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VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,STEINACHWEG" IN OBERSONTHEIM 3

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 08.08.1995

» Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002

* Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg(NatSchG) vom 13.12.2005

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 8§ 13a Abs. 2 BauGB ist im 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 gemafd § 13a BauGB nicht durchge-
fihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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BEGRUNDUNG

1.

Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Neben der Ausweisung von Bauplatzen in neu erschlossenen Wohngebieten ist es stadte-
bauliches Ziel der Gemeinde, den innerédrtlichen Bereich zu starken und innerdrtliche bzw.
ortskernnahe Potenzialflachen einer Bebauung zuzufuhren. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um eine teilweise mit Baumen bestandene Wiesenflache zwischen Steinachweg im Si-
den und Bachstrae im Norden.

Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene Bebauungsvarianten geprift. Dabei wurde
auch untersucht, ob in dem o0.g. Bereich ein Seniorenzentrum realisiert werden kann, wel-
ches von der Bachstrale her erschlossen werden konnte. Alternativ wurden verschiedene
Konzepte einer Wohnbebauung erarbeitet. Die Bebauungsstudien sahen jedoch keine kom-
plette Uberbauung des Freibereiches zwischen Steinachweg, Bachstrale und Hauptstrale
vor. Vielmehr sollte eine Bebauung am Steinachweg sowie auf der anschlieBenden freien
Wiesenflache konzentriert werden. Die sich der Wiese anschlieBenden, umfangreichen Ge-
hoélzbestande sollten erhalten und nicht Uberbaut werden.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht kein stadtebauliches Gesamtkonzept fir den 0.g. Be-
reich vor. Vielmehr sollen in einem ersten Schritt lediglich am Steinachweg einige Bauplatze
geschaffen werden. In die Planung miteinbezogen wird der ebenfalls am Steinachweg gele-
gene Bauhof der Gemeinde. Damit wird dieser in seinem Bestand gesichert und stadtebau-
lich in die Gesamtkonzeption eingebunden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich baurechtlich um einen ,Auenbereich im Innenbereich”.
Damit konnten Bauvorhaben nicht nach Innenbereichskriterien gemal § 34 BauGB geneh-
migt werden, da der rAumliche Bezug zu einer baulichen Umgebung nicht gegeben ist. Aus
diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da es sich dennoch
um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, kann dieser in Abstimmung mit dem
Landratsamt Schwébisch Hall im beschleunigten Verfahren geméaf § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden. Der dort festgesetzte Schwellenwert von 2,0 ha Uberbaubarer Flache wird mit
der Planung nicht erreicht, womit die Durchfiihrung einer Umweltvorpriifung entbehrlich ist.
Umweltauswirkungen und artenschutzrechtliche Belange missen jedoch grundsétzlich ab-
gearbeitet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 182/3, 182/5, teilweise 210/1 und 216. Ebenfalls
miteinbezogen werden der Steinachweg (Flurstiick 217/1) sowie die FuBwegeverbindung
zur BachstraRe (Flurstiick 207). Die in den stadtebaulichen Untersuchungen teilweise mit-
einbezogene Wiesenflache (nordlicher Teil des Flurstiickes 210/1) wird mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan nicht Uberplant, die Méglichkeit einer spateren baulichen Nutzung wird
jedoch gewahrt.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Ausweisung von ca. vier Bauplatzen am Steinach-
weg vor. Ebenfalls am Steinachweg wird das Areal des Bauhofes in den Geltungsbereich
miteinbezogen, um diesen zu sichern und dessen Entwicklung stadtebaulich zu steuern. Die
Bauflachen werden als Mischgebiet festgesetzt, um in der Nahe des Ortskerns auch ge-
werbliche Nutzungen zulassen zu kénnen.

Das Plangebiet ist Uiber den Steinachweg erschlossen. Um die Moglichkeit einer spéteren
Bebauung der Wiesenflache offen zu halten, wird in der vorliegenden Planung bereits eine
nach Nordwesten abzweigende StichstraRe vorgesehen, die zu einem spéateren Zeitpunkt
bei Bedarf verlangert werden kann. Die bestehende FuBwegeverbindung zur Bachstralle
wird in die Planung integriert.
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6 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,STEINACHWEG" IN OBERSONTHEIM

3. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der ndchsten Seite dargestellt. Die Ge-
samtflache betragt 0,81 ha. Diese verteilen sich folgendermafen:

» Bruttobauflachen 0,69 ha 85,2 %

« Offentliche Griinflachen 0,01 ha 1,0 %

» Verkehrsflachen 0,11 ha 13,8 %
4. Ubergeordnete Planungen

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“ (siehe Bild 2) ist
das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache enthalten. Flachen von regionaler Bedeu-
tung werden durch die Planung nicht tangiert.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ,Oberes Biihlertal, 5. Anderung* (Bild 3) ist das

Plangebiet als gemischte Bauflache im Innenbereich dargestellt. Miteinbezogen sind dabei
die zwischen Bachstrafl3e und Steinachweg befindlichen Grinflachen. Der Bebauungsplan
folgt somit dem Entwicklungsgebot.

Im Landschaftsplan ,Oberes Buhlertal* ist das Plangebiet als bestehende Bauflache ent-
halten. Aussagen zu den Grinstrukturen im Innenbereich trifft der Landschaftsplan nicht.

5. Rechtskraftige Bebauungsplane

Es grenzen keine rechtskraftigen Bebauungspléane an den Geltungsbereich an.
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Bild 5: Stadtebaulicher Entwurf
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6.1

6.2

6.3

6.4

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

Neben dem bestehenden Areal des Bauhofes werden mit der vorliegenden Planung Uber-
wiegend als Wiese genutzte Flachen tberplant. Auf Flurstiick 216 sind auch einzelne Ge-
hoélzstrukturen vorhanden. Mit Ausnahme von héufig vorkommenden Vogelarten sind inner-
halb des Geltungsbereiches geschiitzte Arten nicht zu erwarten. Noérdlich des Plangebietes
befinden sich umfangreichere Baum- und Gehdlzstrukturen, so dass den 0.g. Vogelarten
ausreichend Ersatzquartiere zur Verfiigung stehen.

Das Plangebiet bietet durch seine Nordwesthéngigkeit und der teilweisen Verschattung
durch angrenzende Gehdolzstrukturen nur wenige geeignete Lebensraume fir Eidechsen.
Zudem befinden sich in angrenzenden Griin- und Gartenflachen ausreichend Ersatzflachen,
die bessere Quartiersvoraussetzungen bieten.

Insgesamt liegen keine Verbotstatbestande nach 8 42 BNatSchG vor, so dass keine arten-
schutzrechtlichen Maf3hahmen vorzusehen sind.

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.
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6.5

6.6

6.7

6.8

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 den bestehenden Bauhof kann es zu zeitlich begrenzten Larmemissionen kommen,
eine Uberschreitung der Larmrichtwerte ist im Plangebiet jedoch nicht zu erwarten.

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

Das Plangebiet beinhaltet neben dem Areal des bestehenden Bauhofs einen bisher unbe-
bauten Bereich nahe dem Ortskern von Obersontheim. Hierbei handelt es sich um eine Wie-
senflache, die in ihrem siidwestlichen Abschnitt mit einzelnen Gehdélzen bestanden sind.
Nordlich wie auch sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich weitere unbebaute
Bereiche. Hierbei handelt es sich um Gartengrundstiicke sowie mit Baumen bestandene
Wiesen.

Trotz der umfangreichen Griinstrukturen dient das Gebiet nur in untergeordnetem Malf3 der
Erholung, da der Ortsrand von Obersontheim und der damit verbundene Freiraum nur in ge-
ringer Entfernung zum Plangebiet zu erreichen ist. Rad- und Wanderwege werden durch die
Planung nicht tangiert. Relevante Larmquelle im Plangebiet ist der bestehende Bauhof,
durch die weitergehenden Nutzungen im Plangebiet ist mit keinen weiteren erheblichen St6-
rungen zu rechnen. Ebenso sind aufgrund der geringen Einsehbarkeit und der teilweisen
Lage innerhalb des bebauten Bereiches keine optischen Beeintrachtigungen durch eine re-
levante Fernwirkung zu erwarten.

In den unbebauten Griinflachen sind entsprechend der vorhandenen Habitatstrukturen typi-
sche Tier- und Pflanzenarten vorzufinden. Durch die Nutzung der Flache mit Gebauden und
Garten kommt es zu einer Veranderung dieses Lebensraumes. Aufgrund der anschlieRen-
den Freiflachen stehen jedoch in ausreichendem Mal3 geeignete Ersatzhabitate zu Verfi-

gung.

Mit der Schaffung neuer Bauflachen am Steinachweg wird die Versiegelung von bisherigen
Freibereichen ermdglicht. Der Versiegelungsgrad wird durch die vorliegende Planung auf
maximal 60 % begrenzt, das Areal des Bauhofes ist bereits grof3flachig tberbaut. Die zu-
satzlichen Versiegelungen haben Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und
Klima. Anfallendes Oberflachenwasser wird abgeleitet und kann nicht mehr vor Ort versi-
ckern. Die befestigten Flachen fiihren zu einer verstéarkten Aufheizung. Jedoch ist durch die
geringe Grol3e des Plangebietes nicht von relevanten Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgiter
auszugehen.
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12 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,STEINACHWEG" IN OBERSONTHEIM
Aufgrund der hangigen Lage des vorliegenden Plangebietes deutlich oberhalb der Mulde
des SchieRbaches wird derzeit keine Notwendigkeit einer hydrogeologischen Untersuchung
gesehen. Bei bisher durchgefiihrten Tiefbauarbeiten in diesem Bereich sind diesbeziglich
keine Probleme aufgetreten. Eine hydrogeologische Untersuchung wird jedoch erforderlich,
wenn in einem weiteren Planungsschritt die bisher nicht Uberplanten Teile des Flurstickes
210/1 ebenfalls einer Bebauung zugefiihrt werden sollen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der vorliegenden Planung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen verbunden sind. Aufgrund der Durchfiihrung im beschleu-
nigten Verfahren ist die Anwendung der Eingriffsregelung nicht erforderlich.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
Durch die vorliegende Planung werden nahe des Ortszentrums von Obersontheim einige
neue Bauplatze erschlossen. Weiterhin wird der bestehende Bauhof in den Geltungsbereich
miteinbezogen, um diesen stadtebaulich zu sichern und weitergehende bauliche Entwick-
lungen zu steuern. Zusatzlich soll im Plangebiet in begrenztem Maf auch Gewerbe zugelas-
sen werden, sofern die Wohnfunktion nicht beeintrachtigt wird. Aus diesem Grund wird ein
Mischgebiet gemafl § 6 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Der Katalog der zulassi-
gen Nutzungen wird jedoch aus stadtebaulichen Grinden auf die im Folgenden gefettet dar-
gestellten Nutzungen beschrankt.

(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 Burogebéaude,

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,

8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt 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.

Aufgrund abweichender Festsetzungen wird das Plangebiet in zwei Teilbereiche MI 1 und

MI 2 unterteilt.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

In Ml 1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der in der
Baunutzungsverordnung festgehaltenen Obergrenze und ist fiir die zu erwartende Bebauung
als ausreichend anzusehen. In M| 2 wird dagegen diese Grenze uberschritten. Das Areal
des Bauhofs ist bereits grof3flachig versiegelt, da neben den Geb&auden grof3e Flachen zur
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Lagerung oder als Rangierflache bendtigt werden. In Ml 2 wird aus diesem Grund eine GRZ
von 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder einer Zahl der Vollgeschosse ist entbehr-
lich. Die Geb&audekubatur kann durch die Festsetzung einer maximalen AuRenwand- und
Firsthohe ausreichend gesteuert werden. In Ml 1 wird in Anlehnung an die anschlie3ende
bestehende Bebauung eine Aul3enwandhthe von 6,75 m festgesetzt. Damit werden zweige-
schossige Gebaude mit Kniestock ermdglicht. Als maximale Firsthohe werden 10,0 m vor-
gesehen. Fir Geb&aude mit Pultdach wird eine AuRenwandhdhe von 8,0 m festgesetzt, um
auch diese zweigeschossig errichten zu kénnen.

In MI 2 orientieren sich die Werte der maximalen AuRenwandhdhe von 8,75 m sowie der
maximalen Firsthéhe von 12,50 m am Gebaudebestand. Die Errichtung von héheren Ge-
b&auden ist nicht vorgesehen.

Nebenanlagen

Bis zu einer Gebaudekubatur von 40 m® kénnen Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO, so-
weit als Geb&aude vorgesehen, aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache errichtet
werden. Aus 6kologischen Griinden sind in den festgesetzten Griunflachen ober- und unter-
irdische Nebenanlagen nicht zuléassig

Bauweise

Entsprechend der umgebenden Bebauungstruktur wird allgemein eine offene Bauweise
festgesetzt. Eine Langenbegrenzung fur Geb&aude wird als nicht sinnvoll angesehen, da sich
im Bauhofareal die Lange von Gebauden nach Betriebserfordernissen ergibt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die bestehende Bebauung am Steinachweg ist gepragt von einer weitestgehend einheitli-
chen Orientierung an der Stral3e. Diese Vorgabe wird fur die neuen Baugrundstiicke nord-
westlich des Steinachweges (M| 1)aufgenommen, um das Erscheinungsbild der Stral3e zu
wahren. In Ml 2 wird auf eine Vorgabe verzichtet, da auch hier betriebsbedingte Erfordernis-
se die Ausrichtung von Gebauden bestimmen. Durch die lang gestreckte Form des Bau-
grundstickes ist jedoch auch hier von einer Straenausrichtung auszugehen.

Garagen, Stellplatze und tberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Carports und Stellplatze sind, &hnlich Nebenanlagen, auch auRerhalb der -
berbaubaren Grundstiicksflache zulédssig. Von der StraBenbegrenzungslinie ist jedoch mit
Garagen und Carports ein Stauraum von mindestens 3,50 einzuhalten. Fiir Grenzgaragen
sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.

Zahl der Wohnungen

Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist in diesem Bereich von Obersontheim untypisch
und wird aus diesem Grund nicht gewiinscht. Die Zahl der Wohnungen wird aus diesem
Grund auf maximal drei je Einzelhaus und maximal zwei je Doppelhaushélfte bzw. Reihen-
hausteil beschrankt.
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8.8

9.2

9.3

9.4

9.5

Versorgungsanlagen und —leitungen

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen fuhrt zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung

Aufgrund der Lage des Baugebietes am Ortsrand von Obersontheim aber auch zur Wahrung
des Ortsbildes werden beziiglich der au3eren Gestaltung von Gebduden grundsatzliche
Vorgaben gemacht ohne jedoch Bauherren tibermafig einzuschranken. Entsprechend der
Ortstypik sind Geb&ude zu verputzen oder zu verschalen. Die Verwendung von grell leuch-
tenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien ist nicht zugelassen.

Dachform und Dachneigung, Eindeckung und Dachbegriinungen

Zur Ausbildung von Dachern werden keine Vorgaben gemacht, um Bauherren gro3tmaogli-
chen Spielraum bei der Gestaltung ihrer Gebaude einzurdumen. Erméglicht wird somit ein
breites Spektrum an Dachformen. Neben geneigten Dachern und Pultdéachern sind dabei
auch Flachdéacher zulassig, welche jedoch, wenn nicht als Terrasse genutzt, zwingend zu
begriinen sind. Bezlglich der Farbe von Dachdeckungen werden ebenfalls keine Vorgaben
gemacht, auf das Verbot von reflektierenden Materialien wird jedoch hingewiesen.

Aus 6kologischen Griinden werden Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut grund-
séatzlich zugelassen.

Dachaufbauten und Zwerchbauten

Dachaufbauten sind uneingeschrankt zulassig. Zwerchbauten sind ebenfalls zulassig, wer-
den jedoch hinsichtlich ihrer Dimensionierung beschrankt.

Einfriedungen, Stitzmauern

Zur Wahrung des Ortsbildes werden Einfriedungen in ihrer Ausbildung und Hohe be-
schréankt. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen sind Drahtzdune mit davor liegender
Gehdlzabpflanzung, Holzzaune sowie geschnittene Hecken.

Gestaltung unbebauter Grundsticke

Zur Wahrung des Orts- und StraRenbildes sind in Ml 1 die Bereiche zwischen Stral3enan-
grenzung und Hauptgebaude, sofern nicht als Zufahrt, Zugang oder Stellplatz genutzt, gart-
nerisch anzulegen. Die Anlage von Lagerflachen ist in diesem Bereich aus optischen Grin-
den nicht zugelassen. In MI 2 werden diesbeziiglich keine Festsetzungen getroffen, da gro-
Re Teile der betroffenen Flache bereits genutzt werden.
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Aufschuttungen und Abgrabungen

UbermaRige Veranderungen des bestehenden Gelandeniveaus sollen weitestgehend ver-
mieden werden. Zur besseren Steuerung unterliegen Aufschittungen und Abgrabungen von
mehr als 1,0 m Héhe der Verfahrenspflicht.

Stellplatze

Aufgrund der hohen Kfz-Dichte im landlichen Raum sind je Wohnung zwei Stellplatze herzu-
stellen.

Verkehr

Das Plangebiet wird durchquert durch den Steinachweg. Dieser muss fir die Planung nicht
ausgebaut werden, die bestehende Breite ist als ausreichend anzusehen. Fir eine spatere
mogliche ErschlieBung von weiteren Bauflachen nérdlich des Plangebietes wird im Bebau-
ungsplan eine vom Steinachweg abzweigende Stichstralie vorgesehen.

Die FuRgéangerverbindung zwischen Steinachweg und Bachstral3e wird in den Bebauungs-
plan ibernommen und planungsrechtlich gesichert. Die Anlage von weiteren FulRwegen ist
nicht erforderlich.

Eine Notwendigkeit zum Ausbau des Offentlichen Personennahverkehrs ist nicht gegeben.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich im nahen Ortskern von Obersontheim. Uber die Li-
nien 12, 49, 62 und 70 werden Uberértliche Verbindungen hergestellt.

Technische Infrastruktur

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das bestehende System des Zweckverbandes Bihlertal
Wasserversorgung in Obersontheim.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die bestehende Kanalisation im Mischsystem. Die An-
lage eines Trennsystems erscheint angesichts der Grél3e des Plangebietes unverhaltnisma-
Rig.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW Regional AG in Ohringen.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Obersontheim, im Februar 2010 Trittner
(Burgermeister)
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TEXTTEIL

A

Al

Al1l

A.2

A21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan , Steinachweg” liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 21.12.2006, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am 22.04.1993 sowie die Ge-
meindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses gultigen Fassung.

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

Mischgebiet (Ml 1, MI 2)
(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.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 — 21a BauNVvO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in Ml 1 mit 0,6, in MI 2 mit 0,8 festgesetzt. Sie darf auch im
Einzelfall nicht Gberschritten werden. Flachen mit wasserdurchléssigen Beldgen werden
hierbei nicht als Versiegelungsflache angerechnet.

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

Ml 1

Die maximal zulassige AuRenwandhdhe, gemessen von der geplanten Geléandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betragt 6,75 m. Fir Gebdude mit
Flach- oder Pultdach wird eine maximale Aul3enwandhdhe von 8,0 m festgesetzt. Die maxi-
mal zulassige Firsththe, gemessen von der Erdgeschossfu3bodenhdhe bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut, darf 10,0 m nicht Gberschreiten.

Ml 2

Die maximal zulassige AuRenwandhdhe, gemessen von der geplanten Geléandeoberflache

bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betragt 8,75 m. Die maximal zulas-
sige Firsthbhe, gemessen von der Erdgeschossfulibodenhdhe bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut, darf 12,50 m nicht Uberschreiten.

Allgemein darf die zulassige AuRenwandhdhe auf 2/3 der Gebaudeldnge nicht Uberschritten
werden.
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A.2.2

A.3

A4

A5

A.6

A7

A.8

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) darf im Ml 1 nicht mehr als 0,50 m Uber der beste-
henden Gelandeoberflache bzw. der angrenzenden Verkehrsflache liegen. Die Festsetzun-
gen beziglich AuRenwand- und Firsthéhe sind zu beachten.

Hinweis: Im Ml 2 erfolgen keine Festsetzungen zur Erdgeschossfulibodenhéhe.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind, soweit als Geb&ude vorgesehen, auch au-

Rerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer GroRe von 40 m® Bruttorauminhalt
zuléssig. Die Abstandregelungen der LBO sind zu beachten.

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

Festgesetzt ist eine offene Bauweise.

Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan dargestellte Hauptgebauderichtung ist zu beachten. Abweichungen bis zu 5°
sind zulassig.

Garagen, Stellplatze und tUberdachte Stellplatze (Carports)
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che bis zu einer Entfernung von 3,50 m zur StraRBenbegrenzungslinie zul&ssig.

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

Zahl der Wohnungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus sind maximal drei Wohnungen, je Doppelhaushélfte bzw. Reihenhausteil ma-
ximal zwei Wohnungen zuléssig.

Versorgungsanlagen und —leitungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist unzuléssig.
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B.1

B.2

B.3

B.4

B.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung uber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Steinachweg* liegen
zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995, zuletzt gedndert am 10.11.2009 sowie die Gemeindeordnung fiir Baden-
Wirttemberg in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.

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

Die AuRengestaltung der Baukoérper soll unaufféllig sein und die Einbindung der Gebéaude in
die Umgebung unterstiitzen. Au3enwéande sind zu verputzen oder mit Holz, Holzfasermate-
rialien oder Metall zu verschalen. Grell leuchtende oder reflektierende Farben bzw. Materia-
lien sind nicht zuléssig.

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

Es erfolgen keine Festsetzungen beziiglich Dachform, -neigung und —deckung. Flachdéacher
sind, soweit nicht als Terrasse genutzt, zwingend zu begriinen (Substratdicke mind. 10 cm).
Beziglich der Dachdeckung wird auf das Verbot von grell leuchtenden oder reflektierenden

Materialien hingewiesen.

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein zu-
lassig und ausdricklich erwiinscht.

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

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

» Tiefe mindestens 0,5 m vor dem Hauptgeb&aude

» Breite nicht mehr als die Hélfte der Gebaudelange

* Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m
» Firsthéhe mindestens 0,5 m unter dem Hauptfirst

Einfriedungen und Stitzmauern
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung zu 6ffentlichen Flachen sind Drahtzaune mit davor liegender Gehélzabpflan-
zung, geschnittene Hecken oder Holzzaune mit senkrechter Lattung zuléssig. Die maximale
Hohe von Einfriedungen betragt 1,50 m.

Zu o6ffentlichen Verkehrsflachen (ausgenommen FuBwegen) ist mit Einfriedungen und
Stutzmauern ein Abstand von 0,5 m einzuhalten.

Gestaltung unbebauter Grundstucksflachen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Im MI 1 sind die Grundstiicke zwischen Stral3en- und Baugrenze entlang von 6ffentlichen
Verkehrsflachen, soweit nicht als Zufahrt, Zugang oder Stellplatz verwendet werden, als
Grinflache anzulegen. Die Nutzung als Lagerflache ist unzuléssig.
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B.6 Aufschittungen und Abgrabungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 1,0 m gegeniiber dem bestehenden Gelan-
de sind verfahrenspflichtig.

B.7 Zahl der Stellplatze
(8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung sind zwei Stellpléatze herzustellen.
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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 Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des
Grundwassers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben
bekannt werden, ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrecht- und Bodenschutzbehérde zu
informieren. Der belastete Boden ist von einer der dort genannten Stellen zu entsorgen.

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 kléaren zu lassen.

Grundwasser

Aufgrund der hangigen Lage des vorliegenden Plangebietes deutlich oberhalb der Mulde
des Schie3baches wurde noch keine Notwendigkeit einer hydrogeologischen Untersuchung
gesehen. Bei bisher durchgefiihrten Tiefbauarbeiten in diesem Bereich sind diesbeziiglich
keine Probleme aufgetreten. Eine hydrogeologische Untersuchung wird jedoch erforderlich,
wenn in einem weiteren Planungsschritt die bisher nicht Uberplanten Teile des Flurstiickes
210/1 ebenfalls einer Bebauung zugefiihrt werden sollen.

Wird im Zuge der Baumalinahmen dennoch unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind
die Arbeiten, welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziglich einzustellen sowie das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund
der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden
muss, sind dem Landratsamt vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserablei-
tung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewdasser ist unzuléssig. Eine befristete
Wasserhaltung im Zuge einer Baumaflinahme bedarf der behérdlichen 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
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von Beleuchtungskdérpern 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 22.02.2010
Offentliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 04.03.2010
Auslegungsbeschluss am 22.02.2010
Offentliche Bekanntmachung (8 3 Abs. 2 BauGB) am 04.03.2010
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 12.03. bis 12.04.2010
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 20.04.2010
Ortsuibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB) am 29.04.2010

AUFGESTELLT AUSGEFERTIGT

Obersontheim, Obersontheim,
den 22.02.2010 den 21.04.2010
0€Z. e
Trittner Trittner
(Burgermeister) (Burgermeister)

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.

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 20.04.2010
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