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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Obersontheim

Begriindung zum Bebauungsplan "Burgmehl 1II"
in Obersontheim-Ummenhofen

1 Erfordernis und stadtebauliche Zielsetzung

Der Gemeinderat Obersontheim hat am 25. September 1998 diesen Bebauungsplan als Satzung be-
schlossen, dabei aber diejenigen Flachen aus dem Geltungsbereich herausgenommen, die an das vor-
handenen Kanalnetz des Baugebietes "Burgmehl (I)" nicht angeschlossen werden konnten. Die Flache
reduzierte sich von 2,9 ha auf rund 1,0 ha und 11 Bauplatze. Begriindung und Textteil wurden seiner-
zeit nicht veréndert, auch wenn sich teilweise Aussagen und Festsetzungen auf nicht mehr im Gel-
tungsbereich enthaltene Teile bezogen. Der Bebauungsplan wurde am 01. Oktober 1998 rechtskréaftig.

Sobald die Untersuchungen zur Abwasserkonzeption abgeschlossen sind, sollte fur die vom Geltungs-
bereich damals nicht erfassten Flachen ein weiterer Satzungsbeschluss gefasst werden.

Eine Problemlésung zur Abwasserbeseitigung liegt bisher nicht vor. Das Wohngebiet Burgmehl Il ist in-
zwischen Uberbaut. Eine Untersuchung hat ergeben, dass noch 3 Bauplatze im Freispiegelgefalle an
das vorhandenen Kanalnetz des Baugebietes "Burgmehl (1)" angeschlossen werden kénnen. Die Bau-
platze werden kurzfristig fir den Eigenbedarf aus Ummenhofen/Untersontheim benétigt.

2. Geltungsbereich und Hachenbedarf

Auf der nachsten Seite ist der Bebauungsplan Burgmehl Ill wiedergegeben. Die Flache innerhalb des
Geltungsbereiches betrégt 0,23 ha.

Im Bebauungsplan sind die Grenzen des Geltungsbereiches der Bebauungsplane "Burgmehl 1. Erwei-
terung" und "Burgmehl II" eingetragen.

3. Umweltvertraglichkeitspriufung

Das Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) vom 02.08.2001 regelt die Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriufung. Wird der Prifwert (unterer Schwellenwert) von 2 ha - errechnet Uiber die
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung - Uberschritten, so wird eine allgemeine
Vorpriifung notwendig. Beim Uberschreiten des GréBenwertes (oberer Schwellenwert) von 10 ha - er-
rechnet ebenfalls Uiber die Grundflachenzahl - muss eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefuhrt
werden.

Die Nettobauflache des vorliegenden Bebauungsplanes betragt ca. 0,21 ha (Gesamtflache abziiglich
Verkehrsflachen sowie 6ffentliche Grinflachen). Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 sind es

ca. 0,08 ha. Der Prifwert (unterer Schwellenwert) wird nicht erreicht, eine allgemeine Vorprifung muss
nicht durchgefuhrt werden.

4, Grinordnung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Burgmehl II" wurden Eingriff und Ausgleich bilanziert.
Der Eingriff konnte innerhalb des Baugebietes ausgeglichen werden (vgl. Begrindung zum Bebauungs-
planes "Burgmehl II", Seite 4 ff. Eine Nachbilanzierung ist nicht erforderlich.
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Geltungsbereich BP "Burgmehl 111"
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Anderungen

Plantell

In der Nutzungsschablone wurden die zulassigen AuRenwandhdhen bergseits und talseits heraufge-
setzt. Unterhalb der ErschlieBungsstralRe (LoschéckerstralRe) ist wie bisher eine 3-geschossige Bebau-
ung moglich, wobei ein Vollgeschoss im Untergeschoss bzw. unter dem Dach angeordnet werden
kann.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, da sie nur fur die Berechnung der
KAG-Beitrage benétigt wirde. Die Bauplatze werden von der Gemeinde einschl. Ablésebetrag fur die
ErschlieRungskosten verkauft.

Die im Zuge der Flurbereinigung geplanten Grundstiicksgrenzen sind rot eingetragen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden weitgehend vom Bebauungsplan "Burgmehl II" iber-
nommen.

Auf eine Festsetzung der wesentlichen Gebaudekanten und Dachfirste wird verzichtet.

Die Duldungspflicht der zur Erstellung des StraRenbaukdrpers notwendigen Stiitzbauwerke auf privaten
Grundstiicksflachen wird mangels Rechtsgrundlage gestrichen.

Die Baugrenzen verlaufen wie bisher in 5,0 m Entfernung von der StraBenbegrenzungslinie. Garagen
und Carports dirfen jedoch bis zu einer Entfernung von 2,50 m zur Stral3enbegrenzungslinie errichtet
werden. Dies ist eine stadtebaulich vertretbare Einengung der Straf3enflucht.

Bei den Einzelpflanzgeboten langs der ErschlieBungsstralle werden Baumarten nur vorgeschlagen
aber nicht im einzelnen festgesetzt. Die Sortenliste wird aktualisiert.

Ortliche Bauvorschriften

Die auf3ere Gestaltung von Gebauden wird konkretisiert und zugleich weiter gefasst. Zulassig sind jetzt
verputzte oder verschalte AuRenwande, wobei das Verschalungsmaterial - Holz oder andere Materiali-

en - offen gelassen wird.

Bei den Dachformen sind neu Pultddcher und Tonnendécher. Die Unzulassigkeit von Dacheinschnitten
wurde gestrichen.

Die Anforderung Uber das Aufstellen beweglicher Abfallbehalter (Mulltonnen) ist entfallen.

Erschliel3ung

Die Erschlie3ung ist durch Anschluss an das bestehende StralRennetz, Abwasserkanéle und Wasserlei-
tungen gesichert.

Obersontheim, im Februar 2004 gez. Trittner
Burgermeister

Kreisplanungsamt, Stand 12. Februar 2004, redaktionell geéndert am 29.04.2004 gemél3 Satzungsbeschluss
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Stand: rechtskraftige Fassung

Textteil zum Bebauungsplan "Burgmehl 111"
in Obersontheim-Ummenhofen

Teil 1:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom August 1997, die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 zuletzt geandert 1993, sowie die Gemeindeordnung (GemO) fir Ba-
den-Wurttemberg in der am Tage des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

11

21

2.2

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §81 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(84 BauNVO)

Zulassig sind ausschliellich:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §8 16 - 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Planeinschrieb. Die GRZ darf auch im Einzelfall nicht Gberschritten
werden; wasserdurchlassige Belage werden nicht angerechnet.

Hohe der baulichen Anlagen
(8 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Hohe der Gebaude, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut, darf gemaR Planeinschrieb auf 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschritten
werden.

Die Firsthohe, gemessen von der Erdgeschossfulibodenhdhe, darf gemaR Planeinschrieb nicht Gber-
schritten werden.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(8 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf bergseits an der hdchsten Stelle nicht mehr als 0,50 m tber der
bestehenden Gelandeoberflache bzw. der bergseits angrenzenden Verkehrsflache liegen. Die festge-
setzten maximalen Geb&audehdhen sind dabei einzuhalten.



7.1

Seite 7

Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m § 22 BauNVO)

Gemal Planeintrag sind Einzel- und Doppelh&user in einer offenen Bauweise mit einer max. Gesamt-
lange von 15 m zuldssig. Angebaute Garagen bleiben unbericksichtigt.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude (Gartenlauben, Gerateschup-
pen) vorgesehen - in den nicht tberbaubaren Grundstuicksflachen bis zur verfahrensfreien GréRe von
40 cbm Bruttorauminhalt zuléssig.

Die Hohe der Nebenanlagen darf die zuldssigen Au3enwandh6hen nicht Giberschreiten.

Die Anlage von oberirdischen Flissiggastanks ist unzulassig.

In den als Griunflachen dargestellten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig.

Hachen fur Garagen und Stellplétze
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen bis zu einer Entfer-
nung von 2,50 m zur StralBenbegrenzungslinie zulassig; Stellplatze sind auch aufRerhalb der Giberbau-

baren Grundstiicksflachen zuléssig.

In den als Griunflachen dargestellten Flachen sind Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze unzuldssig.

Zahl der Wohnungen
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Zahl der Wohnungen ist je Einzelhaus auf 2 Wohnungen, je Doppelhaushélfte auf 1 Wohnung be-

schrankt.

Pflanzgebote
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Einzelpflanzgebote

Langs der ErschlielBungsstralRen

Auf den Privatgrundstiicken sind entlang der ErschlieBungsstraf3e gemal Planeintrag Laubbaum-Hoch-
stdmme mit einem Stammumfang von mind. 12 - 14 cm anzupflanzen. Von den Standorten kann im be-

grundeten Einzelfall um bis zu 3,0 m abgewichen werden.

Baumarten aus folgender Auswahl:

(As) Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) HST, 3 x verpfl., 12/14
(Co) Corylus colurna (Baum-Hasel) HST, 3 x verpfl., 10/12
(Qp) Quercus petraea (Trauben-Eiche) HST, 3 x verpfl., 12/14
(Qn Quercus robur (Stiel-Eiche) HST, 3 x verpfl., 12/14

(SM) Sorbus aria 'Magnifica' (Mehlbeere 'Magnifica’) HST, 3 x verpfl., 12/14
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Burgmehl III" liegen zugrunde: Die Lan-
desbauordnung (LBO) 1996 fiir Baden-Wirttemberg sowie die Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wrt-
temberg in der am Tage des Satzungsbeschlusses gtiltigen Fassung.

10.

11.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die AuRenwéande sind zu verputzen oder zu verschalen. Holzh&auser in Blockbauweise sind zuldssig.
Die Verwendung grell leuchtender Farben ist nicht zulassig.

Dachform und Dachneigung
(8 74 Abs. 1 Nr. 1LBO)

Die Déacher sind entweder als gleichseitig geneigte Satteldacher, Walmdéacher, Krippelwalmdéacher,
Pultdacher oder versetzte Pultddcher auszufihren. Dachneigung gemaR Planeinschrieb. Die Dachnei-
gung von Pultdachern muss parallel zum Hang verlaufen.

Dacheindeckung Uber 28° Dachneigung mit roten Ziegeln oder Dachsteinen. Zuldssig sind untergeord-
net auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer, metallfarbene Bleche.

Von 12° bis 28° Dachneigung sind Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer und andere Bleche
allgemein zulassig.

Dachbegrinungen und Solaranlagen sind allgemein zuldssig.

Einzelne Dachaufbauten (Dachgauben) sind bis max. 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Gebaudelange zu-
l&ssig. Die Abstdnde zum Ortgang missen mind. 2,0 m, zu First und Traufe mind. 1,0 m betragen.
Dies gilt nicht fur Dachaufbauten tiber dem First. Diese sind bis zur max. zulédssigen Firsththe zulassig.

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

Angebaute Garagen und Nebengeb&ude sind in Dachform, -neigung und -deckung dem Hauptgebaude
anzupassen.

(Hinweis: Eine Dachneigung fur freistehende Garagen und Nebengeb&ude ist nicht festgesetzt)

Zwerchbauten
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:
- Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange

- Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
- Firsth6he mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Niederspannungsleitungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 5LBO)

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist unzulassig.
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15.
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Aufschittungen und Abgrabungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 1,0 m Héhe gegeniber dem bestehenden Gelande
sind verfahrenspflichtig und missen in den Planunterlagen dargestellt werden.

Einfriedigungen und Stutzmauern
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die offentlichen Verkehrsflachen schlieRen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen Begrenzungs-
steinen ab. Als Einfriedigungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

- Drahtzdune mit davorliegender Geholzabpflanzung oder Holzzaune mit
senkrechter Lattung, Zaunhéhe max. 1,0 m
- geschnittene Hecken, Hohe max. 1,0 m

Immergrine Hecken aus Nadelgeholzen sind unzulassig.

Gelandebefestigungen an Bdschungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache (Stitzmauern) sind
ausschlieBlich aus kleinformatigen Steinen herzustellen.

Gegenuber offentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern und Einfriedigungen ein Abstand von
mind. 0,5 m einzuhalten.

Einfriedigungen und Stitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von Hohe und Material dar-
zustellen.

Zahl der Stellplétze

(8 74 Abs. 2Nr. 21LBO)

Auf dem Baugrundstiick sind bei einer Wohneinheit 2 Stellplatze, bei 2 Wohneinheiten 3 Stellplatze her-
zustellen.

Garagenvorplétze

(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie Rasengitterstei-
nen oder ahnlichem auszufiihren.

Aul3enantennen

(8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer Auf3enantenne pro Grundsttick ist unzulassig.
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AUFGESTELLT:

Obersontheim,
den 17.02.2004

gez.
Trittner
(Burgermeister)

AUSGEFERTIGT:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinde-
rats tUbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maf3geben-
den Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Obersontheim,
den 03.05.2004

gez.
Trittner
(Burgermeister)

Kreisplanungsamt, Stand 12.02.2004, redaktionell gedndert am 29.04.2004 gemél3 Satzungsbeschluss



