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4 VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG* IN OBERSONTHEIM

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begriindung
* Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

* Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 01.03.2015

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist geméal3 § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB angemessen verldngert werden miisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.

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

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

§ 15 ff. BNatSchG muss gemaf § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.

SATZUNGSBESCHLUSS 22.06.2021
INKRAFTTRETEN 05.08.2021



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG* IN OBERSONTHEIM

BEGRUNDUNG

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Klinge-Hohes Kreuz* trat am 16. Marz 1995 mit ortstiblicher Bekannt-
gabe in Kraft und wurde durch den Bebauungsplan ,Klinge-Hohes Keuz, 3. Anderung®, in
Kraft getreten am 04.Mai 2000 rechtsgliltig Gberplant. Die Planung diente der Bereitstellung
von Wohnbauflachen.

Darliberhinaus erfolgten vier weitere Anderungen des Bebauungsplanes mit drei vereinfach-
ten Anderung des Bebauungsplanes ,Klinge-Hohes Keuz, 3. Anderung® bei der durch
Textbebauungsplan lediglich die Dachform und —neigung geandert bzw. erganzt wurde (in
Kraft getreten am 01.04.2004) sowie fiir einzelne Bauplatze Anderungen des Bebauungs-
planes beschlossen wurden (in Kraft getreten am 31.07.2003 und 20.11.2003) sowie eine
Sammelanderung fir mehrere Bebauungsplane in Obersontheim, bei der verschiedene text-
liche Festsetzungen geandert wurden (in Kraft getreten am 04.08.2016).

Mit der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Klinge-Hohes Keuz“ soll fiir eine
kleine Teilflache, welche bisher als nicht Gberbaubare Flache dargestellt ist, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines einzelnen weiteren Wohngebaudes geschaf-
fen werden.

Mit dem Bebauungsplan werden ausschliellich Flachen lberplant, die sich im Geltungsbe-
reich eines in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Da es sich somit um eine MaR-
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 bzgl. des Anderungsbe-
reiches nicht Uberschritten. Eine Durchflihrung einer Umweltprifung ist daher entbehrlich.
Umweltauswirkungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und artenschutzrechtliche Belange
missen jedoch grundsatzlich abgearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption bleibt unverandert. Auf dem Flurstiick 2499 welches bisher
als nicht iberbaubare Flache dargestellten ist, wird ein Baufenster ausgewiesen. Die Er-
schlieRung des Grundstiickes erfolgt von dem direkt angrenzenden Lammkellerweg.
Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,07 ha.

Dichte- und Bedarfsberechnung

Die bisherige Dichte erhoht sich aufgrund des zusatzlich geplanten Wohnhauses. Eine Be-
darfsberechnung ist aufgrund der geplanten Anderungen nicht erforderlich.
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG" IN OBERSONTHEIM

Bild 1: Geltungsbereich, 1:1.500
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B.5.
B.5.1

B.6.
B.6.1

B.6.2

Gewerb

i %,\.1\=\

Ubergeordnete Planungen

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.

Kommunale Planungsebene

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan ,Oberes Biihlertal, 6. Anderung® ist die Flache als be-

stehende Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Angrenzende und liberplante Bebauungsplane

Die vorliegende Bebauungsplananderung tberplant einen Teilbereich des Bebauungsplanes
,Klinge-Hohes Kreuz, 3. Anderung*, in Kraft getreten am 04.Mai 2000, die dazu erfolgte ver-
einfachte Anderung der Dachform und —neigung, in Kraft getreten am 01.04.2004 sowie eine
Sammelanderung fir mehrere Bebauungsplane in Obersontheim, in Kraft getreten am
04.08.2016.

eblet Stockacker II

Do
T

Bild 2: Flachennutzungsplan "Oberes Biihlertal, 6. Anderung" 1:10.000
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8 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG" IN OBERSONTHEIM

Bild 3: Luftbild, 1:1.500

B.7. Schutzvorschriften und Restriktionen
B.7.1 Schutzgebiete

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

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
ruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rihrt.

Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald
Liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden Flachen von der Planung be-
rihrt.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG* IN OBERSONTHEIM 9

B.7.2

B.7.3

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 33 NatSchG besonders ge-
schitzte Biotope. Auch auflerhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden

Ein Streuobstbestand wird nach dem § 4 Absatz 7 des Landwirtschafts- und Landeskultur-
gesetz (LLG) definiert. Darliber hinaus ist folgendes zusatzlich zu beachten. Der Streuobst-
bestand muss eine Mindestflache von 1.500 gm erreichen. Es muss sich um einen zusam-
menhangenden Streuobstbestand handeln. Die Abgrenzung des Bestandes erfolgt entlang
des aulleren Rand der Baumkronen und nicht nach Flurstiicksgrenzen oder Eigentumsver-
haltnissen. Die Streuobstbdume missen eine Stammhdhe von mindestens 1,40 m errei-
chen. Reine intensiv genutzte Stein- oder Kernobstbestdnde werden nicht als Streuobstbe-
stéande gewertet.

Ein nach § 33a NatSchG geschutzter Streuobstbestand wird durch die Planung tangiert bzw.
liegt innerhalb des Geltungsbereiches

Bestand

Der Geltungsbereich, der mit einem Mehrfamilienhaus bebaut werden soll liegt auf einer in-
nerdrtlichen Streuobstwiese. Diese Streuobstwiese ist in den Streuobsterhebungskarten
(Fernerkundung) der LUBW dargestellt und umfasst eine Flache von 4245 qm. Der betroffe-
ne Teil der Streuobstwiese beinhaltet den gesamten Geltungsbereich, auf dem mehrere
Obsthochstamme unterschiedlichen Alters wachsen. Die Unternutzung besteht aus einer
haufig gemahten Fettwiese. In den Obstbdumen befinden sich keine Hohlungen, die Le-
bensraume fir geschiitzte Arten bieten kénnten.

Prognose

Die Badume im Geltungsbereich kénnen nicht erhalten werden und mussen gefallt werden.
Es liegt eine Umwandlung von einem Streuobstbestand im Sinne des §33a Abs. 1 NatSchG
vor. Der Verlust der Streuobstbaume muss ausgeglichen werden. Die nach dem Eingriff
noch bestehende Streuobstwiese Uberschreitet weiterhin die Mindestflache von 1.500 gm.
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10 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG" IN OBERSONTHEIM

b o % Streuobstbestand (4245 m?)
Z Verlust Streuobst (773 m?)
— j Geltungsbereich

é' \ N AN
- y ‘o

Bild 4 Bestand Streuobstwiese mit Verlustflache, 1:1.500

B.7.4 Biotopverbund

Nach § 20 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) soll ein Netz verbundener Biotope (Bio-
topverbund) geschaffen werden, das mindestens 10 % der Flache eines Bundeslandes um-
fassen soll. Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Lebensstatten, Biotope und Lebensgemein-
schaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger ékolo-
gischer Wechselbeziehungen.

Der Biotopverbund unterscheidet in Flachen mit trockenen, mittleren und feuchten Standor-
ten. Es werden in Kernflachen (artenreiche, hochwertige Biotopflachen), Kernrdume (Rand-
bereiche von Kernflachen innerhalb einer Distanz von 200m) und Suchraume innerhalb von
500m und 1000m dargestellt.

Bestand
Die Flache des Geltungsbereiches liegt in keinem Biotopverbund.
B.7.5 Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Lebensraumtypen. AulRerhalb des Gel-

tungsbereiches sind ebenfalls keine Lebensraumtypen bekannt, die im Wirkungsbereich des
Planvorhabens liegen.
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,KLINGE - HOHES KREUZ, 5. ANDERUNG* IN OBERSONTHEIM 11

B.7.6

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.7.11

B.8.

Artenschutz

Nach einer Ortsbegehung am 19.11.2020 sind im Geltungsbereich, aufgrund der vorhande-
nen Habitatstrukturen keine geschutzten Arten zu erwarten.

Der Bereich der mit einem Mehrfamilienhaus bebaut werden soll liegt auf einer innerdrtlichen
Streuobstwiese. Betroffen sind mehrere Obstbaume unterschiedlichen Alters auf einer hau-
fig gemahten Fettwiese. In den Obstbaumen befinden sich keine Hohlungen, die Lebens-
raume flr geschitzte Arten bieten konnten.

Die Fettwiese bietet, aufgrund ihrer Artenzusammensetzung keinen Lebensraum fir seltene
Tier und Pflanzenarten.

Um das Toétungsverbot sicher ausschlie3en zu kénnen wird dennoch der Zeitraum zur Fal-
lung von Gehodlzen auf das Winterhalbjahr beschrankt.

Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete

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

Uberschwemmungsgebiete

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

Denkmalschutz

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

Immissionsschutz

Durch die Zulassigkeit eines weiteren Wohngebaudes ist mit keinen Veranderungen zu
rechnen, welche dazu geneigt waren angrenzende Nutzungen zu stéren.

Wald und Waldabstandsflachen

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

Altlasten

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

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sind grundséatzlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Land-
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B.9.
B.9.1

B.9.2

B.9.3

B.9.4

schaft und Kultur- und Sachguter sowie auf ihre Wechselwirkungen verbunden. Aufgrund
der Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) ist die Anwendung der Ein-
griffsregelung nicht erforderlich. AusgleichsmalRnahmen mussen nicht festgesetzt werden.
Im Sinne des Vermeidungsgebotes kdnnen im Einzelfall MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung, z. B. Eingriinung, dennoch sinnvoll und notwendig sein. Auch artenschutz-
rechtliche Regelungen und Vorgaben zum Schutz von Lebensraumtypen nach der FFH-
Richtlinie sind im beschleunigten Verfahren anzuwenden und kénnen MafRnahmen nach sich
ziehen. Umweltbelange bleiben somit bericksichtigt.

MaRnahmenkonzeption

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MaRRnahmen sollten im Bebauungsplan festgesetzt werden:

* Immergrine Hecken (z. B. Thuja, Kirschlorbeer) sind auszuschlieRen.

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

MaRnahmen gemaR Biotopschutz

MaRnahmen gemaf dem Biotopschutz sind nicht notwendig.

MaRnahmen gemal Erhaltungsgebot von Streuobstbestanden

Folgende MalRnahmen gemaf dem Erhaltungsgebot von Streuobstbestéanden sind notwen-
dig.

* eM : Pflanzung von Obstbaumen auf einer vorhandenen Streuobstwiese

Die MalRnahme ist unter Anhang 1 ,Externe Kompensation“ genau beschrieben und wird
Uber einen offentlich- rechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde Obersontheim und dem
Landratsamt gesichert.

MaBRnahmen gemalB Artenschutzvorschriften

Diese MalRnahmen gemaR Artenschutzvorschriften sind zur Vermeidung von Verbotstatbe-

stdnden nach § 44 BNatSchG zwingend umzusetzen und somit einer Abwagung nicht zu-
ganglich.

B.9.4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Die Baufeldraumung einschlieBlich grundlegender ErschlieBungsmaRnahmen ist nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar zuléssig.

B.9.4.2 Vorgezogene MalRnahmen (CEF)

Vorgezogene MaRRnahmen (CEF) sind nicht notwendig.
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B.9.5

B.10.

B.10.1

B.10.2

B.10.3

B.10.4

MaRnahmen fiir Lebensraumtypen gemaB FFH-Richtlinie

MaRBnahmen zum Schutz von Lebensraumtypen gemafl der FFH-Richtlinie sind nicht not-
wendig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Klinge — Hohes Kreuz — 3.
Anderung® werden mit Ausnahme der unten genannten Punkt unverandert in den vorliegen-
den Bebauungsplan tibernommen. Der Planteil wird entsprechend angepasst.

MaR der baulichen Nutzung

An der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird festgehalten. Diese darf auch
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO nicht tUberschritten werden. Dies entspricht der in der Baunut-
zugsverordnung genannten Hochstgrenze. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Héhe, werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

Auf die Geschossflachenzahl kann verzichtet werden. An der Zahl der Vollgeschosse von
zwei wird festgehalten.

Es wird eine ErdgeschossrohfuRbodenhéhe (EFH) von 386,5 m GNN (+/- 30 cm), eine ma-
ximale Gebaudehdhe (GH) von 394,5 m UNN und eine maximale AuRenwandhéhe (AH) von
6,50 m festgesetzt.

Die Aulenwandhéhe bemisst sich von der Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Gebaudehohe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhdhe bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut.

Nebenanlagen

Bis zu einer Kubatur von 40 m®kénnen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, soweit als Ge-
baude vorgesehen, aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Ne-
benanlagen durfen eine Traufhdhe von 3,0 m und eine maximale Gesamtgebaudehdhe von
4,50 m nicht Uberschreiten.

Bauweise

Entsprechend der Ortstypik wird fir das Plangebiet eine offene Bauweise mit Einzelhdusern
festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und uberdachte Stellplatze (Carports)

In die vorliegende Bebauungsplananderung werden die in der Sammelanderung (in Kraft ge-

treten am 04.08.2016) getroffenen Festsetzungen zu Garagen, Stellplatzen und Gberdachten
Stellplatzen (Carports) ibernommen.
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B.10.5

B.10.6

B.10.7

B.10.8

B.10.9

Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird aus stadtebaulichen Griinden der ndheren Umgebung auf vier
Wohnungen je Einzelhaus beschrankt.

Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen fihrt zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zulassig.

Niederschlagswasser

Aus technischen und 6kologischen Griinden werden Festsetzungen zur Entwasserung des

Niederschlagswassers getroffen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Aus Griinden des Artenschutzes werden Vorgaben zum Zeitpunkt der Baufeldraumung ge-
macht.

Stadtebaulich und dkologisch sind Gartengestaltungen durch Steinschittungen uner-
wiinscht. Aus diesem Grund werden Festsetzungen getroffen, die diese auf das notwendige
Mal einschranken sollen. Wege sind davon nicht betroffen, da sie unter den Begriff der
,baulichen Anlagen* fallen.

Pflanzgebote

Innerhalb der Griinflichen werden gemaf Planeintrag Baume als Einzelpflanzgebote festge-
legt.

B.10.10Pflanzbindungen

B.11.

B.11.1

B.11.2

Es werden keine Pflanzbindungen festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Den Bauherren soll ein méglichst hoher Gestaltungsspielraum gewahrleistet werden. Um je-
doch das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen ist die Verwendung von grell leuchtenden
und reflektierenden Farben unzulassig.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Aufgrund der sensiblen topographischen Lage am Hang sind nur Pultdacher oder versetzte
Pultdacher parallel zum Hang mit einer Dachneigung von 5° bis 10° zulassig.
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B.11.3

B.11.4

B.11.5

B.11.6

B.11.7

B.12.

B.13.

B.14.

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

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten und Zwerchbauten sind grundséatzlich zulassig. Sie werden jedoch aus opti-
schen Grunden hinsichtlich ihrer Gestaltung und GréRRe beschrankt.

Einfriedungen, Stiitzmauern

Aus optischen Griinden werden Einfriedungen und Stidtzmauern in ihrer Ausbildung und
Ausgestaltung beschrankt. Aus dkologischen Griinden sind immergriine Hecken aus Nadel-
geholzen (z. B. Thuja) nicht zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen und Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt notwendiges MaR be-
schrankt werden. Aus diesem Grund werden Veranderungen der bestehenden Gelande-
oberflache, abweichend von den Festsetzungen der LBO, ab 1,0 m Hoéhe der Verfahrens-
pflicht unterzogen.

Stellplatze

Aufgrund der hohen Kfz-Dichte im landlichen Raum ist auf die ausreichende Bereitstellung
von Parkierungsraum zu achten. Aus diesem Grund sind je Wohnung zwei Stellplatze nach-
zuweisen.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden werden Werbeanlagen grundsatzlich nicht zugelassen.

Verkehr

Die ErschlieBung bleibt unverandert.

Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur mit entsprechender Versorgung bleibt unverandert.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Zuge dieser Anderung nicht notwendig.

Obersontheim, im Juni 2021 Gerhard Schacht
(stv. Burgermeister)
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TEXTTEIL

P

P.1

P.1.1

P.2

P.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan ,,Klinge - Hohes Kreuz, 5. Anderung“ liegen zugrunde: Das Bauge-
setzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) jeweils in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind:

* Wohngebaude,
» die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
* Anlagen fur gesundheitliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die sonstigen allgemein zuldssigen Nutzungen des § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO nicht zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind

* nicht stérende Handwerksbetriebe (i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO),
* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
* Anlagen fur Verwaltungen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO sonstigen genannten Ausnah-
men nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind daher nicht zulassig.

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

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese darf auch gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und
unterirdische Bauten mit einer Erdabdeckung von mind. 50 cm Hohe, werden als nicht ver-
siegelte Flachen betrachtet.

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

Die Aulienwandhéhe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhéhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Aulienwand mit der Dachhaut. Aligemein ist die Aulienwand-
héhe mit 6,50 m festgesetzt und darf auf 2/3 der Gebaudelénge nicht Gberschritten werden.

Die Gebaudehohe bemisst sich von der Erdgeschossrohfullbodenhéhe bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 394,50 m.
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P.2.2

P.3

P.4

P.5

P.6

P.7

P.8

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die ErdgeschossrohfuRbodenhoéhe ist auf 386,5 m GUNN (siehe Planeintrag) festgesetzt. Eine
Abweichung von +/- 30 cm ist zulassig.

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

Nebenanlagen sind entsprechend § 14 BauNVO, soweit als Gebaude vorgesehen, auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GréRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zulassig.

Nebenanlagen dirfen eine Traufhdhe von 3,0 m und eine maximale Gesamtgebaudehdhe
von 4,50 m nicht Gberschreiten.

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

Es ist eine offene Bauweise mit Einzelhdusern zulassig.

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

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind auch auRerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Gegenlber o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.

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

Es sind maximal vier Wohnungen je Einzelhaus zulassig.

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

Die oberirdische Fihrung von Niederspannungsleitungen ist nicht zulassig.

Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Entwéasserung des Niederschlagswassers fur Dach- und Hofflachen sowie die Straf3en-
oberflachen richtet sich nach dem genehmigten Wasserrechtsgesuch fiir den Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans. Sofern es kein genehmigtes Wasserrechtsgesuch fiir das
Grundstlick geben sollte, muss Niederschlagswassers fir Dach- und Hofflachen, wenn még-
lich, direkt in den Regenwasserkanal abgeleitet werden.
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P.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M: MaBnahmen zum Schutz von Tierarten
Baufeldraumung innerhalb des Geltungsbereiches ist ausschlielich in der Zeit von 01.10.

bis 28.02 zulassig.

M: MaBnahmen zur Gartengestaltung

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen, die nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ)
angerechnet werden, sind gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschuttungen sind
hierfur unzulassig; wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind
nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.

P.10 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

P.10.1 Einzelpflanzgebote

Gemal den Eintragen im Planteil des Bebauungsplanes sind 4 Baume zu pflanzen.
Es sind Gehdlze der aufgefiihrten Liste Baume |. Ordnung und Baume Il. Ordnung zu ver-

wenden.

Alternativ ist eine Pflanzung von Obstbdumen als Hochstamm der genannten Mindestquali-
tat in standorttypischen Sorten méglich.

Baume Uiber 20 m Hb6he - grof3kronig (I. Ordnung):

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Betula pendula

Tilia cordata

Juglans regia

Prunus avium

Spitzahorn
Bergahorn
RoRkastanie
Hange-Birke
Winter-Linde
Echte Walnuf}
Vogel-Kirsche

Baume von 10 bis 20 m Hoéhe - mittelkronig (II. Ordnung):

Acer campestre

Acer platanoides
Amelangier lamarkii
Carpinus betulus

Prunus x schmittii
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Tilia cordata “Greenspire’

Feldahorn

Spitzahorn
Kupferfelsenbirne
Hainbuche

Zierkirsche

Eberesche

Schwedische Mehlbeere
Winterlinde “Greenspire’

Die Baume sollten die Pflanzqualitat von einem Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammhoéhe
mindestens 180 cm und Stammumfang 12- 14 cm nicht unterschreiten. Die Bdume sind ord-
nungsgeman zu pflanzen (Dreibocksicherung, Stammschutz, FraBschutz, Pflegeschnitt,
etc.). Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festge-

setzten Vorgaben zu ersetzen.
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0.1

0.2

0.3

04

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Klinge - Hohes
Kreuz, 5. Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO)
vom 05.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg jeweils in den zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen.

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

Die Verwendung von grell leuchtenden bzw. reflektierenden Farben und Material fir AuRen-
wande ist unzulassig.

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

Es sind Pultdacher und versetzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 10° zulassig.

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile kdnnen allgemein als Flachdach aus-
gefuhrt werden. Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind, soweit diese nicht als
Terrasse genutzt werden, extensiv zu begriinen.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf und innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen
sind allgemein zulassig.

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite einzelner Dachgauben nicht mehr als 1/3, mehrere bis max. 1/2 der Ge-
baudelange

* Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m

* Firsthohe mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

* Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
e Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
* Firsthdhe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Hinweis: Fiir die Eindeckung und Dachform von Dachgauben und Dachaufbauten wer-
den keine Festsetzungen getroffen.

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

Gegenuber 6ffentlicher Verkehrsflachen — auch FuBwege — ist mit Einfriedungen und Stiitz-
mauern ein Abstand von min. 0,5 m einzuhalten. Sie sind mindestens 0,5 m hinter der
Grundstlicksgrenze anzuordnen. Fur Einfriedigungen an Grundstiicksgrenzen sind Spann-
draht oder Drahtgeflecht bis 1,00 m Héhe mit Bepflanzung oder Holzzdune mit senkrechter
Lattung zulassig. Entlang den Grundstiicksgrenzen sind Mauern und geschlossene Zaune
(Holzzaun usw:.) aller Art nicht zugelassen.
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0.5

0.6

0.7

0.8

0.9

Aus 6kologischen Griinden sind immergriine Hecken (z. B. Thuja, Kirschlorbeer) nicht zu-
lassig.

Stitzmauern dirfen eine maximale Héhe von 80 cm haben. Sind gréRere gelandebedingte
Hohendifferenzen zu Uberwinden, muss die Stitzmauer nach jeweils 80 cm Hohe einen
mindestens 50 cm breiten horizontalen Gelandeversprung aufweisen. Dieser Gelandever-
sprung muss als Pflanzstreifen bepflanzt werden und daher eine mindestens 60 cm tiefe
durchwurzelbare Substratsschicht haben.

Stiitzmauern sind in trockenbauweise mit Naturstein zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Veranderungen der bestehenden Gelandeoberflache sind, abweichend von den Festsetzun-

gen der LBO, ab 1,0 m Hohe der Verfahrenspflicht unterzogen.

Zahl der Stellplatze

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind zwei Stellplatze herzustellen.
Garagenvorplatze

(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie Ra-
sengittersteinen oder dhnlichem auszufiihren.
Zulassigkeit von Werbeanlagen

(§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind grundsatzlich nicht zulassig.
AuBenantennen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

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

H.3

H.4

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Bodenfunde

Bei Durchfiihrung der Planung kdnnen bisher unentdeckte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidi-
um Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach § 20 DSchG nicht einverstanden ist.

Altlasten und Altablagerungen

Sofern bisher unbekannte altlastenverdachtige Flachen/Altlasten oder Verunreinigungen des
Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Zuge der Ausfihrung von Bauvorhaben festgestellt werden, muss das Bau- und Umwelt-
amt beim Landratsamt unverzuglich unterrichtet werden. Weitergehende Mafinahmen sind
dann in Abstimmung mit dem Bau- und Umweltamt unter Begleitung eines Ingenieurbiros
fur Altlasten und Schadensfalle durchzufiihren.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Boden zu achten. Jegliche Bodenbelastung ist auf das unvermeidbare
Mal zu reduzieren. Die Hinweise gemafl Heft 10 des Umweltministeriums Baden-
Wairttemberg ,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
zuzufiihren (z. B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder
als Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
aufderhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt ab-
zustimmen. Im Fall fir den Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von auRerhalb ange-
fahren wird ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen. In anderen Fallen
ist das Vorgehen vorab mit dem Bau- und Umweltamt abzustimmen.

Es wird empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial" (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushub-
materials aulRerhalb des Baugebietes einzuholen.

Vor Ausbau von abzutragenden Bodenschichten ist der Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu
entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt auszubauen. Erdbauarbeiten dirfen nur
bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des Bodens erfolgen. Unbedeckter
Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Baugrund/Geologie

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

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstuck ist nur méglich
wenn die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes dies erméglicht und belegt ist.
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H.5

H.6

H.7

H.8

H.9

H.10

Baugruben

Werden Baugruben in der Nahe von 6ffentlichen StralRen und Wegen ausgehoben, so ist bei
der Verflllung und Verdichtung der Arbeitsrdume besondere Sorgfalt anzuwenden. Fir alle
Schaden an o6ffentlichen StralRen und Wegen, die infolge nicht ausreichender Verflllung und
Verdichtung entstehen, haftet ausschlieRlich der jeweilige Bauherr.

Grundwasser

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

Oberflachenwasser

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

Druckverhaltnisse der Wasserversorgung

Es wird empfohlen, dass jeder Abnehmer ein Haus-Druckminderventil installiert.

Verkehrsflachen

Bei den im Plan dargestellten Verkehrsflachen handelt es sich um Bruttoflachen (inklusive
Randsteine). Sie sind als Richtlinie zu verstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass entspre-
chend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentiimer angrenzender Grundstlicke das Anbringen
von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und Hinweisschilder auf
ihren Grundstlcken zu dulden haben. Die Eigentimer sind im Vorfeld zu benachrichtigen.

Grenzabstande mit Pflanzungen

Gemal Nachbarrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu angren-
zenden Grundstucken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Die genauen Vorgaben sind dem ,Gesetz tber das Nachbarrecht” des Landes Ba-
den-Wirttemberg zu entnehmen.

Die Grenzabstande kénnen in Abhangigkeit des Status (z. B. Innerortslage, landwirtschaft-
lich genutzte Grundstlicke, landwirtschaftlich nicht genutzte Grundstiicke) der Nachbar-
grundstiicke variieren. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstande einzuhalten. Zu 6f-
fentlichen StralBen sind zwar gemaR Nachbarrechtsgesetz keine Abstande einzuhalten, je-
doch mussen hier die Vorgaben der ,Richtlinie fiir passiven Schutz an Strallen durch Fahr-
zeugrickhaltesysteme” (RPS) beachtet werden. Dort sind Abstande geregelt, die in Abhan-
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gigkeit u. a. von der zulassigen Geschwindigkeit und dem Gelandeprofil variieren. Die Ab-
stande sind der RPS zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss

Ortsibliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 18.03.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

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

am

am

am

am

bis

am

am

02.02.2021

11.03.2021

02.02.2021

11.03.2021

19.04.2021

22.06.2021

05.08.2021

AUFGESTELLT

Obersontheim,
den 02.02.2021

gez.
Trittner
(Burgermeister)

AUSGEFERTIGT

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

Obersontheim,
den 22.06.2021

Gerhard Schacht
(stv. Blrgermeister)
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