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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG* 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-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* 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 ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG® IN FICHTENBERG 5

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die vorliegende Bebauungsplananderung tberplant den bestehenden Bebauungsplan ,Kel-
lerfeld, 1. Anderung* rechtsverbindlich seit 21.09.1995 und einen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes ,Kellerfeld IV, 1. Anderung®, inkraftgetreten am 28.07.1977. Dieser Teilbereich
des alteren Bebauungsplanes umfasst lediglich zwei bestehende Gebaude (Lerchenweg 4
und Amselweg 9). Eines dieser Gebaude soll nun um ein zweites Stockwerk aufgestockt
werden, was der altere Bebauungsplan baurechtlich nicht zulasst. In dem direkt angrenzen-
den Bebauungsplan ,Kellerfeld, 1. Anderung* rechtsverbindlich seit 21.09.1995, welcher alle
anderen Gebaude des Lerchenweges Uberplant, ist dies jedoch baurechtlich méglich. Aus
stadtebaulichen Grinden sind einheitliche Gebaudehdhen innerhalb dieses gesamten Stra-
Renzuges jedoch gestalterisch anzustreben. Um einheitliche Festsetzungen fir den gesam-
ten StralRenzug des Lerchenweges zu erhalten, sollen daher die beschriebenen zwei rechts-
verbindlichen Bebauungsplane zu einem zusammengefasst werden.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlieRlich Flachen tberplant, die sich im Geltungsbe-
reich von in Kraft getretenen Bebauungsplanen befinden. Da es sich somit um eine Maf3-
nahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha
der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist nicht Gberschritten. Eine
Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkungen gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange mussen jedoch grundsatzlich abge-
arbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

An der stadtebaulichen Konzeption wird unverandert festgehalten. Es soll lediglich eine Ver-
einheitlichung der baurechtlichen Festsetzungen im gesamten Lerchenweg erfolgen. In ge-
ringfgigem Malte wird dartiberhinaus die Baugrenze fur die beiden nérdlichsten Gebaude
an die Baugrenze des Bebauungsplanes ,Kellerfeld, 1. Anderung® angepasst.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,81 ha. Diese verteilen sich folgendermal3en:

* Bruttobauflachen 0,63 ha 78 %
- Bauflachen 0,56 ha 69 %
- private Griunflachen 0,07 ha 9 %
» Offentliche Grinflachen 0,06 ha 8 %
* Verkehrsflachen 0,11 ha 14 %
* Versorgungsflachen 0,004 ha 0%

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte bleibt im Zuge der Anderung unverandert. Eine Bedarfsberechnung ist
aufgrund der geplanten Anderungen nicht notwendig.
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INKRAFTTRETEN 27.02.2020



6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

Bild 1: Geltungsbereich, 1:500
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG® IN FICHTENBERG 7

B.5.

B.5.1.1

B.6.
B.6.1

B.6.2

Ubergeordnete Planungen

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

Landschaftsrahmenplan

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Uberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

* ,wertvolle Bereiche fir Naturschutz und Landschaftspflege, Raume mit hoher Nutzungs-
vielfalt und ohne dkologischen Ausgleichsbedarf im regionalen MaRstab, bei beabsichtig-
ten Nutzungsanderungen im ortlichen Maf3stab raumlich aufzugliedern®

» ,wertvolle Bereiche fir Erholung und Freizeit, naturbedingt geeigneter Bereich*
» nachrichtliche Ausweisung als bestehende Siedlung®

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung® ist die Flache als
Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

» Kellerfeld IV, 1. Anderung“ Inkraftgetreten am 28.07.1977

* Kellerfeld 11, Inkraftgetreten 03.10.1963

e ,Kellerfeld I, 2. Anderung*, Inkraftgetreten 08.08.1963

Folgender Bebauungsplan befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches:
 Kellerfeld, 1. Anderung®, Inkraftgetreten 21.09.1995

Folgender Bebauungsplan wird teilweise Gberplant:

* Kellerfeld IV, 1. Anderung“ Inkraftgetreten am 28.07.1977
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Bild 3: Luftbild, 1:500
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG® 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

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Schwabisch-Frankischer Wald. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
zur Erschlielungszone. Somit gilt der Erlaubnisvorbehalt nicht mehr.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und ist gré3tenteils bereits bebaut.
Auf den unbebauten Grundstiicken kommen mit Ausnahme einer Esche, die weder Héhlun-
gen noch freie Nester aufweist, keine besonderen Strukturen vor, die auf seltene bzw. streng

geschutzte Arten schlieflen lassen.

Geschutzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs daher nicht zu erwarten.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
ruhrt.
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B.7.6

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.8.

B.9.
B.9.1

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

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 geplanten Anderungen ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu
geneigt waren angrenzende Nutzungen zu stéren.

Wald und Waldabstandsflachen

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

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.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein. Auch artenschutz-
rechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der FFH-
Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen MafRnahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit bericksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollte ausgeschlossen wer-
den.

* Solar- und Photovoltaikanlagen sollten zugelassen werden.

* Flachdéacher sollten extensiv begriint werden, sofern sie nicht als Terrasse genutzt wer-
den.

* Garagen, Carports und Stellplatze sollen in den Grinflichen ausgeschlossen werden.

SATZUNGSBESCHLUSS 31.01.2020
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B.9.2

B.9.3

B.9.4

B.10.

B.10.1

B.10.2

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

MaRnahmen zum Biotopschutz werden nicht notwendig.

MaBRnahmen gemalR Artenschutzvorschriften

Artenschutzrechtliche MaBnahmen werden nicht notwendig.

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaf der FFH-Richtlinie werden nicht notwendig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kellerfeld, 1. Anderung*
werden mit Ausnahme der unten genannten Punkt unverandert in den vorliegenden Bebau-
ungsplan Gbernommen. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist fur die vorliegende Planung nicht erforder-
lich. Die Gebaudekubatur kann durch GRZ, GFZ, maximale AuRenwandhdhen (AH) und
maximal zulassige Firsthéhen (FH) in ausreichenden Mal} begrenzt werden.

Die zulassigen H6hen werden im Plangebiet vereinheitlicht. Die AuRenwandhéhe bemisst
sich im WA 1 und WA 3 von der Erdgeschossrohfufibodenhéhe (EFH), im WA 2 von der ge-
planten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aulienwand mit der
Dachhaut.

Als Bezugshohe fir die AuBenwandhéhe wurde im WA 1 und WA 3 die Erdgeschossrohful3-
bodenhéhe (EFH) gewahlt, da dieses Gebaude von der Bergseite erschlossen werden, bzw.
parallel zu den ansteigenden ErschlieRungsstrallen (Amselweg und Finkenweg) liegen,
wahrend im WA 2 die ErschlieBung vom Lerchenweg erfolgt, welcher parallel zur Hohenlinie
verlauft.

Aufgrund des topographisch bewegten Geldndes wurde fiir die Gebaude entlang des Ler-
chenweges jeweils eine bergseitige und eine talseitige AuRenwandhohe festgesetzt. Die
festgesetzten maximalen AuRenwandhdéhen dirfen auf 2/3 der Gebaudelange nicht tber-
schritten werden.

Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfulRbodenhdhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Es gilt der jeweilige Planeintrag.

Pflanzgebote
Zur Durchgriinung des Baugebietes werden mehrere Einzelpflanzgebote festgesetzt. Zudem

sollen die nicht Giberbauten und unbefestigten Grundstiicksflachen durch standortgerechte
Gehodlze gartnerisch hergestellt werden.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG® IN FICHTENBERG

B.10.3 Pflanzbindungen
Zum Erhalt des Diebachs und seiner begleitenden (Gehdlz-)Struktur soll diese als Pflanz-
bindung gesichert werden.

B.11. Ortliche Bauvorschriften
Die Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Kellerfeld, 1. Ande-
rung® wird mit Ausnahme der unten genannten Punkt unverandert in den vorliegenden Be-
bauungsplan tibernommen. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

B.11.1 Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen
Abweichend von den bisherigen Festsetzungen sollen im WA 1 und WA 2 Dachneigungen
von 25° bis 45° und im WA 3 von 25° bis 35° zulassig sein.

Dacher von Garagen und Nebengebauden diirfen als Flachdach ausgefiihrt werden. Unter-
geordnete Bauteile dirfen bis max. 40 % der Gebaudelange des Hauptgebaudes als Flach-
dach ausgefihrt werden.

Flachdacher mussen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden, extensiv begriint wer-
den.

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

B.11.2 Dachaufbauten und Zwerchbauten
Dachaufbauten und Zwerchbauten sind grundséatzlich zulassig. Sie werden jedoch aus opti-
schen Griinden hinsichtlich ihrer Gestaltung und Gréflie beschrankt.

B.11.3 Aufschittungen 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.

B.11.4 Stellplatze

Die Zahl der Stellplatze soll sich zukuinftig mit der WohnungsgréRe staffeln:

Fir Wohnungen mit einer GréR3e bis 60 m? ist ein Stellplatz, fir Wohnungen zwischen 61 bis
80 m? sind 1,5 Stellplatze und fiir Wohnungen ab 81 m?” sind 2 Stellplatze herzustellen.

Damit kdnnen leichter kleine Einliegerwohnung umgesetzt werden, da ansonsten fiir eine
kleine Wohnung (wie bisher geregelt) 2 Stellplatze nachzuweisen waren, was jedoch unnétig
Flachen und Kosten verursachen wirde.
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B.12. Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.
B.13. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.14. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Fichtenberg, im Januar 2020 Miola
(Burgermeister)
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KELLERFELD, 2. ANDERUNG* IN FICHTENBERG 14

TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Kellerfeld, 2. Anderung“ 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
(§ 4 BauNVvO)

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.

Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen. Dies sind:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* Anlagen fur Verwaltungen,

* Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen.

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

Uberbaubare Grundflaiche (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) gemalk Planeinschrieb.

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) ist nicht festgesetzt. Das Mal} der baulichen Nutzungen
ergibt sich durch die festgesetzten AuRenwand- und Firsthéhen.

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

Die Aulkenwandhohe bemisst sich im WA 1 und WA 3 von der Erdgeschossrohfulibodenhé-
he (EFH). Im WA 2 bemisst sich die AuBenwandhdhe von der geplanten Gelandeoberflache.
Die AufRenwandhdhe bemisst sich jeweils von der genannten Bezugshdhe bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Auflenwand mit der Dachhaut.

Im WA 1 ist eine Aullenwandhdhe von 4,0 m festgesetzt.

Im WA 2 ist bergseitig eine Auflenwandhdhe von 4,0 m und talseitig von 4,75 festgesetzt.

Im WA 3 ist eine Aullenwandhéhe von 6,0 m festgesetzt.

Die Aulkenwandhoéhe darf auf 2/3 der Gebaudelange nicht tiberschritten werden.
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Die Firsththe bemisst sich von der ErdgeschossrohfuRbodenhéhe bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die maximal zulassige Firsth6he betragt 8,50 m.

P.2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) darf +/- 30 cm Uber dem natirlich vorhandenen
héchsten Gelande liegen.

P.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlaube, Gera-

teschuppen) vorgesehen — in den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache bis 20 gbm um-
bauter Raum zulassig.

P.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Zulassig sind Einzel- und Doppelhau-
ser bis max. 16 m Gebaudelange.

P.5 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 nur innerhalb der iberbaubaren Grund-

stiicksflachen zuldssig; Stellplatze sind auch auferhalb, nicht jedoch in den als ,Grunfla-
chen’ dargestellten Flachen zulassig.

P.6 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist pro Einzelgebaude auf max. 3 Wohnungen, pro Doppelhaus-
halfte auf max. 2 Wohnungen beschrankt.

P.7 Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist unzulassig.

P.8 Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

P.8.1 Offentliche Griinflichen

Der Diebach wird inklusive seines Gewasserrandstreifens und den begleitenden Gehdlzen
als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen und geman der Pflanzbindung erhalten.

SATZUNGSBESCHLUSS 31.01.2020
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P.8.2 Private Griinflachen
Das Flurstiick 567 wird zur weiteren Gartennutzung / landwirtschaftlichen Nutzung als pri-
vate Grunflache ausgewiesen.

P.9 Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im Plan eingetragenen Versorgungsleitungen (Abwasser, Wasser und Strom) sind nach
technischen Grundsatzen dem Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten des-
selben sicherzustellen.
Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen missen zuganglich sein. Stark wachsende,
tief wurzelnde Baume und Straucher sind zu vermeiden. Evtl. notwendige Leitungsverlegun-
gen gehen voll zu Lasten der Bauherrenschaft.

P.10 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Die nicht Gberbauten und unbefestigten Grundstiicksflachen sind durch standortgerechte
Einzelbaume, Baum- und Gehdlzgruppen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die festgesetzten Baume innerhalb des Baugebietes und innerhalb der privaten Griinflachen
sind als Laubhochstdmme zu pflanzen.

P.11 Bindung fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von de Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Im Bereich der flachenhaften Bindung ist der Diebach zusammen mit der vorhandenen Be-
pflanzung zu sichern und stéandig zu unterhalten.

P.12 Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit im Plan eingetragen, ist die Aufteilung der Verkehrsflachen unverbindlich. Die zur Er-
stellung des StralRenkdrpers notwendigen Stlitzbauwerke sind von den Grundstiickseigen-
timern in einer Breite von 15 cm und einer Tiefe von 40 cm unentgeltlich zu dulden.

SATZUNGSBESCHLUSS 31.01.2020
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0.1

0.2

0.3

04

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung iiber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Kellerfeld, 2. Ande-
rung“ liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

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

Die Farbgebung der Gebaude soll unauffallig und harmonisch sein. Die Verwendung von
grell leuchtender und reflektierender Farbe ist nicht zulassig.

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

Die Dacher sind als gleichseitig geneigte Satteldacher auszufiihren. Dachneigung gemaf
Planeinschrieb. Dachfarbe naturrot bis rotbraun. Garagen und Nebengebaude, sofern nicht
in das Hauptdach einbezogen, sind in Dachform, -neigung und —deckung dem Hauptgebau-
de anzupassen.

Dacher von Garagen und Nebengebauden durfen als Flachdach ausgefiihrt werden. Unter-
geordnete Bauteile dirfen bis max. 40 % der Gebaudelange des Hauptgebaudes als Flach-
dach ausgefihrt werden.

Flachdacher mussen, soweit diese nicht als Terrasse genutzt werden, extensiv begrint wer-
den.

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

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

Einzelne Dachaufbauten und Zwerchbauten sind bis max. der Halfte, mehrere bis max. 2/3
der Gebaudelange zulassig, Die Abstande zum Ortgang missen mind. 2,0 m, zu First und
Traufe mind. 1,0 m betragen. Nicht Uberdeckte Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die offentlichen Verkehrsflachen schlieBen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen Be-
grenzungssteinen ab. Als Einfriedung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

* Drahtzaune mit davorliegender Gehdlzanpflanzung oder Holzzdune mit senkrechter
Lattung, Zaunhéhe max. 1,2 m
* geschnittene Hecken, max. Héhe: 1,2 m

Gegenlber o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Abstand von mind. 0,5 m
einzuhalten.
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0.5 Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 6 LBO)

Die bestehende und/oder geplante Gelandeoberflache ist durch Gelandeschnitte mit Héhen-
angaben bezogen auf Meereshéhe (NN) im Baugesuch festzulegen.

0.6 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.
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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 Ingenieurbiiros
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 fiir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb 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 aufRerhalb 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

H.8

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 Wasserbehdérde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausflihrung anzuzeigen. Eine stédndige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumalnahme bedarf der behdérdlichen 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 Baugrundsttick bis 2 m
unter der Baugrundsohle einzuholen, um ein unerwartetes Anschneiden von Grundwasser
und damit einhergehende Verzdgerungen beim Bau zu vermeiden.

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und
den Aulenflachen in das Baugebiet einstréomen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgange entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Verkehrsflachen

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 Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen 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 StraBen 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) am 27.09.2019

Ortstibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 31.10.2019

Auslegungsbeschluss am 27.09.2019

Ortstibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 31.10.2019

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 11.11. bis 11.12.2019

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 31.01.2020

Ortsubliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 27.02.2020

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT
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.

Fichtenberg, Fichtenberg,

den 27.09.2019 den 31.01.2020

deZ. e

Miola Miola

(Burgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 31.01.2020
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