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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Fichtenberg

Begriindung ,
zum Bebauungsplan "Bahnhof Mittelrot I}, 1. Anderung" in Fichtenberg-Mittelrot

1. Erfordernis und stidtebauliche Zielsetzung

Fir das Gebiet besteht ein rechiskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahre 1969,

Der GroBteil der StraBen und Hauser wurde inzwischen gebaut, jedoch nicht immer genau nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Fichtenberg dazu entschlossen, eine An-
derung des Bebauungsplanes im siidlichen Bereich durchzuftihren,

Der Umfang der Anderungen beinhaltet:

- Die noch nicht gebaute ErschlieBungsstraBe {StraBe A) im Slidosten fallt weg.
- Die Baugrenzen werden nach dem tatséchlich vorhandenen Gebaudebestand modifiziert.
- Der Textteil wird an die heutigen Rechtsgrundlagen und Rechtssprechungen angepat.

2. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Die Gesamtflache der Anderung betragt ca. 0,7 ha. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auf der nachsten
Seite wiedergegeben.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen
31 Art der baulichen Nutzung

Flr den bisherigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1969 ist noch die Baunutzungsverordnung von 1968 gllitig.
Darin sind Nebenerwerbsstellen in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Entlang der L 1066 befindet sich eine i&ndlich-b&uerlich geprégte Dorfstruktur mit alten Hofstellen. Eine Nutzung
als Nebenerwerbsstelle ist in einem Aligemeinen Wohngebiet nach heutiger Gesetzeslage unzuldssig. Daraus er-
gibt sich die Notwendigkeit im siidlichen Bereich der Bebauungsplandnderung ein Dorfgebiet auszuweisen.
Nérdlich davon hat sich ausschlieBlich eine Wohnbebauung herausgebildst. Daher wird fir die noch verbleiben-
den Bauflichen wie bisher eln Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,

Die beiden westlich und 6stlich an den Wendehammer der Grundécker Stra3e angrenzenden Bauflachen werden
als Ailgemeines Wohngebiet festgesetzt. GemaB § 4 BauNVO sind zuléssig:

(1} Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zuléssig sind
1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

{3} Ausnahmswelse kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
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3. Anlagen flir Verwaltungen,
4, Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen

Um den Wohngebietscharakter zu unterstiitzen, werden die aushahmswelse zuliissige Nutzungen nach
Abs. 3 nicht zugelassen. Dies gilt nicht fiir sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die Baufldche stdlich des Wendehammers wird als Dorfgebiet festgesetzt. GemaB § 56 BauNVO sind zuléssig:

(1 Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrichen sowle der Versorgung
der Bewohner des Gebletes disnenden Handwerksbetrieben, Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe sinschlieBlich ihrer Entwickiungsmoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.

2) Zuldssig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

2, Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirt-
schaftliche Nehenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngeb&ude,

4, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwinschaftlicher Erzeugnisse,

5. Einzelhandetsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

6. sonstige Gewerhebetriebe,

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

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnligungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen warden.

Fir Vergnligungsstatien nach Absatz 3 besteht kein Bedarf. Sle sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Allgemeinen Wohngebiet 0,4 und im Dorfgebiet 0,6; die Geschossfld-
chenzahl (GFZ) betragt im Allgemeinen Wohngebiet 0,6 und im Dorfgebiet 0,8.

Die maximal zul3dssige AuBenwandhdhe (gemessen von der geplanten Geldndeoberflche bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut) wird gemaf Planeintrag bergseits auf 3,75 m und talseils auf 6,50 m festge-
legt. Sie muB auf 2/3 der Geb4udelinge eingehalten werden, damit ein teilweises Freistellen des Untergeschos-
ses mdglich ist.

Die Firsthéthe {gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhdhe) ist auf maximal 8,5 m begrenzt.

Die Héhenfestsetzungen ermdglichen eine zweigeschossige Bauwelise, wobei 1 Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen muf3,

3.3 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind innerhalb der Baugren-
zen Einzel- oder Doppethduser.

Die max. Gehdudeldnge einschl. angebauter Garagen darf 20 m nicht Uberschreiten.

Im Dorfgebiet wird eine offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudelénge von 60 m festgesetzt.

Die Zahl der Wohnungen wird auf maximal 2 Wohnungen pro Einzelgeb&ude und 1 Wohnung je Doppethaus-

halfte beschrankt. Somit ist auch im Dorfgebiet das Entstehen von ortsuntypischen Mehrfamilienh&usern nicht
mdglich,
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Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf bergseits maximal 0,50 m liber der bestehenden Geldndeoberflache lie-
gen.

3.4 Nebenanlagen

Nebenaniagen waren im bisherigen Bebauungsplan nichi zuldssig. Ein Verbot ist heutzutage nicht mehr vertret-
bar und auch stadtebaulich nicht zu begriinden. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen entsprechend § 14 *
BauNVO - soweit als Gebsude (Gartenlauben, Geréteschuppen) vorgesehen - in den nicht (berbaubaren Grund-
stlicksfidchen bis 40 cbhm umbauten Raum zulassig.

Die Anlage von oberirdischen Fllissiggastanks ist generell unzuléssig; sie kénnen in das Erdreich versenkt wer-
den.

3.5 Verkehrsflachen

Die im Plan eingetragene Auftellung der Verkehrsflachen (Gehwege, Fahrbahn) ist unverbindlich. MaBgebend
ist der Ausbauplan mit entsprechenden Gestallungsaussagen. Die angegebenen Straf3enbreiten sind die Netto-
verkehrsfiéiche ohne Randsteine. Die zur Erstellung des StraBenkdrpers notwendigen Stlitzbauwerke
(Hinterbeton der Randsteine) einschl. Anbdschungen sind vom Grundstlickseigentlimer in einer Breite von 15 ¢cm
und einer Tiefe von 40 cm unentgeltlich zu dulden.

4. Ortliche Bauvorschriften

Die Dachneigung im Allgemeinen Wohngebiet ist wie im bisherigen Bebauungsplan auf 356° bzw. 22°-25°, im
Dorfgebiet in einer Spanne von 38° bis 48° festgesetzt. Zulassig sind ausschlieBlich gleichseitig geneigte Sattel-
dacher, verseizte Pultdacher und Krippelwalmdacher.

Die Dacheindeckung soll mit roten Ziegein/Dachsteinen erfolgen. Zuldssig sind in untergeordnetem MaB auch
Glas und metalifarbene Materialien wie Kupfer und Titanzinkbleche. Fir die Eindeckung von Dachgauben werden
keine Festsetzungen getroffen. Desweiteren sind Dachbegriinungen allgemeln zuldssig,

Angebaute oder integrierte Garagen sind in Dachform, -neigung und -deckung dem Hauptgebaude anzupassen.
Freistehende Garagen haben eine Dachneigung von 22° bis 38° einzuhalten, weil Dacher bis 48° bei Doppelgara-
gen zu massiven Baukérpern fihren.

Dachaufbauten sind nur im Dorfgebiet zul&ssig, werden jedoch zur Harmonislerung der Dachlandschaft in ihren
Ausmafen beschrankt.

Zur Nutzung der Solarenergie sind Solaranlagen in der Dachhaut zulassig.

Niederspannungsfreileitungen einschl. Fernmeldeleitungen der TELEKOM sind wegen der Beeintrachtigung
des Siedlungsbildes aus stédtebaulichen Grinden nicht zuléssig.

Bei Gebauden mit einer Wohnung sind 2 Stellplétze, bei 2 Wohnungen insgesamt 4 Steliplétze vorgeschrieben.

Als Einfriedigung sind als einheitliches Gestaltungselement nur Holzzune mit senkrechter Lattung oder Draht-
zaune mit davorliegender Gehélzabpflanzung zuldssig. Aufgrund eines gestalterisch einheitlichen Ortsbildes wer-
den genauere Festsetzungen getroffen:
- Drahtzaune mit davorliegender Gehélzabpflanzung oder Holzzdune mit senkrechter Laltung, mit einer

max. Héhe von 1,0 m
- geschnittene Hecken, mit einer max. Héhe von 1,0 m

Sockelmauern und immergriine Hecken sind generell unzuldssig. Gegentiber &ffentlichen Verkehrsfléchen ist mit
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Einfriedigungen ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.
Gelandebefestigungen an Bdschungen entlang der éffentiichen Verkehrsfliche (Stlitzmauern) sind entsprechend
der novellierten Landesbauordnung bis zur genehmigungsfreien Hohe von 2,0 m zuldssig. Gegeniiber ffentli-

chen Verkehrsfléchen ist ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten, damit das Lichtraumprofil der Straf3e nicht ein-
geschrankt wird,

5. ErschlieBung

Die schon bestehenden StraBen werden nachrichtlich in die Anderung des Bebauungsplanes (ibernommen.

6. Technische Infrastruktur
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschiuf3 an die driliche Wasserversorgung.
Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW.

Die Abwasserbeseitigung ist durch Anschlui an das vorhandene Leitungsnetz gesichert.

7. Griinordnung
Die bisher festgesetzte Strae wurde ersatzlos gestrichen. Ein Nachweis von Eingriff und Ausgleich nach

§ 8a Bundesnaturschutzgesetz ist in diesem Fall nicht erforderlich, da durch die geénderten Festsetzungen das
MaB der Nutzung und damit die Eingriffsintensitat verringert werden.

Fichtenberg, im September 2000 gez. Miola (Blrgermeister)

Kreisplanungsamt, Stand: 07.09.2000,
redaktionell gedndert gemaB Satzungsbeschluss vom 18.01.2001



