Textliche Festsetzungen Bebauungsplan
"Anger" Niederstetten - Oberstetten

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.0

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nach §9 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI | S.2253) in Verbindung mit den §§ 1-27 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132) werden
folgende Festsetzungen getroffen:

.1

1.1.1

1.2

1.2.1

1.3

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
WA - Allgemeines 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 Baugrundstuck ist nur eine Nebenanlage i.S. von §50 Abs.1 Nr.1 Anhang zur
LBO zulassig. Ihre GréRe wird auf 20gm begrenzt. Die Traufhéhe darf max. 2,20m,
die Firsthéhe max. 4,00m betragen. Die Dacher sind als Satteldach und die Wéande
sind in Holzverschalung auszufuhren.

b.)Pergolen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und mit dem
Wohnhaus verbunden zulassig, die Grundflache wird auf max. 15gm beschrank.
Uberdachungen dieser Pergolen sind zuléssig, wenn diese verdeckt zwischen den
Auflagebalken angebracht werden.Die Seitenteile durfen nicht verglast werden.
(§74 Abs.1 Nr.1)

c.)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 von 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 Geschof¥flachenzahl (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 Hochstgrenze festgesetzt.

Bauweise

(8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB und §22 BauNVO)

Es wird offene Bauweise gem. §22 Abs.2 BauNVO festgelegt.
ED nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.




1.4

1.5

1.6

/8y

1.8

Stellung der baulichen Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die im Plan eingetragene
Haupffirstrichtung zwingend festgelegt. Nebenfirste bis zur halben Lange des
Hauptgebaudes sind zulassig.

Héhe und Héhenlage der baulichen Anlagen

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

Die Héhe und Héhenlage der baulichen Anlagen wird wie folgt festgelegt.

Far Gebaude, die bergseits der ErschlieRungsstralen liegen:
ErdgeschoRfuRbodenhéhe entsprechend der mittleren StraRenhshe’)+ 50cm,
Traufhéhe max. 6,20m, gemessen zwischen EGFH und dem Schnittpunkt der
Aufenwand mit der Dachhaut. Firsthéhe max. 11,25m, gemessen zwischen EGFH
und dem Dachfirst.

Fur Gebaude, die talseits der ErschlieRungsstralen liegen: *)
ErdgescholRfuBbodenhéhe 50cm unter der mittleren StraRenhéhev'+ 50cm.
Traufhéhe talseits max. 6,20m gemessen zwischen UntergeschoBfuBbodenhohe
und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Traufhéhe bergseits max.
3,50m, gemessen zwischen EGFH und dem Schnittpunkt der Auenwand mit der
Dachhaut. Firsthéhe max. 8,50m, gemessen zwischen EGFH und dem Dachfirst.
(siehe verbindliche Systemschnitte)

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)
Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 pro Wohngebaude beschrankt.

Flachen fur Garagen mit lhren Einfahrten

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB und §12 und §21a BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig. Zur
Gehwegbegrenzungslinie ist von den Garagen ein Mindestabstand von 5,0m
einzuhalten.

Im Bereich des Verkehrsgrins ist fur das anliegende Grundstlck eine Zufahrt von
max. 5m Breite vorgesehen.

Pflanzgebot, Pflanzbindung

(§9 Abs.1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Baume und Strducher sind bis ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit zu pflanzen. Zuldssig sind nur einheimische Laubgehdlze
(z.B.Obstbaume, Bergahorn, Feldahorn, Spitzahorn, Winterlinde, Esche, Rotbuche,
Hainbuche, Eiche, Vogelbeere, usw.), Hecken, Straucher (z.B.Haselnu®, Wildrose,
Hartriegel, Schlehe, Liguster, Pfaffenhttchen, Holunder, gemeiner Schneeball,
Weilddorn, usw.) und Stauden. Sie sind auf Dauer zu erhalten. Von den im Plan
eingezeichneten Standorten kann abgewichen werden, wenn dies durch Einfahrten
bzw. bauliche Gegebenheiten ectr. erforderlich wird.

In der als Pflanzgebot ausgewiesenen Obstbaumwiese sind grolkronige heimische
Obstgehdlze (z.B. Apfelbaum, Birnbaum, Kirschbaum, Zwetschgen, WalnuR,
Speierling, usw.) zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

In den als Verkehrsgrin ausgefihrten Bereichen entlang der Stralen werden
offentliche  Parkplatze und  Zufahrten zu den  Grundsticken — mit
wasserdurchldssigem Belag (z.B. Rasenfugenpflaster oder Schotterrasen)
hergestellt.

*) bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick
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Aufschuttungen, Abtragungen und Stutzmauern zur Herstellung des
StralRenkérpers

(§9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede
zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken erforderlich
sind, darfen auf den Baugrundstiicken angelegt werden und sind dort zu dulden.
Stutzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur
Abgrenzung zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten
Grundsttcksflachen erforderlich werden, sind auf den privaten Grundsttcksflachen
bis zu einer Breiten von 0,50m zu dulden, ebenso sind Fundamente der
StralRenbeleuchtung zu dulden.

Leitungsrecht

(§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

LR 1 - Leitungsrecht zugunsten der Stadt Niederstetten
LR 2 - Leitungsrecht zugunsten der EVS

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen 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. Wéande
durfen nicht angestrahlt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§74 der Landesbauordnung -LBO- in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. Nr.24 S.617).

AuRere Gestaltung des Gebadudes

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

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

"Schwarz" oder "Anthrazit" sind nicht zulassig.

Déacher

Dachform/ Dachneigung

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

a) Zulassig sind Satteldacher. Walm- und Kruppelwalmdacher sind nicht
zugelassen.

b) Die Dachneigung wird auf 28°- 40° festgelegt.

c) Die Dacher fur Garagen sind bei den talseitigen Grundsttcken dem Dach des
Hauptgebaudes anzugleichen. Die bergseitigen Garagen sind ebenfalls dem Dach
des Hauptgebaudes anzugleichen oder erduberdeckt auszufuhren(Terrassen sind
nicht zulassig). Die Dachneigung darf jedoch gegenuber dem Hauptdach differieren
(mind.28° - max.40°).

d) Nebenanlagen sind mit Satteldach entspr. Ziff. 1.1.2 auszufuhren.

Dachgestaltung
Es durfen nur Ziegel oder Betondachsteine in der Farbe naturrot, rot oder rotbraun
verwendet werden.




2.2.3 Dachaufbauten/ Dacheinschnitte

Auf einer Dachflache sind entweder Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig.

2.2.3.1 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind als Dachgauben mit folgenden Einschrankungen zugelassen:
- Die Lange der Dachgauben darf max. 2,50m betragen (AURenmaR).

die Summe der Dachgauben (Gesamtlange) darf nicht mehr als die Halfte der
jeweiligen Gebaudeseite betragen;

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

Der First mu mind. 1,00m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudes liegen;
Dachdeckungen in Blech oder Glas sind zugelassen;

2.2.3.2 Dacheinschnitte

224

2.3

2.4

2.5

26

Dacheinschnitte mtssen 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. 0,60m betragen.
Dies gilt nicht fur gedeckte Sitzplatze und Balkone.

Niederspannungsfreileitungen

(§74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Niederspannungsleitungen sind, vorbehaltlich der Regelung in
§1 Telegrafenwegegesetz, nicht zulassig.

Antennen

(§74 Abs.1 Nr.4 LBO)

AuRenantennen sind nicht zulassig, soweit der Anschlul an eine
Gemeinschaftsantenne madglich ist, sonst ist pro Geb&ude nur eine Rundfunk- und
Fernsehantenne zul&ssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

(8§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Von den Baugrundstlicken ist eine Flache von mind. 30% der malRgebenden
Grundstlcksflache als unversiegelte offene Garten- oder Grunflache anzulegen
und zu unterhalten. Dabei ist, unter Einbezug der im Plan eingezeichneten B&dume
pro 150 gm Fladche mind. 1 heimischer Laubbaum anzupflanzen und zu
unterhalten.

Einfriedigungen
(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)
Einfriedigungen entlang den &ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind nur bis
zu einer max. Héhe von 0,80m zugelassen. Sockelmauern sind nur als Ausgleich
der Hohenlage zu offentlichen Verkehrsflachen mit einer max. Héhe von 0,50m
zulassig. Mauern sind nicht zulassig.
Zwischen den Baugrundsttcken sind Einfriedigungen bis 1,50m Héhe zugelassen,
Mauern nur als Natursteinmauern bis zu 1,00m Héhe. Maschendrahtzaune sind nur
in Verbindung mit einer Hecke aus heimischen Laubgehélzen zulassig.
Es sind im Baugebiet keine sonstigen Mauern oder Pflanzsteine aus Beton
zulassig. Terrassen koénnen mit Hilfe von Natursteinblocksatzen oder
Trockenmauerwerk mit einer max. Héhe von 1m und einer Aufschuttung bis zur
Gesamthdhe von max. 1,5m erstellt werden. ( sh. Skizze)

7.
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2.8

2.9
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3.1

3.2

Gestaltung der Stellplatze und der Zufahrten

(§74 Abs.1 Nr.3 LBO)

Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebéauden sind so
wenig wie mdglich zu versiegeln. Sie dirfen nur aus Pflastersteinen,
Rasengittersteinen, Rasenpflastersteinen oder als befestigte Fahrspur auf
Rasenflache hergestellt werden.

Aufschiattungen , Abgrabungen und Stitzmauern am Gebaude

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Aufschuttungen oder Abgrabungen gegentiber dem naturlichen Gelande auRerhalb
des an bauliche Anlagen anschlieRenden Geléndes sind nur bis 1m Hohe
zugelassen. Erforderliche Stutzmauern sind bis 1m Héhe zulassig.

Werbeanlagen und Automaten

(§74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung bis max. 1gm GréfRe (bei
doppelseitigen Werbeanlagen jede Seite max. 1gm) unterhalb der Traufe und am
Gebaude angebracht, zulédssig. Ausgenommen hiervon sind auf die Gebaudewand
aufgemalte Werbeschriften.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist unzuléssig.

Ordnungswidrigkeiten

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

HINWEISE
Denkmalschutz

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

Bodenschutz
Es wird darauf hingewiesen, dal? der Massenausgleich des Bodenaushubes auf
dem Grundsttck erfolgen sollte.

Niederstetten, den ...............................

( Finkenberger )
Burgermeister
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VERFAHRENSVERMERKE:

1

=

AufstellungsbeschluR-durch den Gemeinderat am ...

Amtliche Bekanntmachungim ... " am
Die vorgezogene Blrgerbeteiligungvom ... [OIE s i s st Bl 5555 s
Amtliche Bekanntmachungim ... BT 5 1655 s s e e .

. Entwurfsbeschlul durch den Gemeinderatam ............... . Offentliche Auslegung von
Entwurf und Begrindung von ... bis ............. . Bekanntmachung der Auslegung
I i e vy 358 550 5088 e s s am :

- SatzungsbeschluR gem. §10 BauGB durch den Gemeinderatam ... . .

. Anzeige an das Landratsamt Main-Tauber-Kreis gem. §11 BauGB mit Bericht

L L5

. Mitteilung des Landratsamtes Main-Tauber—Kreis gem. §11 Abs.3 BauGB mit ErlaR

vom ... 1 el 2558 S S mecmanes 7 - Niederstetten.
Amtliche Bekanntmachung der Durchflhrung des Anzeigeverfahrens im

. Verletzungen von Rechtsvorschriften Qem. §11 Abs.3 BauGB wurden von der

Rechtsaufsichtsbehérde nicht geltend gemacht. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung
des gem. §11 Abs.3 durchgefihrten Anzeigeverfahrens am ... tritt
der Bebauungsplan in Kraft.

. Der hier vorliegende Bebauungsplan "Anger" der Stadt Niederstetten, bestehend

aus textlichen und zeichnerischen Festsetzungen (Lageplan und Textteil

vom .21.10.1996................ ) stimmt mit dem SatzungsbeschiuR des Gemeinderats der
Stadt Niederstetten vom ............... Uberein. Die gesetzlichen Vorschriften (ber das
Planaufstellungsverfahren wurden eingehalten.

Niederstetten, den ....................

( Finkenberger )
BlUrgermeister

Main - Tauber - Kreis
Stadt Niederstetten
Stadtteil Oberstetten

Bebauungsplan
e Anger 1A

M1 :500

Stddtebauliche Planung
Mathias Friederich

Dipl. Ing. Architekt
Dipl. Ing. Stadtplaner

21.10.1996 / 18.12.1996




