STADT NIEDERSTETTEN
MAIN-TAUBER-KREIS

Begriindung zum Bebauungsplan "1. Anderung Frickental VI",
Neufassung

AnlaR, Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes:

a) Erhohuna der Zahl der zuidssigen Wohneinheiten von 2 auf 3 pro Wohn-
gebidude bzw. Einzelhaus

Der Bebauungsplan "Frickental VI" |aR3t fir die Einzelhausbauplatze eine
Wohngebdudebebauung mit maximal 2 Wohnungen zu. Bedingt durch die
Hanglage besteht technisch die Mdglichkeit, talseits in den Unter-
geschossen weiteren Wohnraum zu schaffen. Ferner gewahrleisten die
vorgegebenen Nutzungszahlen (GRZ 0,4/GFZ 0,8) des Bebauungsplanes
"Frickental VI" im Hinblick auf die Grundstlcksgrofie, die Dachneigungs-
winkel von 35 bis 40 ° und die festgesetzte Zweigeschossigkeit ebenfalls
die Mdglichkeit des Einbaus einer dritten Wohnung in die jeweiligen Bau-
kdrper.

Des weiteren soll mit der Erhéhung der Wohnungszahil von 2 auf 3 pro
Einzelgebdude eine steuerliche Mdglichkeit fur Kapitalanleger geschaffen
werden, mit dem Ziel, weiteren Wohnraum zu schaffen. Dieser weitere
Wohnraumbedarf ist aufgrund der eingeschrankten Wohnraumsituation
gegeben. Die Erhéhung der Wohnraumzahl von 2 auf 3 Wohneinheiten pro
Wohngebaude bezieht sich auf séamtliche Bauplatze im Baugebiet
"Frickental VI" mit Ausnahme der Mehrfamilienbauplatze in Baufeldern WA
7 -12und 18.

Stadtebaulich und im Hinblick auf die Stellplatzfrage ist diese Wohnungs-
zahlerhéhung unbedenklich.

b) Anderung der Baugrenzen und Baufenster

—

Die Baugrenzen in den Baugebietsteilen WA 1, 2, 3, 4, 5, 15, 16, 17,19

und 20 wurden an die jeweils ndrdlich angrenzende Stralde auf den
Mindestabstand von 2,5 m herangerutckt. Dies steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der unter a) beschriebenen Erhéhung der Zahl der-zu--
ldssigen Wohneinheiten von 2 auf 3 pro Wohngeb&dude bzw. Einzelhaus,
da durch diese Wohnungszahlerhéhung der Einbau einer zus&tzlichen




c)

Wohneinheit im Untergescho ermdglicht wird und folglich auch die Ent-
wasserung des Untergeschosses gewahrleistet werden mul3. Hierbei hat
sich im Rahmen der ErschlieBung herausgestellt, daR die Entwasserung der
Untergeschosse der entstehenden H&auser aufgrund der Hanglage teilweise
problematisch wird. Deshalb wird den Bauherrn die Mdéglichkeit gegeben,
mit dem Gebdude mdglichst nahe an die Stral’e heranzuricken und so das
UntergeschoR ohne Hebeanlage zu entwassern.

Anderung der beiden westlichen Wendeplatten

d)

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten hat sich herausgestelit, dal durch
die urspriinglich geplanten Wendeplatten sich gro3e abwassermaRige
ErschlieRungsprebleme der talseits, also stdlich der Wendepiatten, gele-
genen Baupldtze ergeben, da in diesem Bereich extreme BGschungen ent-
stehen. Um dem entgegenzuwirken, wird der Bebauungsplan dahingehend
geandert, daR die beiden westlichen Wendeplatten in einer reduzierten und
abgeanderten Ausflihrung realisiert werden.

Anderung der Nutzung der Baufliche WA 11

Die Anderung des Bebauungsplanes "Frickental Vi" hat einen weiteren
Grund in der Tatsache, daR fir die Baufliche WA 11 an die Stadt eine
konkrete Planung flr ein 6-Familienhaus herangetragen worden ist. Im
Bebauungsplan "Frickental VI" ist dieses Baufeld als Doppelhaus-Bauplatz
mit Zwerggiebel ausgewiesen. In der jetzigen Anderung zum Bebauungs-
plan "1. Anderung Frickental VI", Neufassung, ist ein auf dieses
6-Familienhaus-Vorhaben abgesr'mmtes Baufeld mit einer dement-
sprechenden neuen Nutzungsscnablone vorgesehen. Diese Anderung
korrespondiert wiederum mit der unter a) beschriebenen Anderung der
Wohnungszahl pro Wohngebaude. Fir das Baufeld WA 11 besteht nach
dem Bebauungsplan "1. Anderung Frickental VI", Neufassung, keine
Wohnungszahllimitierung mehr.

Das Baufeld und die Nutzungszahlen flr _en Bauplatz WA 11 sind so aus-
gelegt, daR eine héhere Nutzung als fir ein 6-Familienhaus nicht mdgli}‘@@x‘?‘ RA TS;,\
sein wird. v g '
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Anderung der Baugebietsteile WA 7, 8 und 10 in offene Bauweise \\—g,‘_ /
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Im Baugebietsteil WA 10 wird die zwingend vorgeschriebene Doppelhaug=—— "
bauweise in offene Bauweise abgeandert, da sich bei der Erschlieung des
Gelandes herausgestellt hat, daR die Bebauung mit einem Doppelhaus auf-
grund der Hanglage problematisch ist. AulRerdem liegt fur dieses Bau-
fenster die konkrete Planung eines 5-Familienhauses vor. Des weiteren
sollen aufgrund der Erkenntnisse aus den Baugebietsteilen WA 10 und 11
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f)

auch die Baugebietesteile WA 7 und 8, in denen zwingend Dreier-
Reihenh&user vorgeschrieben sind, in offene Bauweise abgeandert werden,
um auch eine Mehrfamilienhausbebauung zu ermdéglichen. Die Zahl der
Wohnungen wird in WA 10 auf maximal 5 beschrénkt, in WA 7 und 8 auf
je maximal 9 Wohnungen, da auch bei einem Dreier-Reihenhaus maximal 9
Wohnungen zuldssig waren.

Garagenstellung des dstlichsten Bauplatzes von Baugebietsteil WA 14

al

Bei der konkreten Planung des Bauplatzeigentimers wurde festgestellt.
daR es unzweckmaRig ist, die Garage rechts am Gebdude anzubauen bzw.
zu integrieren, da hier eine Zufahrtsmadglichkeit zur Garage nur mit starkem
Gefélle bzw. durch tangieren des stdiich gelegenen Nachbargrundstickes
moglich gewesen waére. Deshalb kann nach der jetzigen Bebauungsplan-
dnderung die Garage westlich am Geb&ude angebaut werden, wobei
mindestens das sudliche Drittel der Garage erdliberdeckt auszufihren und
zu begrlinen ist. Die ndrdlichen zwei Drittel der Garagenfldche sind als
Terrasse nutzbar.

Beriicksichtiqung einer Anrequng des Staatlichen Vermessungsamtes

(verfahrensrechtlicher Grund)

Da sich das Gebiet des Bebauungsplanes "Frickental VI" im Bereich des
noch nicht rechtskréftigen Flurbereinigungsverfahrens befindet, missen
die derzeit glitigen Grenzen und Flursticksnummern zugrundegelegt wer-
den. Im Bebauungsplanentwurf des Architekturblros Friederich vom
27.09.93 sind jedoch bereits die neuen Grenzen und Flursticksnummern
zugrundegelegt. Unter diesen Voraussetzungen kann der Bebauungsplan
nach Auffassung des Vermessungsamtes nicht rechtskraftig werden.

Aus diesem Grund wird dem Bebauungsplan "1. Anderung Frickental VI",

Neursssung, ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.06.93 im

MafRstab 1 : 2500 beigefligt und in den Textteil unter Nr. 3.2 folgender
Hinweis aufgenommen:

"Die Plangrundlage enthalt im Geltungsbereich mit Ausnahme der teilweise
einbezogener Flurstiicke 2509/1 (Weinsteige) und 2509/9 bereits die
neuen Grenzea und Flursticksnummern des noch nicht rechtskréftigen
Flurbereinigungsverfahrens Niederstetten | (Vorbach). Die derzeit gultigen
Grenzen und Flurstiicksnummern der einbezogenen Flurstlicke sind einem
Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Mafstab 1 : 2500 vom
21.26.93 zu entnehmen.”




Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes "Frickental VI" berihrt die
Flachennutzungsplanung nicht bzw. stimmt mit dieser nach wie vor Gberein.

Okologische Belange und Biotopschutz

Es wird darauf hingewiesen, dal zum Bebauungsplan "Frickental VI" eine um-
fassende Biotopbeurteilung ebenso vorliegt, wie konkrete Ausgleichs- bzw.
Ersatzmalnahmen flir die zu erwartenden Eingriffe in geschitzte Flachen.
Eine Ausnahmegenehmigung des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis vom
20.11.1992 liegt vor. Auf diese Materialien und auf die Begrindung des
Bebauungsplanes "Frickental VI" vom 27.10.92 wird im Bezug auf die 6kolo-
gischen Belange und den Biotopschutz vollinhaltlich Bezug genommen.

Hinweise zum Bebauungsplanverfahren

a) Bebauungsplan "Frickental VI"

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Frickental VI" wurde am
19.09.1990 beschlossen. Die Trager 6ffentlicher Belange und die benach-

barten Gemeinden wurden an der Planaufstellung mit Schreiben vom

23.04.91 beteiligt. Mit Schreiben vom 20.08.92 wurden die Trager Gffent-

licher Belange und die benachbarten Gemeinden von der 6ffentlichen

Auslegung des Planentwurfes benachrichtigt. Der Bebauungsplan

"Frickental VI" wurde nach Satzungsbeschlu® und Anzeige beim Land-

ratsamt Main-Tauber-Kreis mit Schreiben vom 22.07.93 des Landrats-

amtes Main-Tauber-Kreis genehmigt. Durch die Verdffentlichung im Amts-

blatt vom 11.08.93 wurde der Bebauungsplan "Frickental VI" rechts- ~ZSDORA
kraftig. /N

b) Bebauungsplan "Frickental VI - 1. Anderung”
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Am 02.03.93 hat der Gemeinderat den BeschluR zur Anderung des Bebx\’df.;
ungsplanes "Frickental VI", also die Aufstellung des Bebauungsplanes NZuer-=~
"Frickental VI - 1. Anderung" gefaf3t. Mit Schreiben vom 19.05.93 wurde
die Planung mit den Trdgern 6ffentlicher Belange und den Nachbar-
gemeinden abgestimmt. Am 22.06.93 hat der Gemeinderat der Stadt
Niederstetten beschlossen, den Bebauungsplanentwurf "Frickental VI - 1.
Anderung" zu billigen und nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
Mit Schreiben vom 03.08.93 wurden die Trdger 6ffentlicher Belange und

die Nachbargemeinden von der Auslegung benachrichtigt.




c)

Der nichste anstehende Verfahrensschritt, also Satzungsbeschluf3 wurde
nicht durchgefuhrt.

Bebauungsplan "1. Anderung Frickental VI", Neufassung

Kurt kaenberger % ~
Blrgermeister

Die beabsichtigte modifizierte Anderung des Bebauungsplanes "Frickental
VI" und die Aufstellung des Bebauungsplanes "1. Anderung Frickental VI",
Neufassung, bertihrt die Fldchennutzungsplanung nicht und stimmt mit
dieser nach wie vor Uberein.

In Anbetracht der jetzt insgesamt 7 Anderungsgriinde wird das
angelaufene Bebauungsplanverfahren "Frickental VI - 1. Anderung” nicht
weitergeflihrt und auch nicht zum SatzungsbeschluR gebracht. Die
Anderungstatbesténde des Bebauungsplanes "Frickental VI - 1. Anderung
sind in den Bebauungsplan "1. Anderung Frickental VI", Neufassung,
eingearbeitet.

Wegen der grofRen und umfangreichen Anderungen wird der gesamte Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Frickental VI" umfaRt.
Mit Genehmigung des Bebauungsplanes "1. Anderung Frickental VI", Neu-
fassung, soll der Bebauungsplan "Frickental VI" durch den Gemeinderat
aufgehoben werden. Durch diese Verfahrensweise hat nach Durchfihrung
des Bebauungsplanverfahrens lediglich ein Bebauungsplan
Rechtsguiitigkeit.

Dies dient der Praktikabilitdt, der Planklarheit und der Rechtssicherheit.
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