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Landkreis Schwébisch Hall
Gemeinde Fichtenberg

Begriindung zum Bebauungsplan "Auchtwigsen, 1. Anderung"
in Fichtenberg

1. Erfordernis und stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan "Auchtwiesen” wurde 1948 aufgestellt, 1954 mit einem Deckblatt flr den westli-
chen Bereich versehen und am 20.09.1955 vom Landratsamt Backnang genehmigi (vgl. néchste Seite).

Der Bebauungsplan "Auchtwiesen" von 1955 trifft folgende Festselzungen:

- (berbaubare Fidchen (weif3)

- Baugrenzen (rot)

- Bauverbolsbereiche (blau)

- bestehende Verkehrsflachen {hellbraun)
- geplante Verkehrsflachen (rosa)

Diese Festsetzungen sind inzwischen in weiten Teilen tberholt und bedlrfen der Uberarbeitung:

- Seinerzeit ausgewiesene StraBenfldchen entfailen.

- Gebaude sind teilweise anders errichtet worden, als es nach dem alten Bebauungsplan zuléssig
wire.

- Die Wohnbediirinisse haben sich im Laufe der Jahrzehnte geéndert, so dass fir die noch nicht iber-
bauten Grundstiicke neue Festsetzungen getroffen werden soliten.

- Der Bebauungsplan muss den neuen Rechtsvorschriften und der Rechisprechung angepasst wer-
den.

Der Bebauungsplan liegt in einem Sanierungsgebiet, das auch das Rathausumfeld beinhaltet. Der Be-
bauungsplan soll die rechtliche Basis schaffen, Planungen im Rahmen der Sanierung umzusetzen. Da-
bei missen die Festsetzungen so getroffen werden, dass eine gewisse Flexibilitét bei den Realisierung
gewahrt bleibt, da zum jetzigen Zeitpunkt nicht alle Planungsprozesse abgeschlossen sind und sich de-
ren Beendigung noch Uber einen langeren Zeitraum hin erstrecken kann.

2, Geltungsbereich
Die Anderung erfasst den Bereich zwischen RathausstraBe und dem Gewerbegebiet "Obere Riedwie-
sen". Der verbleibende Teilbereich westlich der RathausstraBe wird durch den Bebauungsplan "Erten-
hofer Strafe, Rathausstrae” gedndert. Der rechiskréftige Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet

"Obere Riedwiesen" (iberlagert im Westen einen Teilbereich (vgl. Seite 4).

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auf Seite 5 wiedergegeben.
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Bebauungsplan "Obere Riedwiesen", 1981
Mafstab 1:1.000 -
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Umweltvertraglichkeitspriifung

Das Umweltvertragtichkeitspriffungsgesetz (UVPG) vom 02.08.2001 regelt die Durchfiinrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung. Wird der Priifwert (unterer Schwellenwert) von 2 ha - errechnet Uber die
Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung - {iberschritten, so wird eine allgemeine
Vorpriifung notwendig. Beim Uberschreiten des GréRenwertes (oberer Schwellenwert) von 10 ha - er-
rechnet ebenfalls (iber die Grundflachenzahi - muss eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefuhrt
werden.

Die Nettobaufidche des vorliegenden Bebauungsplanes betrdgt ca. 1,68 ha (Gesamtfléche abztglich
Verkehrsflaichen sowie dffentliche Griinffachen). Bei einer Grundfléchenzahl von 0,6 sind es

ca. 1,0 ha. Der Prilfwert (unterer Schwellenwert) wird nicht erreicht, eine allgemeine Vorpriifung muss
nicht durchgefihrt werden.

Griinordnung

Die Anderung stellt keinen stérkeren Eingriff in Natur und Landschatft als bisher dar. Der Geltungsbe-
reich befindet sich inmitten von Uberbauten Grundstiicken, das MaB der zuldssigen Nutzung wird nicht
erhéht,

Eine Eingriffsbilanzierung ist nicht erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Mischgeblet (M1) nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVvQ), Aufgrund der
Lage des Gebletes wird es beziiglich der Nutzungen in zwei Bereiche untergliedert. Zuldssig bzw. aus-
nahmsweise zuléssig sind ausschlisslich die fett markierten Nutzungen:

Mischgebiet 1 (M1 1):

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

(2) Zuléssig sind:

1. Wohngebiude,

2. Geschiifts- und Biirogebiude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zweeke,

6. Gartenbaubetricbe,

7. Tankstellen,

8. Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréigt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 au-
fRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen wer-
den.

Der Bereich des Mi 1 grenzt nicht direkt an die HauptstraBe an. Der noch bestehende Bahniibergang
wird nach seiner Beseitigung nur noch fir FuBgénger eine Unterquerungsmoglichkeit bieten. Ver-
kehrsintensive Nutzungen wie z.B. Tankstiellen sind somit nicht erwlinscht.

Die Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO und Ausnahmen entsprechend § 6 Abs. 3
BauNVO sind nicht zuldssig.
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Mischgebiet 2 (Ml 2):

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stGren,

(2) Zulissig sind:

1, Wohngebiude,

2. Geschiifts- und Biirogebiiude,

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

4, sonstige Gewerbebetricbe,

5, Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8., Vergniigungsstiitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepriigt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstiitten im Sinne des § 42 Abs. 3Nr. 2
auflerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Geblets zugelassen
werden.

Dieser Bereich umfasst die erste Gebdudezeile entlang der HauptstraBe. Dort sind verkehrsintensivere
Nutzungen teilweise schon vorhanden bzw. grenzen an.
Eine Nutzung entsprechend § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sind nicht zulédssig.

Maf der baulichen Nutzung
Die Grundflichenzahl {GRZ) belragt 0,6.
Die Geschossflichenzahi (GFZ) betrdgt 1,2.

Eine Zahl der Vollgeschosse ist entbehtlich. Die Gebaudekubatur wird durch die AuBenwand- und
Fisththen bestimmt.

Aufgrund des relativ ebenen Geldndes des Gebietes ist eine Differenzierung der Aufienwandhéhe in
bergseits und talseits entbehrlich. Die Nutzungen, die sich entlang der HauptstraB3e befinden bedUrfen
ein anderes bauliches MaB, als die dahinter fiegenden Bereiche. Deshalb wird bet den AuBenwand-
und Firsthdhen zwischen den beiden Mischgebieten unterschieden. Dabel wird ber{icksichtigt, dass im
MI 2 z.B. auch Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die eine andere Raumhéhe im EG bendtigen.

Die maximal zuldssige AuBenwandhé&he, gemessen von der geplanten Gelandeoberilache bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, wird im Ml 1auf 4,75 m und im MI 2 auf 7,0 m festge-
setzt.

Die Firsthdhe, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhéhe, wird im Ml 1 auf 9,6 m und im MI 2 auf
12,0 m festgesetzi,

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf bergseits an der héchsten Stelle nicht mehr als 0,50 m Uber der
bestehenden Gelandeoberflache bzw. der bergseits angrenzenden Verkehrsflache liegen. Die festge-
setzten maximalen Gebaudehdhen sind dabei einzuhalten.
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Bauweise

Festgesetzt wird eine offene Bauweise.

Stellung der baulichen Anlagen

Entlang der ortsbildpragenden HauptstraBe werden die Hauptfirstrichtungen geman Planeintrag festge-
selzt. Abweichungen bis 10° sind zuléssig. Dies gilt flir versetzte Pultdécher analog.

Nebenanlagen

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO - soweit als Gebédude (Gartenlauben, Gerdteschuppen) vor-
gesehen - sind in den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen bis zur verfahrensfreien Grof3e von
40 cbm Bruttorauminhalt zuldssig (§ 50 LBO).

Die Héhe der Nebenanlagen darf die zuidssigen AuBenwandhdéhen nicht liberschreiten. Dies bedeutet
auch den Verzicht auf private Windenergieanlagen.

Die Anlage von oberirdischen Flussiggastanks ist aus gestalterischen Griinden generell unzuléssig.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird auf maximal 3 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. 2 Wohnungen je Dop-
pelhaushélfie beschrankt. Mehrfamilienhduser sind somit nicht zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform und Dachneigung

Als Dachform sind entweder gleichseitig geneigte Sattelddcher, Kriippelwalmd&cher, Waimdé&cher und
varsetzte Pultdédcher zulassig.

Die zuldssige Dachneigung betrdgt 22° bis 48°.

Die Dachelndeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit roten Ziegeln oder Dach-
steinen erfolgen. Zuldssig sind in untergeordnetem Maf auch Glas und metallfarbene Materialien wie
Kupfer und andere Bleche. Fir die Eindeckung von Dachgauben werden keine Festsetzungen getrof-
fen.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zuldssig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind zuldssig, werden jedoch zur Harmonisierung der Dachlandschatt in
Anordnung und AusmaBen beschrankt,

Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind in Dachform, -neigung und -deckung dem Hauptgebéude
anzupassen. Terrassen sind im Bereich der Garagendécher zulédssig, die abstandsrechilichen Vor-
schriften nach § 5 der Landesbauordnung (LBO) sind dabet zu beachten. Die Dachneigung flr freiste-
hende Garagen und Nebengebiude betrigt 22° bis 38°, damit Doppelgaragen nicht zu massiven Bau-
kérpern fiihren. Ist auf Garagen und Nebengeb&uden eine Dachbegriinung oder Terrasse vorgesehen,
so kénnen diese auch als Flachdach ausgefGhrt werden.
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Zwerchbauten

Zwerchbauten sind zuléssig, werden jedoch aus stadtebaulichen Griinden in Anordnung und Ausma-
Ben beschrénkt. Fiir die Eindeckung werden keine Festsetzungen getroffen.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen einschl. Fernmeldeleitungen sind wegen der Beeintrachtigung des
Siedlungsbildes aus stéddtebaulichen Griinden nicht zuléssig.

Einfriedigungen, Stiitzmauern

Gegenliber dffentlichen Verkehrsfldchen ist mit Stiitzmauern und Einfriedigungen ein Abstand von
mind. 0,5 m einzuhalten, damit das Lichtraumprofil der StraBe nicht eingeschrénkt wird.

Einfriedigungen und Stiitzmauern sind in den Planunteriagen unter Angabe von Hohe und Material dar-
zustellen.

Stellplatze

Pro Wohnung sind 2 Stellplatze vorgeschrieben. Die héhere Stellplatzanzahl ist bedingt durch den ho-
hen Motorisierungsgrad im landlichen Raum und soll aus stédtebaulichen Griinden - es werden keine
Stfentlichen Parkflachen ausgewiesen - ein Zuparken der SledlungsstraB3en verhindern.

Innere VerkehrserschlieBung

Nach Beseitigung des schienengleichen Bahniiberganges wird die RathausstraBe eine Sackgasse fUr
den Kfz-Verkehr darstellen. Somit kann eine Umgestaltung des gesamten Bereiches erfolgen. Jedoch
ist zum jetzigen Zeitpunkt keine fertige Planung vorhanden, so dass fiir die StraB3e und die beiden ost-
lich angrenzenden Grundstiicke eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbeslimmung festgesetzt wird.
An welche Stelle Parkfléchen, ein Platzbereich mit Sitzgelegenheiten und dergleichen mehr enstehen
wird, kann somit spater entschieden werden. Gebéude kénnen auf dieser Flédche nicht errichtet werden.

Der stidtiche Teil der RathausstraBe und die Anlagen werden durch das Verbandsbauamt neu {iber-
plant. Darliber sind Gespréche mit den Angrenzern gelaufen. im Bebauungsplan ist die aktuelle Stra-
Benplanung Ubernommen worden und wird als dffentiiche Verkehrsfldche festgeselzt.

Fichtenberg, im April 2004 gez. Micla
{Birgermaeister)

Kreisplanungsamt, Stand 18.05.2004, redaktionell geéindert am 09.08.2004 gemaf Satzungsbeschluss



