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Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach §4 Abs.3 Ziffer 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
gem. §1 Abs.6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und daher nicht zulas-

sig.

MaB der Nutzung, GrundstiicksgroBen

Die Lange der an die 6ff. Verkehrsflache angrenzenden Grundstiicksseite darf hochstens 35m
(bei Eckgrundstiicken zahlt jede Seite fiir sich) betragen.

Es sind max. zwei Wohnungen je Wohngebaude allgemein zulassig.

Die Berechnung der Abstandsflachen richtet sich weiterhin nach den Bestimmungen des Art. 6
Abs. 4 und 5 BayBO.

Dach- und Kellergeschosse, die nach den Bestimmungen der BayBO Vollgeschosse sind, blei-
ben bei der Berechnung der Zahl der Vollgeschosse auBer Betracht.

Bauweise, Baukorper und Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung der Hauptgeb&ude und Garagen ist - soweit festgesetzt - entsprechend den
Eintragungen in der Planzeichnung anzuordnen.

Pultdachanbauten {Dachneigung 15° - 25° bzw. 40° - 47°) an den Trauf- und Giebelseiten der
Hauptgebaude bis zu einer Breite von max. '/4der jeweiligen Gebaudeseite sind allgemein
zulassig. Sie miissen von den Gebéiudeaursenﬁanten einen Abstand von mind. 0,5m einhalten
bzw. um die Hausecke herum weitergefiihrt werden.
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Ausnahmsweise kann an der Traufseite die Dachflache eines Pultdachanbaus direkt an die
Traufe des Hauptgebaudes anschlieBen, wenn der Anbau einen Abstand von mind. 1,0m zum
Ortgang einhalt und auch sonst keine gestalterischen Belange entgegenstehen.

Garagen, Nebenanlagen

Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze auf den privaten Grundsticksflachen nachzuweisen.

Garagen sind, soweit nichts anderes festgesetzt ist, nur innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Sie sind dabei - soweit sie nicht in das Haugtgebéiude integriert werden
- immer auf der seitlichen Grundstiicksgrenze, mit mind. 5,0m, héchstens 7,0m Stauraum zur
StraBenbegrenzungslinie zu errichten.

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Energiegewinnungsanlagen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Elektrizitéitsanlagen wie Kabelverteilerschranke der Elektroversorgungsunternehmen und der
Post sowie StraBenbeleuchtungsschaltstellen sind in Absprache mit der Gemeindeverwaltung
zu errichten.

Grundstuckszufahrten

Grundstuckszufahrten sind an den in der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Stellen
(A) zu errichten. Die Zufahrtsbreite darf 6,0 m nicht Gberschreiten.

Dacher und Dachaufbauten

Dachform und Dachneigung
Hauptgebaude: Satteldach: 40° - 47°
Pultdachanbauten: Pultdach: 15° - 25° bzw. 40° - 47°
Garagen: Satteldach: Neigung wie Hauptgebaude

ZEICHENERKLARUNG
A Festsetzungen

Grenze des rauml. Geltungs-

==l bereich des Bebauungsplans

WAIB Allgemeines Wohngebiet - mit Beschrankungen
0,4 Grundflachenzanhl
GeschoBflachenzahl
| Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze
+D DachgeschoB als VollgeschoB zulassig

(sh. Textziffer A2d)

KellergeschoB als VollgeschoB zul&ssig, soweit dies das
#L Hanggefalle unter Einbeziehung der Bestimmungen von
Textziffer A8a zulaBt; (sh. Textziffern A2d, A8a)

O offene Bauweise
A nur Einzelhauser zulassig
i Stellung der Hauptgebaude
—_————— Baugrenze
S E——— StraBenbegrenzungslinie
— offentliche Verkehrsflache
(Fahrbahn, FuBweg)
F & | Offentliche Verkehrsflache -
22 - Mischflache A (Gehen, Fahren, Parken)
Offentliche Verkehrsflache -
- befestigter Wirtschaftsweg
Offentliche Verkehrsflache -
f] ] fES - unbefestigter Wirtschaftsweg

Offentliche Verkehrsflache - Parken

Offentliche Griinflache - Spielplatz

offentliche Granflache - |
- Ortsrandeingrinung §9(1) Nr. 15 BauGB

Flachen zum Anpflanzen von standortgerechten,
heimischen Baumen und Strauchern; (§9(1) Nr. 25a
BauGB) - Pflanzgebot

Baumpflanzungen - ungefahrer Standort; (§9(1) Nr. 25a
BauGB) - Pflanzgebot

Flache zur Regelung des Wasserabflusses -
Regenriickhaltung

Grundsttckszufahrt, zwingend
20 kV-Freileitung mit Schutzzone

Schutzgebiet zur Grund- und Quellwassergewinnung
(Wasserschutzzone Ill)

Leitungsrecht (sh. Textziffer A13)

B Hinweise
st b ot Tt i wegfallende Grundstucksgrenze
S SR NI bestehende Grundstucksgrenze
—- - geplante Grundstucksgrenze
R
m— Geplante Gebaude
b
wod Flurnummer
Art der MafR der
Nutzung Nutzung
Grundfia- GeschoB-
chenzah! flachen- Fulischema der Nutzungsschablone
zahl
Bauweise

b Flachdacher sind unzulassig.

¢ Anstelle von Satteldachern kénnen auch gegeneinander versetzte Pultdacher mit einheitlicher
Dachneigung angeordnet werden.

d Transformatorstationen haben sich in Dachform, Dachneigung und Firstrichtung der angren-
zenden Bebauung anzupassen.

e Bauliche Verbindungen von Gebauden untereinander sind so auszufiihren, daB Traufhdhe,
Gesimsausbildung und Dachneigung nachfolgender Gebaude der zuerst genehmigten bzw. er-
richteten Bauform anzugleichen sind.

f Dachgauben dirfen als Einzelgauben (Walm-, Satitel- oder Schleppdachgauben) eine Breite
von 1,5m, die Gesamtsumme der Gaubenbreiten /4 der Gebaudelange nicht tiberschreiten.
Der Abstand zum Ortgang muB mind. 2 m betragen.azwischen den einzelnen Gauben muB ein
Mindestabstand von einer Gaubenbreite verbleiben. Alle Gauben sind in Form, Farbe und
Material gleichartig auszufihren.

g Dacheinschnitte sind unzuléssig.

h Dacheindeckungen sind entweder als Dachbegrinung oder mit naturroten Ziegeln bzw. Beton-
dachsteinen auszufiihren.

A7 AuBenwande

a Fassadenverkleidungen aus Faserzement- Kunststoff- oder Klinkerplatten sowie auffallige
Putzstrukturen sind unzulassig. Dies gilt nicht fiir transparente Warmedammungen.
Die Fassadenfarbe ist abzutnen. Es sind nur Abténungen in Richtung braun, rot, griin und
gelb zulassig. Der Hellbezugswert (= Lichtmenge, die von einer Oberflache reflektiert wird) darf
60% nicht unterschreiten. Kleinflachige Schmuckfarben fir Fensterfaschen etc. sind davon
ausgenommen,.

b Vor die AuBenwand vortretende Bauteile und untergeordnete Vorbauten im Sinne des Art.6(3)
BayBO sind in Form, Material und Farbe den Hauptgebduden anzupassen. Dies gilt auch fir
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, wobei hier auch Holzkonstruktionen bzw. groBfla-
chige Holzverkleidungen zulassig sind.

A8 Sockel, Kniestock

a Die Sockelh6he der Gebaude darf 0,5m, gemessen bergseits zwischen OK-Urgelande bzw.
festgestelitem Gelande und OK-ErdgeschoB-RohfuBboden (OKRFB-EG), nicht tiberschreiten.
Talseitige Aufschiittungen bzw. Abgrabungen von max. 0,5m sind allgemein zulassig. Bei
bergseitiger ErschlieBung ist eine Auffillung zwischen Geb&ude und %traﬂe bis OK-StraBen-
verkehrsflache allgemein zulassig.

b Verlaufen die Héhenlinien nicht parallel zur Geb4udehauptrichtung so wird der MeBpunkt zur
Betszttimmung der Sockelhéhe be?ﬂﬂ der Gebaudelange E?flf der hghergemgenen Se?te festge-
setzt.

¢ Kniestocke dirfen eine Hohe von max. 0,5m - gemessen an der AuBenseite der AuBenwand
zwischen UK-Sparren und OK-Rohdecke - nicl’?t uberschreiten. wan

A9 Einfriedungen

a Fur die Einfriedung der Grundsticke zur 6ff. Verkehrsfl. sind Holzlatten- oder Metallziune mit
Pfosten, Riegeln und senkrechten Staben mit einer Héhe von 0,80 m bis 1,2 m (iber OK-Geh-
weg zulassig. Sockel dirfen eine Hohe von 30 cm nicht (iberschreiten.

A10 Werbeanlagen, Fernsehantennen

a Werbeanlagen, Hinweisschilder etc. sind in Werkstoff, GréBe, Form und Farbe dem kleinteili-
gen Aufbau der Fassaden anzupassen. Unzuléssig sind:

- Werbeanlagen auBerhalb der Statten der Leistun
- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Ei_i-t:hi.‘
- Werbung giebelseitig oberhalb der Fensterbriistung des 1.0G, bzw. oberhalb der Traufe

b Satellitenempfangsanlagen sind so aufzustellen, daB sie vom &ffentlichen StraBenraum aus

nicht sichtbar sind. Ist dies nicht mdglich, so sind diese Anlagen bei Dachmontage im Farbton
der Dachdeckung zu gestalten.

A11 Grunordnung

a Bei der Bebauung und der Gestaltung der Freiflachen ist der Versiegelungsgrad auf das unbe-
dingt erforderliche MindestmaB zu beschranken. Die Belagswahl fur Freiflachen wie Stell-
platze, Grundstuckszufahrten, Hofflachen etc. hat sich primar auf die Verwendung versicke-
rungsgunstiger Belage wie Schotter, Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfugen, wassergebunde-
ner Decke etc. auszurichten.

b Die in der Breite variierende offentliche Grunflache am Nordostrand des Baugebiets ist durch
Anpflanzen von Heckenkomplexen und Obstbaumen (Hochstamme 2 x verpflanzt) vielfaltig
und landschaftsgerecht zu gestalten. Die Artenauswahl hat nach der Gehdlzliste (A11e) zu er-
folgen. Die angestrebten BepflanzungsmaBnahmen sind zu gegebener Zeit in einem qualifi-
zierten Bepflanzungsplan zu konkretisieren, der mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landratsamtes Schweinfurt abzustimmen ist. Die naturnahe Gestaltung des Regenrlickhalte-

beckens, eines moglichst groBzugig bemessenen Uferstreifens entlang des renaturierten Ried-

grabens sowie die Spielplatzgestaltung soll in diese Planung einbezogen werden. Der Gestal-
tungsplan ist von einem versierten Fachmann, z. B. Garten- oder Landschaftsarchitekt zu er-
stellen.

¢ Im oGffentlichen StraBenraum sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen mit-
telkronige Baume (Hochstdmme 3 x verpflanzt STU 16-18) zu pflanzen. Die Artenauswahl hat
nach der Geholzliste (A11e) zu erfolgen.

d Auf den privaten Grundstucksflachen sind je 200 m ? unbebauter Flache, an geeigneter Stelle
ein groB- oder mittelkroniger Baum und mind. 5 Straucher zu pflanzen und zu unterhalten. Die
Artenauswahl soll nach der Geholzliste (A11e) zu erfolgen. Die Hausvorflachen sind, soweit
sie nicht als Zufahrt, Zuweg oder Stellplatz bendtigt werden, einzugriinen.

e Fdrdie Baum- und Strauchpflanzungen nach Pflanzgebot sind standortgerechte, heimische
Laubgehdlze, insbesondere die in den nachfolgenden Gehdlzlisten aufgefiihrten Arten zu ver-
ngendeg Auch fur sonstige Anpflanzungen sollen bevorzugt heimische Arten verwendet wer-

en, z.B.:

GroBkronige Baume

Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides . Spitzahorn
Juglans regia WalnuB

Mittelkronige Baume

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Sorbus aucuparia Eberesche (Vogelbeere)
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere

Malus sylvestris
Pyrus gommunis
Obstbaume

Holzapfel fur Hecken
Wildbirne (fur Hecken

Straucher

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Corylus avellana HaselnuB

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

rosa arvensis Kriechende Rose

f Gebaude und Einfriedungen sollen mit Kletter- und Rankpflanzen wie z.B. echter und wilder
Wein, Efeu, Kletterhortensie, Waldrebe, Knoterich, Hopfen und Kletterrosen begrint werden.

g Das Anlegen strenger Hecken und sonstiger linearer Pflanzungen mit Thuja und sonstigen Ko-
niferen mit Ausnahme von Eiben ist nicht zulassig.

h Die festgesetzten Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit der errich-
teten Gebaude vorzunehmen und nachzuweisen.

i Bei einer Bepflanzung innerhalb des Leitungsausibungsbereichs der 20 kv-Freileitung muB
gewahrleistet sein, daB ein Mindestabstand von 2,5m zu den Leiterseilen beim groBten anzu-
nehmenden Durchhang in jedem Fall eingehalten wird. Bei Anpflanzungen innerhalb des Lei-
tungsausiibungsbereichs sind deshalb nur Gehdlze mit niedrigen Wuchseigenschaften zu ver-

wenden.

A12 Freileitungen mit ihren Schutzzonen

a Bauwerke im Leitungsausiibungsbereich dirfen nur nach Zustimmung der Dherlapdwerli Un-
terfranken AG errichtet werden. Die detaillierten Baupléne sind der UWU AG zur Uberprifung

vorzulegen.

b Bei der Errichtung von o6ffentlichen Griinflachen und Spielflachen muB der geforderte Mindest-
abstand zwischen den Leiterseilen und der Erdoberflache von 8,0m, beim groBten anzuneh-
menden Durchhang und beim Ausschwingen der Leiterseile eingehalten werden.

A13 Leitungsrechte

a An den im Plan gekennzeichneten Stellen werden Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde
Niederwerrn zur Verlegung eines Abwasserkanals festgesetzt.
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Hinweise

Bei den im Plan dargestellten Baukorpern und Grundstucksgrenzen handelt es sich um unver-
bindliche Darstellungen.

Das Ableiten von Grund-, Quell-, Hausdranage- oder Dranwasser in die Kanalisation ist nicht
zulassig.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, insbesondere Dachflachenwasser, soll gesammelt, bzw.
soweit es die Untergrundverhaltnisse zulassen, versickert werden. Auf den norddstlich der Er-
schlieBungsstraBe (PlanstraBe A) gelegenen Grundstiicken kann dies auch in den angrenzen-
den Graben abgeleitet werden. Versickerungsanlagen bedurfen der Genehmigung.

Zur Sanitarinstallation sollen wassersparende Armaturen verwendet werden.

Auftretende Funde von Bodenaltertimern sind nach den gesetzlichen Bestimmungen unver-
zuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu mel-

den.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde
vom Gemeinderat am_ 4. 603 .4345
beschlossen.

Der Aufsteﬂblf sbeschluB wurde ortsublich
am 34.03. 5 bekannt gemacht.

b

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit: = %4 ¢
Begrindung gemaB §3(2) BauGB in der Zeit™ i 5
vom 05.08. /93¢ :

offentlich ausgelegt.
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Der Bebauungsplan wurde vom Gemeinde-____
rat am wrfjs_geméﬁ §10 BauGB als. =~ "‘“*x\

Vermerk des Landratsamtes

Das Landratsamt Schweinfurt macht im Anzeigeverfahren eine Verletzung #unl
Rechtsvorschriften i.S.v. § 11 .:ﬁﬁgtz 1 BauGB nicht geltend.
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Regierungsrat S T,

Die Durchflihrung des Anzeigeverfahrgns istam 4_‘% 02. 43987 ortstblich be-
kannt gemacht worden mit dem Hinweis darauf, daB der Bebauungsplan mit
der Begriindung zu jedermanns Einsicht im Rathaus Niederwerrn wahrend der
allgemeinen Dienststunden bereitgehalten wird. Weiter wurde_darauf hingewie-
sen, daB Uber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben wird. Mit dieser Be-

kanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft: ten (§12 Satz 4 BauGB).
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