- == _E S BB S A BB BB B B B EEEEEEE =

LANDKREIS SCHWABISCH HALL
GEMEINDE FICHTENBERG

BEGRUNDUNG UND TEXTTEIL
ZUM BEBAUUNGSPLAN

»~BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG*
IN FICHTENBERG

BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG VOM 25.02.2010

SR DB | S s
74523 SCHWABISCH HALL KRE‘SPLANUNG
FON 0791/755-7248 1 FAX 0791/755-7559

LANDRATSAMY SCHWABISCH HALL




INHALTSVERZEICHNIS ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG* IN FICHTENBERG

INHALTSVERZEICHNIS

INHALTSVERZEICHNIS
VORBEMERKUNGEN
BEGRUNDUNG

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

2. Stadtebauliche Konzeption

3. Geltungsbereich und Flichenbedarf

4. Ubergeordnete Planungen

5. Rechtskriftige Bebauungspline

6. Fachgutachten

6.1
6.2

Faunistisches Gutachten
Schallimmissionsprognose

7. Schutzvorschriften und Restriktionen

71
7.2
7.3

7.4
7.5
7.6
7.7
7.8

Schutzgebiete

Biotopschutz

Artenschutz

7.3.1 Rechtliche Grundlagen

7.3.2 Vorkommen geschiitzter Arten im Gebiet
7.3.3 Prognose der Betroffenheit

7.3.4 MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
Gewasserschutz

Denkmalschutz

Immissionsschutz

Wald und Waldabstandsflachen

Altlasten

8. Beschreibung der Umweltauswirkungen

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6
9.7
9.8
9.9
9.10
9.11

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung
Nebenanlagen

Bauweise

Stellung der baulichen Anlagen
Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)
Zahl der Wohnungen
Versorgungsanlagen und —leitungen
Offentliche und private Griunflachen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Pflanzbindungen

10.0rtliche Bauvorschriften

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6

AuRere Gestaltung

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen
Dachaufbauten und Zwerchbauten

Einfriedigungen, Stutzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen

Stellplatze

11.Verkehr

0 & O o W N

11
11

13

13
14
14
14
14
15
15
16
16
16
16
16

17
17

17
18
18
18
19
19
19
19
19
19
19

20

20
20
20
20
20
20

21

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG VOM 25.02.2010




2 INHALTSVERZEICHNIS ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG" IN FICHTENBERG

12.Technische Infrastruktur 21
12.1 Wasserversorgung 21
12.2 Abwasserbeseitigung 21
12.3 Stromversorgung 21
12.4 Gasversorgung 21

13.Soziale Infrastruktur 21

14.Bodenordnende MafRnahmen 21

TEXTTEIL 23

A Planungsrechtliche Festsetzungen 23

B Ortliche Bauvorschriften 26

C Hinweise und Empfehlungen 28

AUSFERTIGUNG 31

Bild 1: Geltungsbereich 1:1.500 7
Bild 2: Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 6. Anderung", 1:10.000 9
Bild-3: Landschaftsplan ,Limpurger Land* 1:10.000 9
Bild 4: Luftbild 1:2.500 10
Bild 5: Blick von Stiden in das Plangebiet 10
Bild 6: Larmkarte mit Pegelwerten nachts in 7,50 m H6he 12

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG VOM 25.02.2010




VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG® IN FICHTENBERG 3

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung

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

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg(NatSchG) vom 13.12.2005

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)

Geman § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzu-
fuhren und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsrege-

lung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal § 13a BauGB nicht durchge-
fuhrt werden.

Weitere Fachgutachten finden sich unter Kapitel 6:

* Faunistische Untersuchung
* Schallimmissionsprognose
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BEGRUNDUNG

1.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Fichtenberg hat sich aufgrund ihrer verkehrsglinstigen Lage zu einem belieb-
ten Wohnplatz entwickelt. Dementsprechend ist im Laufe der letzten Jahrzehnte eine Viel-
zahl an neuen Wohngebieten entstanden. Mit dem Baugebiet ,Briickdcker* wurde dabei die
Siedlungsentwicklung sudlich der Rot begonnen, dem spéter mit ,Mihlécker” ein weiteres
groes Neubaugebiet folgte. Zusatzlich wurde stlich des Glattenzainbaches in den 1960er
Jahren das Gewerbegebiet Hirschécker angelegt. Westlich des Baches befindet sich eine
bisher nicht Uberplante Kleingartenanlage.

Der Bebauungsplan ,Briickécker” erlangte am 06.02.1952 Rechtskraft. Die damalige Pla-
nung sah die Anlage von mehreren ErschlieRungsstraflen im Bereich zwischen der heutigen
Dappachstralle im Westen und einem inzwischen zugeschiitteten Bachlauf im Osten sowie
die Ausweisung von Wohnbauflachen vor. Im Laufe der folgenden Jahrzehnte wurde der
Bebauungsplan mehrfach gedndert und erweitert. Die letzte Erweiterung erfolgte dabei im
westlichen Anschluss an den urspriinglichen Geltungsbereich und erlangte am 23.02.1989
Rechtskraft.

Mit der vorliegenden Planung wird die zwischen dem Baugebiet Briickécker und dem Ge-
werbegebiet Hirschacker gelegene Kleingartenanlage tiberplant. Im Siiden wird das Plange-
biet durch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes abgegrenzt. Bereits in der Planung
von 1952 wurde die Uberplanung dieses Bereiches in Aussicht gestellt. Zum Zweck einer
spateren ErschlieBung wurden an der heutigen Silcherstrale zwei kurze Stiche angelegt. Da
zwischenzeitlich die Realisierung dieser Erweiterung nicht mehr absehbar war, wurde eine
der StichstraRen halftig mit einer Garage tiberbaut, so dass das ErschlieBungssystem fur die
vorliegende Planung verandert werden musste.

Im Zuge des Scoping (Dezember 2008) wurde seitens des Landratsamtes auf die okologi-
sche Wertigkeit der Kleingartenanlage, insbesondere auch auf den alten Baumbestand hin-
gewiesen. Zur Kiarung des Sachverhaltes wurde ein faunistisches Gutachten in Auftrag ge-
geben, welches die Feststellung von eventuellen Verbotstatbestanden geman § 42
BNatSchG zur Aufgabe hatte. Dabei wurde die Wertigkeit des Baumbestandes insbesonde-
re fur Fledermé&use bestitigt.

Mit dem Bebauungsplan wird eine bisher als Kieingartenanlage genutzte ,Liucke" zwischen
den bestehenden Baugebieten ,Briickacker* und — ¢stlich des Glattenzainbaches — ,Gewer-
begebiet Hirschacker" geschlossen. Es handelt sich somit um eine MaRnahme der Innen-
entwicklung. In Abstimmung mit dem Landratsamt Schwabisch Hall kann der Bebauungs-
plan daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefithrt werden. Da der
dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha iiberbaubarer Fiache mit der Planung nicht er-
reicht wird, muss auch keine Umweltvorpriifung durchgefiihrt werden. Jedoch miissen
grundséatzlich die Umweltauswirkungen erfasst und artenschutzrechtliche Belange abgear-
beitet werden.

Stidtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine derzeit bestehende Kleingartenanlage tber-
plant und zu Wohnbauflache umgewandelt. Der Geltungsbereich umfasst dabei vollumfang-
lich die Flurstiicke 1064/1 und 1064/10, teilweise mit einbezogen werden die Flurstiicke
1063/1, 1064/2, 1064/3, 1064/4 sowie 1064/5. Die urspringlich als Zufahrt zu diesem Be-
reich vorgesehene SchillerstralRe (Flurstiick 1059) wurde nie realisiert und zwischenzeitlich
halftig mit einer Garage Uberbaut. Fir die vorliegende Planung wird aus diesem Grund eine
ErschlieBung von der nérdlich verlaufenden Talestrale vorgesehen. Eine StichstraRe fihrt
dabei Uber das Flurstiick 1064/9 in das Baugebiet und endet in einer Wendemaglichkeit.
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Die Planung verfolgt das Ziel, sechs neue Bauplatze in diesem Bereich zu schaffen. Aulber-
dem werden die Garten der 6stlich der SilcherstraRe gelegenen Grundsticke in den Bebau-
ungsplan miteinbezogen, da sie planungsrechtlich bisher im AuRenbereich lagen. In Ab-
stimmung mit den jeweiligen Eigentimern wurden diese als private Grunflache oder als Bau-

flache im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Die geplante Bebauung soll den Charakter des westlich angrenzenden Wohngebietes Uber-
nehmen und entsprechend fortsetzen. Die Zulassigkeit wird auf maximal zweigeschossige
Wohngebaude mit geneigten Dachern beschrankt. Die Errichtung von Mehrfamilienhausern
wird seitens der Gemeinde nicht gewiinscht. Die SchillerstraBe als urspriinglich angedachte
Zufahrt wird aufgegeben und ebenfalis teilweise als Wohnbauflache festgesetzt. Damit wird
der Bestand der zwischenzeitlich errichteten Garage gesichert.

An der 8stlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Glattenzainbach. Bei Starkregen kann
dieser u. U. Uber die Ufer treten und angrenzende Bereiche {iberschwemmen. Zu diesem
Zweck wird ein Uberschwemmungsbereich mit 16 m Breite festgesetzt, der als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt ist und daher fur eine Bebauung nicht zur Verfugung steht.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,80 ha. Diese verteilen sich folgendermalen:

e Bruttobauflachen 0,63 ha 75,3 %
«  Offentliche Grunflachen 0,10 ha 12,7 %
« Verkehrsflachen 0,07 ha 9,0 %
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4. Ubergeordnete Planungen

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan _Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet
nicht als geplante Bauflache dargestellt. Regional bedeutsame Gebiete werden durch die
Planung nicht tangiert.

Im derzeit in Aufstellung befindlichen Flichennutzungsplan ,Limpurger Land, 6. Anderung*
ist das Plangebiet als Grunflache dargestellt. GemaR § 13a Abs. 2 BauGB muss bei Bebau-
ungsplanen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, keine Parallelfortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes durchgefuhrtwerden. Eine nachrichtliche Ubernahme ist
ausreichend. Der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung.

im Landschaftsplan ,Limpurger Land" ist das Plangebiet ebenfalls als Grunflache enthal-
ten.

5. Rechtskriftige Bebauungsplane
Folgende rechtskréftige Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

e Bruckacker, 1. Anderung®, rechtskraftig seit 17.03.1955
Bebauungsplan fur ein Wohngebiet

 Briickacker, 2. Anderung und Erweiterung®, rechtskraftig seit 25.10.1956
Bebauungsplan fir ein Wohngebiet

« Briickacker, Erweiterung®, rechtskraftig seit 02.02.1962
Bebauungsplan fiir ein Wohngebiet

Folgender rechtskréaftiger Bebauungsplan befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches:
» ,Briickacker", rechtskraftig seit 06.02.1952

die letzte Teilflache dieses Bebauungsplanes wird damit vollumfanglich tberpiant und
verliert seine Gultigkeit

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG VOM 25.02.2010




I

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG* IN FICHTENBERG 9

T 2 = _ :
—ry R - L Y &l [ = -
R . ﬁ e 2 Fenal 8 BP "Obere Riedwiesen II"
’?.,u’—-ﬁ"-?:_‘ -.*_‘. : = ’g N . " —~ T 5
.’]—h =) 3 ‘ " . Y
' " e - N A - g =k
g 7/12 N S W L
= 3 N\ & > SRy i st il ted 5w |
Bo7/13 e T\ )
R 5 YPAVLT 4
4 - .- . : “’/ '
T b i .?/15 ,
- B T TR, 'n.,....--":; 4 ’_.‘ﬁ'_‘"" d: o =2 24
EANE W "Hirschacker lII"+ 54§ =R ¢
~2I\® "Xca. 2,8 ha ‘e .
: St 1 NG ] ] . . ‘
‘ é“ '.'."'h n-.-- i
I, O W e -—
%+ BP "Hirschicker II" ;

L A e " \H e 2 s .-_.',l I
d /'; = " Hirschicker IV S
e\ S ca. 2,4 ha_ . 11y /

Bild 2: Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 6. Anderung”, 1:10.000

e Grinzéasur /:
Hangschulter

#47

4

1
1A
"%

] - Yiul
t ey 1k 1}

Bild 3: Landschaftsplan ,Limpurger Land“ 1:10.000

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG VOM 25.02.2010




10 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG" IN FICHTENBERG

Bild 4: Luftbild 1:2.500

Bild 5: Blick von Suden in das Plangebiet
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6. Fachgutachten
6.1 Faunistisches Gutachten

6.2

Im Zuge des Scopings wurde seitens der unteren Naturschutzbehérde auf eine eventuelle
okologische Hochwertigkeit der Kleingartenanlage wie auch auf die Méglichkeit von Verbots-
tatbestanden geman § 42 BNatSchG aufgrund von Vorkommen geschitzter Tiere hingewie-
sen. Zum Nachweis, dass solche Verbotstatbestande nicht vorliegen, wurde die Erstellung
eines faunistischen Gutachtens gefordert. Hierfur wurde das Biiro Gekoplan aus Oberrot
beauftragt. Aussagen des im Juli 2009 vorgelegten Gutachtens werden in Kapitel 7.3 wie-
dergegeben und ausgewertet.

Schallimmissionsprognose

Ebenfalls im Zuge des Scoping wurden seitens des Landratsamtes Schwabisch
Hall/lmmissionsschutz Bedenken gegen die Ausweisung eines Wohngebietes aufgrund des
direkt 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes ,Hirschacker* geduert und die Erstellung ei-
nes larmtechnischen Gutachtens zur Uberprifung méglicher Uberschreitungen der Larm-
richtwerte empfohlen. Dieses wurde im Mai 2007 beauftragt und am 31.05.2007 durch das
Ingenieurbiro Rudolph + Weischedel, Schwabisch Hall, vorgelegt.

Derzeit gehen von den vor Ort befindlichen Gewerbebetrieben keine erheblichen Gerausch-
immissionen aus. Fur eine Abschatzung méglicher Beeintrachtigungen wurde aus diesem
Grund auf den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel nach DIN
18005 zuruckgegrlffen Demnach werden Grundstiicke in Gewerbegebieten tags mit 60
dB(A)/m?, nachts mit 45 dB(A)/m angesetzt. Als Beurteilungsgrundlage wurde ein Planent-
wurf mit einer zweigeschossigen Bauweise und geneigten Dachern zugrunde gelegt. Zwar
wurde der Entwurf zwischenzeitlich verandert, dies hat jedoch keine Auswirkungen auf die
Aussagen des Gutachtens.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der im Vorentwurf vorgesehe-
nen Absténde zum Glattenzainbach keine Uberschreitung der zuldssigen Larmwerte zu be-
furchten ist. Dabei wurden die Simulationen in verschiedenen Héhen, entsprechend den Ge-
schossen der zuklnftigen Wohngeb&ude, durchgefiihrt. Der Gutachter weist jedoch darauf
hin, dass bei einer Veranderung der Betriebsstruktur im Gewerbegebiet die schalltechni-
schen Auswirkungen auf das Wohngebiet entsprechend den tatséchlichen Larmemissionen
Zu prognostizieren sind.

Eine Larmkarte mit grafisch dargestellten nachtlichen Pegelwerten in 7,50 m Hohe (ungtins-
tigster Fall) ist unten dargestellt.
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Bild 6: Larmkarte mit Pegelwerten nachts in 7,50 m Hohe
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Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete

Am &stlichen Rand des Baugebietes verlauft der Glattenzainbach, der einschlieRlich seiner
begleitenden Strukturen Teil des FFH-Gebietes Nr. 7024-341 , Kochertal Abtsgmiind - Gail-
dorf und Rottal" ist. GemaR der vorlaufigen Gebietsabgrenzung tberschneidet sich der Be-
bauungsplan mit dem FFH-Gebiet, weshalb hier eine Vertraglichkeitsuntersuchung (Vorprii-
fung) vorgenommen wird.

Entlang des Glattenzainbach kénnen potenziell die im Gebietsbogen aufgefiihrten Lebens-
raumtypen ,Feuchte Hochstaudenfluren“ sowie ,Auenwalder mit Erle, Esche, Weide* vor-
kommen. Eine Aufnahme der vor Ort vorhandenen Vegetation ergab jedoch keine Hinweise,
dass diese oder andere im FFH-Gebiet nach Anhang | geschtzten Lebensraumtypen vor-
handen sind. Das &stliche Bachufer ist im Bereich der Planung iiberwiegend mit einer beto-
nierten Ufermauer befestigt, oberhalb grenzt ein Kleingarten bzw. eine Wiese an. Am West-
ufer des Baches sind im Planungsgebiet nur einzelne Gehélze vorhanden, das Ufer ist steil
und teils mit Ablagerungen (Griinschnitt) iberdeckt. Einige Treppen fuhren beidseits zum
Bach. Die krautige Vegetation wird von Grasern dominiert, beigemischt sind Brennnessel
und Rubus-Arten. Nur direkt an der Wasserlinie finden sich feuchteliebende Arten wie Sim-
se.

Die Planung greift in den Glattenzainbach und seine Ufer tiberwiegend nicht ein, ein vorhan-
dener geschotterter Flurweg trennt die iiberplanten Flachen vom Bachlauf. Dieser Weg wird
nur partiell verandert. Lediglich im Bereich der Einmiindung der geplanten ErschlieBungs-
strale in die TalestraBe wird zur Herstellung eines Kurvenradius die vorhandene Wegetras-
se geringfuigig nach Osten aufgeweitet. Hier kann es beim Bau und evtl. durch notwendige
Boschungsschittungen oder Stiitzmauern zu Eingriffen in die Ufer kommen. Es sind jedoch
keine geschitzten Lebensraumtypen nach Anhang | FFH-Richtlinie betroffen, da diese nicht
vorhanden sind. In das Bachbett wird nicht eingegriffen.

Im Glattenzainbach kénnen die gemaR Anhang Il der FFH-Richtlinie geschiitzten Tierarten
Strémer und Groppe vorkommen, die auch in der Rot anzutreffen sind. Ein Vorkommen der
Grunen Keiljungfer ist aufgrund ihrer Seltenheit unwahrscheinlich, der nachstgelegene
Nachweis stammt vom Kocher bei Unterrot. Kammmolch und Gelbbauchunke finden im
schnell flieRenden Wasser keinen geeigneten Lebensraum, auch fir den Dunklen Wiesen-
knopf-Ameisenblauling sind keine geeigneten feuchten Wiesen oder Hochstaudenfluren mit
GroRem Wiesenknopf vorhanden. Das Griine Koboldmoos kommt nur in (Nadel-)Waldern
vor. In den Bach wird nicht direkt eingegriffen, die geplante Einleitung von Niederschlags-
wasser erfolgt iber Ruickhaltebecken und verursacht somit keine spiirbaren Veranderungen
in der Wasserfilhrung. Schadstoffeintrage sind aus dem geplanten Wohngebiet nicht zu be-
furchten. Somit kénnen auch Beeintrachtigungen der nach Anhang |l geschitzten Tierarten
ausgeschlossen werden. Zu Arten nach Anhang IV siehe Kapitel 7.3.

Landschaftsschutzgebiete
Sudlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.19.034 ,Glattenzain- und Rauhenzain-
sowie Dappachtal“ an. Es wird von der Planung nicht betroffen.

Naturschutzgebiete

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

Naturdenkmale

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rahrt.
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7.2

7.3
7.3.1

7.3.2

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 32 NatSchG besonders ge-
schiitzte Biotope. Auch auBerhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

Der novellierte § 42 des Bundesnaturschutzgesetzes enthalt Verbotstatbesténde hinsichtiich
besonders und streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten. Die Definition des besonderen
und strengen Schutzes ist in § 10 BNatSchG enthalten.

e §42Abs.1,Nr.1,3und4 verbietet fur besonders und streng geschiitzte Tierarten Jagd,
Fang, Verletzung oder Tétung, die Entnahme aller Entwicklungsformen aus der Natur
sowie die Zerstorung, Entnahme oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten. Fur geschutzte Pflanzen und ihre Standorte ist die Zerstdrung, Beschadigung und
die Entnahme aus der Natur verboten (Zugriffsverbote).

» §42 Abs. 1 Nr. 2 verbietet die Stérung streng geschiitzter Tierarten und europaischer
Vogelarten wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert (Storungsverbot).

In § 42 Abs. 5 werden flr zulassige Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen Einschran-
kungen des Artenschutzes getroffen. Die Verbote nach § 42 gelten hier fur nur national
streng oder besonders geschitzte Arten nicht. Die Zugriffsverbote auf Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. Pflanzenstandorte nach § 42 Abs. 1 gelten auch far europarechtlich streng
geschuizte Tier- und Pflanzenarten sowie fiur europaische Vogelarten nicht, wenn die dkolo-
gische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies kann auch Uber vorgezogené Malnahmen
zur Aufrechterhaltung der dkologischen Funktion (continuous ecological functionality CEF)
erreicht werden. Ist mit der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten unvermeidbar
der Fang bzw. die Tétung von Individuen europarechtlich streng geschutzier Arten bzw. eu-
ropaischer Vogelarten verbunden, gilt das Verbot nach Absatz 1 Nr. 1 nicht. Das Stoérungs-
verbot nach § 42 Abs. 1 Nr. 2 gilt uneingeschrankt.

Ausnahmen von den Verboten kdnnen nach § 43 BNatSchG bei Vorliegen bestimmter
Grinde erteilt werden, wenn keine zumutbare Alternative gegeben ist und sich der Erhal-
tungszustand der Population nicht verschlechtert.

In § 19 BNatSchG wird eine weitere artenschutzrechtliche Regelung getroffen. Demnach
sich Eingriffe unzulassig, durch die Biotope zerstort wirden, die fur streng geschitzte Arten
nicht ersetzbar sind. Der Eingriff in solche Biotope ist nur zuléssig, wenn er aus zwingenden
Griinden des uberwiegenden 6ffentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Vorkommen geschiitzter Arten im Gebiet

Die Untere Naturschutzbehdrde hat im Zuge des Scopings auf mogliche Vorkommen von
geschutzten Tierarten im Plangebiet hingewiesen. Insbesondere in den Baumbestanden,
Hutten und Lagerplatzen kénnten demnach Flederméause, Amphibien, Reptilien und Végel
vorkommen. Wihrend Vorkommen von Amphibien aufgrund der bestehenden Habitatstruk-
turen ausgeschlossen werden konnten, wurde zur Feststellung von moglichen Verbotstatbe-
standen beziiglich der anderen o.g. Tierarten ein faunistsches Gutachten erstellt.
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7.3.3

7.34

Als Ergebnis der Untersuchung wurden im Plangebiet 23 Vogelarten vorgefunden, von de-
nen jedoch zwdlf das Gebiet lediglich als Nahrungsgaste aufsuchten. Bei elf Arten besteht
ein Brutverdacht oder konnten Brutnachweise erbracht werden. Dabei handelt es sich mit
Kohl-, Blau und Sumpfmeise, Amsel, Kleiber, Hausrotschwanz, Buch- und Grinfink sowie
Girlitz, Haussperling und Star um haufige bzw. sehr haufige Arten. Die Betroffenheit der Be-
sténde durch Habitatverlust und Stérungen wird gemaR Gutachten als nicht erheblich ange-
sehen, da im raumlichen Zusammenhang ausreichend Ersatzhabitate vorhanden sind.

Weiterhin wurden im Plangebiet sechs Fledermausarten nachgewiesen, die das Gebiet als
Jagd- oder Transfergebiet nutzen. Fledermausquartiere wurden jedoch nicht nachgewiesen.
Obwohl durch die Planung ein Teil des Jagdgebietes verloren geht, wird gemal Gutachten
dennoch kein Verbotstatbestand erfillt, da das Plangebiet nur einen Teil eines weitaus gré-
Beren Reviers darstellt. Auf die Bedeutung des Baumbestandes als Leitlinie wird im Gutach-
ten jedoch hingewiesen.

Reptilien wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen und sind somit von Planung nicht betrof-
fen.

Prognose der Betroffenheit

Ob streng geschitzte Tiere gemaR § 42 Abs. 1 BNatSchG gefangen, verletzt oder getotet
werden, ist abhangig von der Bauzeit. Findet eine Raumung des Baufeldes wahrend der
Fortpflanzungs- und Ruhezeiten statt, kénnen nicht fluchtfahige Jungtiere sowie tberwin-
ternde Tiere betroffen werden.

Das Eintreten des Stérungsverbotes wahrend Fortpflanzung, Aufzucht, Mauser, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten ist ebenfalls von der zeitlichen Umsetzung der BaumaRnah-

men abhéngig. Auch hier kann das Eintreten des Verbotes durch die oben erlauterte Steue-
rung der Bauzeiten vermieden werden.

Eine Zerstbrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten findet fur die im Gebiet britenden Vo-
gelarten statt, gemaR Gutachten handelt es sich jedoch um verbreitete Arten ohne besonde-
re Habitatsanspriiche. Zudem sind im Umfeld ausreichend geeignete Fortpflanzungs- und
Ruhestatten vorhanden, so dass die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten weiterhin erfiillt wird.

Ebenso werden keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir die im Gebiet vorgefundenen
Fledermausarten beeintrachtigt. Das Jagdrevier dieser Arten wird durch die Planung in nicht
erheblichem Mal geschmalert. Allerdings kénnen die im Gebiet bestehenden Baumbestan-
de, welche fur die Fledermause als Leitlinie dienen, durch die Planung beeintrachtigt wer-
den.

MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Die Raumung des Baufeldes und sonstige in Fortpflanzungs- und Ruhestatten eingreifende
Bautéatigkeiten miissen auRerhalb der Fortpflanzungszeiten (01.03. bis 01.09.) erfolgen. Als
Ersatz fur den ggf. entfallenden Baumbestand im Plangebiet sind acht hoch wachsende, ein-

heimische Laubbaume anzupflanzen.

Vorgezogenen MaRnahmen (CEF-MaRnahmen) sind nicht erforderlich.
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7.4

7.5

7.6

1.7

7.8

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

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

Uberschwemmungsgebiete

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

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 ein schalltechnisches Gutachten (siehe Kapitel 6.2) wurde nachgewiesen, dass es
durch das 6stlich des Glattenzainbaches gelegene Gewerbegebiet zu keiner Uberschreitung

der Larmrichtwerte im geplanten Aligemeinen Wohngebiet kommt. Besondere Larmschutz-
mafnahmen sind nicht erforderlich.

Wald und Waldabstandsflachen

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

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.
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9.1

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der Planung wird ein bisher als Kleingartenanlage genutzter Bereich in eine Wohnbau-
fliche umgewandelt. Neben bewirtschafteten Gartengrundstiicken befinden sich im Plange-
biet einige Gartenhauser sowie kleinere Ablagerflachen. Ein das Plangebiet durchquerender
Bachlauf ist seit geraumer Zeit zugeschiittet. Sein Verlauf wird nur noch durch einige hoch-
stdmmige Laub- und Nadelbdume markiert.

Das Gebiet verfugt aufgrund der angrenzenden Bebauung uber keine ausgesprochene Er-
holfunktion. Wander- und Radwege sind nicht vorhanden bzw. werden nicht tangiert. Vor-
kommen von Végeln, Fledermause sowie Reptilien wurden durch das in Kapitel 7.3 darge-
legte faunistische Gutachten untersucht, mit dem Vorkommen von anderen besonderen Tie-
ren und Pflanzen ist aufgrund der bisherigen Gartennutzung nicht zu rechnen. Die beste-
henden Baume am ehemaligen Bachlauf werden durch die Planung gesichert.

Mit der Planung sind Eingriffe in den Bodenhaushalt verbunden. Von zusatzlichen Versiege-
lungen ist auszugehen, die jedoch durch Festsetzung der Grundflachenzahl auf 40 % be-
grenzt werden. Negative Auswirkungen sind aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes
dabei nicht zu befirchten. GleichermaRen kénnen Beeintrachtigungen von Wasservorkom-
men ausgeschlossen werden. Der ehemalige Bachlauf ist aufgefullt und somit nicht mehr
wasserfiihrend. Der Glattenzainbach am &stlichen Geltungsbereichsrand wird durch die Pla-
nung nicht in relevantem MaR tangiert.

Durch die Versiegelungen wird die Kaltluftentstehung im Plangebiet verhindert und gleichzei-
tig die Aufheizung geférdert. Allerdings sind relevante negative Auswirkungen auf den Kii-
mahaushalt durch die geringe GréRe des Plangebietes nicht zu erwarten. Ebenso besitzt
das Plangebiet eine nur geringe landschaftliche Wirkung, da es von Westen, Norden und
Osten von bestehender Bebauung abgeschirmt wird und sich zudem in einer Senke befin-
det.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass mit der vorliegenden Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen verbunden sind. Artenschutzrechtliche Beeintrachtigun-
gen werden durch entsprechende MaRnahmen ausgeglichen bzw. vermieden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Wohnplatz ,Briickacker* zwischen der Rot im Norden und der heutigen Dappachstrafie
im Westen wurde bereits in den 1950er Jahren mit einem Bebauungsplan iiberplant. Mit der
vorliegenden Planung wird dieses Baugebiet sinngemaR nach Osten bis zum Glattenzain-

bach erweitert. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden heutigen Erfordernissen an-

gepasst, verfolgen jedoch gleichermaRen das Ziel, den Charakter des Wohngebietes zu
wahren.

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an das bestehende Baugebiet ,Bruckacker* soll auch die vorliegende 3. Erwei-
terung vornehmlich dem Wohnen dienen, in geringerem Umfang sollen jedoch gemaR heuti-
gen Anforderungen auch gewerbliche Nutzungen zugelassen werden. GemaR § 4 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) wird aus diesem Grund ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt, womit den o.g. Anforderungen entsprochen werden kann. Aus stadtebaulichen Griin-
den wird der Katalog der zulassigen Nutzungen jedoch eingeschrankt. Diese sind im Fol-
genden fett dargestelit.
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9.2

9.3

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zulassig sind

1. Wohngebdude,

2. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fir Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen

Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 4 werden fur die vorliegende Planung als konfliki-
trachtig angesehen und aus diesem Grund nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Ausgewiesene Bauflachen sollen effizient genutzt werden. Zu diesem Zweck wird entspre-
chen anderen Wohnbaugebieten in Fichtenberg eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt. Dabei handelt es sich um den in der BauNVO maximal zulassigen Wert. Eine Uber-
schreitung ist auch in Ausnahmefélien nicht zugelassen.

Als weitere Steuergrole wird eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, womit
eine iibermaRige Dimensionierung von Gebauden verhindert werden kann.

Die Festsetzung einer maximalen Zahl der Vollgeschosse ist entbehrlich. Die Gebaudekuba-
tur kann durch GRZ, GFZ und zulassige AuRenwandhdhe in ausreichendem Maf begrenzt
werden.

Das Baugebiet befindet sich in einer leichten Hanglage. Deshalb wird die maximal zulédssige
AuBenwandhéhe fur Berg- und Talseite unterschiedlich festgesetzt. Bergseitig betragt die
maximal zulassige AuBenwandhéhe, gemessen von der geplanten Gelandeoberkante bis
zum Schnittpunkt der Autenwand mit der Dachhaut, 4,75 m, talseitig ist sie mit 6,75 m fest-
gesetzt. Damit werden eingeschossige Gebaude mit ausbaufahigem Dachgeschoss erm&g-
licht. Gebaude mit Pultdach sollen ebenfalls erméglicht werden, fur diese wird eine einheitli-
che AuRenwandhdhe von 6,75 m festgesetzt.

Als zusatzliches Hohenbegrenzungsmaf wird die maximal zulassige Firsth6he auf 8,75 m
beschrankt.

Nebenanlagen

Analog zu anderen Bebauungsplanen in Fichtenberg sind Nebenanlagen gemaf § 14 der
BauNVO bis zu einer GroRke von 40 cbm auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che zulassig. Allerdings darfen sie aus dkologischen wie auch stadtebaulichen Grinden
nicht in den festgesetzten Grunflachen errichtet werden.
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

Bauweise

Zur Fortfuhrung des aufgelockerten Siedlungscharakters wird eine offene Bauweise festge-
setzt. Zulassig sind dabei ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen Ge-
b&udeldnge von 18 m.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Vorgabe einer First- bzw. Hauptgebauderichtung wird fur die vorliegende Planung auf-
grund der relativ heterogenen Umgebungsbebauung nicht als notwendig angesehen und
aus diesem Grund nicht festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass Geb&ude an der Er-
schlieBungsstrale orientiert oder nach energetischen Gesichtspunkten ausgerichtet werden.

Garagen, Stellplitze und iiberdachte Stellplétze (Carports)

Garagen und Carports sind wie Nebenanlagen zu behandeln und aus diesem Grund auRer-
halb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zulassig. Aus 6kologischen Griinden sind in den ‘
festgesetzten Griinflachen jedoch keine Garagen, Carports oder Stellplatze zulassig.

Zahl der Wohnungen

Ein Bedarf fur Mehrfamilienhauser ist in Fichtenberg derzeit nicht erkennbar. Aus diesem
Grund wird die Zah! der Wohnungen auf zwei je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte be-
schrankt.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen fithrt zu einer erheblichen opti-
schen Beeintréchtigung des Baugebietes und wird aus diesem Grund nicht zugelassen.

Offentliche und private Griinflichen

Der Uberschwemmungsbereich des Glattenzainbaches ist als 6ffentliche bzw. private Griin-
flache festgesetzt. Zur Erhaltung seiner Retentionsfunktion sind bauliche Anlagen sowie
Veranderungen des bestehenden Gelandeverlaufes nicht zulassig. Der Bereich kann jedoch
zur Anlage eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Baugebiet wird von verschiedenen Versorgungsleitungen durchquert. Zur Gewahrleis-
tung von deren Zugéanglichkeit werden entsprechend dimensionierte Leitungsrechte festge-
setzt. Ehenso wird ein Leitungsrecht fur eine Abfiihrung des anfallenden Oberflaichenwas-
sers in den Glattenzainbach vorgesehen.

Pflanzbindungen

Aus Grinden des Artenschutzes (Flederméause) muss der Baumbestand entlang des ehe-
maligen Bachlaufes erhalten werden. Zu diesem Zweck werden die Baume mit einer Pflanz-
bindung versehen. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.
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10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Das Baugebiet befindet sich am Ortsrand von Fichtenberg. Aus diesem Grund werden an
die dulere Gestaltung von Gebauden besondere Anforderungen gestellt. Dem értlichen
Charakter entsprechend sind Gebaude zu verputzen oder mit Holz oder Faserplatten zu ver-
schalen. Grell leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materialien sind aufgrund einer
damit verbundenen optischen Beeintrachtigung nicht zulassig.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

In Angleichung zur westlich bestehenden Bebauung sind als Dachformen nur gleichseitig
geneigte Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher sowie ,reine” und versetzte Pultdacher
zuldssig. D&cher sind mit einer Dachneigung von 12° bis 48° auszufiihren.

Die Dachlandschaft des bestehenden Wohngebietes ist gepragt von einer homogenen
Farbgestaltung. Aus diesem Grund wird auch fiir den vorliegenden Planbereich die Dachde-
ckung mit roten, braunen oder grauen Dachziegeln oder —steinen vorgeschrieben. Dacher
unter 28° durfen auch mit metallfarbenen Materialien gedeckt werden.

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Zur Wahrung des Ortsbildes werden Dachaufbauten wie auch Zwerchbauten hinsichtlich ih-
rer Dimensionierung beschrénkt.

Einfriedigungen, Stiitzmauern

Gleichermalen werden Einfriedigungen und Stitzmauern aus optischen Griinden in ihrer
Ausbildung und Ausgestaltung beschrankt. Einfriedigungen zu éffentlichen Verkehrsflachen
sowie zur freien Landschaft durfen nur als Drahtzéune mit davor liegender Gehélzabpflan-
zung, als Holzz&une oder als geschnittene Hecken ausgebildet werden. Die Verwendung
von immergrinen Nadelgeholzen (Thuja) als Heckenpflanzen ist dabei nicht zuldssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

UberméaRige Veranderungen des bestehenden Gelandeverlaufes sind unerwiinscht. Aus
diesem Grund wird die Verfahrenspflicht in Abweichung zu den Vorgaben der Landesbau-
ordnung bereits fir Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Héhe vorgese-
hen. Aus Griinden des Hochwasserschutzes sind Baugrundstiicke jedoch auf eine Mindest-
héhe von 343,00 m 4. NN aufzuschitten.

Stellplitze

Aufgrund der hohen PKW-Dichte im l&ndlichen Raum sind je Wohnung zwei Stellplatze her-
zustellen.
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11.

12.
12.1

12.2

12.3

124

13.

14.

Verkehr

Das Baugebiet wird iiber die nérdlich angrenzende Talestrale an den Ortskern von Fichten-

berg angebunden. Ebenfalls ist eine Anknipfung an die geplante UmgehungsstraBe vorge-
sehen.

Die innere ErschlieRung erfolgt tiber einen Stichstrale, welche kurz vor der Briicke tUber den
Glattenzainbach nach Stiden abzweigt. Die ehemals geplante ErschlieBung von Westen
Uber die SchillerstralRe wird nicht mehr realisiert.

Technische Infrastruktur
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Erweiterung des bestehenden Netzes.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Dabei wird anfallendes Oberflachenwas-
ser indirekt in den Glattenzainbach geleitet. Schmutzwasser kann durch Erweiterung des
Kanalisationsnetzes abgefihrt werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW ODR AG, Ellwangen

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch die EnBW ODR AG,.

Soziale Infrastruktur

Augrund der GréRe des Baugebietes ist keine Veranderung der sozialen Infrastruktur erfor-
derlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnenden MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Fichtenberg, im Februar 2010 Miola
(Blurgermeister)
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TEXTTEIL

A

A1

A11

A.2

A.21

A.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Briickicker, 3. Erweiterung“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geadndert am 21.12.2006, die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
22.04.1993 sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebiude,

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

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

Ausnahmsweise zulassig sind:

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die Geschossflachenzahi (GFZ) ist mit 0,6 festge-
setzt. Die GRZ darf auch im Einzelfall nicht tiberschritten werden. Flachen mit wasserdurch-
lassigen Belagen werden hierbei nicht angerechnet.

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

Die maximale AuRenwandhéhe, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut, betragt bergseitig 4,75 m, talseitig 6,75 m.
Fur Geb&ude mit Pultdachern betragt sie einheitlich 6,75 m. Die maximale AuRenwandhthe
darf auf 2/3 der Gebzudelange nicht tiberschritten werden.

Die Firsthéhe, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhshe bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut bzw. First, darf 8,75 m nicht Uberschreiten.

Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVO)

Die im Plan festgesetzten, grundstiickbezogenen Erdgeschossfullbodenhdhen (EFH) dirfen
nicht unterschritten werden.
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A3

A4

A5

A.6

A7

A.8

A.9

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlauben, Gera-
teschuppen) vorgesehen - in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflédchen bis zu einer Gro-
Re von 40 cbm Bruttorauminhalt zulassig. Die Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssigen
Aulenwandhdhen nicht tlberschreiten.

In den als Grunflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenaniagen
unzulassig. Die Anlage von oberirdischen Fiussiggastanks ist generell unzuldssig.
Bauweise

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

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, die

maximale Gebaudelange ist auf 18 m begrenzt.

Garagen, Stellplatze und iiberdachte Stellplitze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Carports sind auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu ei-

ner Entfernung von 3,0 m zur StraRenbegrenzungslinie zulassig. Stellplatze sind in den fest-
gesetzten Grunflachen nicht zuléssig.

Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist auf zwei je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte beschrankt.
Versorgungsanlagen und —leitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zuléssig.

Offentliche und private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den im Plan festgesetzten, bachbegleitenden offentlichen und privaten Grinflachen
(Uberschwemmungsbereich) sind bauliche Anlagen sowie Aufschittungen oder Abgrabun-
gen nicht zulassig. Zugelassen ist in der offentlichen Grunflache die Anlage eines Regen-
rickhaltebeckens zur Pufferung von anfallendem Oberfiachenwasser.

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

Die im Plan dargestellten Versorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom) sind nach tech-
nischen Grundsatzen dem Versorgungstréger durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben
sicherzustellen. Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen missen zuganglich sein.
Stark wachsende, tief wurzelnde Baume und Straucher sind hier unzulassig.
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A.10 Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Gehélze sind dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark ein-
greifende Schnittmafnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes
oder des Wurzelbereiches sind unzuldssig, soweit sie nicht zum Erhalt der Gehélze fachlich
erforderlich sind. Bei Abgang sind die Gehélze artgleich zu ersetzen.
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B.1

B.2

B.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Briickacker, 3. Erwei-
terung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fas-
sung vom 08.08.1995, zuletzt gedndert am 25.07.2007 sowie die Gemeindeordnung fur Ba-
den-Wirttemberg in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

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

AuBenwande sind zu verputzen oder zu verschalen. Holzhduser sind zulassig. Die Verwen-
dung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist nicht zul&ssig.

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

Zulassig sind gleichseitig geneigte Satteldacher, Walm-, Krippelwalmdacher, versetzte Pult-
dacher und ,reine Pultdacher mit einer Dachneigung von 12° bis 48°.

Dacheindeckung tiber 28° Dachneigung mit roten Ziegeln oder Dachsteinen. Zuldssig sind
bis zu 1/3 der Dachflache auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer oder andere
Bleche. Von 12° bis 28° Dachneigung sind Glas und metallfarbene allgemein zuldssig.
Dachbegrinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulés-

sig.

Garagen und Nebengeb&ude, sofern in das Hauptdach einbezogen, sind in Dachform, -
neigung und -deckung dem Hauptgebaude anzupassen. Fir freistehende Garagen ist die
Dachneigung auf 12° bis 38° beschrankt. Sind auf Garagen und Nebengebauden Dachbe-
griinungen oder Terrassen vorgesehen, so kdnnen diese als Flachdach ausgefuhrt werden.

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Gebaudelange
¢ Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m

¢ Firsththe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelénge

¢ Firsththe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: Fr die Eindeckung und Dachform von Dachgauben, Dachaufbauten und
Zwerchbauten werden keine Festsetzungen getroffen.
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B.4

B.5

B.6

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

Als Einfriedigungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zuldssig:

* Drahtzdune mit davor liegender Gehélzabpflanzung oder Holzzdune mit senkrechter Lat-
tung, Zaunhéhe max. 1,0 m
¢ geschnittene Hecken, Héhe max. 1,5 m

Als Einfriedigungen zur freien Landschaft sind ausschlieRlich Drahtzaune, Lattenzaune und
Hecken gestattet. Immergrine Hecken aus Nadelgehdlzen sind zu &ffentlichen Verkehrsfla-
chen sowie zur freien Landschaft unzul&ssig.

Gelandebefestigungen an Béschungen entlang der éffentlichen Verkehrsflache (Stitzmau-
ern) sind ausschliellich aus Steinen bzw. Steinblécken herzustellen.

Gegeniber offentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedigungen und Stiitzmauern ein Ab-
stand von mind. 0,5 m einzuhalten.

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

Aufschiittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Héhe gegeniiber dem bestehenden
Gelénde sind verfahrenspflichtig. Jedoch sind Baugrundstiicke zwingend auf ein Mindestni-
veau von 343,00 m ¢. NN aufzuschutten.

In dem zeichnerisch dargestellten Uberschwemmungsbereich (Gewasserrandstreifen mit

16,0 m Breite) sind Aufschittungen unzul&ssig.

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

Pro Wohnung sind zwei Stellplétze herzustellen.

RECHTSKRAFTIGE FASSUNG VOM 25.02.2010



28

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,BRUCKACKER, 3. ERWEITERUNG" IN FICHTENBERG

C.2

C3

C4

C.5

C.6

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfilhrung 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 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 Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des
Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung 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 Ausfithrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
MaR zu reduzieren. Die Hinweise gemal 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 klaren zu lassen.

Grundwasser

Wird im Zuge der Baumanahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefithrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das Land-
ratsamt als untere Wasserbehérde zu informieren. MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tie-
fe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss,
sind dem Landratsamt vor Ausfilhrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in
die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhal-
tung im Zuge einer BaumaRnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung.

Oberflichenwasser

Durch die Lage am Glattenzainbach ist bei Starkregen oder Schneeschmelze die Gefahr von
Hochwasser gegeben. Um Beeintrachtigungen insbesondere der Untergeschossraume zu
verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgénge entsprechend Uberflutungssicher aus-
gebildet werden.
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C.7

Verkehrsflichen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentimer angrenzender Grundstiicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentumer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.
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\ VERFAHRENSVERMERKE

|
| Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 13.02.2009
Offentliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 08.10.2009
Auslegungsbeschluss am 18.09.2009
Offentliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 08.10.2009
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 16.10. bis 16.11.2009
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 12.02.2010
Ortsubliche Bekanntmachung/Rechtskraft (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 25.02.2010
AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und értlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.
Fichtenberg, Eféht?gnberg,
den 18.09.2010 (’d n 156.02.2010
X7
\
gez. Moot Yo
Miola Miefa
(Burgermeister) (BUrgermeister)
Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 12.02.2010
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