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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE" IN FICHTENBERG

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
» Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
* Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist geméal3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Gemal} § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
zufilhren und kein Umweltbericht zu erstellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit

§ 15 ff. BNatSchG muss gemaf § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE“ IN FICHTENBERG 5

BEGRUNDUNG

B.1.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Flachen zwischen dem Tannenweg und der ehemaligen Hauptdurchgangsstrafle Bahn-
hofstraRe sind schon sehr lange brach liegend und konnten bisher keiner Bebauung zuge-
fihrt werden. Die Ursachen hierfir sind vielfaltig und lagen - abgesehen von der Grund-
stlicksverfligbarkeit - zum einen an der steilen Hanglage entlang des Tannenweges und
zum anderen auch an der Gerauschsituation aufgrund der stdlich gelegenen Firma sowie
der Stral3e. Seit die Umgehungsstralie jedoch gebaut ist, ist die BahnhofstralRe als ehemali-
ge Durchgangstralle eine Sackgasse und verkehrsberuhigt.

Inzwischen hat sich ein Investor der freien Bauflachen angenommen und méchte diese mit-
tels eines Gesamtkonzeptes verdichten und mit unterschiedlichen Nutzungen von Wohnen
bis Gewerbe belegen. Damit kann ein wichtiger Schritt zur Nutzung von Brachflachen erfol-
gen, zumal Wohn- und Gewerbeflachen im Hauptort Fichtenberg sehr knapp sind. Die Lage
der Flache im Innerort von Fichtenberg, aber auch die Nahe zum Bahnhof und damit die
Pendelmdglichkeit nach Stuttgart sprechen fiir eine stéddtebaulich sinnvolle Verdichtung die-
ses Bereiches.

Entlang des Tannenweges ist auch schon im rechtswirksamen Bebauungsplan ,Gehrends-
halde I, Anderung 1994 ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Einzelhausbebauung vorge-
sehen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhofstrae 2011“ entlang der Bahn-
hofstralRe war es stadtebauliche Absicht, dort ein Mischgebiet als Zwischenbereich des
Wohngebietes und des siidlich gelegenen Gewerbegebietes zu entwickeln. Die Festsetzun-
gen wurden bewusst so gefasst, dass dort auch groRere Gebaude gebietsvertraglich entste-
hen kénnen.

Aufgrund der unterschiedlichen Entstehungszeiten der Bebauungsplane und der heutigen
Nutzungsanspriiche, ist eine Anderung der betroffenen Bebauungsplane notwendig. Dabei
werden AuRenwandhdhen und auch Dachformen adaquat geandert, jedoch ohne die bisher
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen zu verandern.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieRlich Flachen Gberplant, die sich im Geltungsbe-
reich von in Kraft getretenen Bebauungsplanen befinden. Ziel ist es, innerértliche Brachfla-
chen planungsrechtlich geringfligig so zu andern, dass diese stadtebaulich sinnvoll einer
Bebauung zugefiihrt werden kdnnen. Da es sich somit um eine Malinahme der Innenent-
wicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemag § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha der zuladssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht Uberschritten. Eine Durchfiihrung
einer Umweltpriifung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und artenschutzrechtliche Belange miissen jedoch grundsatzlich abgearbeitet wer-
den.

In den Voriiberlegungen wurde lber eine vorhabenbezogene Anderung nachgedacht, da der
Geltungsbereich aber auch zwei Grundstiicke im Osten (Flst. 731 und 732/2) umfasst, die
nicht im Eigentum des Investors sind. Die beiden Grundstlicke werden jedoch mit einbezo-
gen, damit die das stadtebauliche Gesamtbild gewahrt bleibt und auch die Erschliefung der
Grundstucke mit eingeplant wird.
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE* IN FICHTENBERG

B.2. Stadtebauliche Konzeption

Der Geltungsbereich kann inhaltlich in drei Teilbereiche - in eine ndrdliche, mittlere und sud-
liche Bauzeile - untergliedert werden.

Nordliche Bauzeile

Der urspriingliche Planungsgedanke zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit
Einzelhausbebauung entlang des Tannenweges wird beibehalten. Bisher war dort eine Au-
Renwandhohe von 6,0 m festgesetzt, zugunsten einer besseren Ausnutzung des Dachge-
schosses wird die Aullenwandhohe auf 7,0 m (talseitig aufgrund der Hanglage notwendig,
somit muss weniger Gelande aufgefillt werden) und einer Dachneigung bis 35° erhoht. Die
Baufelder werden dabei jedoch enger begrenzt als vorher. Somit ist auch ein Versatz der
geplanten Gebaude zu den bestehenden nérdlich des Tannweges gewahrleistet und der
Blick nach Siiden nicht komplett zugestellt. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt wei-
terhin Gber den Tannenweg.

Mittlere Bauzeile

Bisher war dort ein zusammenhangendes Baufeld ausgewiesen. Zuklnftig werden fiir die
drei geplanten Mehrfamilienhduser enge Baufelder festgesetzt. Zwar wird die AuRenwand-
héhe von 6,0 m auf 8,0 m ebenfalls wegen der Hanglage auf der Siidseite (talseitig, somit
muss weniger Gelande aufgefiillt werden) notwendig, die maximale Firsthdhe von 10,5 m
bleibt aber unverandert. Durch eine gleichzeitige Reduzierung der Dachneigung auf 25°
kann das Dachgeschoss besser ausgenutzt werden, ohne dass die Gesamthdhe sich ver-
andert und die nérdliche Bebauung nicht starker beeintrachtigt wird. Das westliche der Bau-
felder befindet sich im Geltungsbereich von zwei in Kraft getretenen Bebauungsplanen und
dabei mit dem gréReren Teil in einem Allgemeinen Wohngebiet und mit dem kleineren Teil in
einem Mischgebiet. Daher wird fiir dieses Baufeld gesamt ein Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Siidliche Bauzeile

Auch hier werden engere Baufelder ausgewiesen, die AuRenwandhdhe von 6,0 m auf 8,0 m
erhdht und gleichzeitig Dacher mit einer Neigung ab 25° zugelassen. Somit kdnnen wiede-
rum die Dachgeschosse besser ausgenutzt werden. Die maximale Firsthdhe von 10,5 m
bleibt unverandert. Vorgesehen ist hier schwerpunktmaflig eine gewerbliche Nutzung, so
dass im Gesamtgebiet durch das geplante Projekt ein mischgebietstypisches Nutzungsver-
haltnis beibehalten bleibt.

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 1,27 ha. Diese verteilen sich folgendermalien:

* Bruttobauflachen 1,14 ha 89,8 %
* private Verkehrsflachen 0,13 ha 10,2 %

B.4. Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte wird im Zuge der Anderung im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
unverandert. In einem Mischgebiet ist eine Dichteberechnung nicht méglich, da es sich hier
um eine Mischung zwischen Gewerbe- und Wohnnutzungen handelt. Eine Bedarfsberech-
nung ist aufgrund der geplanten Anderungen somit nicht notwendig.
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE* IN FICHTENBERG

B.5. Ubergeordnete Planungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020“ als bestehende Siedlungsflache eingetragen. Im Zuge des
vorliegenden Bebauungsplanes werden raumordnerische Belange nicht betroffen.

B.6. Kommunale Planungsebene

B.6.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Ander_gng“ ist der Geltungsbereich
als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt. Eine Anderung oder Berichtigung
des Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig.

B.6.2 Angrenzende und uberplante Bebauungsplane
Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

» Bebauungsplan ,Biihlacker, Anderung®, in Kraft getreten am 11.11.2004
an BahnhofstraRe Mischgebiet, ansonsten Allgemeines Wohngebiet

* Bebauungsplan ,Beseitigung Bahnibergange L 1066, in Kraft getreten am 25.08.2005
Umsetzung eines Stralenplanung

Folgende Bebauungsplane befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches:

* Bebauungsplan ,Gehrendshalde®, genehmigt 28.10.1962
Allgemeines Wohngebiet

¢ Bebauungsplan ,Gehrendshalde, Anderung 1994, in Kraft getreten am 29.08.1996
Allgemeines Wohngebiet

* Bebauungsplan ,Bahnhofstrae 2011, in Kraft getreten am 06.10.2011
Mischgebiet

SATZUNGSBESCHLUSS 11.12.2020
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE* IN FICHTENBERG

B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.7.5

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald

Liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden Flachen von der Planung be-
ruhrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG besonders ge-
schitzte Biotope. Auch auflerhalb werden keine durch die Planung tangiert.
Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AulRerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.

Artenschutz

Geschutzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der vorhandenen Habi-
tatstrukturen nicht zu erwarten.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Uberschwemmungsgebiete

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rihrt.

SATZUNGSBESCHLUSS 11.12.2020
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE“ IN FICHTENBERG 11

B.7.6

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.8.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
Immissionsschutz

Durch die Zulassigkeit von Wohn- und gewerblichen Nutzungen ist mit keinen Veranderun-
gen zu rechnen, welche dazu geneigt waren angrenzende Nutzungen zu stdren.
Landwirtschaft

Durch die Lage im Innenbereich von Fichtenberg werden landwirtschaftliche Belange nicht
beeintrachtigt.

Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sind grundséatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Kultur- und Sachguter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmalRnahmen mussen nicht festgesetzt werden.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE" IN FICHTENBERG
B.9. Planungsrechtliche Festsetzungen
Die stadtebaulichen Grundideen der bisherigen Bebauungsplane sollen beibehalten bleiben.
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden tUberwiegend von den bisherigen Bebau-
ungsplanen Gbernommen, aber an manchen Punkten den heutigen Bedlirfnissen angepasst.
B.9.1 Art der baulichen Nutzung

Im nérdlichen Bereich soll weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt bleiben. Aus stadtebaulichen Griinden wird der Ka-
talog der zulassigen Nutzungen gemafR § 1 Abs. 5 BauNVO jedoch eingeschrankt. Diese
sind im Folgenden fett dargestellt. Damit sind die nicht fett hervorgehobenen Nutzungen un-
zulassig.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zuléssig sind
1. Wohngebiéude,
2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung Nr. 4 und 5 sind aufgrund der vorhande-
nen Strukturen auch weiterhin ausnahmsweise nicht zulassig. Die Nr. 2 wird im Vergleich
zum Bebauungsplan ,Bahnhofstralle 2011* mit aufgenommen, um den heutigen Nutzungs-
ansprichen mehr Raum zu geben.

Im mittleren und siidlichen Bereich soll weiterhin ein Mischgebiet (MI) nach § 6 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt bleiben. Aus stadtebaulichen Griinden wird der Ka-
talog der zulassigen Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO jedoch eingeschrankt. Diese
sind im Folgenden fett dargestellt. Damit sind die nicht fett hervorgehobenen Nutzungen un-
zulassig.

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zuléssig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschifts- und Biirogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

SATZUNGSBESCHLUSS 11.12.2020
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,TANNENWEG/BAHNHOFSTRARE“ IN FICHTENBERG 13

B.9.2

B.9.3

B.9.4

B.9.5

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind.

N>

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

Die Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6.-7. und Abs. 3 BauNVO werden aus stadtebaulichen
Griunden auch weiterhin nicht zugelassen, da sie mit der Lage und Struktur des Gebietes
nicht vereinbar sind.

MaR der baulichen Nutzung

Im WA und Ml bleibt die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. 0,6 unverandert zulassig.
Diese darf auch gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht uberschritten werden. Dies entspricht der
in der Baunutzugsverordnung genannten Hochstgrenze. Fldchen mit wasserdurchlassigen
Belagen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Héhe werden
als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wie auch einer Zahl der Vollgeschosse ist wei-
terhin entbehrlich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ, maximalen AuRenwandhdhen
(AH) und maximalen Firsthéhen (FH) in ausreichendem Mal} begrenzt werden.

Die Aulkenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut. Sie wird gemaR Planeintrag im WA1
auf 7,0 und im WA2 und MI mit 8,0 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht
Uberschritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhdhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsthohe betragt im WA2 und MI mit 10,5 m. Im WA1
war bisher keine Firsthohe festgesetzt.

Nebenanlagen

Bis zu einer Kubatur von 40 m®kénnen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, soweit als Ge-
baude vorgesehen, weiterhin auerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache errichtet wer-
den. Die maximale Héhe der Nebenanlagen darf die zuldssige AuRenwandhdhe nicht tber-
schreiten. In den als Grinflachen festgesetzten Bereichen sind Nebenanlagen unzulassig.
Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Diese werden durch Baugrenzen gemaR Planeintrag festgesetzt. Tiefgaragen dirfen auch
aufderhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise mit Ein-

zel- und Doppelhausern festgesetzt. Im Mischgebiet ist weiterhin eine max. Gesamtlange
von 35,0 m vorgesehen.
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B.9.6 Stellung der baulichen Anlagen

Wie bisher werden die Firstrichtungen von Hauptgebauden festgesetzt.

B.9.7 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache und in den speziell mit ,Ga“ gegenzeichneten Flachen zulassig.

Fir Grenzgaragen sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.
Stellplatze sind, ahnlich Nebenanlagen, auch auflerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksfla-

che und in den speziell mit ,St* gekennzeichneten Flachen zulassig.

B.9.8 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird im WA1 analog zu anderen Wohngebieten in Fichtenberg aus
stadtebaulichen Griinden zwei je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte beschrankt.

Im WA2 und MI sollen Mehrfamilienhduser zur Nachverdichtung bewusst zuldssig sein, so
dass es dort keine Beschrankung der Zahl der Wohnungen gibt. Aufgrund der Vorgaben zur
Kubatur der Gebaude kdnnen keine Uberdimensionierten Mehrfamiliengebaude errichtet
werden.

B.9.9 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen fiihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

B.9.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das bisher festgesetzte Leitungsrecht kann aufgrund der neuen Konzeption entfallen.
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B.10. Ortliche Bauvorschriften

B.10.1 AuBere Gestaltung

Den Bauherren soll ein méglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Hinweis: Engobierte Dachsteine und Ziegeln z&hlen nicht als reflektierende Materialien.

B.10.2 Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zur Ausbildung von Dachern werden nur geringe Vorgaben gemacht, um den Bauherren
gréRtmadglichen Spielraum bei der Gestaltung ihrer Gebaude einzurdumen. Ermdglicht wird
ein breites Spektrum an Dachformen. Die Dachneigung soll dabei im WA1 und WA2 25° bis
35° und im MI 25° bis 48° betragen. Im WA wurde die Dachneigung auf 35° erhéht, da die
bisherigen zulassig 25° fur das ,klassische® Einfamilienhaus nicht mehr zeitgemaf sind. Im
MI wird nun eine Dachneigung auch ab 25° ermdglicht, damit der Dachraum bei Mehrfamili-
enhausbebauung besser ausgenutzt werden kann und gleichzeitig die Gaude nicht héher
zugelassen werden als bisher.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zulassig.

Dacher von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Bauteilen kénnen allgemein als
Flachdach ausgefiihrt werden. Flachdacher mussen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt
werden, extensiv begriunt werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zugelassen.

B.10.3 Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind grundséatzlich zulassig. Sie werden jedoch aus opti-
schen Grunden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GréRRe beschrankt.

B.10.4 Einfriedungen, Stutzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen zum 6ffentlichen Strallenraum in ihrer Ausbil-
dung und Ausgestaltung beschrankt. Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken
aus Nadelgehoélzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

B.10.5 Aufschuttungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.
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B.10.6 Stellplatze

In den letzten Jahren wurde die Zahl der Stellplatze in Fichtenberg von der Wohnungsgrofie
abhangig gestaffelt. Dies hat sich gerade auch bei einer Mehrfamilienhausbebauung be-
wahrt und soll auch hier festgesetzt werden.

Je Wohnung mit einer Wohnflache (WF) bis 60 m? ist ein Stellplatz je Wohnung zwischen
61 bis 80 m” (WF) sind 1,5 Stellplatze und je Wohnung ab 81 m* (WF) sind 2 Stellplatze
herzustellen.
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B.11. Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber den Tannenweg oder die Bahnhofstrale. Von der
Bahnhofstralie aus fiihrt (wie bisher auch schon) eine private Verkehrsflache in das Gebiet.

B.12. Technische Infrastruktur
B.12.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber Anschluss an das bestehende System.

B.12.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber Anschluss an das bestehende System.

B.12.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber Anschluss an das bestehende System.

B.13. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht notwendig.

Fichtenberg, im September 2020 Miola
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.1.2

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Tannenweg/BahnhofstraBe“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wiurttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

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

Allgemeines Wohngebiet (WA1 und WA2)
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fur Verwaltungen.

Mischgebiet (MI)
(§ 6 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

* Geschafts- und Blrogebaude,

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

* sonstige Gewerbebetriebe,

* Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

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

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) im WA1 und WA2 von 0,4 und im Ml von 0,6 festge-

setzt. Diese darf auch gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten werden. Flachen mit
wasserdurchlassigen Beldgen und unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind.
50 cm Hbéhe werden als nicht versiegelte Flachen betrachtet.

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

Die Aulkenwandhdhe bemisst sich von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Auflenwand mit der Dachhaut. Diese istim WA 1 mit 7,0 m, im WA2
und MI auf 8,0 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschritten werden.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsth6he betragt im WA2 und MI 10,5 m.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

MaRgeblich orientiert sich die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) an der angrenzenden Ver-

kehrsflache (gemittelter StralRenverlauf bezogen auf die Gebaudelangsseite). Eine Abwei-
chung ist bis maximal 0,5 m zulassig.

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

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zulassig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuRenwandhdhen nicht Gberschreiten.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern zuldssig. Im Ml ist die Gebaude-
lange auf maximal 35,0 m beschrankt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Tiefgaragen dirfen auch auflerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

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

Die im Plan vorgegebene Gebaude- bzw. Hauptfirstrichtung ist zu beachten. Abweichungen
von bis zu 5° sind zuldssig.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stiicksflache und in den mit ,Ga“ gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellplatze sind auch auBerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache und in den als St ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.
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P.8 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA1 sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte zulassig.

P.9 Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Tannen-
weg/Bahnhofstrae” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO)
vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

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

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzulassig.

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

Dachneigungen sind im WA1 und WA2 zwischen 25° bis 35° und im M| zwischen 25° bis 48°
zulassig.

Die Dachdeckung hat mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dach-
steinen oder —ziegeln zu erfolgen. In untergeordnetem Maf sind auch Deckungen aus Glas
oder Blech zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach aus-
gefuhrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begrinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zul&ssig.

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Ge-
baudelange

* Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

* Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
* Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
* Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: Fir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.
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04

0.5

0.6

0.7

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen die H6he von 1,50 m nicht tiberschrei-
ten. Die offentlichen Verkehrsflachen schliefen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab. Als Einfriedung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtzaune mit davorliegender Gehdlzanpflanzung oder Holzzdune mit senkrechter Lat-
tung, Zaunhéhe max. 1,0 m
* geschnittene Hecken, max. Héhe: 1,2 m

Gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Aus 6kologischen Griinden sind immergru-
ne Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-
gen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.

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

Je Wohnung mit einer Wohnflache (WF) bis 60 m? ist ein Stellplatz je Wohnung zwischen
61 bis 80 m“ (WF) sind 1,5 Stellplatze und je Wohnung ab 81 m? (WF) sind 2 Stellplatze
herzustellen.

Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie Ra-
sengittersteinen oder dhnlichem auszufihren.
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H.2

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

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

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet werden. Weitergehende Malinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men* sind zu beachten.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten dirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731.
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auBerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials aulRerhalb des Baugebietes einzuholen.

Baugrund/Geologie

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch
individuelle Bodengutachten klaren zu lassen.
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H.5

H.6

H.7

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehdrde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfliihrung anzuzeigen. Eine stdndige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumalnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen
fur die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aus-
hubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.

Es wird empfohlen, im Zusammenhang mit der Baugrunderkundung auch eine gutachterli-
che AuRerung zur oberflaichennahen Grundwassersituation auf dem Baugrundstick bis 2 m
unter der Baugrundsohle einzuholen, um ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser
und damit einhergehende Verzégerungen beim Bau zu vermeiden.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulienflachen in das Baugebiet einstromen. Um Beeintrachtigungen insbesondere et-
waiger Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange ent-

sprechend uberflutungssicher ausgebildet werden.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehodlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tber das Nachbarrecht“ des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StralBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch mussen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Strallen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stéande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Auslegungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 12.10.

am

am

am

am

bis

am

am

25.09.2020

01.10.2020

25.09.2020

01.10.2020

12.11.2020

11.12.2020

17.12.2020

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Fichtenberg, Fichtenberg,

den 25.09.2020 den 11.12.2020
dgez. e,
Miola Miola
(Burgermeister) (Burgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 11.12.2020
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