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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

VORBEMERKUNGEN
Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
« Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und oértlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

« Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1980

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

e Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemanr BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-

zufuhren und kein Umweltbericht zu erstellen.
Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 15 ff. BNatSchG muss gemal § 13a BauGB nicht durchgeflihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstelit.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,\WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

BEGRUNDUNG

B.1.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,,Waldeck® wurde am westlichen Rand der Hauptgemeinde ein
neuer Wohnungsbauschwerpunkt geschaffen. Damit soll die zukiinftige Nachfrage nach
Wohnungsbauplétzen in Fichtenberg gedeckt und ein tibermaRiger Ausbau von Teilorten
sowie die Bebauung von empfindlichen Héhenlagen verhindert werden. In Kraft getreten ist
der Bebauungsplan durch seine Bekanntmachung am 08.05.2008.

Die ursprungliche Planung des Baugebietes ,Waldeck" sah ein homogenes Allgemeines
Wohngebiet vor. Zum Schutz vor Stralenlarm wurde ein ca. 300 m langer und 4 m hoher
Larmschutzwall entlang der L 1050 im Bebauungsplan festgesetzt. Wahrend des Bebau-
ungsplanverfahrens ergab sich jedoch das Interesse eines Investors zur Errichtung eines
Lebensmittelmarktes an der Landesstrale. Zur Erméglichung dieses Vorhabens wurde der
vorgesehene Standort zusammen mit angrenzenden Baufeldern als Mischgebiet ausgewie-
sen. Dabei blieb der Larmschutzwall in seiner Dimension unverandert.

Bereits wahrend der Offentlichen Auslegung entstand der Gedanke, den Larmschutzwall un-
ter den geénderten Voraussetzungen auf seine Notwendigkeit zu tiberprifen. Hinzu kam der
Wunsch der Gemeinde auf, dem gesamten Baustreifen entlang des Larmschutzwalles in
Nachbarschaft zum neuen Einkaufsmarkt, eine starkere gewerbliche Nutzungsméglichkeit
einzuraumen. Ein hierfur in Auftrag gegebenes Gutachten kam zum Ergebnis, dass dann der
urspriinglich geplante Wall in Lange und Héhe reduziert werden koénnte. Diesem Vorschlag
stimmte der Gemeinderat in seiner Sitzung am 10.04.2008 ebenso zu wie dem der Verwal-
tung, die Geschossflachenzahl im Mischgebiet abzusenken, um die Kubatur der dort zu er-
richtenden Gebéude zu begrenzen. Somit beinhaltete die 1. Anderung folgende Punkte:

* Reduzierung der Lange des Larmschutzwalles im Westen um ca. 75 m (auRerhalb des
Geltungsbereiches) und im Osten (Bereich des Lebensmittelmarktes) um ca. 50 m.

* Reduzierung der Héhe des Larmschutzwalles, hervorgerufen insbesondere durch die
Rampenausbildung der Umgehungsstrale,

* Umwandlung von drei bisher als WA ausgewiesenen Baufeldern in Mischgebiet.

¢ Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen in einem WA-Baufeld.

* Reduzierung der zulassigen GFZ im Mischgebiet von 1,2 auf 0,8.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt hat sich in den letzten Jahren sehr gut entwickelt und die
Rahmenbedingungen haben sich auch fir die Betreiber gedndert. So wurde in der 2. Ande-
rung die Verkaufsfliche des NORMA-Marktes auf etwa 980 m? vergroert. Zudem solite zu-
satzlich zu der bestehenden Béckerfiliale eine Metzgerei integriert werden. Die Backerei und
die Metzgerei sind dem Hauptbetrieb direkt zugeordnet. Somit handelte es sich aus regio-
nalplanerlscher Sicht um ein regionalbedeutsames EinzelhandelsgroRprojekt mit ca.

1.100 m? Verkaufsflache. Da Fichtenberg jedoch als nicht zentraler Ort im Regionalplan
Heilbronn-Franken 2020 dargestellt ist, ist ein solches Vorhaben nur ausnahmsweise zulds-
sig, wenn dieses zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich ist und der Absatz nicht
wesentlich Uber das Gemeindegebiet hinaus geht. Um dies zu tiberpriifen, wurde ein ent-
sprechendes Marktgutachten erstellt. Neben dem Markgutachten war die Schaffung einer
entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzung erforderlich. Zur Realisierung des Vor-
habens war die Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig,
welche eine Begrenzung der Verkaufsflache und der zuldssigen Sortimente beinhaltet.

Die vorliegende 3. Anderung betrifft den Bereich des Allgemeinen Woh ngebietes, Mischge-
bietes und der Bushaltestelle. Fir das Sondergebiet sind keine Anderungen notwendig. Im
vergangenen Jahr wurde sehr haufig an die Gemeinde von der Bauherrenschaft der Wunsch
herangetragen, die Dacher fur die Hauptgebaude auch als Flachdach ausfiithren zu kénnen.
Die Gemeinde hat sich daher intensiv mit dem Thema beschaftigt und dabei auch uber die
stadtebaulichen Auswirkungen einer Flachdachbebauung in diesem Bereich kritisch disku-
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

B.2.

B.3.

B.4.

tiert. Nach reiflicher Uberlegung hat man sich dann zu folgenden Anderungen im Allgemei-

nen Wohngebiet und im Mischgebiet entschieden:

e Flachdécher werden generell zugelassen

« die maximale Gebaudehéhe fir Flachdécher wird dabei auf 6,75 m begrenzt und damit
der zulassigen Aufltenwandhohe von Pultdachern gleich gesetzt

« als Dachfarbe wird neben den bisher zulédssigen roten bis braunen zukinftig auch anth-
razit bis schwarze Dachziegel oder -steine zugelassen

« zusatzlich sollen Verkleidungen aus Cortenstahl zugelassen werden

= die Zahl der Stellplatze soll je nach Wohnungsgrée gestaffe[t werden: bis 60 m* 1 Stell-
platz, von 61 m? bis 80 m” 1,5 Stellplatze und tber 81 m? 2 Stellplatze (wobei auf volle
Zahlen aufgerundet wird)

« Anpassung des Bereiches der Bushaltestelle im Stidosten an die reale Bauausfuhrung

Durch die Erweiterung der bisherigen Festsetzungen um die obigen Punkte kann die Ge-
meinde ein attraktives Wohngebiet anbieten, das dem heutigen Zeitgeist entspricht und be-
reits jetzt schon stark nachgefragt wird.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlielich Flachen tberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine Maf3-
nahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemalk § 13a BauGB durchgefuhrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha
der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist bzgl. des Anderungsbe-
reiches nicht Uberschritten. Eine Durchfiihrung einer Umweltprifung ist daher entbehrlich.
Umweltauswirkungen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange
mussen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die grundsatzliche stadtebauliche Konzeption bzgl. des ErschlieBungssystemes und der Art
der baulichen Nutzung des Gebietes bleiben bestehen. Die im Zuge dieses Anderungsver-
fahrens aufgenommen Punkte (siehe obiges Kapitel) werden sich zwar auf das Erschei-
nungsbild des Gebiets auswirken, jedoch ist die Gemeinde der Auffassung, dass die geplan-
ten Anderungen nicht das gesamte Siedlungsbild Gberformen werden und somit stadtebau-
lich vertretbar sind. Da auch bisher kaum Geb&ude im Gebiet entstanden sind (wobei eines
bereits mit einer dunklen Dacheindeckung versehen wurde), kann sich das Baugebiet ,\Wal-
deck” einheitlich entwickeln, so dass auch zu spaterer Zeit der Siedlungscharakter ablesbar
wird (wie dies auch bei den anderen Baugebiet der einzelnen Jahrzehnte des letzten Jahr-
hunderts der Fall ist). Dadurch dass die maximale Gebaudehohe bei den Flachdéchern auf
die AuRenwandhéhe der bereits schon zuldssigen Pultdacher begrenzt wird, bleiben weiter-
hin die Satteld&cher bzgl. der zuldssigen Hohenfestsetzungen die héheren Gebaude.

Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Er bleibt
im Zuge der Anderung unveréandert.

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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Bild 1: Geltungsbereich, 1:2.500
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Bild 2: Luftbild, 1:2.500
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

B.5.

B.6.

B.6.1

B.6.2

B.7.

B.7.1

B.7.2

B.7.3

Regionalplanung
Der rechtswirksame Bebauungsplan ist bisher noch nicht in der Raumnutzungskarte einge-

tragen. Im Zuge der vorliegenden Anderung werden raumordnerische Belange nicht betrof-
fen.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung" ist der Geltungsbereich

als bestehende Wohn-, Misch- und Grunfldche dargestelit. Die Darstellung entspricht der
vorliegenden Planung.

Angrenzende und Uberplante Bebauungsplidne
Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

Gehrendshalde I, 1. Anderung; Inkrafttreten 02.02.1978
festgesetzt ist ein aligemeines Wohngebiet

* Gehrendshalde, Anderung 1994; Inkrafttreten 29.08.1996
festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete und Biotopschutz

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind weder Schutzgebiete (z. B.
Landschaftsschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, usw.) noch Biotope betroffen, noch wer-
den welche beeintrachtigt.

Artenschutz

Durch die Zuléssigkeit von Flachdéchern, Erweiterung der Fassaden- und Dachgestaltung
und zeichnerische Anpassungen des Bereiches der Bushaltestelle sind keine Auswirkungen
auf den Artenschutz zu erwarten.

Gewisserschutz

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

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

INKRAFTGETRETENE FASSUNG



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,\WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

10
B.7.4 Denkmalschutz
Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemalt § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.
B.7.5 Immissionsschutz
Durch die Zulassigkeit von Flachdachern, Erweiterung der Fassaden- und Dachgestaltung
und zeichnerische Anpassungen des Bereiches der Bushaltestelle ist mit keinen Verande-
rungen zu rechnen, welche dazu geneigt waren angrenzende Nutzungen zu stéren.
B.7.6 Wald und Waldabstandsflachen
Entsprechende Waldabstandsflachen sind im Plan dargestelit und werden eingehalten.
B.7.7 Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich folgende Altlast:
*  Objektnummer 12700000000146 ,Waldeck"
Bei der Altlast handelt es sich um Altablagerungen. Der Handlungsbedarf wird mit Stufe
B angegeben, die Gefahrenlage mit ;hinnehmbar® eingeschatzt.
B.8. Beschreibung der Umweltauswirkungen
Mit der vorliegenden Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutz-
guter Tiere, Pflanzen, Klima, Wasser, Boden, Kultur- und Sachgiter sowie auf ihre Wech-
selwirkungen verbunden.
B.9. Planungsrechtliche Festsetzungen
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Waldeck, 2. Anderung® wer-
den mit Ausnahme des unten genannten Punktes unverandert in den vorliegenden Bebau-
ungsplan Gbernommen. Der Planteil wird im Sidosten des Geltungsbereiches, in dem sich
auch die Bushaitestelle befindet, der tatsachlichen Bauausfilhrung angepasst und der
Standort fur die Container formal in den zeichnerischen Teil Gbernommen.
B.9.1 MaRB der baulichen Nutzung

Zukinftig sollen auch Flachdacher zugelassen werden, so dass speziell fir diese Dachform
eine maximale Geb&udehd&he von 6,75 m festgesetzt wird. Sie entspricht somit der bisher
maximal zulassigen AuBenwandhohe eines Pultdaches, so dass das zukiinftige Siedlungs-
bild durch die neue Form eines Flachdachgebaudes nicht zu stark verandert wird.

Um eine bessere Verstandlichkeit und Vereinheitlichung der Begriffe zu erreichen, wird zu-
kunftig auch bei Pultddchern von einer maximalen Gebaudehohe gesprochen. Die maximale
Gebaudehothe bezieht sich auf die Erdgeschossfullbodenhéhe, die gemaR Planeintrag flr
jeden Bauplatz Uber Normalnull (0 NN) festgesetzt ist.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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B.10.
B.10.1

B.10.2

B.10.3

B.11.

B.12.

B.13.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung

Zuséatzlich werden auch Verkleidungen der Gebdude mit Cortenstahl zugelassen.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Im Zuge der vorliegenden Anderung sollen zukiinftig im Allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet auch Flachdachgeb&aude allgemein zugelassen werden.

Stellplatze
Die Zahl der Stellplatze soll sich zukiinftig mit der WohnungsgroRe staffeln:

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

Damit kénnen leichter kleine Einliegerwohnung umgesetzt werden, da ansonsten fir eine

kleine Wohnung (wie bisher geregelt) 2 Stellplatze nachzuweisen wéren, was jedoch unnétig
Flachen und Kosten verursachen wiirde.

Verkehr

Die Erschlieffung bleibt unverdndert, jedoch wird im siidéstlichen Bereich die vorhandene
Bushaltestelle in den zeichnerischen Teil mit aufgenommen.

Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Fichtenberg, im September 2017 Miola
(Burgermeister)
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG 12

TEXTTEIL

P

P

P.1.1

P.1.2

P13

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Waldeck, 3. Anderung® liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.01.1990 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

Hinweis: Die nachfolgend ,blau* dargestellten Textabschnitte zeigen die Veradnderung
gegendber des Bebauungsplanes ,Waldeck, 2. Anderung®. Die restlichen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen werden unveréndert (bernommen.

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 Handwerksbhetriebe,

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

Ausnahmsweise zulassig sind:

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Mischgebiet
(§ 6 BauNVQ)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,

* Geschafts- und Burogebaude,

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

* sonstige Gewerbebetriebe,

* Anlagen far Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Sondergebiet
(§ 11 BauNVvO)

* ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb bis zu einer Verkaufsflache von 1.100 m? mit dem
Sortimentsschwerpunkt Lebensmittel

* einem dem Einzelhandelsbetrieb zugeordneten Backer

° einem dem Einzelhandelsbetrieb zugeordneten Metzger.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG



TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN ,\WALDECK, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG 13

P.2

P.21

P.2.2

P.3

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

WA:

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

Mi:
Die GRZ betragt 0,6, die GFZ ist mit 0,8 festgesetzt. Die GRZ darf auch im Einzelfall nicht
Uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen werden hierbei nicht ange-

rechnet,

SO:
Die GRZ betragt 0,6, die GFZ ist mit 0,8 festgesetzt. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist

die GRZ fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO auf max. 1,0 festgesetzt.

Hinweis: Die Festsetzung einer maximalen Zahl der Voligeschosse erfolgt nicht.

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

Die maximale AuRenwandhéhe der Gebaude, gemessen von der geplanten Gelandeober-
flache bis zum Schnittounkt der Auenwand mit der Dachhaut (Traufseite), darf auf 2/3 der
Gebaudelange nicht Uberschritten werden. Die Firsthéhe bzw. Gebaudehohe, gemessen
von der Erdgeschossfullbodenhéhe, darf nicht iiberschritten werden.

WA:

Die maximale AuRenwandhdhe betragt bergseitig 4,75 m, talseitig 6,75 m. FiirGebaude mit
= = ie-einheitl : - Die maximale Firsthohe ist auf 8,75 m begrenzt.

Far Pult- und Flachdacher ist die maximale Gebaudehéhe auf 6,75 m beschrankt.

Mi:
Die maximale Aulenwandhche betragt 6,75 m, die maximale Firsthéhe ist auf 9,0 m be-
grenzt. Fir Pult- und Flachdacher ist die maximale Gebaudehéhe auf 6,75 m beschrankt.

SO:
Die maximale AuRenwandhéhe betragt 6,75 m, fur Gebaude mit Pultdachern 8,0 m. Die ma-

ximale Firsthohe ist auf 9,0 m begrenzt.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfullbodenhshe darf die im Plan festgesetzten Hohen um max. 50 cm tber-
bzw. unterschreiten. Die maximal zuldssigen First- bzw. Gebaudehéhen sind dabei einzuhal-

ten.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlauben, Gera-
teschuppen) vorgesehen - in den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen bis zu einer Gré-
e von 40 cbm Bruttorauminhalt zul&ssig. Die Hohe der Nebenanlagen darf die zul4ssigen
Aullenwandhbéhen nicht Gberschreiten.
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P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

In den als Griinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen
unzuldssig. Die Anlage von oberirdischen Flussiggastanks ist generell unzulassig.

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

WA
Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig, die

maximale Gebaudeldnge ist auf 18 m begrenzt.

MI:
Es ist eine offene Bauweise festgesetzt.

SO:
Es ist eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise, jedoch mit zuldssigen

Gebaudelangen bis 60 m zulassig.

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

Garagen und Carports sind auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache bis zu ei-
ner Entfernung von 3,50 m zur StraBenbegrenzungslinie zuléssig. Stellplatze sind in den
festgesetzten Grunflachen nicht zuléssig.

Hinweis: Die Landesbauordnung (LBO) gilt unverdndert weiter. Demnach sind Grenzgara-
gen nur unter Einhaltung der Vorschriften des § 6 Abs. 1 LBO zuléssig.

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

Die Zah! der Wohnungen ist auf zwei je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte beschrankt.

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

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist unzulassig.

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

Die im Plan eingetragenen Versorgungsleitungen (Abwasser, Wasser, Gas und Strom) sind
nach technischen Grundsatzen dem Versorgungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten
desselben sicherzustellen. Die durch ein Leitungsrecht gesicherten Flachen mlssen zu-
ganglich sein. Stark wachsende, tiefwurzelnde Baume und Straucher sind unzulassig.
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P.9

P.10

Flachen fiir bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum

Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf der im Plan eingetragenen Flache wird entlang der L 1050 ein Larmschutzwall mit einer
Dammbhéhe von bis zu 4,0 m festgesetzt, welcher nach Osten aufgrund der Rampe der Um-
gehungsstralRe auf 0 m auslauft.

Gemal Planeintrag sind in einem Baufeld im WA passive Larmschutzmafnahmen in den
Obergeschossen der Gebaude vorzusehen:

* Schutzenswerte Rdume missen mindestens eine Fensteréffnung mit natiirlicher Beluf-
tung zur larmabgewandten Seite aufweisen.

* Fensterdffnungen an den larmzugewandten Gebaudefronten sind bei schitzenswerten
Raumen mit Schallschutzfenstern und schallabsorbierenden Liftungselementen auszu-
statten.

* Passive Schutzeinrichtungen missen die innenpegel der VDI-Richtlinie 2719 "Schall-
dammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" einhalten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 1: Riickhaltung

Auf der im Plan dargestellten Flache ist fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser eine
oder mehrere sehr flache Erdmulden anzulegen. Die Fliche ist mit einer speziellen Gras-
Krauter-Mischung fir feuchte bis nasse Standorte anzuséen, der Anteil an standortspezifi-
schen Krautern muss mindestens 30% betragen. Die Flache ist ein bis zwei Mal pro Jahr zu
mahen, Zeitpunkt Juni und/oder September, das Mahdgut ist abzuraumen. Bei sehr starkem
Grasaufwuchs ist eine dritte Mahd Mitte Mai zul&ssig. Eine Diingung der Fl4che ist unzulas-

sig.

An den Randern der MalRnahmenflache ist die Anpflanzung von Baum- und Strauchgruppen
aus gebietsheimischen Laubgeholzen zuldssig.

M 2: Larmschutzwall

Der im Plan dargestellte Larmschutzwall ist auf der straBenabgewandten Seite vollfiachig mit
gebietsheimischen Laubstrauchern und -baumen zu bepflanzen. Dabei ist durchschnittlich je
2 gm ein Gehdlz anzupflanzen, Mindestqualitat verpflanzter Strauch, 3 Triebe, 60-100 cm
bzw. 2 x verpflanzter Heister, 125-150 cm.

Die straBenzugewandte Boschung des Walles ist mit einer krauterreichen, standortgerech-
ten Saatgutmischung (Magerwiese) anzusaen. Das Aufbringen von Oberboden soll unter-
bleiben bzw. ist nur dunnschichtig als Saatbett zuléssig. In der Flache sind einzelne
Strauchgruppen aus standorttypischen, gebietsheimischen Laubgehdlzen zulassig, ihr Anteil
darf 20 % der Boschungsflache nicht Gberschreiten.

M 3: Extensive Baumwiese

Auf der im Plan dargestellten Flache ist die vorhandene Vegetationsdecke einschlieRlich der
obersten Bodenschicht abzutragen und fachgerecht zwischenzulagern. Bei der eventuellen
Modellierung/Auffullung der Flache ist darauf zu achten, dass keine Ansammlungen von
Oberflachenwasser entstehen kénnen. Die abgetragene Vegetationsdecke ist nach erfolgter
Modellierung wieder aufzubringen und ggf. durch die Ansaat einer krauterreichen, standort-
gerechten Saatgutmischung (Magerwiese) zu erganzen.
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P.11

P.11.1

In der Flache sind Einzelbdume, Baum- und Strauchgruppen nach einem gesonderten Ge-
staltungsplan anzupflanzen. Mindestens 20 Baume sind anzupflanzen. Zulassig sind Laub-
baume, Obstbdume und sommergriine Nadelbdume; Qualitat 3 x verpflanzter Hochstamm
ab 12 cm Stammumfang, bei Obstbdumen Hochstamm ab 7 cm Stammumfang.

Die gesamte Flache ist durch 2-malige Mahd im Juni und September zu unterhalten, bei
starkem Grasaufwuchs ist auch eine dritte Mahd Mitte Mai zulassig. Das Mahdgut ist nach
dem Antrocknen von der Flache abzuraumen. Eine Dingung der Flache ist unzulassig, eine
gezielte, bedarfsgerechte Diingung der Baume ist zuldssig.

Aufschittungen sind bis zu einer Héhe von 3,0 m gemafR LBO verfahrensfrei.

M 4: Bachbegleitgehdlz

Das auf der im Plan dargestellten Flache vorhandene Geholz ist zu erhalten. Die nicht ge-
hélzbestandenen Flachen sind durch Anpflanzung oder natirliche Sukzession zu einem Ge-
hélz zu entwickeln. Zu dem westlich angrenzenden Pflegeweg ist ein 1-2 m breiter Kraut-
saum mittels jahrlicher Mahd von Gehdlzen freizuhalten.

M 5: Waldumwandlung
In der im Plan festgesetzten Flache ist eine Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten

Baumen und Strauchern fir eine parkartige, extensive Bewirtschaftung zuléssig. Die Anlage
eines bis zu 2,0 m hohen Zaunes aus Drahtgeflecht oder Drahtgitter als Abgrenzung zur Be-
bauung ist zulassig.

Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote

Entlang der ErschlieBungsstralen sind geman Planeintrag mittel- bis groRkronige Laub-
Hochstéamme anzupflanzen. Von den Standorten kann im begriindeten Einzelfall um bis zu
3 m abgewichen werden. Die Baume sind als Hochstamm in 3 x verpflanzter Qualitat mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen. Strenge Kugel- oder Saulenfor-
men sowie Nadelgeholze sind unzuléssig.

Bei der Anlage von Stellplétzen ist im Bereich von Ml 1 und MI 2 fur je 10 PKW-Stellplatze
mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum in der oben angegebenen Qualitat zusatzlich zu
den getroffenen Pflanzgeboten anzupflanzen und dauernd zu unterhalten.

Innerhalb der éffentlichen Griinflaichen (M 3) sind gemaf Planeintrag Laubbaum-
Hochstamme als geschlossene Baumreihe anzupflanzen. Der Abstand zwischen den Bau-
men betragt 10-15 m. Alle Baume sind als Hochstdmme in 3 x verpflanzter Qualitat mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen.
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01

0.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Waldeck, 3. Ande-
rung*” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
sowie die Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

Hinweis: Die nachfolgend ,blau” dargesteliten Textabschnitte zeigen die Verdnderung
gegentiiber des Bebauungsplanes ,Waldeck, 2. Anderung”. Die restlichen értli-
chen Bauvorschriften werden unverédndert (ibernommen.

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

Die Aullenwénde sind zu verputzen oder zu verschalen. Die Verwendung von Cortenstahl ist
zulassig. Holzh&user sind zuldssig. Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender

Farben ist nicht zulassig.

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

WA und MI:
Zulassig sind gleichseitig geneigte Satteldacher, Walm-, Kriippelwalmdacher, versetzte
Pultdacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von 12° bis 48°, sowie Flachdacher.

Dacheindeckung Uber 28° Dachneigung mit roten bis braunen oder anthrazitfarbenen bzw.
schwarzen Ziegeln oder Dachsteinen. Zul&ssig 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 Materialien wie Kupfer oder andere Bleche allgemein zulassig.
Dachbegrinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind aligemein zulas-

sig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Gebaudelange
* Abstand zur seitlichen Gebdudekante mindestens 1,0 m
» Firsthéhe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

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

Garagen und Nebengebdude, sofern in das Hauptdach einbezogen, sind in Dachform, -
neigung und -deckung dem Hauptgeb&ude anzupassen. Fur freistehende Garagen ist die
Dachneigung auf 12° bis 38° beschrankt. Sind auf Garagen und Nebengebduden Dachbe-
grinungen oder Terrassen vorgesehen, so kénnen diese als Flachdach ausgefihrt werden.

S0:
Zulassig sind gleichseitig geneigte Satteldacher, Sheddacher, Flachdacher und "reine" Pult-

dacher mit 1° bis 22°.

Dacheindeckung mit roten Ziegeln oder Dachsteinen, sowie Glas und metallfarbene Materia-
lien. Flachdacher sind zu begriinen.

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulédssig. Dachaufbauten
(Dachgauben) sind unzulassig.
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0.3 Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:
« Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudeldnge
e Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst
Hinweis: Fir die Eindeckung und Dachform von Zwerchbauten werden keine Festset-

zungen getroffen.

0.4 Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Als Einfriedigungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:
« Drahtzaune mit davorliegender Geholzpflanzung oder Holzzdune mit senkrechter Lat-

tung, Zaunhéhe max. 1,0 m

» geschnittene Hecken, Hohe max. 1,5 m
Als Einfriedigungen zur freien Landschaft sind ausschlieblich Drahtzaune, Lattenzaune und
Hecken gestattet. Immergrine Hecken aus Nadelgehdlzen sind zu offentlichen Verkehrsfla-
chen sowie zur freien Landschaft unzulassig.
Gelandebefestigungen an Béschungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache (Stltzmau-
ern) sind ausschlieRlich aus Steinen bzw. Steinblocken herzustellen.
Gegenlber 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedigungen und Stitzmauern ein Ab-
stand von mind. 0,5 m einzuhalten.

0.5 Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)
Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m Héhe gegeniiber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig. In der MaBnahmenflache M 3 sind Aufschattungen bis
3,0 m geman LBO verfahrensfrei.

0.6 Zahl der Stellpliatze
(§ 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.

0.7 Zulidssigkeit von Werbeanlagen

(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Die maximale Hohe von Werbeanlagen an Gebauden betragt 120 cm, Werbeanlagen Uber
Dach sind unzulassig. Freistehende bzw. selbststandige Werbeanlagen sind bis zur Hthe

von max. 10,0 m zulassig.

Grell gestaltete und bewegte Lichtwerbeanlagen an den Fassaden sowie Werbeanlagen in
den festgesetzten Grunflachen sind unzuléassig.
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0.8 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Aulenantenne pro Grundstiick ist unzulassig.
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H.2

H.3

H.4

H.5

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfuhrung der Planung kénnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzlglich 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 Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verklrzung 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 Ausfuihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziiglich unterrichtet werden. Weitergehende MaRnahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung 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 gemaR Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men" sind zu beachten.

Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufuhren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
auBerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt abzustimmen. Im Fall zum
Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auferhalb angefahren wird, ist hierfur nur
unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Baugrund/Geologie

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

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefithrt haben, unverziglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehérde zu informieren. Mafinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer BaumafRnahme bedarf der behérdlichen Zustimmung. Die Antragsunterlagen
fur die befristete Wasserhaltung sind mindestens einen Monat vor Baubeginn (Beginn Aus-
hubarbeiten Baugrube) beim Landratsamt einzureichen.
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H.6

H.7

H.8

Oberflachenwasser

Bei Starkregen und Schneeschmelze kann Oberflichenwasser vom Baugebiet selbst und
den AuBenflachen in das Baugebiet einstrémen. Um Beeintrachtigungen insbesondere der
Untergeschossraume zu verhindern, sollen Lichtschachte und Kellerabgénge entsprechend
Uberflutungssicher ausgebildet werden.

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

Grenzabstinde mit Pflanzungen

GemaR Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wiarttemberg ist mit Gehélzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstiicken ein Grenzahstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz Gber das Nachbarrecht' des Landes Ba-

den-Wurttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande konnen in Abhéngigkeit des Status (z.B. Innerortslage, landwirtschaftlich
genufzte Grundsticke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbargrundstii-
cke variieren. Zu Gewdassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu &ffentlichen
Stralien sind zwar gemal’ Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, jedoch miissen
hier die Vorgaben der ,Richtlinie fur passiven Schutz an Straen durch Fahrzeugriickhaite-
systeme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhangigkeit u.a. von
der zulassigen Geschwindigkeit und dem Geléndeprofil variieren. Die Abstande sind der
RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGRB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  21.07.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

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

am

am

am

am

bis

am

am

23.06.2017
13.07.2017
23.06.2017
13.07.2017
21.08.2017
22.09.2017

28.09.2017

AUFGESTELLT

Fichtenberg,
den 23.06.2017

gez.
Miola
(Burgermeister)

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 Beschllissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maligebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Fichtenberg,
den 25.09.2017

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 22.09.2017
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