Landkrels Schwébisch Halt
Gemeinde Fichtenberg

Begriindung zum Bebauungsplan "Biihlacker, Anderung"
in Fichtenberg

1. Erfordernis und stédtebauliche Zielsetzung

Anlass fiir die Aufsteliung dieses Bebauungsplanes sind verschiedene Bauwiinsche, die durch die z.T.
{iber 50 Jahre alten Bebauungsplténe nicht zuléssig sind.

Die Gemeinde hat sich deshalb entschieden, die Bebauungspléne des Gebietes Buhlécker durch einen
neuen zu Uberlagern und die Festsetzungen an die heutigen Bauwiinsche und akiuelle Rechtsprechung
anzupassen. Innerhalb des Gebietes wird gleiches Baurecht geschaffen und eine Harmonisierung mit
den anderen Bebauungspiénen in der Gemeinde Fichtenberg wird erreicht.

Eine Synopse der textlichen Festsetzungen der bisherigen Bebauungspléne ist auf der Seite 8 abgebil-
det.

2. Geltungsbereich und Fldchenbedarf

Im Zuge dieses Verfahrens werden guch einzelne Grundstlicke, die bisher noch nicht von einem Be-
bauungsplan erfasst wurden, In die Anderung einbezogen.
Im Einzelnen sind dies folgende Bebauungsplane und Flursticke:

- BP “Blihiacker", rechiskraftig am 20.11.1952
- BP "Biihiacker II", rechtskrafiig am 09.04.1956
- BP "Bilihldcker, Anderung”, rechtskréftig am 07.01.1960
(Betrifft nur eine Parzeffe; wird vom BP "Bilhlécker, Anderung und Erweiterung” iberlagert)
- BP "Buhlacker, Anderung und Erweiterung", rechtskraftig am 12,05.1977

- Fist.-Nr. 746/7, 746/2
- Flst.-Nr. 736, 736/1, 736/2
- Fist.-Nr. 728/1, 728/2, 740

Der Geltungsbereich der Anderung und die Geltungsbereiche der alten Behauungspléane sind auf der
nachfolgenden Seite dargestelit.

3. Verfahren, erneute Auslegung

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 29.09. bis 29.10.2003 affentlich aus. Die Bedenken wurden im Ge-
meinderat am 30. Juli 2004 behandeit. Dabei zeigte sich, dass die Art der baulichen Nutzung der ersten
Bauzelils (Flst. 728/1 und 728/2) entlang der BahnhofstraBe (beim Bahnibergang) von einem Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) in ein Mischgebiet (MI) geéindert werden missen. Dies ist eine unumgéngliche
Anpassung an den direkt angrenzenden Bebauungsplan "BahnhofstraBe", in dem seinerseits flr die
Bauzeile langs der BahnhofstraBe ein Mischgebiet festgesetzt wurde. Die Alternative diese Flichen
(bisher nicht liberplanter Innenbereich) aus dem Geltungsbereich herauszunehmen und im Rahmen ei-
ner Anderung des Bebauungsplanes "Bahnhofstraf3e” zu lberarbeiten, wurde aus verfahrensékonomi-
schen Griinden verworfen (vgl. Ubersicht Seite 4). Diese Anderung erfordert eine erneute Auslegung.

Nur redaktionelier Art sind folgende Anderungen:
- Die Erhéhung der maximalen grenzseitigen Wandtliche von Garagen wird gestrichen.

- Der Privatweg Flst. 7566/4 und 756/7 sowie der Privaiweg 751/6 werden mit einem Geh-, Fahr- und
Leilungsrecht zu Gunsten der anliegenden Grundsliicke versehen.
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Umweltvertrdglichkeitspriifung

Das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) vom 02.08.2001 regelt die Durchflhrung einer Um-
wellvertraglichkeitsprifung.

Da es sich bei dieser Bebauungsplananderung lediglich um die Zusammenfiihrung von rechtskréfligen

Bebauungsplénen handelt, wird kein neues Baurecht geschaffen, das sich auf die Umwelt weder unmit-
telbar noch mittelbar verandernd auswirkt.

Eine Umweltverirdglichkeitspriifung muss nicht durchgefiihrt werden.

Griinordnung

Durch die Bebauungsplandnderung ist eine Nachverdichtung in geringem Umfang zuklnftig einfacher
zu erreichen, da die Baugrenzen grofzilgiger festgesetzt werden. Aus Sicht des Fldchenverbrauchs ist
es wesentlich besser, als eine stetige Neuausweisung von Baufl&chen.

Ein starkerer Eingriff in den Naturhaushalt ist durch die Bebauungsplan&nderung jedoch nicht zu erwar-
ten. Dartiber hinaus kénnte z.B. bei einer Aufhebung der alten Bebauungspidne eine Nachverdichtung
Uber den § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ehenfalls erreicht werden.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § 1a BauGB ist nicht durchzufihren.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtiichen Festsetzungen otientieren sich an Art und Maf3 der bisher zuldssigen Nutzun-
gen, harmonisieren mit den Festsetzungen in den anderen Bebauungsplénen der Gemeinde und sind
an die akiuelle Rechisprechung angepasst.

Art der baulichen Nutzung

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Biihlacker" werden ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und
fiir einen Teilbereich ein Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVvQ). Zu-
l&ssig sind ausschlieB3lich die fett markierten Nutzungen:

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulissig sind:
1, Wohngebiude,
2, die der Versorgung des Gebiets dienenden Liiden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stirenden Handwerksbetriebe,
3, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

(3} Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen

Um den Gebietscharakter zu wahren, sind Ausnahmen entsprachend § 4 Abs. 3 Nr, 1 und 3 bis &
BauNVO nicht zulassig,
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6.1.2 Mischgebiet

6.2

6.3

Der Bereich lings der BahnhoftraBe ist durch eine gemischte Nutzung geprégt. Auch die Néhe zu den
Bahnanlagen und die Nahe zu dem Gewerbebetrieb stdlich der Bahnlinie lassen die Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet nicht zu.

Festgesetzt wird ein Mischgebiet (MI) nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNV0). Zuléssig sind aus-
schifef3lich die felt markierten Nuizungen:

(1) Mischgebicte dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trichen, die das Wohnen nicht wesentlich stdren,

(2} Zuliissig sind
1. Wohngebiude
2. Geschiifts- und Biirogebfiude
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,
4, sonstige Gewerbebetriebe
5, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen
8. Vergniigungsstiitten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
biets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr, 2
aufBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen
werden.

Da kein Bedarf besteht, werden Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziffer 6 - 8 nicht zugelassen.

Vergnlgungsstétten sind auch ausnahmsweise nicht zuléssig.

Mab der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Die Geschossilichenzahl (GFZ) betragt 0,8.

Eine Zah! der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt. Die Gebaudekubatur wird durch folgende Festset-
zungen stédtebaulich geordnet: Die maximal zuldssige AuBenwandhohe, gemessen von der geplan-
ten Geldindeoberflache bis zum Schnitipunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, wird bergseits auf

4,75 m und falseits auf 8,75 m festgesetzt, Die AuBenwandhdhen bei Puttdéchern diirfen 8,75 m nicht
Uberschreiten.

Die Firsthéhe, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhdhe, ist auf max. 8,75 m begrenzt.

Die ErdgeschossfuBbodenhshe darf am héchsten Punkt maximal 0,50 m (iber der bestehenden Gelan-
deoberfiéiche oder der angrenzenden Verkehrsfléche liegen. MaBgebend ist der gemittelte Gelandever-
lauf. Die einzuhaltenden maximalen Gebaudehéhen durfen nicht iberschritten werden.

Bauweise

Ura dem bisherigen Gebietscharakter zu entsprechen sind nur Einzel- und Doppelhduser bis 25,0 m
Geb&udelange zuldssig. Angebaute Garagen werden nicht mitgerechnet.
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Nebenanlagen

Nebenaniagen enisprechend § 14 BauNVO - soweit als Gebéude (Gartentauben, Geréteschuppen) vor-
gesehen - sind in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiéichen bis zur verfahrensireien GroBe von

40 cbm Bruttorauminhatt zulassig (§ 50 LBO).

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssigen AuBenwandhdhen nicht (iberschreiten. Dies bedeutet
auch den Verzicht auf private Windenergieanlagen.

Die Anlage von oberirdischen Fllissiggastanks ist aus gestalterischen Griinden generell unzuldssig.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze

Aus gestalterischen Griinden sind Garagen und Carports nur innerhalb der {iberbaubaren Grundsticks-
flachen zuldsslg. Entlang der 6ffentlichen StraBenfléchen kénnen sie jedoch auch auf3erhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Entfernung von 2,50 m zur StraBenbegrenzungslinie er-
richtet werden. Damit wird ebenfalls dem Bestand Rechnung getragen.

Zahl der Wohnungen

Mehrfamilisnhéuser sind bisher keine entstanden und weiterhin stédtebaulich nicht erwlinscht. Die Zaht
der Wohnungen wird auf maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte beschrankt.
Zu- und Ausfahrtsverbot

Im nérdlichen Bereich der Friedrich-Reinhardi-StraBe wird ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Da-
mit solt in diesem fiir den ruhenden Verkehr schwierigen Gebiet ein ungehindertes Parken wéhrend der
Gottesdlensizeiten ermoglicht werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die ausgemarkten, teilweise bebauten Grundstlicke in zweiter Reihe erschliefen zu kénnen, wird

ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der anliegenden Grundstlicke festgesetzt. Es ist von jegli-
cher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten,
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Ortliche Bauvorschriften

Auch die 8rilichen Bauvorschriften harmonisieren die bisherigen Bebauungspléne untereinander und
sind an die anderen Bebauungspidne innerhalb der Gemeinde angeglichen.

Dachform und Dachneigung, Dachbegriinung

Als Dachform sind entweder gleichseitig geneigte Satteld&cher, Kriippelwalmdacher oder Pulidacher
bzw. versetzte Pultdécher zulassig.

Die Dachneigung fiir Sattel- und Kriippelwalmd&cher betréigt 22° bis 48° bis auf den Sstiichen Bereich,
dort sind Dachneigungen bis 52° zuléssig. Dies ist notwendig, da in dem alten Bebauungsplan von
1952 eine Dachneigung von "etwa 48°" festgesetzt wurde. Fur Pultddcher betrégt die Dachneigung 12°
bis 48° bzw. wiederum im dstlichen Bereich bis 52°.

Die Dacheindeckung (ber 28° Dachneigung hat mit roten Ziegeln oder Dachsteinen zu erfoigen. Zu-
lassig sind in untergeordnetem MaB auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer und andere

Bleche. Von 12° bis 28° Dachneigung sind Glas und metalifarbene Materialien wie Kupfer und andere
Bleche allgemein zuldssig. Fiir die Eindeckung von Dachgauben werden keine Festsetzungen getrof-
fen.

Dachbegriinungen sind allgemein zuldssig.

Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind, sofern in das Hauptdach einbezogen, in Dachform, -nei-
gung und -deckung dem Hauptgeb&ude anzupassen.

Aufgrund der Topographie sind Terrassen im Bersich der Garagendécher zulassig und diirfen somit als
Flachdach ausgefihrt werden, die abstandsrechtlichen Vorschriften nach § 6 der Landesbauordnung
(LBO) sind dabei zu beachten. Ist auf Garagen und Nebengeb&uden eine Dachbegriinung vorgese-
hen, so kénnen diese ebenfalls als Flachdach ausgefihrt werden.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind zuldssig, werden jedoch zur Harmonisierung der Dachlandschatt in
Anordnung und Ausmafien beschrénkt.

Zur Nutzung der Solarenergie sind Solaranlagen auf dem Dach bzw. in der Dachhaut zuldssig.

Zwerchbauten

Zwerchbauten sind zulassig, werden jedoch aus stadtebaulichen Griinden in Anordnung und Ausma-
3en beschrankt,

Stellplatze

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplitze vorgeschrieben. Dies ist bedingt durch die hohe Kraftfahrzeugdichte
im tandiichen Raum.

Einfriedigungen, Stiitzmauern

Neue Einfriedigungen werden hinsichtlich ihrer Lage zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen in ihrer Ge-
staltungsfreiheit aus stadtebaulichen Griinden (Wahrung des Ortsbildes) beschrankt:

Als Einfriedigungen zu den offentlichen Verkehrsfléchen sind zuldssig:
- Drahtzéune mit davorliegender Gehdlzabptlanzung oder Holzzéune mit senkrechter Lattung, Zaun-

hdéhe max. 1,0 m
- geschnittene Hecken, Héhe max. 1,0 m
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Gegeniiber difentlichen Verkehrsflichen, ausgenommen FuBwege, ist mit Einfriedigungen ein Abstand
von mind. 0,5 m einzuhalten.
Neue Geléndebefestigungen an Bdschungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache (Stlitzmauern)
sind ausschlieBlich aus kleinformatigen Steinen {z. B. Muschelkalkblocke)} herzustellen, Gegenliber 6f-

fentlichen Verkehrsfiéchen, ausgenommen FuBBwege, ist ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhaiten, da-
mit das Lichtraumprofil der StraBBe nicht eingeschrankt wird.

Bestehende Einfriedigungen und Stiitzmauern genieBen Bestandsschuiz.

ErschlieBung

Das ErschlieBungsnetz (Verkehrsfldchen) wird nicht verdndert, Es erfolgt keine Unterscheidung in Geh-
weg/StraBen.

Fichtenberg, im Juli 2004 Micla
(Burgermeister)
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