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VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,HAUPTSTRASSE/BRUHL" IN FICHTENBERG 3

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begrindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit glltigen Fassung

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997
Landesplanungsgeseiz (LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch {BauGB) vom 23.09.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.01.1990
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg {LBO) vom 08.08.1995
Planzeichenverordnung 1980 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz {BNatSchG) vom 25.03.2002
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg(NatSchG) vom 13.12.2005

Die Verfahrensschritte gemaft BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

« Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
« Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1-BauGB})
+ Bekannimachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
zufithren und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffs-
regelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemaR § 13a BauGB nicht
durchgefithrt werden.

Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN .HAUPTSTRASSE/BRUHL" IN FICHTENBERG 19

TEXTTEIL

A

AA

A1

A1.2

A13

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Hauptstrasse/Briihl* liegen zugrunde: Das Baugeseizbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert am 21.12.2006, die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993 sowie die
Gemeindeordnung Baden-Warltemberg (GemO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses giiltigen Fassung.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 — 11 BauNVO)

Dorfgebiet (MD)
(§ 5 BauNVvO)

Zulassig sind ausschliefilich;

«  Wiirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Woh-
nungen und Wohngebdude,

» Kleinsiediungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nulzgérten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

* sonstige Wohngebdude

» Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Beiriebe des Beherber-
gungasgewerbes,

+ sonstige Gewerbebetriebe,

 Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Mischgebiet (MI)
(§ 6 BauNVO)

Zulassig sind ausschlieRfich:

* Wohngebé&ude,

* Geschifts- und Blirogebaude,

+ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirlschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

* sonstige Gewerbebetriebe

» Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gemeinbedarfsfliche (GBF 1, GBF 2)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauNVO)
Zuldssig sind:

* Anlagen fir kirchliche Zwecke.
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20 TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN HAUPTSTRASSE/BRUHL" IN FICHTENBERG

A.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21a BauNVOQ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt allgemein 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit
allgemein 1,2 festgesetzt. Flachen mit wasserdurchlédssigen Belidgen werden hierbei nicht
angerechnet. In GBF 1 werden keine Festsetzungen zum Maf der baulichen Nulzung vor-
gesehen.

Hinweis: Eine Zahl der Vollgeschosse ist nicht festgesetzt.

A.21 Héhe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die maximale AuBenwandhdhe, gemessen von der bestehenden Geldndecberfliche bis
zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut, betrégt allgemein 7,50 m. Fiir Geb#ude
mit Pultdach werden AuBenwandh&hen von 7,50 m und 9,50 m festgesetzt.

Die maximale Firsththe, gemessen von der bestehenden Geléndeoberfléiche, betragt fir
Gebéude mit Sattel-, Walm-, Krilppelwalmdach oder versetztem Puitdach 13,0 m. Fiir Ge-
béue mit ,reinen" Pultddchern sind die 0.g. AuBenwandhéhen einzuhalten.

A.2.2 Héhenlage der baulichen Anlage
(§ 18 BauNVvOQ)

Die im Plan festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhen (EFH) diirfen nicht unterschritten

werden.

A3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gemiR § 14 BauNVO sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche,
nicht jedoch in den festgesetzten Grinflichen zuléssig.

Hinweis: Gemdal § 22 StrG BW sind aullerorts im Abstand von 20 m von Landstrallen
keinerlei bauliche Anfagen zul4ssig.

A4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist eine offene Bauweise mit einer maximal zuléssigen Gebaudelinge von 50 m.
Zulassig ist dabei eine einseitige Grenzbebauung.

A5 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan vorgegebene Geb&ude- bzw. Haupffirstrichtung ist zu beachten. Abweichungen
von bis zu 5° sind zuldssig.
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN HAUPTSTRASSE/BRUHL® IN FICHTENBERG . 21

A.6 Garagen, Stellplitze und liberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Stellplidtze und Carports sind innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksfldche,
nicht jedoch in den festgesetzten Griinflichen zuldssig.

Hinweis: GeméR § 22 SirG BW sind aufRerorts im Abstand von 20 m von Landstraf3en
keinerlei bauliche Anlagen zulassig.

A7 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist auf sechs je Gebaude beschrénkt.

A.8 Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das im Plan festgesetzle Zu- und Ausfahrisverbot ist zu beachten.

A9 Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zuléssig.

A.10 Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan dargestellten Versorgungsleilungen (Wasser, Abwasser, Strom) sind nach tech-
nischen Grundséatzen dem Versorgungstriger durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben
sicherzustellen. Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen miissen zugénglich sein.
Stark wachsende, tief wurzelnde Baume und Sirducher sind hier unzuléssig.
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,HAUPTSTRASSE/BRUHL" IN FICHTENBERG

B.1

B.2

B.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Hauptstrasse/Briihl*“
liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
(8.08.1995, zuletzt geéindert am 10.11.2009 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-
Wiirttemberg in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

AuBenwinde sind zu verputzen oder zu verschalen. Ausgeschlossen hiervon sind Verscha-
lungen aus Schiefer, Kunststoff oder Faserzement. Die Verwendung von grell leuchtenden
oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist nicht zuléssig.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung , Dachbegriinung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind gleichseitig geneigte Satteld#cher, Walm-, Kriippelwalmdécher, versetzte
Pultddcher und ,reine" Pulldédcher. Die Dachneigung muss 22° bis 48°, bei ,reinen® Pultdi-
chern 12° bis 22° betragen.

Dacheindeckung ab 28° Dachneigung sind mit nicht reflekfierenden roten, braunen oder
grauen Ziegeln oder Dachsteinen zuldssig. Matlgldnzende Dachziegel oder -steine sind zu-
léssig. Ebenfalls Zuléssig sind bis zu 1/3 der Dachfldche auch Glas und metallfarbene Mate-
rialien wie Kupfer oder andere Bleche. Von 12° bis 28° Dachneigung sind Glas und metall-
farbene Bleche allgemein zuléssig. Dachbegriinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb
der Dachhaut sind allgemein zuléssig.

Garagen und Nebengebiude, sofern in das Hauptdach einbezogen, sind in Dachform, -
neigung und -deckung dem Hauptgebsude anzupassen. Fir freistehende Garagen ist die
Dachneigung auf 22° bis 38° beschrankt. Sind auf Garagen und Nebengebauden Dachbe-
griinungen oder Terrassen vorgesehen, so kénnen diese als Flachdach ausgefiihrt werden.

Dachaufbauten und Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. LBO)

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

Ausbildung als Schlepp- oder Giebelgaube

Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Geb&udelidnge
Abstand zum Ortgang mindestens 1,50 m

Absland zu First und Traufe mindestens 1,0 m

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebéudeldnge
* Abstand zur seiflichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
*+ Firsthéhe mindestens 0,5 m unter dem Hauplfirst

Hinweis: Bezlglich Dachform, -neigung und —deckung sind die Festsetzungen B.2 zu
beachten.
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B.4

B.5

B.6

B.7

Einfriedungen und Stlitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Zu offentlichen Verkehrsflichen sind folgende Einfriedungen zuléssig:

* Holzz&une mit senkrechter Lattung
« Verlikal ausgerichtete, geschmiedete Eisenzdune

Gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern und Einfriedigungen ein Ab-
stand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Hohe gegenliber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig. Im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sind keine
Aufschiittungen zuléssig.

Zahl der Stellplédtze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind zwei Steliplatze herzustellen.

Zuldssigkeit von Werbeanlagen
(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen dirfen ausschlieRlich unterhalb der Briistungshthe des 1. Obergeschosses
angebracht werden. Die maximale Héhe von Werbeanlagen betréigt 40 cm. Stechschilder
sind nur bis 0,5 m* und einer Auskragung von maximal 1,0 m zuléssig.

Nicht zuldssig sind Leucht- und Reflexfarben, bewegliche Werbeanlagen sowie Lichtwer-
bung in Form von Laufschrift, Wechsel- oder Blinklicht.

Hinweis: Der Verkehr auf der Landessirale darf durch Werbeanlagen nicht beeiniréch-
ligt werden.
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C.2

C.3

C4

C.5

C.6

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kénnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverén-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehéirde oder das Regierungsprésidi-
um Stuttgart mit einer Verklirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des
Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfithrung von Bauvorhaben
bekannt werden, ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehérde zu
informieren. Der belastete Boden ist von einer der dort genannten Stellen zu entsorgen.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausflihrung von BaumaBnahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Maf zu reduzieren. Die Hinweise geménR Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men" sind zu beachten.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten kldren zu lassen.

Grundwasser

Wird im Zuge der Baumafinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefithrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das Land-
ratsamt als untere Wasserbehorde zu informieren. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tie-
fe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss,
sind dem Landratsamt vor Ausfihrung anzuzeigen. Eine sténdige Grundwasserableitung in
die Kanalisation oder in ein Oberflachengewisser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhal-
tung im Zuge einer Baurnalinahme bedarf der behdrdlichen Zustimmung.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestelltan Verkehrsflichen handelt es sich um Brutloflichen {inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen
von Beleuchtungskdrpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentiimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 18.08.2009

Offentliche Bekannimachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 08.10.2009

2. Auslegungsbeschluss am 12.02.2010

Offentliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 25.02.2010

2. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  05.03. bis 06.04.2010

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 29.04.2010

Ortsiibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 06.05.2010

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschrif-
fen durch Zeichnung Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
{ibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
makgebenden Verfahrensvorschriften beachtel wurdert.

Fichtenberg, berg,

den 12.02.2010 04.2010

gez. AW SR SOTUPPR

Miola Pl

(Blrgermeister) Biirgérmeister)

Landratsamt Schwibisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 29.04.2610
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