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In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festyesetzt:

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 folgenden Festsetzung getroffen:

1.1

1.1.1

1.2

ey

1.3

1.4

£

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

Ausnahme zu WA

(84 Abs.3 BauNVO)

In Anwendung von §1 Abs.6 BauNVO sind aie Ausnahmen nach §4 Abs.3
Nr.1,2,3,4,5 nicht zulassig und nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mag der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-20 BauNVO;
Grundflachenzahl (GRZ) und GeschofRflachenzahi (GFZ) siehe Planeintrag.

Zahl der Vollgeschosse

(§20 Abs.1 BauNVO und §16 Abs.2 Nr.3 BauNvO)

siehe Einschrieb im Plan. Die Zahl der Voligeschosse wird gem. §16 Abs.4
EauNVO als Héchstgrenze festgesetzt.

Bauweise

(82 Abs.1 Nr.2 BauGB und §22 BauNVO)

Es wird offene Bauweise gem. §22 Abs.2 BauNVO entsprechend den
Festsetzungen im Plan festgelegt.

E offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig.

(o) offene Bauweise.

Stellung der baulichen Anlagen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB und §18 BauNVvQ)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die im Plan eingetragene
r irstrichtung zwingend festgelegt.

Die eingetragenen Firstverspringe sind zwingend.

In WA 9,12,18 ist zusatzlich zum seitlichen Versprung ein Héhenversprung im
First von 0,50 m zwischen den Hauptbaukdrpern einzuhalten.

Héhe der baulichen Anlagen

(§16 Abs.2 Nr.4 BauGB und §18 BauNVO)

Die Traufhéhe der Gebdude wird auf max. festgesetzt: Bergseits 4,20m
gemessen zwischen Erdgeschofiebene und dem Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut. Talseits 7,00m, gemessen zwischen SockelgeschoRebene
und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. sh. Schnitte ( red.
Erganzung )

(Ausnahme der Traufhéhen Talseits Baufenster 9,12,18 im Bereich
Garageneinfahrt + Garagenhéhe , jedoch max. 2,50m.) In den Baufenstern
WA 9,12 und 18 darf die festgesetzte Traufhéhi: im Bereich der
Garageneinfahrten um max. 2,50m Gberschritten werden. Redaktionelle
Ergénzung
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(§9 Abs.i Nr.4 BauGB und §12 und §21a BauNVO)
Garager: sind nur an den vorgesehenein Standorten zulassig. Sie mussen in
den Hauptbaukorper integriert bzw. angebaut sein. Zur
Gehwegoegrenzungslinie ist vor den Garagen ein Mindestabstand von 5,0m
einzuhaiten.
AuRerhzib der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Garagen nur in den
Baugebiztsteilen WA 14,15 und 24 zuldssig. Im Baugebietsteil WA 14 ist
beim &silichsten Grundstick ( Grundstlck Kaiser) die Garage bis zu 1/3 zur
Strafle hin erdlberdeckt auszufthren, 2/3 sind als Terrasse nutzbar.
Die eingetragenen Tiefgaragen in WA 9, 12 und 18 durfen nur Uber die
angegektenen Zu- bzw. Abfahrten erschlossen werden.

Hdchstz:ilassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§9 Abs.i Nr.6 BauGB)

Auller bai den Baugebietsteilen WA 7,8,9,10,11,12,18 werden die Zahl der
Wohneirheiten auf 3 pro Wohngebaude beschrankt. In den Baugebietsteilen
WA 7 urd WA 8 sind die Zahl der Wohneinheiten auf max. 9, in WA 10 auf
max. 5 bsschrankt.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(§9 Abs.i Nr.10 BauGB)

Sichtfeid s fur den flieRenden Verkehr sind von allen sichtbaren Nutzungen
freizuhal-en, die eine Hohe von max. 0,80m Uberschreiten.

Pflanzge sot

(§9 Abs.- Nr. 25a und 25b BauGB)

Die im P an festgesetzten Baume und Straucher sind bei Neubauten bis ein
Jahr nach SchluBabnahme zu pflanzen. Zuldssig sind nur einheimische
grol3kron ge Laubgehdize und Straucher. Sie sind auf Dauer zu erhalten. Von
den im Plan eingezeichneten Standorten kann bis um 2-3m abgewichen
werden, wenn dies durch Einfahrten bzw. bauliche Gegebenheiten ect.
erforder!::h wird. Im Bereich der eingetragenen Pflanzgebote sind keine
Nadelge. 61ze und Koniferen zugelassen.

Aufschitiungen, Abtragungen und Stutzmauern zur Herstellung des

Stralenk jrpers

(§9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Boschungen und Stutzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede
zwischen den Offentlichen Verkehrsflachen und den Baugrundstlcken
erforderlich sind, durfen auf den Baugrundsticken angelegt werden und sind
dort zu dulden. Stitzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und
Pflasterstreifen zur Abgrenzung zwischen d&ffentlichen Verkehrsflachen und
privaten GrundstlUcksflachen erforderlich werden, sind auf den privaten
Grundstiicksflachen bis zu einer Breitern von 0,50m zu dulden.
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2 BA;SRDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§73 der Landesbauordnung -LBO- in der Fassung vom 28.11.1983 mit
Anclerung vom 01.04.1985).

21 Aulere Gestaltung des Gebaudes
(8§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Die Verwendung leuchtender und reflektierender Materialien an Gebguden
und|{sonstigen baulichen Anlagen ist nicht zuldssig. Die Aulenwande aller
baulichen Anlagen (einschl. Garagen) sind nur in hellen und gedeckten
Erdilarbténen und Pastellfarben zulassig.
ane Garagen" ( Car - Ports ) sind seitlich am Hauptgebaude direkt
anziibauen, sie durfen die Stralenfront des Gebadudes nicht Uberschreiten.
Auffenwandmaterialien, Farben und Dachform wie Hauptgebdude. Pult,
Fladh- und flach geneigte Dacher sind nicht zulassig. Die Anzahl der offenen
Garf.gen ist auf eine pro Gebaude zu beschranken.

2.2.1 Dachform, Dachneigung
(§73 Abs.1 Nr.1 LBO)
Die Dachneigung wird wie im Planeintrag festgesetzt. Dachform=Satteldach.

An (5ebdude angebaute Garagen sind mit geneigtem Dach auszufuhren. Sie

auszufUhren.
Nebi2nanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat dienen sind mit geneigtem
Dach mit mind. 30° Dachneigung und rotbrauner Dachdeckung oder

(iberdeckt auszufuhren.

2.2.2 Dachgestaltung

(§7¢ Abs.1 Nr.1 LBO)

Es 3!0rfen nur Ziegel oder Betondachsteine in den Farben braun-braunrot-
naturrot verwendet werden. Anlagen zur Energiegewinnung- und -einsparung
auf (’lten Dachern sind auf max. der Halfte der jeweiligen Gebaudedachflache
zuléisig. Innenliegende Dachrinnen sind nicht zulassig.

Der Dachuberstand darf max. 0,50m betragen.

Auf |derselben Dachflache sind nur Dachaufbauten oder Dacheinschnitte
assig. Dachaufbauten durfen die Halfte der Lange der jeweiligen
Gebjiudeseite nicht Uberschreiten und pro Gaube max. 2,50m lang sein, der
Absiand zu den Giebelgesimsen muR mind. 1,00m sein. Die H6he der
Gaupen ist so zu begrenzen, daf sie mind. 1,00m unterhalb des Dachfirstes
end¢n. Ausnahme : Zwerggiebel 1/2 der Dachflache mit mind. 1,50m Abstand
von [den Giebelgesimsen, sonst wie oben. Dacheinschnitte missen von den
Gietlelgesimsen einen Abstand von 1,50m haben und von der Traufe 0,80m
Abstand halten. Sie durfen die Haifte der Lange des Geb&dudes nicht
uberschreiten.

Es find Dachflachenfenster bis zu 1,20 gm GroRe und je Dachflache
héctistens drei Fenster zulassig.

Die Reihenhauser und Doppelhduser sind alle innerhalb einer Hausgruppe
mit «er gleichen Dachneigung auszufihren.

2.3  Niedsrspannungsfreileitungen
(§73|Abs.1 Nr.4 LBO)
Niet|:rspannungsieitungen sind als Freileitungen vorbehaitlich der Regelung

in §1 Telegrafenwegegesetz nicht zuléssig.
-
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@ZlAbsﬂ Nr.3 LBO)

Prg jebaude ist nur eine Rundfunk- oder Fernsehantenne zulassig.

Gesialtung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§13 Abs.1 Nr.5 LBO)

Va1 den Baugrundsticken ist eine Flache von mind. 30% der mal3gebenden
Gry, dstucksflache als unversiegelte offene Garten- oder Grunflache
anvulegen und zu unterhalten. Dabei ist pro 80 gm Flache mind. 1
gr¢Bkroniger Baum anzupflanzen und zu unterhalten.

Gestaltung der Steliplétze und der Zufahrten

(§74 Abs.1 Nr.5 LBO)

Steliplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden
dafen nur aus Pflastersteinen, Rasengittersteinen, Rasenpflastersteinen oder
alsbefestigte Fahrspur auf Rasenflache hergestellt werden.

Pl&ze fur Abfalibehalter

(§73 Abs.1 Nr.5 LBO)

Dig Standplatze fur Abfall-/Mullbehélter sind gegen 6ff. Verkehrsflachen sowie
gecan das unmittelbar angrenzende Grundstick durch Bepflanzung
abzuschirmen oder als Sammelanlage abgeschirmt zu erstellen.

Einriedigungen

(§73 Abs.1 Nr.5 LBO)

Einriedigungen entlang den 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen sind nur
als Heckenpflanzen bis zu einer max. Hoéhe von 0,80m zugelassen.
Sodkelmauern sind nur als Ausgleich der Hohenlage zu dffentlichen
Vergehrsflacrien mit einer max. Héhe von 0,30m zulassig.

Sichitschutzzaune aus Holz sind entlang der Verkehrs- und Grunflachen bei
Dogpelhdusern und Hausgruppen bis zu einer Héhe von 2,0m zugelassen,
wern sie jeweils gleich gestaltet sind. Sichtschutzwande als Einfriedigung
sinc. genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen
(§73 Abs.2 Nr.1 LBQ)
Weibeanlagen und Automaten sind im Sinne §73 Abs.2 Nr.1 der LBO

genzhmigungspflichtig.

Ger ehmigungspflicht der Aufschuttungen und Abgrabungen

(§7% Abs.2 Nr.1 LBO)

Abweichend von 8§52 Abs.1 Nr.17 LBO bedurfen Aufschittungen oder
Abg-abungen Uber 0,80m Héhenunterschied gegenuber dem Gelédnde
auRzrhalb des an baulichen Anlagen anschlieBenden Gelandes des
Gerehmigung.

Ordinungswidrigkeiten

(§7< L.BO)
Ordnungswidrig  handelt, wer vorsatzlich oder fahrigssig. g_c;zn
bausrdnungsrechtiichen Festsetzungen nach §73 zuwider handelt. =)
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Festlegung der Gelandeoberflache

Zur Festlegung der Geldndeoberflache ist das vorhandene und kunftige
Gelande entlang der Gebaudeseiten durch Schnitte und Ansichten
nachzuweisen

(§6 Abs.4 LBO). Den Bauvorlagen ist deshalb zur Vorlage beim
Bauordnungsamt ein verbindlicher Gelandeschnitt i.S. der
Bauvorlagenverordnung mit Einzeichnung der gepl. Gebaudeumrisse,
GeschoBhéhen und der Héhenlagen des vorh. und des gepl. Geléndes
beizufiigen. In diesen Gelandeschnitt sind auch die Héhen der &fffentlichen
Verkehrsflachen und die Sohlenhthen der Entwasserungsaniage
darzustellen.Weiterhin sind die ErdgeschoBfulbodenhéhen bereits erstellter
Nachbargebaude anzugeben. (siehe §3 BauVorlVO).

Plangrundlage
Die Plangrundlage enthdlt im Geltungsbereich mit Ausnahme der teilweise

einbezogenen Flurstiicke 2509/1 (Weinsteige) und 2509/9 bereits die neuen
Grenzen und Flursticksnummern des noch nicht rechtskraftigen
Flurbereinigungsverfahrens Niederstetten | (Vorbach). Die derzeit guiltigen
Grenzen und Flurstucksnummern der einbezogenen Flurstiicke sind in einem
Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Mafistab 1:2500 vom 21.6.93 zu
entnehmen.

Redaktionelle Erganzungen

1. Ziffer 1.5 Hinweis auf Schnitte und geénderter letzter Satz.
2. In Lageplan und Legende Planzeichen fur " Wasserflache ".

Samtliche, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frithere baupolizeilichen Vorschriften werden aufgehoben.
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Ausfertigung

DACHAIRM/ DACHNEIGUNG

Der hier vorliegende Bebauungsplan der Stadt Niederstetten fir das
Gebiet "1. Anderung Frickental VI", Niederstetten,

bestehend aus Lageplan mit zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen und Satzung entspricht dem Satzungsbeschlu®

des Gemeinderates vom 22.02.1994.

Die gesetzlichen Vorschriften tber das Planfeststellungsverfahren

wurden eingehalten.

Ausgefergigt:

Niedergtetten, 23.06.1994

Finkenberger
Blrgermeister

A

Verfahrensvermerke:

M

Der Entwurf dieses Planes hat gem. §2 des BauGB in der Fassung vom 08.12.19éé
in der Zeit vom $.A.33. bis . MON. .. sffentlich ausgelegen.
Die Auslegung wurde am ..OA.AX.DD... durch das Amtsblatt der Stadt

Niederstetten bekanntgegeben.

L Dieseif Plan ist gemaR §10 des BauGB in der Fassung vom 08.12.1986 durch den
| Gemeinderat am ...AR ©OR.. W ._als Satzung beschiossen worden.

Niederstetten, den .. ™06, .

. Dieser Plan ist gem. §11 des BauGB in der Fassung vom 08.12.1986 mit Erlal des

*\ Landratsamtes
T e =W W

. genehmigt worden.

. Niederstetten, den ... ¥%.06. W .

Main-Tauber-Kreis,

AzNr. . BRIVRa\RY. vom

’ Die Bekanntmachung gem. §12 des BauGB in der Fassung vom 08.12.1986 ist im

Amtsblatt der Stadt Niederstetten
JR.06, W\

rechtsverbindlicﬁ.

. Niederstetten, den ... X0 ™ ...

Main - Tauber - Kreis
| Stadt Niederstetten

Bebauungsplan

erfolgt. Der Bebauungsplan wurde am

Der Burgerm

FINKENBERGER

AUIRGERMEISTF®
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Mathias Friederich
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Dipl. Ing. Architekt
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