Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Obersontheim

Abrundungssatzung
(Entwicklungs- und Erganzungssatzung)

"Weller"

IN Obersontheim-\\eller

Stand: Rechtskréaftige Fassung
vom 27.09.2007



Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Obersontheim

Inhaltsverzeichnis zur Abrundungssatzung "Weiler"

(Entwicklungs- und Ergédnzungssatzung)

Seite 1

Begriindung

1. Erfordernis und stadtebauliche Zielsetzung

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

3. Ortliche Bauvorschriften
4. Technische Infrastruktur
5. Schutzgebiete

6. Landschaftsplan

7. Grunordnung

Satzung
§1 Geltungsbereich
§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

8§ 3 Inkrafttreten

Verfahrensvermerke, Ausfertigung

Plane

Ausschnitt Flachennutzungsplan
Ausschnitt Landschaftsplan
Orthofoto

Lageplan zur Satzung

Seite

Anlage



Seite 2

Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Obersontheim

Begrundung zur Abrundungssatzung "Weiler"

(Entwicklungs- und Ergédnzungssatzung)

1

Vorbemerkungen
Diese Ausarbeitung enthalt:

- Begriindung (weil3e Seiten)
- Satzung mit Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften (gelbe Seiten)

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit gliltigen 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 (LBO) vom 08.08.1995

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 08.12.1986
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002

- Naturschutzgesetz (NatSchG) vom 13.12.2005

Die Verfahrensschritte gemaR Baugesetzbuch zur Aufstellung dieser Abrundungssatzung sind:

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Behorden (8 4 Abs. 1 BauGB)
Offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung (8§ 10 Abs. 3 BauGB)

Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist gemal3 § 34 Abs. 5 BauGB nicht zu erstellen.

Erfordernis und stadtebauliche Zielsetzung

Der Wohnplatz Weiler ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan "Oberes Biihlertal, 4. Anderung" als
gemischte Bauflache dargestellt (vgl. Planausschnitt, nachste Seite).

Ziel der Abrundungssatzung ist es, die sich bisher im AuRenbereich befindlichen bebauten Bereiche zu
einem eigenstandigen Ortsteil zusammenzufassen. Neben baulich bereits genutzen Grundstiicken wer-
den kleine Abrundungen vorgenommen und die Grenze zwischen Innen- und AufRenbereich festgelegt.
Damit sollen u. a. auch Umnutzungen von Nichtwohngebauden beispielsweise fiir eine gewerbliche
Nutzung ermdglicht werden.

Rechtsgrundlage ist eine Kombination aus Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB und Er-
ganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 21.12.2006.
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Ausschnitt FAachennutzungsplan "Oberes Bilhlertal, 4. Ande-
rung"
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Es wird lediglich ein Dorfgebiet gemaf § 5 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Weitere planungsrecht-
liche Festsetzungen sind nicht notwendig. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben richtet sich im Weiteren nach
der Eigenart der ndheren Umgebung gemal} § 34 BauGB.

Zulassig sind lediglich die fett markierten Nutzungen:
§ 5 Dorfgebiete

(1) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des
Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist
vorrangig Riicksicht zu nehmen.

(2) Zuléssig sind
1. Wirtschaftsstellen land- und for stwirtschaftlicher Betriebe und die da-
zugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,
2. Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutz-
gérten und landwirtschaftliche Nebener wer bsstellen
3. sonstige Wohngebéaude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und for stwirt-
schaftlicher Erzeugnisse,
5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beher ber gungsgewer bes,
6. sonstige Gewer bebetriebe,
7. Anlagen fur értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
8. Gartenbaubetriebe,
9. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise konnen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zu-
gelassen werden.

Vergnigungsstatten sind auch ausnahmsweise unzuléssig. Sie passen ebenso wie die Tankstellen
nicht in die dorfliche Struktur.

Ortliche Bauvorschriften

Es werden keine Vorschriften nach § 74 Landesbauordnung festgesetzt.

Technische Infrastruktur

Die Flachen sind erschlossen (Strom, Wasser, Abwasser, Strafl3en).

Schutzgebiete
Landschaftsschutzgebiet

In Landschaftsschutzgebiete wird nicht eingegriffen.
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Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 32 Naturschutzgesetz sind nicht betroffen.

Natura 2000

FFH-Gebiete sind nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Landschaftsplan

Fur den Ortsteil Weiler stellt der Landschaftsplan 2004 fir das Obere Buhlertal zwei Konflikte fest (sie-
he néchste Seite):

K5 Landschaftsschutz
Landschaftsschutz, s. Planeintrag, viel zu weit gefasst.

K16 Landschaftsschutz
Die Charakteristik der Siedluung sollte durch Beibehaltung der beiden Kerne
bewahrt bleiben, s. Planeintrag.

Da die Abgrenzung im Norden sehr eng gefasst ist, wird dem Konflikt aus Sicht des Landschaftsplanes
mit der weitlaufigen Landschaftsschutzgebietsabgrenzung Rechnung getragen.

Durch den Bau eines Wohnhauses auf Flurstiick 947 und landwirschaftlichen Nebenanlagen sind die
beiden "Kerne" bereits zusammengewachsen. Aus stadtebaulicher Sicht ist der gesamte Weiler als ein
zusammenhangendes Siedlungsgebilde zu betrachten.

Grinordnung

Durch eine Entwicklungssatzung entsteht eine rechtsbegriindende Wirkung, in dem aus unbebaubarem
AulRenbereich ein grundsatzlich bebaubarer Innenbereich gemaf § 34 BauGB wird. Diese Entwick-
lungssatzung bezieht sich im Grundsatz auf die bestehende Ortslage. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung ist fur diese Bereiche gesetzlich nicht vorgeschrieben.

Lediglich in der Mitte und im Stidwesten des Ortes erfolgt eine geringfiigige Erweiterung in den Aul3en-
bereich. Diese werden durch eine sog. Erganzungssatzung in die Abrundung einbezogen. Fir diese
Flachen ensteht neues Baurecht und daher ist ein Ausgleich fiir den Eingriff gemaR § 1a BauGB nach-
zuweisen. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und den Eigentiimern wird folgender
Auslgeich festgesetzt:

Flurstiick 942: 4 Obstbaume

Flurstiick 942/3: 4 Obstbaume

Flurstiick 946/1: 4 Obstbaume

Der genaue Standort der Baume wird nicht festgelegt, sondern bleibt den Eigentiimern tGberlassen.

Obersontheim, im Januar 2007 Trittner
(Birgermeister)

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 27.06.2007
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Obersontheim

Abrundungssatzung "Weiler"

(Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung)

Aufgrund von 8§ 34 Abs. 4 Nr. 2 und Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414, zu-
letzt gedndert am 21.12.2006 und 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) hat der Gemein-
derat Obersontheim am 11.09.2007 folgende Satzung beschlossen:

8 1 Geltungsbereich
Die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ergeben sich aus dem beiliegenden Lage-
plan M 1:2.000 vom 27.06.2007, gefertigt durch den Fachbereich Kreisplanung, der Bestandteil dieser
Satzung ist (Anlage nach Seite 8).
§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben

Zulassig sind die Nutzungen gem. § 5 BauNVO (Dorfgebiet).
Unzulassig sind Tankstellen.
Vergnigungsstatten sind auch ausnahmsweise unzulassig.
Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich ansonsten nach
§ 34 BauGB.

§ 3 Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die nach § 1 im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke werden folgende Festsetzungen im Sinne
von 8§ 9 BauGB erlassen:

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Auf den nachfolgenden Flurstiicken 942, 942/3 und 946/1sind jeweils 4 Obstbdume als Hochstamm,
Stammhohe 160-180 cm und Stammumfang mind. 7 cm, anzupflanzen.

8§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt:
Obersontheim, den 20.09.2007 gez.
Trittner
(Burgermeister)
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Obersontheim

Abrundungssatzung "Weiler"

(Entwicklungs- und Ergdnzungssatzung)

Aufstellungsbeschluss am 21.02.2006
ortsiibliche Bekanntmachung am  25.01.2007

Offentliche Auslegung
ortsiibliche Bekanntmachung am  12.07.2007

offentliche Auslegung vom 20.07. bis 20.08.2007
Satzungsbeschluss am 11.09.2007
ortsuibliche Bekanntmachung am 27.09.2007
rechtsverbindlich seit 27.09.2007
AUFGESTELLT: AUSGEFERTIGT:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die
fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften beach-

tet wurden.
Obersontheim, Obersontheim,
den 27.06.2007 den 20.09.2007
JEZ.
Trittner Trittner
(Burgermeister) (Burgermeister)

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 27.06.2007



