Stadt Niederstetten ,Sperrlohe IV, 2. Bauabschnitt* Textliche Festsetzungen

Stadt Niederstetten

Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Bebauungsplan

.Sperrlohe IV, 2. BA — 2. Anderung*

12.06.2012 / 26.09.2012

VERFAHRENSVERMERKE:

1.

Aufstellungsbeschluss gem. §2 (1) BauGB durch den Gemeinderat am
Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt am

Entwurfsbeschluss durch den Gemeinderat am

Offentliche Auslegung von Entwurf, Ortl. Bauvorschriften

und Begrindung gem. §3 (2) BauGB vom 16.07.2012 bis
Bekanntmachung der Auslegung im Amtsblatt am

Beteiligung der Behdérden gem. §4 Abs.2 BauGB vom 16.07.2012  bis

Satzungsbeschlisse gem. §10 (1) BauGB und §74 LBO in Verbindung
mit §4 GemO BW durch den Gemeinderat am

Bekanntmachung gem. §10 (3) BauGB am

Inkrafttreten am

Niederstetten, den 04.10.2012

Ruadiger Zibold
Birgermeister
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- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGB.. | S. 2414),
zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. | S.1509).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S.466).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S.58), geandert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

- Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Neufassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber.
416).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg i.d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S.581), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 09.11.2010 (GBI. S. 793).

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen auBer Kraft:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in Erganzung der Planzeichnung folgendes festgesetzt:

1.0 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§9 BauGB, BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
WA — allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
In Anwendung von § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5
BauNVO nicht zugelassen.

1.1.1 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14-21a BauNVO)

Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur bis zur GrdBe von 15 gm
Grundflache zuléssig. Sie sind bei der Ermittlung der Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
mitzurechnen.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

1.2.1 Hodhenlagen der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB und § 18 BauNVO)
Die Héhenlage der Gebaude wird entsprechend Planeintrag festgelegt. Sie darf + 0,50m zum
Planeintrag differieren.

1.2.2 Héhen der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
Die H6hen der baulichen Anlagen werden wie folgt festgelegt:
Max. 9,00 m, gemessen zwischen der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EGFFH) und dem Dachfirst
(héchster Punkt des Daches). Die Traufhéhen der Geb&ude werden auf max. 6,50m, gemessen
zwischen der ErdgeschossfuBbodenhéhe und dem Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand
festgelegt.

1.3 Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen mit lhren Einfahrten
(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB i. V. m. §23 Abs. 5 BauNVO )
Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen und im Bereich der
Gemeinschaftsgaragen zulassig. Zur StraBenbegrenzungslinie ist ein Mindestabstand von 5.0m als
Stauraum einzuhalten.

1.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Zahl der Wohneinheiten wird aus stadtebaulichen Grinden auf 2 pro Wohngebaude beschrankt.
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1.5

1.6

1.7

1.71

1.7.2

1.8

1.9

1.10

1.10.1

1.10.2

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Von der im Plan dargestellten Gliederung kann beim Ausbau abgewichen werden.

Offentliche Griinflichen

(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und §1a Abs.3 BauGB)

Die im Plan ausgewiesenen 6ffentlichen Griinflachen sind von jeder Bebauung und Versiegelung auf
Dauer freizuhalten.

Grinordnerische Festsetzungen
(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB und § 9 Abs. 1 a BauGB i. V. mit
§ 1a Abs. 3 BauGB)

Pflanzbindung und Pflanzgebote
(§9 Abs.1 Nr.25a und 25b BauGB)

Alle Pflanzungen missen spéatestens bis 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Wohngebaudes erfolgt
sein. Je Baugrundstick ist mindestens 1 heimischer Laubbaum zu pflanzen und fachgerecht zu
pflegen. Neupflanzungen und mit Pflanzbindung festgesetzte Baume sind auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang neu zu pflanzen. Pflanzausfélle sind in Anlehnung an die vorangehenden
Pflanzvorgaben zu ersetzen. Die geltenden Abstandsvorschriften des Nachbarrechtes sind zu
beachten. Griinflachenanteile ohne zusétzliche Pflanzgebote oder —bindungen sind zu begriinen und
fachgerecht zu unterhalten.

Pflanzung von Bdumen und Strauchern auf privaten Griinflachen

Auf den festgesetzten Flachen sind entsprechend der potentiell nattirlichen Vegetation
standortgerechte und naturraumtypische Baume und Straucher zu pflanzen. (Es wird auf die
Geholzliste des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis verwiesen). Pflanzausfalle sind zur Entwicklung
und Erhaltung ihrer vielseitigen Funktionen in Anlehnung an die vorangehenden Pflanzvorgaben zu
ersetzen.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

LR 1 — Leitungsrecht zugunsten der Stadt Niederstetten (Abwasserableitung).

LR 2 — Leitungsrecht zugunsten der EnBW und Stadt Niederstetten (Strom, Gas, Wasser).

Im Bereich der Leitungsrechte sind Gebaude, Gebaudeteile und Stitzmauern sowie die Pflanzung
von Baumen nicht zugelassen.

Technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind zur AuBenbeleuchtung nur auf den Boden gerichtete Leuchten mit einem UV-
armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum zuldssig. Die Lampen sind mdglichst
niedrig zu installieren. Wénde dirfen weder direkt noch indirekt angestrahlt werden.

Aufschittungen, Abtragungen und Stiitzmauern zur Herstellung des StraBenkérpers

(§9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen und Stitzmauern, die zum Ausgleich der Héhenunterschiede zwischen den &ffentlichen
Verkehrsflaichen und den Baugrundstiicken erforderlich sind, dirfen auf den Baugrundsticken
angelegt werden und sind dort zu dulden.

Sofern im Bebauungsplan keine StraBenbd&schungen festgesetzt sind, ist ein mind. 1,50m breiter
Grundstlcksstreifen zum Ausgleich geringer Hdhenunterschiede zur angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflache als Flache fir Aufschiittungen und Abgrabungen festgelegt.

Stitzfundamente, die beim Setzen von Rabatten- und Pflasterstreifen zur Abgrenzung zwischen
6ffentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicksflachen erforderlich werden, sind auf den
privaten Grundsticksflachen bis zu einer Breite von 0,50m zu dulden, ebenso sind Fundamente der
StraBenbeleuchtung zu dulden.
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2.

2.1

2.2
2.21

2.2.2

23

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§74 und §75 LBO)

AuBere Gestaltung des Gebiudes

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Dacher

Dachform
(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Zulassig sind freie Dachformen.

Dachgestaltung
Blendende oder reflektierende Dacheindeckungsmaterialien sind unzuldssig. Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung sind zulassig.

Werbeanlagen
(§74 Abs.1 Nr.2 LBO)

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung bis max. 1,00 gm GrdBe unterhalb der Traufe zulassig.
Die Beleuchtung der Werbeanlagen ist unzulassig.

Gestaltung der Abstellflichen, der Stellpldtze und der Zufahrten

(§74 Abs.1 Nr. 1 und 3 LBO)

Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Nebengebauden sowie Privatwege sind
aus versickerungsfahigen Materialien (z.B. Schotterrasen, Rasenfugen-, Rasengitter-, Dranfugen-
oder Dranpflaster) herzustellen.

Einfriedungen und Stiitzmauern

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur als offene Einfriedungen mit einer maximalen H6he bis zu 1,25 m zulassig.
Drahtzaune sind mit einer davorliegenden Hecke abzupflanzen. Gegenliber den angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und den Wegen ist ein Abstand von 0,50m einzuhalten.
Stitzmauern sind als Natursteinmauern mit einer max. H6he von 1,00m zul&ssig.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Das Niederschlagswasser von mind. 50 % der Dachflachen und Terrassen ist Uber ein getrenntes
Leitungssystem, Zisternen auf den Grundstiicken zuzuleiten. Das Fassungsvermégen dieser
Zisternen muss insgesamt 10 cbm betragen, wobei 6 cbm als Brauchwasser zu nutzen sind. 4 cbm
sind als Regenrlickhaltevolumen zur Pufferung von Abfluss spitzen bei Starkregenereignissen
vorzuhalten. Das gepufferte Wasser muss zeitverzdgert innerhalb von ca. 6 Stunden Uber die
offenen Graben in den Mischwasserkanal abgegeben werden.

Die Zisternen sind in den Bauvorlagen darzustellen.

Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen
(§74 Abs.1 Nr.1 und 3 LBO)
Stutzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis 1,00 m zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

(§75 LBO)

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

HINWEISE

Festlequng der Geldndeoberflache
siehe LBOVVO (Ges. Bl. 1995 S.794)
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Denkmalschutz

(§20 Denkmalschutzgesetz)

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen. Es wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Bodenschutz

Der Massenausgleich des Bodenaushubes soll auf dem Grundstiick erfolgen. Der Oberboden ist vor
Baubeginn in einer Starke von mind. 30 cm abzuschieben, ordnungsgeman auf Mieten nicht hdher
als 2,5 m zu lagern und mdglichst wieder einzubauen.

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverdnderungen
nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Wasserschutzgebiet

Teile des Plangebietes liegen innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il A des
Wasserschutzgebietes Burgwiesenquellen, Niederstetten. Die Bestimmungen der Rechtsverordnung
vom 25.04.1990 sind zu beachten.

Bauschutzbereich fiir den Flugplatz Niederstetten und Schutzbereich fiir die Bundeswehr-

Verteidigungsanlage Wermutshausen

Bei Bauvorhaben sind die Bestimmungen der §§ 12 ff. LuftVG einzuhalten. Bauvorhaben mit einer
Uberschreitung der Bauh&he von .......... m 0. NN sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der Wehrbereichsverwaltung Sid vorzulegen.

Das vorgesehene Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des militdrischen Flugplatzes
Niederstetten. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Belastigungen durch den Fluglarm (Tag und
Nacht) zu rechnen ist, die Planung in Kenntnis dieser méglichen Beeintrachtigung erstellt wird und
somit Rechtsanspriiche gegen den Bund, die mit Beeintrdchtigungen durch den Flugbetrieb
begriindet werden, nicht bestehen.

Fir das Aufstellen und den Betrieb von Baukrédnen ist die vorherige Zustimmung der
Wehrbereichsverwaltung Std — Militérische Luftfahrtbehérde — erforderlich. Auf das Merkblatt fr die
Errichtung einer Baustelle innerhalb eines militarischen Bauschutzbereiches wird hingewiesen.

Das Plangebiet liegt in dem fir die Verteidigungsanlage Wermutshausen angeordneten
Schutzbereich. Die Bestimmungen Uber die Beschrankung von Grundeigentum fir die militdrische
Verteidigung (Schutzbereichsgesetz) sind zu beachten.

Energiegewinnung

Regenerative Energiesysteme sind erwiinscht. Erdwdrmesonden und Grundwasserwarmepumpen
sind im Bereich des Wasserschutzgebietes nicht zulassig.

Die Nutzung von Erdwarmekollektoren /- kdérben ist unter bestimmten Voraussetzungen im
Wasserschutzgebiet mdéglich. Die Zulassigkeit wird durch das Landratsamt Main-Tauber-Kreis -
Umweltschutzamt — gepruft.

Es wird auf die Anzeigepflicht und ggf. Erlaubnispflicht bei der Ausfiihrung von Anlagen zur Nutzung
von Erdwarme (wie z. B. Erdwérmekollektoren, Erdsonden oder Grundwasserwarmepumpen) beim
Landratsamt Main-Tauber-Kreis, Umweltschutzamt hingewiesen.

Aufteilung der Verkehrsfldchen
Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen in Fahrbahnen, Parkstreifen, 6&ffentliches
Verkehrsgrin und Gehwege ist nicht verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

Anlagen: Pflanzliste des Landratsamtes Main-Tauber-Kreis
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