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21

(an T (o (o IR

SATZUNGSBESCHLUSS 27.04.2018
INKRAFTTRETEN 03.05.2018



4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG® IN FICHTENBERG

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 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

e Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaf 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 geméll § 3 Abs. 2und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden misste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

Gemall § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durch-
zuflhren und kein Umweltbericht zu erstellen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit

§ 15 ff. BNatSchG muss gemaR § 13a BauGB nicht durchgefthrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

BEGRUNDUNG

B.A.

B.2.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Bei dem Gebiet ,Sonnenrain® handelt es sich um ein Baugebiet aus den 1980er-Jahren. Es
wurde dann im Jahre 2004 eine Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenrain" durchgefiihrt,
die zu einem kleinen Teil diesen {iberlagert hat, zum gréfiten Teil jedoch einen unbeplanten
Innenbereich mit aufgenommen hat. Im Zuge dieser 3. Anderung wird nun die 1. Anderung
geandert. Parallel erfolgt eine Anderung der ,Urfassung® des Bebauungsplanes ,Sonnen-
rain®, die als 2. Anderung durchgefihrt wird.

Die Gemeinde Fichtenberg hat sich zur Aufgabe gesetzt, die bestehenden Bauliicken und
Nachverdichtungspotenziale genauer zu untersuchen. Meist liegen die Ursachen fiir die ent-
standenen Bauliicken in den Besitzverhéltnissen begrindet. Die Grinde kénnen aber auch
in nicht mehr zeitgemé&fien Festsetzungen in Bebauungsplanen liegen. Vorliegend handelt
es sich um ein Mischgebiet, so dass die Lockerungen sich nicht nur positiv auf eine wohn-
bauliche Nachverdichtung auswirken werden, sondern auch die Unterbringung von gewerb-
lichen Nutzungen werden dadurch erfeichtert.

Die Gemeinde hat zuerst versucht Bauliicken oder Nachverdichtungspotenziale im Hauptort
Fichtenberg zu lokalisieren. Anschlieend wurden Gesprache mit den Eigentimern der Bau-
liicken gesucht, um deren Absichten und Vorstellungen zu eruieren. Der Gemeinderat hat
dann (ber die vorgebrachten Punkte diskutiert und diverse Anderungen fir den bisherigen
Bebauungsplan beschlossen:

» Anderung der Zahl der zuldssigen Wohnungen pro Gebaude

e Erhdéhung der maximalen Firsthdhe von 9,5 m auf 10,75 m

e Ermdéglichung gréRerer Zwerchbauten und deren Gestaltung

e Ermoglichung grélRerer Dachaufbauten

e Lockerung der Dachfarbe

* Anpassung der Zahl der Stellplatze gestaffelt nach der Wohnungsgrofe

Mit dem Bebauungsplan werden ausschlief3lich Flachen Uberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine Mal3-
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 Giberschritten. Eine
Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist daher entbehrlich. Umweltauswirkungen gemal § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange missen jedoch grundsétzlich abge-
arbeitet werden.

Stidtebauliche Konzeption

Die Grundstruktur des Gebietes soll erhalten bleiben und dennoch eine bessere Ausnutzung
der Grundstiicke erfolgen. So ist z. B. auf Flursttck 37/11 ein Mehrfamilienhaus vor der letz-
ten Anderung errichtet worden. Nach dem jetzt geltenden Bebauungsplan hat dieses Ge-
baude mit den enthaltenen sechs Wohnungen nur Bestandsschutz. Auch wéren entlang der
HauptstralRe durchaus auch noch weitere etwas gréfiere Gebaude mit mehreren Wohnun-
gen stadtebaulich sinnvoll, was der bisherige Bebauungsplan jedoch ebenfalls nicht zul&sst.

Die vorliegende Planédnderung soll die bisherigen Festsetzungen so modifizieren, dass heu-
tige BedUrfnisse nach Wohnraum erflllt werden kénnen, ohne die vorhandene stadtebauli-
che Struktur véllig zu verdndern
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

B.3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der ndchsten Seite dargestellt. Er bleibt
im Zuge der Anderung unverandert.

B.4. Dichte-und Be.darfsberechnung

Im Zuge dieser Anderungen sollen auch mehrere Wohnungen innerhalb eines Gebaudes zu-
lassig werden, als bisher festgesetzt, so dass die bisherige Dichte sich hin zu einer héheren
Dichte verandert. Eine Bedarfsberechnung ist aufgrund der geplanten Anderungen nicht
notwendig.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

Bild 1: Geltungsbereich, 1:1.500
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

8

B.5. Regionalplanung
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.

B.6. Kommunale Planungsebene

B.6.1 Fldchennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan ,Limpurger Land, 7. Anderung" ist der Geltungsbereich
als bestehende Wohnbau- und gemischte Bauflache dargestellt.

B.6.2 Angrenzende und liberplante Bebauungsplidne

Der bisherige Bebauungsplan ,Sonnenrain, 1. Anderung" trat am 26.08.2004 in Kraft und ist
auf der Seite 10 abgebildet.

Folgender Bebauungsplan grenzt an den Geltungsbereich an:

e Bebauungsplan ,Sonnenrain®
In Kraft getreten am 06.11.1980
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Bild 2: Flachennutzungsplan "Limpurger Land, 7. Anderung", 1:10.000
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10 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG
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Bild 4: Bebauungsplan ,Sonnenrain, 1. Anderung”, 1:1.000

SATZUNGSBESCHLUSS 27.04.2018
INKRAFTTRETEN 03.05.2018



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG"® IN FICHTENBERG 5|

B.7. Schutzvorschriften und Restriktionen

B.7.1 Schutzgebiete und Biotopschutz
Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind weder Schutzgebiete (z. B.

Landschaftsschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, usw.) noch Biotope betroffen, noch wer-
den welche beeintréchtigt.

B.7.2 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. Aulerhalb des Gel-
tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des

B.7.3 Artenschutz

Geschutzte Arten sind innerhalb des Geltungsbereichs aufgrund der vorhandenen Habi-
tatstrukturen (Garten) nicht zu erwarten.

B.7.4 Gewésserschutz
Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rihrt.
Uberschwemmungsgebiete

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

B.7.5 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal} § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen.

B.7.6 Immissionsschutz
Durch die geplanten Anderungen ist mit keinen Veranderungen zu rechnen, welche dazu
geneigt waren angrenzende Nutzungen zu stéren.

B.7.7 Wald und Waldabstandsflachen
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rihrt.

B.7.8 Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG* IN FICHTENBERG

B.8.

B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.4

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 Sachglter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund

der Durchfithrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. Ausgleichsmafinahmen mussen nicht festgesetzt werden.

MaBnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Es sind keine neuen Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen aufgrund der geplanten
Anderungen notwendig.

MaBnahmen gemaR Biotopschutz

Es sind keine MaBnahmen gemaR Biotopschutz aufgrund der geplanten Anderungen not-

wendig. »

MaBnahmen gemaR Artenschutzvorschriften

Es sind keine Malnahmen gemaR Artenschutzvorschriften aufgrund der geplanten Ande-

rungen notwendig.

MaBnahmen fiir Lebensraumtypen geméiR FFH-Richtlinie

Es sind keine Malnahmen fiir Lebensraumtypen gemaR FFH-Richtlinie aufgrund der ge-
planten Anderungen notwendig.

SATZUNGSBESCHLUSS 27.04.2018
INKRAFTTRETEN 03.05.2018



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG 13

B.10.

B.10.1

B.10.2

B.10.3

B.11.

B.11.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sonnenrain, 1. Anderung®
werden mit Ausnahme der unten genannten Punkte unveréndert in den vorliegenden Be-
bauungsplan tbernommen. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

MaR der baulichen Nutzung

Bisher war eine maximale Firsthéhe von 9,5 m festgesetzt. Im siidlichen Bereich entlang der
Hauptstrale ist geplant ein dreigeschossiges Gebaude zu errichten, wobei ein Geschoss
sich im Dachbereich befinden soll. Um solch ein Vorhaben zu erméglichen ist es notwendig
die maximale Firsthdhe geringfugig auf 10,75 m zu erhéhen. Da die bisherigen Gebaude
entlang der HauptstraBBe ebenfalls gréRere Kubaturen aufweisen, ist diese geringe Erhéh ung
stadtebaulich vertretbar und fugt sich in den Zusammenhang ein. Die tbrigen Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung werden aus dem bisherigen Bebauungsplan unverandert
Ubernommen.

Es erfolgt eine Einteilung in einen nérdlichen Bereich (M| 1) und einen stdlichen Bereich (Ml
2). Lediglich fur Ml 2 wird die maximale Firsthéhe erhdht. Die Nutzungsschablone im Planteil
wird entsprechend geéndert.

Ebenfalls wird fur das stdliche MI 2 die Méglichkeit eingeraumt, Zwerchgiebel bis auf 3/4 der
Gebdudelange zuzulassen.

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird erhoht, so dass zukinftig pro Einzelhaus 6 Wohnungen bzw.
drei je Doppelhaushélfte méglich sind. Dies entspricht z. B. dem Gebaude auf Flurstiick

37/11.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen filhrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zuldssig. Bisher wurde diese Festsetzung
gemal Landesbauordnung getroffen. Aufgrund aktueller Rechtsprechung muss diese Fest-

setzung als planungsrechtliche Festsetzung getroffen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Sonnenrain, 1. Anderung" werden mit
Ausnahme der unten genannten Punkte unverandert in den vorliegenden Bebauungsplan

Ubernommen.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Das Spektrum der Dachfarbe wird auf rot bis braun, sowie um anthrazit und schwarz erwei-
tert. Im Gebiet sind bereits schwarze Dachfarben vorzufinden.

Einzelne Dachaufbauten sollen zukinftig bis zur Halfte und mehrere bis maximal 2/3 der
Gebaudelange zulassig sein. Damit ist eine bessere Ausnutzung der Dachgeschosse még-
lich. Im Plangebiet befinden sich bereits Dachaufbauten in diesen Dimensionen.
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14 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,SONNENRAIN, 3. ANDERUNG" IN FICHTENBERG

B.11.2 Zwerchbauten
Fur den Bereich entlang der Hauptstralle (zuk(inftig als M| 2 bezeichnet) sind Zwerchbauten
bis 3/4 der Geb&audelange zuldssig. Dies tragt ebenfalls zu einer besseren Ausnutzung der
Dachgeschosse bei und ist aufgrund der vorhandenen Gebaudekubaturen stadtebaulich ver-
tretbar.

B.11.3 Stellplitze
Die Gemeinde Fichtenberg mochte bewusst, die Zahl der Stellplatze an der zuklnftigen
Wohnungsgrofle orientieren, damit auch kleiner Wohnraum nicht unnétig aufgrund einer zu
hohen Stellplatzverpflichtung tiberteuert wird. Daher ist je Wohnung mit einer Wohnflache
(WF) bis 60 m” 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.

B.12. Verkehr
Die grundsatzliche ErschlieRung bleibt unverandert. Jedoch wird der bisher von Norden
nach Suden verlaufende FuBweg herausgenommen.

B.13. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

B.14. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Fichtenberg, im April 2018 Miola
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

=]

PA

P.1:4

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Sonnenrain, 3. Anderung® liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch

(BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 sowie
die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses glltigen Fassungen.

Hinweis: Die nachfolgend ,blau* dargesteliten Textabschnitte zeigen die Verédnderung
gegeniiber des Bebauungsplanes ,Sonnenrain, 1. Anderung”. Die restlichen
planungsrechtlichen Festsetzungen werden unveréndert iibernommen.

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

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

Zulassig sind ausschliellich:

* Wohngebaude,

= (eschafts- und Blrogebaude,

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

e sonstige Gewerbebetriebe,

 Anlagen fur Verwaltungen sowie fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

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

Grundftachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) gemal Planeinschrieb.

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

Die Hohe der Gebaude, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut, darf gemag Planeinschrieb im MI 1 auf 2/3 der Ge-
baudelange und im M1 2 auf 3/4 der Gebaudelange riekt Uberschritten werden.

Die Firsthohe, gemessen von der Erdgeschossfullbodenhdhe, darf geméal Planeinschrieb
nicht Uberschritten werden.

Hinweis: Im Zuge der vorliegenden Anderung wird nur im M| 2 die maximale Firsthbhe
von 9,5 m auf 10,75 m erhoht.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfulbodenhéhe darf bergseits an der héchsten Stelle nicht mehr als 0,50 m

iber der bestehenden Gelandeoberflache bzw. der bergseits angrenzenden Verkehrsflache
liegen. Die festgesetzten maximalen Geb&udehohen sind dabei einzuhalten.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlauben, Geréa-
teschuppen) vorgesehen - in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zur verfah-
rensfreien Gréfe von 40 cbhm Bruttorauminhalt zuldssig.

Die Héhe der Nebenanlagen darf die zulassigen AuRenwandhdhen nicht iberschreiten.
Die Anlage von oberirdischen Flussiggastanks ist unzulassig.

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

GemaR Planeinschrieb ist eine offene Bauweise festgesetzt.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Soweit im Plan fir die Bauplatze festgesetzt, ist der Hauptfirst parallel zu den eingezeichne-
ten Richtungen zu erstellen. Eine Abweichung bis 10° ist zulassig. Dies gilt analog fr ver-
setzte Pultdacher.

Garagen, Stellplitze und liberdachte Stellpldtze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

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

Die Zahl der Wohnungen ist je Einzelhaus auf 32 6 Wohnungen und je Doppelhaushaifte auf
2 3 Wohnungen beschrankt.

Versorgungsanlagen und —leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Hinweis: Wurde bisher als Ortliche Bauvorschrift festgesetzt.
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0.1

0.2

0.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Sonnenrain, 3. Ande-
rung” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in den zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses gultigen Fassungen.

Hinweis: Die nachfolgend ,blau” dargestellten Textabschnitte zeigen die Verdnderung
gegeniiber des Bebauungsplanes ,Sonnenrain, 1. Anderung”. Die restlichen
ortlichen Bauvorschriften werden unverédndert iibernommen.

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

Die Aulkienwénde sind zu verputzen oder zu verschalen. Die Verwendung grell leuchtender
Farben ist nicht zulassig.

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

Die Dé&cher sind entweder als gleichseitig geneigte Satteldacher, Walmdacher, Krippel-
walmdacher oder versetzte Pultdacher auszufithren. Dachneigung gemaR Planeinschrieb.

Dacheindeckungmitroten-Ziegeln-ederDachsteinen. Die Dachdeckung hat mit roten bis

braunen oder anthrazitfarbenen bzw. schwarzen Dachziegeln zu erfolgen. Zulassig sind un-
tergeordnet auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer, metallfarbene Bleche.
Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zulassig.

Einzelne Dachaufbauten (Dachgauben) sind bis max. 42 1/2, mehrere bis max. +2 2/3 der
Gebdudelange zuldssig. Die Abstande zum Ortgang missen mind. 2,0 m, zu First und Trau-
fe mind. 1,0 m betragen.

Hinweis: Fr die Eindeckung von Dachgauben werden keine Festsetzungen getroffen.

Angebaute Garagen und Nebengebé&ude sind in Dachform, -neigung und -deckung dem
Hauptgebaude anzupassen. Die Dachneigung fur freistehende Garagen und Nebengebaude
betrdgt 22° bis 38°. Ist auf Garagen und Nebengebauden eine Dachbegrinung oder Terras-
se vorgesehen, so kénnen diese auch als Flachdach ausgefiihrt werden.

Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

¢ Breite nicht mehr als 1/3 im M| 1 und im MI 2 nicht mehr als 3/4 der Geb&udelén-
ge .

* Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m

» Firsthéhe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: FUr die Eindeckung und Dachform von Zwerchbauten werden keine Festsel-
zungen getroffen.
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Hinweis: Wird zukdnftig unter Ziffer P.8 ,Versorgungsanlagen und —leitungen” als pla-
nungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen.

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

Gegeniiber dffentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern und Einfriedungen ein Abstand
von mind. 0,5 m einzuhalten,

Hinwejs: Einfriedungen und Stiitzmauern sind in den Flanunterlagen unter Angabe von
Héhe und Material darzustellen.

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

Abgrabungen und Aufschuttungen von mehr als 1,0 m H6he gegentber dem bestehenden
Gelande sind verfahrenspflichtig.

Hinwels: Abgrabungen und Aufschittungen missen in den Planunterlagen dargestellt
werden.

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

Ce 6ind2.S s 5 ;i .
Je Wohnung mit einer Wohnflache (WF) bis 60 m? ist ein Steliplatz, je Wohnung zwischen

61 bis 80 m* (WF) sind 1,5 Stellplatze und je Wohnung ab 81 m® (WF) sind 2 Stellplatze
herzustellen.

Garagenvorplatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie Ra-
sengittersteinen oder ghnlichem auszufihren.

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Aullenantenne pro Grundstiick ist unzuléssig.
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H.2

H.3

H4

H.5

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfuhrung der Planung kénnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich 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 bisher unbekannte altlastenverdéchtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfuhrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverziglich unterrichtet werden. Weitergehende Manahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbliros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzuflihren.

Bodenschutz

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

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die Vorgaben der DIN 19731,
Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufithren (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 fur den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von aullerhalb ange-
fahren wird ist hierfir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen.

Baugrund/Geologie

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

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumafRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefhrt haben, unverzuglich einzustellen sowie das Landrats-
amt als untere Wasserbehdrde zu informieren. Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe
des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind
dem Landratsamt vor Ausfuhrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die
Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung
im Zuge einer Baumafinahme bedarf der behordlichen 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 Oberflachenwasser

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

H.7 Grenzabstidnde mit Pflanzungen

GemaR Nachbarrechtsgesetz fir Baden-Wiirttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstiicken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz (iber das Nachbarrecht* des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabsténde kdnnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstucke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewdssergrundstlicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen Straen sind zwar geméaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch missen hier die VVorgaben der ,Richtlinie fur passiven Schutz an Stralen durch Fahr-
zeugrlckhaltesysteme® (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
gigkeit u. a. von der zul&ssigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 22.09.2017
Ortstbliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 14.12.2017
Auslegungsbeschluss am 08.12.2017
Ortstbliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am 14.12.2017
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 22.12.2017 bis 22.01.2018
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) - am 27.04.2018
Ortstibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauG B) am 03.05.2018
AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und ortlichen 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 08.12.2017 004.2018

gez. L NN . GO LOS——
Miola
(Burgermeister) (BUrgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 27.04.2018
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