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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

» Begrundung
» Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gultigen Fassung

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997

» Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

» Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

» Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2010

» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg(NatSchG) vom 13.12.2005
* Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

« Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
» Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)
» Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB istim beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzu-
fuhren und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsrege-
lung nach § la in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemaf § 13a BauGB nicht durchge-
fahrt werden.

Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG

1.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem am 28.11.2008 in Kraft getretenen Bebauungsplan ,,Gaukler IV* wurde die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir die Ausweisung eines neuen Wohngebietes am westlichen
Ortsrand von Obersontheim geschaffen. Durch den Bebauungsplan wurde das Ziel verfolgt,
der ortlichen Nachfrage an Bauland, insbesondere von jungen Familien nachzukommen.

Das Wohngebiet grenzt im Osten unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung ,Hagen-
rain“ und ,Gaukler” an. Dem ErschlieBungskonzept liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrun-
de, der insbesondere die Realisierung in mehreren Bauabschnitten vorsieht. Das Baugebiet
ist Uber die StralBe ,Hermannstal“ im Norden und den ,Ebbachweg" im Suden erschlossen.
Da der Gemeinde Obersontheim bisher ausreichend Flachenressourcen zur Verfiigung
standen sind die Grundstticke bisher unbebaut und werden momentan als Ackerflachen ge-
nutzt.

Die damalige Planung sah fiir den nérdlichen Bereich die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes vor. Fur den sudlichen Teil wurde ein Mischgebiet festgesetzt, welches hin-
sichtlich seiner Art der zuldssigen Nutzung differenziert wurde. Grund hierfur war ein siidlich
des Ebbachweges angrenzender landwirtschaftlicher Betrieb mit Rinderhaltung. Aufgrund
moglicher Geruchsimmissionen war im sudlichen Bereich des Mischgebietes (Ml 2) aus-
schlie3lich eine gewerbliche Nutzung zuléssig. Wohngebaude konnten somit erst in einer
Entfernung von 50 bis 75 m zur Hofstelle errichtet werden. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahren ,Gewerbegebiet Hacker IV* (Inkrafttreten: 04.03.2010) wurde die bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flache einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt. Um eine Uberschreitung
der Larmrichtwerte in das angrenzende Wohn- und Mischgebiet zu vermeiden, wurde eine
Einschrankung des gewerblichen Larms, in Form einer Larmkontingentierung festgesetzt. Im
Zuge dessen wurde die Hofstelle am bisherigen Standort aufgegeben und im ndérdlichen An-
schluss an das Gewerbegebiet errichtet. Planungsrechtliche Grundlage hierfir ist der paral-
lel aufgestellte vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hacker/Hitzberg" (Inkrafttreten
04.03.2010).

Aufgrund der entfallenen landwirtschaftlichen Flachen und der Bericksichtigung der Larm-
hdchstwerte ist eine Unterteilung des Mischgebietes kiinftig nicht mehr notwendig. Das Er-
schlieBungssystem bleibt gegentiber der urspringlichen Planung unveréndert. Eine gering-
flgige Modifikation ist im Osten durch die Verlegung des FuRBweges sowie im siudlichen Be-
reich vorgesehen. Hier entfallen die bisher festgesetzten begriinten Mittelinseln. Ebenso ent-
fallen die von Norden nach Suden angelegten Parkstreifen. Im Zuge dessen wird die Stra-
Renbreite in diesem Bereich auf 7,50 m reduziert. Um Bauherren eine effiziente Ausnutzung
des Baugrundstickes zu ermdglichen, erfolgt eine Zusammenlegung der Baufenster sowie
die Reduzierung der nicht Giberbaubaren Grundstlcksflache auf 2,50 m zum Fahrbahnrand.
Die weiteren Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften werden, mit
Ausnahme einer redaktionellen Anderung bei der Dachgestaltung, in die vorliegende Ande-
rung unverandert GUbernommen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden ausschlieRlich Flachen tiberplant, die sich
im Geltungsbereich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Demnach kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der dort festgesetzte
Schwellenwert von 2,0 ha Gberbaubarer Flache wird mit der Planung nicht erreicht. Somit ist
die Durchfuhrung einer Umweltpriifung entbehrlich. Umweltauswirkungen und artenschutz-
rechtliche Belange miissen jedoch grundsétzlich abgearbeitet werden.
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Bild 1: Bebauungsplan ,Gaukler IV*, freier MaR3stab

2. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der ndchsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 4,06 ha. Diese verteilen sich folgendermafen:

» Bruttobauflachen 2,91 ha 71,6 %
« Offentliche Griinflachen 0,52 ha 12,9 %
» Private Griinflachen 0,10 ha 25%
» Verkehrsflachen 0,53 ha 13,0 %
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Bild 2: Geltungsbereich 1:3.000
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3. Ubergeordnete Planungen

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet
als geplante Siedlungsflache dargestellt. Regional bedeutsame Flachen werden durch die
Anderung nicht tangiert.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Oberes Biihlertal, 5. Anderung* ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache enthalten. Der urspriingliche Bebauungsplan wurde somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

4, Angrenzende und uUberplante Bebauungsplane
Folgende Bebauungsplane grenzen an den Geltungsbereich an:

» Bebauungsplan ,Gaukler”, Inkrafttreten am 08.07.1993,
festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet
» Bebauungsplan ,Gaukler I, Inkrafttreten am 07.10.1999
festgesetzt ist ein Mischgebiet
» Bebauungsplan ,Gaukler IlI“, Inkrafttreten am 30.06.2005
festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet
» Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hacker 1V, Inkrafttreten am 04.03.2010
festgesetzt ist ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
» Bebauungsplan ,Hagenrain III“, Inkrafttreten am 11.09.1981
festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet
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Bild 4: Flachennutzungsplan "Oberes Bihlertal, 5. Anderung", 1:10.000
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Bild 5: Luftbild 1:4.000
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rahrt.

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-
rahrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 32 NatSchG besonders ge-
schitzten Biotope. Auch auf3erhalb werden keine durch die Planung tangiert.
Artenschutz

Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft lediglich die Art der baulichen Nutzung sowie
einer geringflgigen Erweiterung der BauflAchen. Ein zusatzlicher Versieglungsgrad entsteht
durch die Planung nicht. Somit ist durch die Anderung eine Beeintrachtigung von geschiitz-
ten Arten innerhalb des Geltungsbereiches nicht zu erwarten.

Gewasserschutz

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-
rahrt.

Denkmalschutz

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

Immissionsschutz

Aufgrund der Aufgabe des Aussiedlerhofes am bisherigen Standort ist mit keinen weiteren
Geruchsimmissionen zu rechnen. An das Plangebiet grenzt nun siidlich ein eingeschranktes

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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5.7

5.8

Gewerbegebiet an. Um eine Uberschreitung von Larmrichtwerte in das nahe gelegene
Wohn- und Mischgebiet zu verhindern, wurde im Rahmen des damaligen Bebauungsplan-
verfahrens ,, Gewerbegebiet Hacker IV* eine flachenbezogene Larmkontingentierung festge-
setzt. Die Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm werden somit eingehalten.

Wald und Waldabstandsflachen

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

Altlasten

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

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden ausschlieRlich Flachen tberplant, die sich vollumfang-
lich im Geltungsbereich eines inkraftgetretenen Bebauungsplanes befinden. Im Rahmen der
Bebauungsplananderung wird die bisherige Differenzierung der Mischgebietsflachen aufge-
hoben. Durch die Zusammenlegung der Baugrenzen werden die bebaubaren Flachen ge-
ringfligig grolRer. Der maximale Versiegelungsgrad, der durch eine Grundflachenzahl (GRZz)
festgesetzt wurde, wird durch diese Anderung jedoch nicht erhéht. Damit kénnen auch nega-
tive Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft sowie
deren Wechselwirkungen untereinander ausgeschlossen werden.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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7.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden, mit Ausnahme der unten aufgefiihrten Zif-
fer, aus der urspringlichen Planung ,Gaukler IV* (Inkrafttreten 20.11.2008) unveréandert
Ubernommen. Zur besseren Handhabung werden diese im Textteil nochmals wiedergege-
ben.

Art der baulichen Nutzung

Die urspriingliche Planung sah fur die Ausweisung des Mischgebietes eine Gliederung in
zwei Teilbereiche vor. Aufgrund mdéglicher Geruchsemissionen durch die im Siiden angren-
zende Hofstelle wurde eine reine Wohnbebauung im unteren Bereich des Mischgebietes
(MI 2) ausgeschlossen. Da sich der landwirtschaftliche Betrieb nicht mehr an seinem bishe-
rigen Standort befindet, wird eine Differenzierung des Mischgebietes nicht mehr benétigt.
Der urspriinglichen Planung entsprechend wird der Katalog der zuldssigen Nutzungen je-
doch eingeschrankt. Diese sind im Folgenden fett dargestellt.

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

1. Wohngebéaude,

2. Dieder Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

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

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

agrLONE

Auf den gesamten als Mischgebiet ausgewiesenen Flachen sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO
kinftig alle allgemein zuldssigen Nutzungen zul&ssig.

Mischgebiete nach § 6 der Baunutzungsverordnung

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebéaude,

2. Geschéfts- und Burogebéude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung ge-
pragt sind.
(3) Ausnahmsweise kdnnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
aullerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen
werden.
7.2 Uberbaubare Grundsticksflache
Um eine effizientere Nutzbarkeit der Grundstiicke zu ermdglichen werden die Baugrenzen
zusammengelegt und von 4,0 m auf 2,50 zum Fahrbahnrand reduziert.
7.3 Nebenanlagen
Analog zu Garagen und Stellplatzen werden Nebenanlagen geman § 14 BauNVO, soweit
als Gebaude vorgesehen, auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zugelas-
sen.
7.4 Anschluss der Baugrundsticke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen,
Zufahrten
Die Grundstuckszufahrten entlang den ErschlieBungsstra3en sind nicht dargestellt. Um eine
Zufahrt auf die Grundstiicke entlang der ErschlieBungsstralRe A tber den 6ffentlichen Griin-
streifen zu ermdglichen, kann dieser mit einer Zufahrt unterbrochen werden. Dabei kénnen
die festgesetzten Baumstandorte um bis zu 2,0 m verandert werden.
8. Ortliche Bauvorschriften
Die Ortlichen Bauvorschriften werden aus der urspriinglichen Planung ,Gaukler IV* (Inkraft-
treten 20.11.2008) unveréandert iUbernommen. Zur besseren Handhabung werden diese im
Textteil nochmals wiedergegeben.
9. Verkehr
Das ErschlieBungssystem bleibt gegentiber der urspringlichen Planung unveréandert. Eine
geringfugige Modifikation erfolgt im Osten durch die Verlegung des FulRweges sowie im Si-
den. Hier entfallen die bisher festgesetzten Mittelinseln. Ebenso erfolgt im Rahmen der vor-
liegenden Anderung eine Anpassung der BemaRung der ErschlieBungsstralzen, welche bis-
her aufgerundet wurden.
10. Technische Infrastruktur
10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt unverandert iber den Zweckverband Buhlertal Wasserver-
sorgung.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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10.2

10.3

11.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt unverandert im Trennsystem. Mit Ausnahme des nérdlichs-
ten Grundstiickes werden die Grundstiicke tiber einen Abwasserkanal, der zum Ebbachweg
fuhrt, erschlossen. Oberflaichen- und Dachwasser werden, mit Ausnahme des oben genann-
ten Grundstiickes, in Regenwasserkanalen gesammelt und einem Vorfluter zugefiihrt. Vor
dem Vorfluter ist eine Retentionsflache mit Wasserrtickhaltung vorgesehen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt unverandert iiber die EnBW Regional AG in Ohringen. Um die
Versorgung des Wohngebietes sicherzustellen, ist eine Umspannstation im Studen (Einmin-
dungsbereich des FuRBweges und der 6ffentlichen Grinflache) vorgesehen.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Obersontheim, im Juli 2011 Trittner
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

A

Al

All

A.l12

A.l13

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan , Gaukler 1V, 1. Anderung® liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 21.12.2006, die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am
22.04.1993 sowie die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebéude,

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

» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mischgebiet
(8 6 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebéude,

» Geschéfts- und Blrogebéude,

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

» sonstige Gewerbebetriebe,

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

* Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen

* Vergnigungsstétten im Sinne von 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen i.S.v. § 6 (3) BauNVO sind gemaf § 1 (6) 1 BauNVO nicht zulassig.

Grunflachen
(8 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflachen
Zweckbestimmung: Okologische Ausgleichsflache

Bauliche Anlagen und Einfriedigungen sowie Befestigungen sind nicht zuléssig, ausgenom-
men einer Wegeverbindung zwischen WA- und MI-Gebiet.

INKRAFTGETRETENE FASSUNG
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Offentliche Grunflachen
Zweckbestimmung: Spielplatz, Spielwiese, Rasenspielfeld, Bolzplatz
Bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck dienen sind zuléssig.
Private Grunflachen
Zweckbestimmung: Garten
Bauliche Anlagen und Befestigungen sind nicht zuléssig, ausgenommen Einfriedigungen.
A.2 Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 — 21a BauNVvO)
Die maximale GRZ betragt im Allgemeinen Wohngebiet (WA) 0,3, im Mischgebiet 0,4. Die
GFZ istim Allgemeinen Wohngebiet mit 0,6, im Mischgebiet mit 0,8 festgesetzt. Es diirfen
Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet werden.
A.2.1 Hohe der baulichen Anlagen
(8 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)
Die maximal zuléssige Firsthéhe (FH) betragt 8,20 m. Sie bezieht sich auf das Maf} zwi-
schen der Oberkante ErdgeschoR-Rohful3bodenhdhe und dem héchsten Punkt der bauli-
chen Anlage (z.B. Firstabdeckung oder Oberkante Attika.).
A.2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen
(8 18 BauNVO)
Die ErdgeschoR-Rohful3bodenhdhe darf nicht mehr als 0,25 m Uber dem angrenzenden
StraRenniveau liegen, gemessen in Verlangerung des Hausgrunds, an der hdchsten Stelle
der Strale.
A.3 Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)
Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebaude vorgesehen - auch
auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GroRe von 40m® Bruttoraumin-
halt zulassig.
A4 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt. ED = offene Bauweise, nur Einzel- und
Doppelhduser sind zuléssig.
A5 Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Stellplatze, Carports und Zufahrtswege sind auch auf den nicht iberbaubaren
Grundstuckflachen zulassig.
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A.6

A7

A.8

A.9

A9.1

Anschluss der Baugrundstticke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen,

Zufahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die entlang der ErschlieBungsstralRen festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen kénnen mit ei-
ner Zufahrt je Grundstiick unterbrochen werden. Von den festgesetzten Baumstandorten
darf dabei gegebenenfalls um bis zu 2,0 m abgewichen werden.

Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf maximal 2 Woh-
nungen und bei Doppelh&dusern je Hausteil auf maximal 1 Wohnung beschrénkt.

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigte Flachen

Die befestigten Flachen, wie Stellplatze, Zufahrten, FuBwege sind wasserdurchlassig herzu-
stellen. Das uberschiissige Oberflachenwasser ist an den Regenwasserkanal abzuleiten.
Ein Anschluss dieser Flachen an den 6ffentlichen Abwasserkanal ist nicht zuléssig.

Dranung

Das Bodenschichtenwasser, das in die Dréanleitungen aufgenommen wird, ist in den Regen-
wasserkanal einzuleiten. Ein Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal ist nicht zulés-

sig.

Dachflachen

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist in den Regenwasserkanal einzuleiten. Ein
Anschluss an den o6ffentlichen Abwasserkanal ist nicht zuléssig.

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

Einzelpflanzgebote

Pflanzgebot entlang der ErschlieRungsstralle

An den im Plan dargestellten Stellen ist ein standortgerechter Laubbaum-Hochstamm zu
pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten. Die Baumstandorte kdnnen auf Grund der realisier-
ten GrundstlickserschlieBung (Garagenzufahrt, Stellplatze) geringflgig verschoben werden,
soweit die der Ausweisung zu Grunde liegende Gestaltungsidee erhalten bleibt (geeignete
Baumarten siehe nachfolgende Pflanzliste).
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A.9.2

Flachenhafte Pflanzgebote

Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicken

Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache des WA- und MI-Gebietes ist ein standortge-
rechter, Obst- und/oder Laubbaum-Hochstamm zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten
(geeignete Baumarten siehe nachfolgende Pflanzliste).

Pflanzgebot auf den privaten Griinflachen

Innerhalb der ,privaten Grinflachen” sind ca. 20% der Flache mit standortgerechten, ein-
heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen, zu pflegen und zu unterhalten (geeigne-
te Baum- und Straucharten siehe nachfolgende Pflanzliste).

Pflanzegebot auf den 6ffentlichen Griinflachen

Ca. 20 % der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzflache ,Pb 1" und ,Pb 2" sind mit
standortgerechten, einheimischen Baumen und Strauchern in Gruppen zu bepflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Der Baumanteil soll 10% der Bepflanzung nicht tiber-
schreiten.

Die restliche Flache ist als Streuobstwiese auszubilden, wobei pro angefangene 100 m’ ein
Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen ist. Der Stammumfang fir die zu pflanzenden Obstb&u-
me muss in 1 m Hohe Uber Geldnde mind. 8-10 cm betragen (geeignete Baum und Strauch-
arten siehe nachfolgende Pflanzliste).

Auf den nicht bepflanzten Grinflachen ist ein kruterreicher Landschaftsrasen anzuséaen, die
Flachen sind extensiv zu pflegen (keine Diingung, 1-2-malige Mahd/Jahr).

Die festgesetzte Pflanzflache ,Pb 3" ist als Streuobstwiese auszubilden, wobei pro angefan-
gene 100 m2 ein Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen ist. Der Stammumfang fiir de zu pflan-
zenden Obstbdume muss in 1m Hoéhe Uber Geldnde mind. 8-10 cm betragen (geeignete
Baum- und Straucharten sie nachfolgende Pflanzliste). Auf den nicht bepflanzten Grinfla-
chen ist ein krauterreicher Landschaftsrasen anzuséen, die Flachen sind extensiv zu pflegen
(keine DUngung, 1-2-malige Mahd/Jahr).

Ca. 15% der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzflache , Spielwiese / Spielplatz / Ra-
senspielfeld / Bolzplatz“ sind mit standortgerechten, einheimischen Baumen und Strauchern
in Gruppen zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Der Baumanteil soll
10% der Bepflanzung nicht Gberschreiten.

Ca. 50 % der Flache sind mit einzelnen Laubbaum- und Obstbaum-Hochstammen zu tber-
stellen (geeignete Baum- und Straucharten siehe nachfolgende Pflanzliste).

Pflanzliste Straucharten

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weil3dorf

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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Pflanzliste Baumarten

Acer-campreste Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus communis Wild-Birne
Prunus acium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Pflanzliste Obstbdume

Bittenfelder

Brettacher

Gewdlrzluiken

Jakob Fischer

Maunzenapfel

Rheinischer Bohnapfel
Gelbmostler

Gellerts Butterbirne
Oberdsterreicher Wasserbirne
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Der Satzung uiber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Gaukler 1V, 1. Ande-
rung“ liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung
vom 01.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wdirttemberg jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassungen.

B.1 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegrinung
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Es sind alle Arten der Dachgestaltung zuldssig. Glanzende Materialien sind nicht zugelas-
sen. Ausnahmen zur Nutzung der Sonnenergie sind zulassig.

B.2 Einfriedungen
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Fur Einfriedungen sind Mauern, Zaune oder einreihige Hecken zuléssig. Maschendrahtzdu-
ne sind nur mit vorgepflanzter Hecke zuléssig.
Die Einfriedungen dirfen entlang der Stral3enbegrenzungslinie und zwischen den einzelnen
Grundstiicksgrenzen von der Baugrenze bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache die Hohe von
0,8 m, gemessen ab Oberkante Bordstein, nicht Uberschreiten und sind 0,5 m von der Stra-
Renbegrenzung zuriickzusetzen (maf3gebend ist die Hinterkante Bordstein bis Vorderkante
Einfriedung).

B.3 Aufschittungen und Abgrabungen
(8§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)
Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zuléssig. Im Ubrigen
wird auf die Bestimmungen des Baden-Wirttembergischen Nachbarrechtes in der jeweils
glltigen Fassung hingewiesen.

B.4 Zahl der Stellplatze
(8§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Pro Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze und/oder Garagen nachzuweisen.

B.5 Ordnungswidrigkeit

(8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den
auf den Grund von § 74 LBO ergangenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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C.2

C.3

C4

C5

C.6

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfuhrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich 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 Denkmalschutzbehdrde 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 umweltgefdhrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet werden. Weitergehende MalRBhahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
far Altlasten und Schadensfélle durchzufuhren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
MalR zu reduzieren. Die Hinweise gemaf Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnah-
men*“ sind zu beachten.

Baugrund/Geologie

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

Grundwasser

Wird im Zuge der Baumalinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Ar-
beiten, welche zum Anschnitt gefihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie das Land-
ratsamt als untere Wasserbehoérde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tie-
fe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss,
sind dem Landratsamt vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine stindige Grundwasserableitung in
die Kanalisation oder in ein Oberflachengewdasser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhal-
tung im Zuge einer Baumafnahme bedarf der behdrdlichen Zustimmung.

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 Eigentumer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskdrpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstiicken zu dulden haben. Die Eigentiimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) am 27.10.2010
Offentliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 09.06.2011
Auslegungsbeschluss am 27.10.2010
Offentliche Bekanntmachung (8 3 Abs. 2 BauGB) am 09.06.2011
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom  16.06. bis 18.07.2011
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 27.07.2011
Ortsuibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 25.08.2011

AUFGESTELLT

Obersontheim,
den 27.10.2010

gez.
Trittner
(Burgermeister)

AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes mit seinen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschrif-
ten durch Zeichnung Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
malRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Obersontheim,
den 28.07.2011

Trittner
(Burgermeister)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 27.07.2011
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