungen von den jeweiligen Grundstickseigentiimern zu
dulden. Straflenbeleuchtung und Schilder sind bis 50 cm ins Grundstlick hinein zu dulden.

Erdgeschoss-FuBbodenhohe EFH EG (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Héhenlage der Gebaude ist gemal Planeintrag als Erdgeschoss-FuRbodenhéhe
EFH EG in Metern UNHN festgesetzt. Als EFH EG gilt jeweils die Oberkante
Rohful3ssbodenhdhe.

Abweichungen von der festgesetzten EFH EG sind +0,50 m nach oben und -0,25 m nach
unten zulassig. Abweichungen nach unten sind nur zuldssig, sofern die EFH EG die
StraRenoberkante, der zur Erschlielung des Hauptgebaudes dienenden Stralle, nicht
unterschreitet.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO BW

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform und Dachneigung

Die Dachform fir Hauptgebaude ist gemaf Nutzungsschablone (SD = Satteldach mit einer
Neigung von mind. 30° und max. 48°; FD = Flachdach mit einer Neigung bis max. 5°)
festgelegt. Gegeneinander versetzte Dachflachen sind bei Satteldachern nicht zulassig.
Garagen, Carports (sofern nicht ins Gebaude integriert) und tiberdachte Nebenanlagen
sind mit Flachdach mit einer Neigung bis zu max. 10° zu errichten.

Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind nur Flachdach- und Schleppdachgauben zulassig. Dacheinschnitte
sind nicht zuldssig.

Der Abstand zwischen First des Hauptdachs und dem obersten Einbindepunkt der
Dachgaube in die Dachhaut muss min. 1,0 m betragen (gemessen parallel zur Dachhaut).
Der Abstand zwischen dem untersten Einbindepunkt und der Traufe des Hauptdachs
(Abschluss Dachhaut) muss min. 0,5 m betragen (gemessen parallel zur Dachhaut, ohne
Regenrinne).

Mehrere Dachgauben auf einer Dachflache missen die gleiche Grofle, Héhe und Form
aufweisen. Zweireihige, Ubereinanderliegende Dachgauben (-bander) sowie Dachgauben,
die in der Hohe zwei Geschosse einbinden, sind nicht zulassig. Zwischen Dachgaube und
der seitlichen Gebaudeauflenwand ist ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten.
Dachgauben dirfen in der Summe maximal Dreiviertel (3/4) der zugehoérigen Gebaudeseite
(Gebaudelange, nicht Trauflange) einnehmen.

Dacheindeckung

Geneigte Dacher sind nur mit Dachdeckungselementen in den Farbtonen naturrot Gber
rotbraun bis braun und grau zulassig. Leuchtende und grelle Farben, reflektierende
Materialien (auch Metalleindeckungen) und glasierte Ziegel sind nicht zulassig.
Ausnahme: Solaranlagen, sonstige Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien.
Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind zu begrtinen.

s. Festsetzung Nr. I. 9.2

Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fassaden von Hauptgebauden sind als Putz- und Holzfassaden (Holzverschalungen und
-lattungen) zulassig oder einer Kombination aus diesen. Fassadenbegriinungen sind
zulassig.

Reines weil}, leuchtende und grelle/ leuchtkraftige Farben sowie lichtreflektierende
Materialien sind bei der Fassadengestaltung nicht zulassig (Ausnahme: Glas und
Solaranlagen). Bei der Farbgestaltung von Putzfassaden sind helle, abgeténte und
natdrlich harmonische Farben zu verwenden. Die Farben sind mit einem Hellbezugswert
(HBW, Verhaltnis zwischen Schwarzpunkt = 0 und Wei3punkt = 100) von 50-80 zu wahlen.
Die Holzfassaden sind in natlrlichen Farben anzulegen.

Fensterlose Fassaden oder Gebaudeteile ab einer Lange von 3,5 m sind zu begriinen
(Rank- und Kletterpflanzen, Ausfiihrung richtet sich nach der Beschaffenheit der
Fassade) und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei sind vegetationstechnische Erfordernisse
zu berlcksichtigen. Es ist mindestens eine Kletterpflanze je 3,0 Ifm Wand zu pflanzen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an der Gebdudefassade bis zu einer
Gesamtflache von max. 1,0 m? und nur bis zur H6he der Unterkante Fenster im

1. Obergeschoss zulassig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.
Selbstleuchtende Anlagen sind nicht zulassig.

Gestaltung von raumbildenden Nebenanlagen und Abstellflichen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO)

Raumbildende Nebenanlagen wie Gartenhauser, Gewachshauser, (Gerate-) Schuppen,
Kleintierhaltung, Anlagen der Mullaufbewahrung und vergleichbare Nebenanlagen (Flache
zumindest zur Halfte ihres Umfangs von Wanden umschlossen und von einer Deckflache
abgeschlossen) sind raumlich zusammenzulegen. Standorte/ Abstellflachen fur Mllbehalter
sind durch Eingriinung oder allseitige Holzverkleidung (Holzverschalung/ -lattung auf Holz-
oder Metallkonstruktion) gegen den &6ffentlichen Raum abzuschirmen.

Gestaltung von Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Auf privaten Grundstlicksflachen sind Stlitzmauern aus Naturstein herzustellen.
s. Festsetzung Nr. 1. 7

Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang &ffentlicher Verkehrsflachen durfen Einfriedungen nur in Form von Hecken errichtet
werden. Eine Kombination mit offenen Zaunen ist zuldssig, wenn der Zaun die Hohe von
1,50 m nicht Uberschreitet und hinter der Hecke (von der Stralenverkehrs-

flache oder vom o6ffentlichen FulRweg abgewandt) errichtet wird.

Grenzen private Einfriedungen direkt an 6ffentliche Verkehrsflachen (auch FuBweg), ist
zwischen Einfriedung und Verkehrsflache ein Abstand von mind. 0,50 m einzuhalten.

Entlang der Gbrigen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen in Form von Hecken, offenen
Zaunen oder als Kombinationen aus Hecken mit offenen Zaunen zulassig. Zaune durfen die
Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten.

Die Vorschriften zur Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen gelten nicht, soweit die
Einfriedung der Nutzung erneuerbarer Energie dient (§ 74 Abs. 1 S. 2 LBO nach Satz 1
Nr. 3).

Bei Zaunen sind mind. 15 cm Bodenfreiheit vorzusehen.

Bei Heckenpflanzungen ist die Verwendung von Koniferen, insbesondere von exotischen
Nadelgehdlzen (z.B. Scheinzypressen, Blaufichten, Thuja) nicht zulassig.

1l. Hinweise

Artenschutz

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Bereich des
Plangebiets beziehungsweise des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Umsetzung
des Bebauungsplans, wurde eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)” durch das
Biro KLARLE GmbH aus Weikersheim erstellt (06.08.2025, s. Anlage 2 zur Begriindung)
erstellt. Folgende Malinahmen sind zur Vermeidung des Eintretens von
Verbotstatbestanden (V1-7), Vorgezogene ErsatzmalRnahmen (CEF-Malinahmen) sowie
zur Verbesserung der Lebensraumsituation fur Feldfledermduse und Vdgel zu ergreifen:

V1 Zeitliche Beschrankung von Rodungen / der Baufeldrdumung

Geholzfallungen sind nur auRerhalb der Brutzeit von geblsch- und gehdlzbritenden
Vogelarten, also im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Bei der Fallung von Héhlenbaumen sind diese im Vorfeld von einer fachkundigen Person
auf Besatz mit geschutzten Tierarten zu kontrollieren. Nach der Wochenstubenzeit und vor
dem Winterschlafzeit von Fledermausen (Mitte September bis Mitte Oktober) ist eine
Kontrolle auf Besatz mit Hilfe eines Endo-skops durchzufiihren. Wenn keine Fledermause
oder Vdgel vorhanden sind, werden die Baume direkt nach der Kontrolle gerodet bzw. die
Hohlen und Spalten bis zur Fallung verschlossen.

Falls Fledermause oder Vogel aufgefunden werden, sind diese zu vergramen. Dazu ist Uber
der Einflugéffnung eine Folie anzubringen, die den Tieren ein Herauskommen ermdglicht,
aber das erneute Nutzen des Quartiers verhindert (vgl. HAMMER & ZAHN 2011). Nach der
erfolgreichen Vergramung kénnen die Baume gefallt werden.

Da bis zur Baufeldraumung Haselmause zuwandern konnten, ist durch eine 6kologische
Baubegleitung zu prifen, ob Freinester vorhanden sind. Sollte dies der Fall sein, ist das
weitere Vorgehen mit der UNB ab-zusprechen. Die Rodung der Wurzelstdcke erfolgt zum
Schutz potentiell Gberwinternder Haselmause im Frihjahr ab April.

V2 Gebaudekontrolle vor Abriss

Die Gebaude waren 2024 weder von Végeln noch von Fledermausen bewohnt. Da die
Gebaude jedoch potentiell als Habitat genutzt werden kénnen, sind die Hallen vor dem
Abriss im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu kontrollieren. Sollte eine
Betroffenheit von Fledermausen oder Végeln vorliegen, ist das weitere Vorgehen mit der
UNB abzustimmen. Der Abriss von Gebauden erfolgt ebenfalls aulRerhalb der Brut-, Nist-
und Fortpflanzungszeiten von Vogeln (September bis Ende Februar).

V3 Vergramung Reptilien/ Schmetterlinge

Das Plangebiet wurde 2024 nicht von Reptilien genutzt. Eine Zuwanderung aus
umliegenden Garten ist jedoch mdglich. Als Vergramungsmalnahme werden vor Beginn
der BaumalRnahme Totholz, Steine und Gehodlze beseitigt (im Zeitraum 1. Oktober bis 28.
Februar), um den Lebensraum schrittweise unattraktiv zu gestalten. Die Flachen sind
anschlielRend kurz zu halten, um eine Zuwanderung zu verhindern. Es ist ein Reptilienzaun
aufzustellen, so dass auch keine Durchzugler beeintrachtigt werden kénnen.

Eine Zuwanderung des Nachtkerzenschwarmers kann nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Raupenfutterpflanzen missen vor Baubeginn auf ein Vorkommen kontrolliert
werden. Alternativ wird die Vegetation kurz gehalten.

V4 Habitatverbessernde MaRnahmen fir Fledermause und Végel

Zur Verbesserung der Lebensraumsituation fur Fledermause und Végel

- sind pro Baugrundstiick mindestens ein Baum und Strauch als Nahrungshabitat zu
pflanzen.

- sollten Hecken bzw. Baumreihen als Leitlinie zwischen Quartieren in der Stadt und dem
nordlich gelegenen Feldgehdlz erhalten bleiben.

- sind Vogelnahrgehdlzen in die geplante Begriinung zu integrieren: Heimische Obst- und
Laubbaume (z.B. SUR- oder Sauerkirsche, Felsenbirne, Eberesche) sowie beerentragende,
heimische Straucher (Schwarzer Holunder, Liguster, Hartriegel, Weiltdorn, Pfaffenhitchen,
Schlehe) oder Beerenobst (Johannis-, Stachel-, Brombeere).

V5 Beleuchtung

Um die Stoérung von lichtempfindlichen Saugetieren und Végeln sowie von Wirbellosen zu
vermeiden, ist eine insektenfreundliche Beleuchtung zu verwenden (abgeschirmte,
warmweilde LED- Leuchten mit geschlossenem Lampengehduse, Leuchtmittel bis 3.000
Lux).

Lichtsmog ist durch Reduzierung der Au3enbeleuchtung (Intensitat, Dauer, Umfang) und die
Vermeidung von horizontaler oder nach oben gerichteter Abstrahlung zu vermeiden. Die
Streuverluste kdnnen durch eine niedrige Montagehdhe reduziert werden. Bei der
Ausleuchtung von gréfieren Flachen ist es sinnvoll, mehrere schwache Lichtquellen zu
verwenden anstatt einer einzelnen, sehr hellen. Durch die Verwendung von
Bewegungsmeldern kann Dauerlicht vermieden werden.

V6 Gebaudeplanung

Bei der Gebaudeplanung sind Malnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Végeln,
v.a. an Glasscheiben und spiegelnden Materialien zu bertcksichtigen: Reduzierung von
Durchsichten durch entspre-chende Markierungen z.B. von Punktrastern mit mindestens
25% Deckungsgrad, Reduktion der Spiegelwirkung, Vermeidung von durchsichtigen
Eckbereichen (SCHMID et al. 2012).

Bauliche Anlagen, die fir anfliegende Vogel eine Durchsicht auf die dahinterliegende
Umgebung erdffnen, wie verglaste Hausecken und Verbindungsgange, sind unzulassig.

V7 Gartengestaltung

= Um die Garten als Nahrungshabitat zu erhalten, sind Schottergarten untersagt.

* In den Garten- und Grinflachen sind wasserundurchlassige oder nicht durchwurzelbare
Materialien wie Folien und Vlies nur zur Anlage von Gartenteichen zu verwenden.

= Zur Vermeidung einer Fragmentierung von Kleinsaugerhabitaten soll die Umzaunung eine
Bodenfreiheit von mindestens 15cm aufweisen.

* Mauern sind als Trockenmauern auszufihren. (s. Ortliche Bauvorschrift Nr. 1. 6)

CEF Nisthilfen fir Végel und Fledermause
Der Verlust von Habitatmdglichkeiten ist durch vier Fledermauskasten und zwei
Vogelnistkasten im Umfeld auszugleichen.

Baugrund, Geotechnik, Boden

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumafnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung sind auf
das unvermeidbare Mal} zu beschranken. Die bei der Bebauung anfallenden Aushub-
massen sollen vor Ort verwendet werden (z.B. Erdmassenausgleich auf dem Grundsttick).
Auf das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) wird verwiesen.

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bildet im Plangebiet Holozane
Abschwemmmassen den oberflachennahen Baugrund. Mit einem oberflachennahen
saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen sowie mit Setzung aufgrund
bindiger kompressibler Lockergesteine. Mit Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die
ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen
(offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlielen und aus
der naheren Umgebung bekannt.

Zur Beurteilung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden drei Kernbohrungen
und zwei Bohrsondierungen im Rammkernbohrverfahren ausgefuihrt sowie
bodenmechanische und umwelttechnische Laboruntersuchungen durchgefiihrt. Den
Erkundungsergebnissen zufolge liegt zunachst ein 10-20 cm méachtiger Oberboden vor.

Der darunter anstehende Untergrund besteht aus groben (50cm) und feinen Aufschittungen
(1,2m), gefolgt von quartare bzw. holozdne Abschwemmmassen (1,9m-4,3m) und ein
Festgestein des Mittleren Muschelkalks (10cm) vor. Es wird auf die Ergebnisse der
Untersuchungen im Geotechnischen Bericht erstellt durch CDM Smith SE, Nurnberg mit
Stand vom 02.04.2025 (Anlage 1 zur Begriindung) verwiesen. Darin werden allgemeine
Empfehlungen zur ErschlieRung und Bebauung abgegeben.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers
Veranderungen an den fur die Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen
Bdschungsflachen, Bankette oder Stlitzbauwerken dirfen nur insoweit vorgenommen
werden, dass eine Beeintrachtigung des angrenzenden Stralenkoérpers nicht erfolgt.
Abgrabungen oder die Errichtung von Stiutzmauern im Béschungsbereich bedurfen der
vorherigen schriftlichen Zustimmung des Stralenbaulasttragers (Stadt Niederstetten). Die
Genehmigung ist vor dem Beginn der Bauarbeiten auf dem Grundstick bei der
Stadtverwaltung Niederstetten schriftlich zu beantragen, dabei sind soweit erforderlich auch
geeignete statische Nachweise vorzulegen. Alle in diesem Zusammenhang anfallenden
Kosten tragt der jeweilige Grundstlickseigentiimer.

Archaologische Funde

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gem. § 20 DSchG Denkmalschutzbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten zu erwarten. Sollten sich im Verlauf der Planung oder
wahrend kunftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastungen durch
Altlasten ergeben, ist das Umweltschutzamt (Landratsamts Main-Tauber-Kreis) beizuziehen.
Die darauffolgenden Eingriffe sind abzustimmen.

Niederschlagswasserbeseitigung, Grundwasser

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem und wird zunachst in das
vorhandene Mischsystem Uberflhrt (Ausbau weiterfihrendes Trennsystem zu spaterem
Zeitpunkt). Das Niederschlagswasser von Versiegelungsflachen wird tber einen Regen-
wasser- in den Mischwasserkanal im Flurstlick Nr. 3237 eingeleitet. § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz und § 46 Abs.2 Nr.2 Wassergesetz Baden-Wirttemberg sind zu beachten.

10.

11.

IV.

Bei der Verwendung von Brauchwasser bei Zisternen (siehe planungsrechtliche
Festsetzung Nr. I. 9.3) ist fur dieses ein von der Trinkwasserversorgung vollkommen
getrenntes Leitungssystem zu installieren. Es ist zu berticksichtigen, dass Regenwasser-
behalter Gber einen ordnungsgemaRen Uberlauf (in den Kanal) verfligen miissen. Es ist

sicherzustellen, dass zwischen der Trinkwasserinstallation und der Brauchwasserinstallation

keine Verbindung besteht und die Brauchwasserleitung und deren Entnahmestellen
dauerhaft gekennzeichnet sind. Eine entsprechende Messeinrichtung fir das Wasser ist
vorzusehen. Die Anlagen sind von einem Fachbetrieb nach den jeweils geltenden und
anerkannten Regeln der Technik zu installieren. Zum Schutz gegen Rickstau aus dem
Kanalnetz und das Eindringen von Amphibien sowie Nagetiere sind Ablaufseitig,
Ruckstausicherungen einzubauen. Regen- und Brauchwasseranlagen sind gem. §12 der
Trinkwasserverordnung gegentiber dem Landratsamt, Gesundheitsamt und auch dem
Wasserversorgungsunternehmen anzeigepflichtig. Zu Kontroll- und Prifzwecken ist
Vertretern der Stadt, der Wasserbehoérde oder des Gesundheitsamts der Zugang zu
gewahren.

Grundwasser wurde im Zuge der Erkundungen im Februar 2024 (CDM Smith SE, Nirnberg,
Stand vom 02.04.2025, Anlage 1 zur Begrindung) nicht angetroffen. Zementangreifendes
Grundwasser ist aufgrund sulfathaltiger Gesteine nicht auszuschlieften. Das Grundwasser
ist moglicherweise artesisch gespannt ist. In den Schichten mit erhéhtem Feinkorngehalt
(feinkdrnige Auffullung, quartare, holozéne Abschwemmmassen) ist mit zeitlicher und
ortlicher Stauwasserbildung zu rechnen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Entwéasserung

Die Entwasserung der Untergeschosse ist nicht im Freispiegelgefalle mdglich, so dass
Hebeanlagen zur Entwasserung der Untergeschosse/ Hanggeschosse installiert werden
mussen.

Pflanzliste - Strauchgehoélze

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Gewohnliche Hasel)
Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus padus (Gewohnliche Traubenkirsche)
Rosa canina (Echte Hunds-Rose)

Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Sorbus torminalis (Elsbeere)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Photovoltaikanlagen, Warmepumpen und Geothermie

Es wird auf die Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Wohngebauden
gem. Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) verwiesen. Photovoltaikmodule und
Sonnenkollektoren sind so auszuwahlen und zu installieren, dass keine erheblichen
Belastigungen durch Blendung an maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft
verursacht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir Warmepumpen die Anforderungen der TA-Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) gelten und zur Vermeidung nachbar-
schaftlicher Belastigungen durch Larmemissionen bei der Auswahl der Gerate auf den
Stand der Technik sowie auf die Wahl eines geeigneten Standorts zu achten ist.

Sofern die Warmegewinnung mittels Geothermie geplant ist, ist dafur eine separate
Genehmigung beim Landratsamt Main-Tauber-Kreis einzuholen.

Fluglarm
Ausgehend vom Heeresflugplatz Niederstetten ist mit Fluglarm, hervorgerufen durch
uberfliegende Luftfahrzeuge, zu rechnen.

Baugenehmigungs- und Kenntnisgabeverfahren

In den Antragsunterlagen ist die Gestaltung der Aul3enanlagen mit Angabe

- der Pflanzarten und -gréfRen,

- der Oberflachenmaterialien,

- der Gelandemodllierung mit Ausfuhrung und Materialien von Hangabfangungen
(Stutzmauern, Boschungen)

in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025

(BGBI. 2025 | Nr. 348),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI.
Nr. 25),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen/ Vorschriften werden mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften "Ostlich BahnhofstralRe"
aufgehoben.

A

Stadt Niederstetten
Landkreis Main-Tauber-Kreis

/

Bebauungsplan mit Satzung uber ortliche Bauvorschriften
"Ostlich BahnhofstraBe"
01.04.202

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
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Verfahrensvermerke, Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss -§2 (1) BauGB am 11.02.2026
Bekanntmachung Aufstellung -§2(1)BauGB am 18.02.2026
Auslegungsbeschluss -§ 3 (2) BauGB am 11.02.2026
Bekanntmachung Auslegung -§ 3 (2) BauGB am 18.02.2026
Beteiligung der -§3(2) BauGB vom 25.02.2026
Offentlichkeit (Auslegung) bis 27.03.2026
Beteiligung der -§4 (2) BauGB vom 17.02.2026
Behodrden und T6B mit E-Mail vom 17.02.2026 bis 27.03.2026
Satzungsbeschluss -§10 (1) BauGB am 15.04.2026

Es wird hiermit bestatigt, dass der Inhalt dieses Plans, der Textlichen Festsetzungen und der
Begriindung mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt.

Stadt Niederstetten, ................. Stempel

gez. Heike Naber, Burgermeisterin

In Kraft getreten mit Bekannt-

machung im Amtsblatt -§ 10 (3) BauGB am
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