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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

VORBEMERKUNGEN
Diese Ausarbeitung enthalt:

* Begrundung
» Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gliltigen Fassung

* Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997

e Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

* Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 01.03.2010

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG ) vom 01.03.2010

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

» StralBengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung
durchzufihren und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur
Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit 8§ 15 ff. BNatschG muss gemaf
§ 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

BEGRUNDUNG

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde Obersontheim verlief in den letzten Jahren
schwerpunktmafig im Sidwesten des Hauptortes an der Kreuzung der beiden Landesstral3en
1060 und 1066. Hier entstanden mit dem Baugebiet Hacker umfangreiche gewerbliche Flachen
in mehreren Bauabschnitten. Zusatzlich wurde mit dem Baugebiet ,,Oberes Buhlertal* ein
regional bedeutsamer Gewerbeschwerpunkt entwickelt. Dieser wird in interkommunaler
Zusammenarbeit gemeinsam mit den Gemeinden Buhlertann und Buhlerzell vermarktet.

Aufgrund der anhaltend glinstigen gewerblichen Entwicklung in Obersontheim hatte der
Gemeinderat im Jahre 2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Stockacker
I beschlossen. Damit sollten einerseits neue Flachen noérdlich des gemeinsamen
Gewerbegebietes erschlossen werden, andererseits die bisher im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gemeinsames Gewerbegebiet Oberes Buhlertal® befindlichen, jedoch nur
Obersontheim zustehenden Flachen, miteinbezogen werden.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes soll die bauplanungsrechtliche
Grundlage fur eine mdgliche Sudumfahrung von Obersontheim geschaffen werden. Dies
bedeutet, dass die StralRentrasse und die zukinftige Verkehrsfuhrung im Nordosten des
Plangebietes an die Planung der Sudumfahrung angepasst und die Fortfihrung der
Verkehrsachse nach Osten erméglicht wird.

Des Weiteren sind aufgrund der tatsachlichen gewerblichen Nachfrage Anderungen der
Grundstickstiefe im Osten und der Verkehrsfihrung im Sidosten des Plangebietes
erforderlich. Der urspriingliche geplante Wendekreis kann zugunsten einer Gewerbebauflache
entfallen.

Die im Wasserrechtsverfahren aus dem Jahre 2011 / 2012 enthaltenen Regenriickhaltebecken
und -anlagen werden nachrichtlich im Planteil des Bebauungsplanes eingetragen.

Die textlichen Festsetzungen bleiben weitgehend unverandert erhalten, so dass die
Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften aus dem Bebauungsplan
~Stockacker I, 1. Anderung* mit Ausnahme der Zulassigkeit von Betriebsleiterwohnungen im
nordlichen Teil des Plangebietes gleichlautend tlbernommen werden. Insbesondere wird auch
an der Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet festgehalten, da die Flachen dem
produzierenden Gewerbe vorbehalten sein sollen.

Mit der Bebauungsplananderung werden lediglich Flachen Uberplant, die sich innerhalb eines
in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Die Bebauungsplananderung kann daher im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefuhrt werden. Der dort festgesetzte
Schwellenwert von 2,0 ha der zulédssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ware
zwar innerhalb des Anderungsbereiches rein rechnerisch uberschritten, jedoch muss
beriicksichtigt werden, dass die tatsachlich von der Anderung betroffenen Bauflachen das
ErschlieRungssystem betreffen. Eine Durchfiihrung einer Umweltprifung ist daher entbehrlich.
Umweltauswirkungen und artenschutzrechtliche Belange werden dennoch qualitativ in der
vorliegenden Begrindung angesprochen.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

2. Geltungsbereich und Flachenbedarf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der néchsten Seite dargestellt. Die
Gesamtflache betragt 12,41 ha. Diese verteilen sich folgendermal3en:

e Bruttobauflachen 7,87 ha 63,4 %

- Uberbaubare Flachen 7,09 ha 57,1 %

- private Grinflachen 0,78 ha 6,3 %
« Offentliche Grinflachen 2,53 ha 20,4 %
* Verkehrsflachen 1,15 ha 9,3 %
« Wasserflachen und Flachen zur 0,66 ha 5.3 %

Regenwasserrickhaltung

» Landwirtschaft 0,20 ha 1,6 %
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung” in Obersontheim

3. Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020" als
bestehende bzw. geplante Gewerbeflache verzeichnet.

Der Flachennutzungsplan ,Oberes Buhlertal, 6. Anderung® erlangte am 16.02.2012
Wirksamkeit. Darin ist das Plangebiet vollstandig als bestehende gewerbliche Bauflache unter
den Bezeichnungen ,Oberes Bihlertal* und ,Stockwiesen” enthalten.

Auszug aus Flachennutzungsplan ,Oberes Buhlertal, 6. Anderung®, inkraft getreten am 16.02.2012

4. Schutzvorschriften und Restriktionen

4.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete

Innerhalb der Flache der 2. Anderung des Bebauungsplangebiets auf den Flurstiicken 1031,
1020 wurden FFH-Mahwiesen (FFH-Lebensraumtyp 6510) kartiert (Stand 13.05.2015, LUBW).
Auf konkrete Nachfrage zu den v.g. FFH-Gebieten teilt das Landratsamt mit E-Mail vom
06.09.2019 folgendes mit: ,Beziiglich des Bebauungsplanes ,Stockacker Il, 2. Anderung* halt
die untere Naturschutzbehdrde an der Stellungnahme vom 08.07.2019 fest: Es bestehen keine
Bedenken. Der Bebauungsplan ,Stockacker 11* ist seit 2011 rechtskraftig. Der Geltungsbereich
der 2. Anderung entspricht dem des Bebauungsplans ,Stockécker I1*. Es werden mit der 2.
Anderung lediglich Flachen uberplant, welche sich bereits innerhalb des rechtskréftigen
Bebauungsplanes befinden. Die angesprochenen Mahwiesen befinden sich innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Stockacker II* bzw. ,Stockéacker 1l, 1. Anderung* und wurden
im Jahre 2015 erstmals kartiert. Im Geltungsbereich rechtskréftiger Bebauungsplane wird in der
Regel nicht kartiert. Unserer Einschatzung nach handelt es sich somit um einen Kartierfehler.”

Vogelschutzgebiete liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von
der Planung beruhrt.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung beruhrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung beruhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung beruhrt.

Uberschwemmungsgebiet
Die Abgrenzung des rechtskraftigen Uberschwemmungsgebietes ist im Planteil des
Bebauungsplanes eingetragen. Die Baugrenzen beriicksichtigen das Uberschwemmungsgebiet und
die Baugrenzen angepasst.

Biotopverbund

Die Bebauungsplanflache liegt jedoch innerhalb von Biotopverbundflachen mittlerer Standorte (vgl.
Fachplan Landesweiter Biotopverbund, LUBW, 2014). In Zusammenhang mit den
Biotopverbundflachen wird auf die Stellungnahmen der zustéandigen Unteren Naturschutzbehoérde
im Landratsamt Schwabisch Hall hingewiesen, die keine Bedenken gegen den Bebauungsplan
vorbringt. Zudem wird darauf verwiesen, dass es sich um die Anderung eines bestehenden,
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt. Die Grundziige dieses Rechtsplanes wurden durch die
vorliegende 2.Anderung nicht verandert. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die
Biotopverbundflachen durch die vorliegende Planung angemessen berlcksichtigt werden.

4.2 Biotopschutz

Folgende nach § 32 NatSchG BW besonders geschutzte Biotope liegen im Wirkungsbereich
der Planung:

* Nr. 169251270242 ,Naturnahe Abschnitte des Schie3bachs SW Obersontheim*
geschitzt als Auwalder, Rohrichte und Grof3seggen-Riede, Quellbereiche, Natirliche oder
naturnahe Bereiche flieBender Binnengewdasser einschliel3lich ihrer Ufervegetation sowie
als Feldhecken und Feldgehdlze

e Nr. 169251270215 , Tumpel am SW-Rand von Obersontheim*
geschitzt als Rohrichte und Grof3seggen-Riede, Natirliche oder naturnahe Bereiche
stehender Binnengewaésser einschlie3lich ihrer Ufervegetation

* Nr. 169251270214 ,GroRseggen-Ried am SW-Rand von Obersontheim*®
geschitzt als Sumpfe, Réhrichte und Gro3seggen-Riede

Mit der hier vorliegenden Bebauungsplananderung werden die o0.g. Biotope gegentber dem
Rechtsplan nicht nachteilig beeintrachtigt.

4.3 Artenschutz

Aufgrund der Anregungen der Fachbehérden, die im Zuge der Anhérung vorgebracht wurden,
hat das BiUro Gekoplan im Auftrag der Gemeinde Obersontheim eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP) fir das Plangebiet durchgefihrt und das Ergebnis mit
Datum vom 31.08.2020 vorgelegt. Zusammenfassend kommt der Fachgutachter zu folgendem
Fazit: ,...Bei der Untersuchung des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings konnte kein
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

Vorkommen innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden. Als Brutvogel des Offenlandes
wurde die Feldlerche mit drei Revieren innerhalb des Untersuchungsgebietes nachgewiesen.
...Um einen Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu vermeiden sind
somit vorgezogene AusgleichsmafRnahmen notwendig. Geeignete AusgleichsmalRnahmen, wie
die Anlage von Lerchenfenstern oder die Anlage von Buntbrachen werden
vorgeschlagen....Nur bei Umsetzung der Vermeidungs- und der vorgezogenen
Ausgleichsmaflinahmen wird mit der Bebauung des Plangebietes nicht gegen die Verbote des
8 44 BNatSchG verstoRRen.*

Die Gemeinde Obersontheim hat bereits im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Stockacker I1*
im Jahr 2011 zehn Lerchenfenster geschaffen und eine diesbezigliche 6ffentlich-rechtlich
Vereinbarung abgeschlossen (siehe hierzu Umweltbericht zum Bebauungsplan Stockéacker 11,
Ziffer 8.2, Inkraftgetreten am 27.10.2011). Da das Plangebiet im aktuellen Verfahren
.Stockacker 1, 2.Anderung“ sich nicht wesentlich vom damaligen Plangebiet ,Stockacker 11*
unterscheidet, ist kein weiterer Ausgleich erforderlich. Eine diesbezugliche Abstimmung fand
zwischen der Unteren Naturschutzbehérde, dem Biro Gekoplan und der Gemeinde
Obersontheim statt.

4.4 Gewasserschutz

Wasserschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung berihrt.

Uberschwemmungsgebiete

Die Abgrenzung des rechtskraftigen Uberschwemmungsgebietes ist im Planteil des
Bebauungsplanes eingetragen.

45 Denkmalschutz

Die teilweise innerhalb des Plangebietes liegende Flur Galgenwiesen sowie die Fluren Alter
Galgenberg und Galgenwasen in unmittelbarer und naherer Umgebung weisen auf das
Vorhandensein einer bislang nicht lokalisierten Richtstatte hin. Im Einzelfall kann es -
entsprechend den archaologischen Relikten — zu einer Kulturdenkmaleigenschaft im
Plangebiet kommen. Auf die 88 20 und 27 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen (siehe
Hinweise und Empfehlungen 10.C.1C.1)

4.6 Immissionsschutz

Gegenuber der vorherigen Fassung des Bebauungsplanes ist mit keinen weitergehenden
Emissionen zu rechnen.

4.7 Wald und Waldabstandsflachen

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung beruhrt.

4.8 Altlasten
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Gemeinde

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,

Obersontheim 2. Anderung” in Obersontheim

5.

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung berthrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden ausschliel3lich Flachen Giberplant, die sich innerhalb eines
in Kraft getretenen Bebauungsplanes befinden. Einzige Ausnahme ist eine sehr kleine
dreiecksférmige Flache im Bereich des Flurstiickes Nr. 1020 im Osten des Plangebietes. Hier
wird eine geringfiigige Anpassung an die tatsachliche Flurstickgrenze vorgenommen und eine
Ackerflache als Gewerbebauflache bzw. eine 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Nordlich
davon wird ein im Rechtsplan enthaltener landwirtschaftlicher Feldweg nunmehr als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen, auf der 6kologische MalRnahmen (M3: Magerwiesen auf 6ffentlichen
Griinflachen) festgesetzt werden. Damit wird eine 6kologische Uberkompensation erreicht.

Im suddstlichen Bereich wird die urspringliche Verkehrsflache mit begleitender o6ffentlicher
Grunflache durch eine private Gewerbebauflache ersetzt. Bei einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,8 verbleiben 20% der betreffenden Flache unversiegelt, so dass im
Ergebnis keine nennenswerte Verdnderung gegeniber dem Rechtszustand auftritt

Im Ergebnis kénnen durch die hier vorliegende Planung negative Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie deren Wechselwirkungen untereinander
ausgeschlossen werden

gl L
T T I “t‘?!!l,\'!_.
‘ --v-'ﬁlié!iﬁb@!i%ﬁ““,,

s “

e
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Ausschnitt des Planteils des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Stockacker, 1. Anderung® in
Kraft getreten am 29.11.2012 (0.M.) mit Kennzeichnung der geénderten Bereiche

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden aus dem am 29.11.2012 in Kraft getretenen
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stockacker Il. 1.Anderung®, iibernommen und dahingehend
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung” in Obersontheim

erganzt, dass im nordlichen Teil des Plangebietes (GEe 1 und GEe 2) Wohnungen fur
Betriebsinhaber, Betriebsleiter u.a. (,betriebsgebundenes Wohnen*) ausnahmsweise zulassig
sind — allerdings nur dann wenn, durch sog. ,architektonische Selbsthilfe*, d.h. durch aktiven
Schallschutz, vom privaten Bauherrn sichergestellt wird, dass an allen Fenstern
schutzbedurftiger Raume (Schlafen + Wohnen) eine Pegelminderung von 15 dB entsteht. Damit
wird in den Kkleiner parzellierbaren Flachen ermdoglicht, dass z.B. Handwerker oder
ortsansassige Gewerbetreibende an ihrem Betriebsstandort auch wohnen kénnen.

7. Ortliche Bauvorschriften
Die Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften werden unverandert aus dem am 29.11.2012 in
Kraft getretenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stockacker Il. 1.Anderung®, tibernommen.

8. Verkehr
Im Zuge der langfristigen Siedlungsentwicklung von Obersontheim wurde im Jahr 2018 eine
Machbarkeitsstudie fur eine Studumfahrung erstellt. Die Sidumfahrung soll den Ortskern von
Obersontheim verkehrlich entlasten und gleichzeitig der ErschlieBung eines im Osten gelegen
neuen Wohnungsbauschwerpunktes dienen.

Die Trasse der Sudumfahrung verlauft dabei auch innerhalb des Geltungsbereiches des
Gewerbegebietes ,Stockacker II“. Um die Sddumfahrung planungsrechtlich und
grunderwerbsmalRig zu ermoglichen wird die Trasse beim Bebauungsplan Stockacker II, 2.
Anderung in den Planteil ilbernommen und die einmiindenden StraRen entsprechend der
fahrgeometrischen Anforderungen angepasst. Ebenso werden die FulRwegefihrungen dem
zukinftigen Verlauf der Siddumfahrung angeglichen und zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit eine Querungshilfe vorgesehen. Um den Bestand der nach Norden
fuhrenden StrafRe zu bericksichtigen wird im Einmindungsbereich eine Verkehrsgriinflache
ausgewiesen.

Ausschnitt aus Lageplan ,Stdumfahrung Obersontheim, Machbarkeitsstudie®, Stand Januar
2018 (0.M.)

Durch die gewerbebauliche Entwicklung wird der Wendkreis im Siddosten des Plangebietes
entbehrlich und deshalb aus dem Planteil herausgenommen. Zur Gewé&hrleistung der
ErschlieRung der landwirtschaftlichen Flachen wird in diesem Bereich ein landwirtschaftlicher
Weg mit Anbindung an das bestehende Wegenetz eingeplant.
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

Die Anbindung an das Uuberdrtliche Verkehrsnetz sowie die Breiten von Fahrbahnen und
Gehwegen bleiben unveréndert.

9. Technische Infrastruktur

9.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt wie bisher Uber die Buhlertal Wasserversorgung. Zur
Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird innerhalb des Plangebietes ein unterirdischer
Feuerléschbehalter in ausreichender GroRRe hergestellt (Lage siehe Planteil).

9.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung bleibt unverandert.

9.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt wie bisher durch die EnBW. Zur Sicherstellung der
Stromversorgung wird innerhalb des Plangebietes eine Trafostation erforderlich. Die Lage der
Trafostation ist mit dem Versorgungsunternehmen abgestimmt und im Planteil dargestellt.

10. Bodenordnende MalRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Obersontheim, im November 2020 Trittner
(Burgermeister)
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Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,

Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim
TEXTTEIL
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stockacker 1, 2. Anderung* liegen zugrunde: Das

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Artikel 1 Abs.2
des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. |1 S.2808). die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI I, S. 3786) sowie die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

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

A.1.1 Gewerbegebiet (GE, GEe 1, GEe 2)
(8 8 BauNVO) Zuléssig sind:
» Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
» Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
« Tankstellen,
» Anlagen fur sportliche Zwecke

Entsprechend § 1 Abs. 5 BauVNO sind Betriebe des Einzelhandels unzuléssig.

Im GEe 1 ist ein maximaler flachenbezogener Schallleistungspegel mit 46 dB(A)/gm nachts (22
bis 6 Uhr), im GEe 2 und im GEe 3 mit 49 dB(A)/gm nachts festgesetzt. Die Einhaltung dieser
Werte ist von den Betrieben zu gewéhrleisten.

Im GEe 1 und im GEe 2 sind nach § 1 Abs.6 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO
Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter (,Betriebsgebundenes Wohnen*) ausnahmsweise zuldssig, wenn aktive
Schallschutzmafllnahmen zur Ausfiihrung gebracht werden, die au3en vor allen 6ffenbaren
Fenstern von Wohnrdumen eine Pegelminderung von wenigstens 15 dB bewirken. Ein
entsprechender Eignungsnachweis ist durch einen Sachverstandigen mit dem Bauantrag
vorzulegen. Die MaBnahme ist so auszubilden, dass eine Messung im Abstand von 0,5 m vor
geotffnetem Fenster jederzeit moglich ist, um die Immissionsvertraglichkeit gemaR TA Larm zu
Uberprifen.

A.2 Malf3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i. V. m. §8 16 — 21a BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt allgemein 0,8. Sie darf auch im Einzelfall nicht
Uberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen werden bei der Berechnung
der GRZ nicht bertcksichtigt.

Die Baumassenzahl (BMZ) betragt allgemein 9,0.

Hinweis: Eine Geschossflachenzahl sowie eine Zahl der Vollgeschosse werden nicht
festgesetzt.

A.2.1 Hohe der baulichen Anlagen
(8 16 Abs. 3 BauNVO und § 74 Abs. 1, Nr. 1 LBO)

Die maximal zulassige Gebaudehthe, gemessen von der geplanten Gelandeoberflache bis
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zum héchsten Punkt der Dachhaut bzw. Oberkante Attika, betragt 12,0 m.

A.3 Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Anlage von Flussiggastanks ist generell untersagt. In den festgesetzten Grunflachen sind

ober- und unterirdische Nebenanlagen unzulassig.

Hinweis: Gemall 8§ 22 StrG BW sind aul3erorts in einem Abstand von 20 m zu
LandesstralRen keine Nebenanlagen zulassig.

A4 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist im GEel, GEe2 und GEe3 eine offene Bauweise. Geb&ude sind daher bis zu
einer Lange von 50 m zulassig. Im GE ist eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen
Bauweise, jedoch ohne Beschrankung der Geb&udelange festgesetzt.

A5 Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das im Plan festgesetzte Zu- und Ausfahrtsverbot ist zu beachten. Ausgenommen davon sind
die bereits bestehenden ErschlieBungsstralRen.

A.6 Garagen, Stellplatze und tUberdachte Stellplatze  (Carports)
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur in der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Anlage
von PKW Stellplatze ist auch in der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mdéglich. Sie sind
grundsatzlich mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufuihren. Die Zufahrten zu Stellplatzen
haben ausschlie3lich tUber das jeweilige Betriebsgrundstuck zu erfolgen.

Hinweis: Das Pflanzgebot von Einzelbdumen bei der Anlage von Stellplatzen ist zu
beachten.

GemalR § 22 StrG BW sind aullerorts in einem Abstand von 20 m zu
Landesstraf3en keine baulichen Anlagen zulassig.

A7 Zu- und Ausfahrtsverbot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zulassig sind Uber die privaten Grinflachen je Betriebsgrundstiick eine Ein- und Ausfahrt. Von
dem im Plan festgesetzten Baumstandorten kann bis zu 3,0 m abgewichen werden.

Innerhalb der Kurvenradien der ErschlieBungsstraf3en sind keine Zufahrten zulassig.

A.8 Versorgungsanlagen und —leitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fuhrung von Niederspannungsleitungen ist unzulassig.
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A9 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege u nd zur Entwicklung

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

M: Beleuchtung

Beleuchtungen im AufRenraum sind auf das aus Sicherheitsgrinden notwendige Mafl3 zu
beschrénken. Die Grundausrichtung von Beleuchtungen hat von oben nach unten zu erfolgen,
Bodenstrahler oder Fassadenbeleuchtungen sind nicht zulassig. Die Beleuchtung ist so
abzustimmen, dass Streulicht in das Umfeld vermieden wird. Es sind Leuchtmittel mit geringer
Lockwirkung auf Insekten (NAV oder SOX im ,warmen / gelb-orangen Bereich) zu verwenden.
Zur zeitlichen Begrenzung sind Zeitschaltungen und gut eingestellte Bewegungsmelder zu
verwenden.

M1: SchieRbach, nordwestlicher Baugebietsrand

Vorzusehen ist die Anpflanzung eines 3-5-reihigen Gehélzstreifens entlang der Bebauung
sowie die Anlage von Laubbaumgruppen in der Flache. Die Flache selbst ist als extensive,
1-2-schiirige Wiese zu unterhalten. Zulassig sind leichte Gelandemodellierungen zur
Gestaltung der Flache, die Anlage von Radwegen bzw. Treppwegen, sowie Mulden und
Regenrickhalte- sowie Regenklarbecken.

Hinweis: Im BP ,GE Oberes Buhlertal“ bisher als ,Bereich 1" festgesetzt.
GemaR § 22 StrG BW sind aullerorts in einem Abstand von 20 m zu
Landesstralen keine baulichen Anlagen zulassig. Dies gilt auch fir
Regenriuckhaltebecken.

M2: Schiel3bach

Vorzusehen ist die Entwicklung eines naturnahen Bachbegleitgehdlzes bzw. eines Ufersaumes
entlang des SchieBbaches und ein ca. 5,0 m breiter Streifen entlang des Baches, der der
naturlichen Sukzession zu Uberlassen ist. Die Regenrickhalte- und Regenklarbecken sind mit
einheimischen Laubgehdlzen einzugrinen. Die Ubrigen Flachen sind als Ruderalfluren zu
erhalten und alle 2 Jahre zu mahen.

Hinweis: Im BP ,GE Oberes Buhlertal“ bisher als ,Bereich 2" festgesetzt.

M3: Magerwiesen auf offentlichen Grinflachen
Die vorhandenen Magerwiesen auf den o6ffentlichen Grinflachen sind zu extensivieren.

M4: Bachlauf und Wiese

Entlang des Schiel3baches ist ein naturnaher Bachabschnitt anzulegen. Im Anschluss an die
Flache ist bis zum FuRweg eine Fettwiese mittlerer Standorte mit extensiver Nutzung
anzulegen.

M5: westlicher Baugebietsrand

In dem 20,0 m breiten Streifen wird zur Baugebietseingriinung eine Gehdlzpflanzung
vorgesehen. Der vorhandene StraRenseitengraben wird leicht geschwungen, einzelne Bereiche
kénnen zur Wasserretention aufgeweitet werden. Die Stral3enbdschung soll in Teilbereichen
abgeflacht und ebenfalls bepflanzt werden. Es wird hierzu ein detaillierter Gestaltungs- und
Bepflanzplan in Abstimmung mit dem Naturschutz ausgearbeitet. Zur Geholzpflege ist die
Anlage eines unbefestigten Pflegeweges erforderlich. Dieser Weg kénnte entsprechend der
bisherigen Planung als Radweg befestigt werden.

Hinweis: Im BP ,GE Oberes Buhlertal“ bisher als ,Bereich 5" festgesetzt.
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A.10 Pflanzgebote
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A.10.1 Einzelpflanzgebote

Stellpléatze und lockere Baumgruppen:

Bei der Anlage von Stellplatzen ist fur je 6 PKW-Stellplatze mindestens 1 hochstammiger
Laubbaum zusatzlich zu den vorstehend getroffenen Pflanzgeboten anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten

Auf der landschaftszugewandten Seite sind lockere Baumgruppen anzupflanzen und dauerhaft

zu erhalten.

e Acer campestre Feld-Ahorn
e Carpinus betulus Hainbuche
* Corydalis colurna Baumhasel
e Sorbus aria Eberesche
e Sorbus torminalis Elsbeere

» Tilia cordata Winterlinde

Pflanzenliste fur Einzelbaume:

Acer platanoides "Emerald Queen" (Spitz-Ahorn); HST, 3 x verpfl., 12/14

Fraxinus excelsior "Westhoffs Glorie" (nichtfruchtende Esche); HST, 3 x verpfl., 12/14 Prunus
avium (Vogelkirsche); HST, 3 x verpfl., 12/14

Sorbus aucuparia (Eberesche); HST, 3 x verpfl., 12/14

A.10.2 Flachenhafte Pflanzgebote

PfG 1: Feldhecke
Entlang der &stlichen und nérdlichen Grenze zu den offentlichen Flachen sind 5-reihige
Feldhecken mit standorttypischen Gehdlzen anzupflanzen und zu erhalten.

e Carpinus betulus Hainbuche (Heckenpflanze)
e Cornus mas Kornelkirsche

e Cornus sanguinea Roter Hartriegel

* Corylus avellana Haselnul3

e Ligustrum vulgare Liguster

e Prunus spinosa Schlehe

* Rosa arvensis Feld-Rose

* Rosa canina Hundsrose

PfG 2: Baume ErschlielBungsstralRen und Wiesenansaat

Entlang der ErschlieBungsstralRen sind gemaf Planeintrag im Abstand von 20 m Laubbaume
(Acer platanoides ,Emerald Queen®) als Hochstamme, Qualitat 3 x verpflanzt mit Stammumfang
mind. 14 cm, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die private Flache ist mit einer
Ansaatmischung fir Magerwiesen einzusaen.

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung dber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Stockacker II, 2. Anderung* liegen zugrunde: Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg
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(LBO) in der Fassung vom 01.03.2010 sowie die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
jeweils in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassungen.

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

Die Farbgebung der Gebaude soll unauffallig sein und die Einbindung der Baukoérper in die
Umgebung unterstitzen. Die Verwendung grell leuchtender oder reflektierender Farben bzw.
Materialien ist nicht zulassig.

B.2 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachbegriinu  ng
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind alle Dachformen. Die Dachneigung ist in einer Spanne von 0° bis 32° auszufuhren.
Technisch bedingte Dachaufbauten diirfen die zulassige Gebaudehthe ausnahmsweise um
max. 5,0 m Uberschreiten.

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sowie Dachbegriinungen sind allgemein
zulassig.

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

Die offentlichen Verkehrsflachen schlieBen gegen die Baugrundstiicke mit einheitlichen
Begrenzungssteinen ab. Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind nur Zaune aus Drahtgitter
oder —geflecht mit einer maximalen Hohe von 2,0 m und davor liegendem Grunstreifen zulassig.
Zwischen Zaun und Verkehrsflache ist ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.

Hinweis: Mauern sind als Einfriedung unzulassig.

B.4 Aufschuttungen und Abgrabungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 1,0 m Hohe gegeniber dem bestehenden
Geléande sind verfahrenspflichtig.

B.5 Zulassigkeit von Werbeanlagen
(874 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen Uber Dach oder Attika sowie in den festgesetzten Griunflachen sind unzul&ssig.
Grell leuchtende Neonwerbung sowie visuelle Informationen auf Displays und Videoflachen
sind ebenfalls nicht zuldssig. Die Grundausrichtung von Beleuchtungen hat von oben nach
unten zu erfolgen, Bodenstrahler oder Fassadenbeleuchtungen sind nicht zulassig. Die
Beleuchtung ist so abzustimmen, dass Streulicht in das Umfeld vermieden wird. Es sind
Leuchtmittel mit geringer Lockwirkung auf Insekten (NAV oder SOX im ,warmen / gelb-orangen
Bereich) zu verwenden.

Hinweis: Bei Werbeanlagen ist darauf zu achten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den
LandesstrafRen 1060 und 1066 nicht abgelenkt oder geblendet werden. Gemaf
§ 22 StrG BW sind auf3erorts in einem Abstand von 20 m zu LandesstrafRen keine
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Nebenanlagen zuldssig. Dies gilt auch fir Werbeanlagen.

C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

C1l Bodenfunde

Bei Durchfilhrung 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 unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehdérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart mit einer Verkirzung der Frist nach 8 20 DSchG nicht einverstanden ist.

C.2 Altlasten und Altablagerungen

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

C.3 Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumafRnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten. Generell gelten bei Aushubarbeiten und Bodenbewegungen die
Vorgaben der DIN 19731. Vor Ausbau der abzutragenden Bodenschichten ist der
Pflanzenaufwuchs auf der Flache zu entfernen. Der Ober- und Unterboden ist getrennt
auszubauen.

Erdbauarbeiten durfen nur bei trockener Witterung und geeignetem Feuchtezustand des
Bodens erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

Vorrangig ist das anfallende Bodenmaterial entsprechend seiner Eignung einer Verwertung
zuzufuhren (z.B. Aufbringung zur Bodenverbesserung, Bewirtschaftungserleichterung oder als
Erdmassenausgleich im Baugebiet). Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
aulRerhalb des Baugebietes ist im Vorfeld mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt
abzustimmen. Im Fall zum Erdmassenausgleich im Baugebiet Material von aufRerhalb
angefahren wird, ist hierflir zunachst nur unbelasteter Erdaushub zugelassen. Es wird dringend
empfohlen, eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Ausbauort,
entsprechend den Vorgaben der ,Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial* (VwV-Boden), hinsichtlich einer
Verwertung des u. a. bei den ErschlieBungs- und Grindungsarbeiten anfallenden
Aushubmaterials au3erhalb des Baugebietes einzuholen.

CA4 Baugrund / Geologie

Dem Bauherrn wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den
Baugrundstiicken durch individuelle, objektbezogene Bodengutachten durch ein privates
Ingenieurblro klaren und dabei auch die hydrogeologischen Belange, Grundwasserstande, etc.
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untersuchen zu lassen.

C5 Grundwasser

Vom privaten Bauherrn ist die Grundwassersituation im Zuge seines Einzelbauvorhaben durch
ein Fachburo Uberprufen zu lassen (siehe auch Ziffer C.4). Eventuell erforderliche MalRhahmen
sind mit dem Landratsamt im Vorfeld abzustimmen. Wird im Zuge der BaumalRnahmen
unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten, welche zum Anschnitt gefuhrt
haben, unverzuglich einzustellen sowie das Landratsamt als untere Wasserbehoérde 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 Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzulassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer
BaumaRnahme bedarf der behdérdlichen Zustimmung.

C.6 Oberflachenwasser

Das Baugebiet liegt an einem leicht geneigten Hang. Bei Starkregen und Schneeschmelze kann
Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und den Auf3enflachen in das Baugebiet einstrémen.
Um Beeintrachtigungen insbesondere der Untergeschossraume zu verhindern, sollen
Lichtschachte und Kellerabgange entsprechend Uberflutungssicher ausgebildet werden.

Die Bebauung im Bereich zum Schie3bach muss hochwassersicher (EFH = 0,50 m héher wie
das HQ100) erfolgen. Die HQ100-Hbhen kénnen unter www.hochwasserbw.de abgerufen
werden.

C.7 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
entsprechend § 126 Abs. 1 und 2 BauGB die Eigentimer angrenzender Grundsticke das
Anbringen von Beleuchtungskérpern und deren Leitungen sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder auf ihren Grundsticken zu dulden haben. Die Eigentumer sind im Vorfeld zu
benachrichtigen.

C.8 Grenzabstande mit Pflanzungen

GemalR Nachbarrechtsgesetz fir Baden-Wirttemberg ist mit Gehdlzpflanzungen zu
angrenzenden Grundstlicken ein Grenzabstand einzuhalten, gemessen ab Mitte Pflanze bzw.
Stamm. Zu Gewassergrundstiicken sind keine Abstéande einzuhalten. Der Mindestabstand zum
Fahrbahnrand der Landesstraf3en fiir Baumpflanzungen betragt 6 m.

Sind die Nachbargrundstiicke landwirtschaftlich genutzt, gelten folgende Grenzabstande:
e groBwichsige Baume mind. 8 m,

» mittelgroRe oder schmale Baume 4 m,

» groRBwiuchsige Straucher (vgl. Pflanzgebot) sowie Obstbaum-Hochstdmme mind. 3 m

C.9 FFH-Lebensraumtyp ,Mahwiese*

Auf den Flurstiicken 1031 und 1020 sind FFH-Mahwiesen (FFH-Lebensraumtyp 6510) kartiert

GRIMM m INGENIEURE Seite 19 von 21



Gemeinde Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stockacker I,
Obersontheim 2. Anderung" in Obersontheim

(Stand 13.05.2015, LUBW). Die FFH-Mahwiese darf durch die Bebauung nicht geschadigt
werden. Bei ErschlieBungs- und Hochbauarbeiten ist ein Eingriff in die FFH-Mahwiese
unbedingt zu vermeiden. Entsprechende SchutzmafRnahmen sind im Vorfeld zu treffen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 14.05.2019
Ortsuibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 29.05.2019
Auslegungsbeschluss am 11.11.2020
Ortsiibliche Bekanntmachung (8 3 Abs. 2 BauGB) am 26.11.2020
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 03.12.2020 bis 15.01.2021
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am 23.02.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (& 10 Abs. 3 BauGB) am 04.03.2021
AUFGESTELLT: AUSGEFERTIGT:

13.05.2019/03.11.2020/ 27.01.2021 Obersontheim, den

GRIMM.INGENIEURE Gemeinde Obersontheim

gez. Grimm SIEGFRIED TRITTNER

Dipl.-Ing. Claus-Peter Grimm Burgermeister
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