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l.andkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Blhlerzell

Vorbemerkungen zum Bebauungsplan "Bachécker”
in Blihlerzell-Geiferishofen

Diese Ausarbeitung enthilt:

- Umweltbericht {griine Seiten)

- Begrindung {weiBe Seiten)

- Textteil mit Planungsrechtiichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften (gelbe Seiten)
- Zusammenfassende Erkldrung (blaue Seiten).

Die "Zusammenfassende Erklérung' gem. § 10 Abs. 4 BauGB kann erst nach Satzungsbeschluss
ausgearbeitet werden und wird im Amtsblatt der Gemeinde verdffentlicht.

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit glltigen Fassung:

- Raumordnungsgesetz (ROG} vom 18.08.1997

- Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

- Baugesetzbuch {BauGB) vom 27.08.1997

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1980

- Landesbauordnung (LBO} vom 08.08.1995

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

- Naturschutzgeseiz (NatSachG) vom 29.03.1995

Die Verfahrensschritte gemaB Baugesetzbuch zur Aufstellung eines Bebauungsplanes sind:

- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und Behérden (§ 4 Abs. 1 BauGB)
- Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB)

- Satzungsbeschiuss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

- Genehmigung (§ 10 Abs. 2 BauGB)

- Bekannimachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fachgutachien wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt {siehe Ziffer 3.6 "Fachgutachten”}.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 21 BNatSchG wurde nicht erstelit. Eingriff und Ausglieich werden innerhalb des Umweitberichtes ab-

gearbeitet.
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Eine Umweltpriifung ist mindestens immer dann durchzufithren, wenn erhebliche Beeintrachtigungen
im Sinne der Eingriffsregelung zu erwarten sind. Die Ergebnisse der Umwelprifung sind im Umweltbe-
richt zu dokumentieren. In den Umweltbericht gehen auch die Vorschrifien zum européischen Habitat-
schutz Natura 2000 und die umweltrelevanten Erkenninisse der oben angeflihrien Fachgutachten mit

ein.

Nach § 1 Abs. & Nr. 7 BauGB sind bei Aufsteliung eines Bebauungsplanes Belange des Umwelischut-
zes sinschlieBlich des Naturschuizes und der Landschaftspflege besonders zu berlicksichtigen. Diese
Belange werden in der nachfolgenden Umweltprifung anhand folgender Schutzgiiter untersucht:

- Mensch

- Tiere und Pflanzen

- Boden

- Wasser

- Klima und Luft

- Landschaft

- Kultur- und sonstige Sachguter

Der Umwelthericht wird im Zuge der einzelnen Veriahrensschritte zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erganzt; dies gilt insbesondere fiir die Kapitel 5 "Zusétzliche Angaben”.
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Biihlerzell

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Bachacker"
in Blihlerzell-Geifertshofen

Erfordernis und Ziele des Bebauungsplans

Die westliche Teilfléiche des Bebauungsplanes "Bachécker" war in bisherigen Uberlegungen der Ge-
meinde eine Fortfilhrung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Bachwiesen" (Seite 12).

In diesem Bereich sind privilegierte Vorhaben im AuBBenbereich entstanden. Zusammen mit dem 6stli-
chen Teil, auf dem ein privater Reiterhof geplant ist, ergibt sich die neue Abgrenzung. Da es sich um ei-
nen AuBenbereich handelt und der geplante Reiterhof nicht privilegiert ist, hat sich die Gemeinde ent-
schieden, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Gebéaude innerhalb des Geltungsbereiches werden bisher als Maschinenschuppen und Viehum-
schlagstation mit Lkw-Stellpléatzen genutzt. Unter Beriicksichtigung des Aussiedlerhofs im Gewann Hof-
wiesen wird daher flir den gesamten Geltungsbereich ein Dorfgebiet festgesetzt; eine Entwicklung der
landwirtschaftlichen Nutzung ist ausdriicklich erwiinscht und unterstiitzt den dérflichen Charakter von
Geifertshofen. Ein Einbezug des Aussiedlerhofs in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes war
unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulichen Ordnung nicht erforderlich.

Art und MaB3 der baulichen Nutzung werden auf landwirtschaftliche Nutzungen abgestimmt.

Der Bachwiesenbach wird in den Bebauungsplan einbezogen. Geb&dude werden einen Abstand einhal-
ten. Entsprechende Festsetzungen werden eine bessere 6kologische Entwicklung des Baches ermdgli-
chen.

Geltungsbereich und Flichenbedarf
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt.

Die Gesamtflache betragt ca. 2,19 ha. Davon entfallen auf:

Gesamtflache
Nettobauflachen 1,40 ha 63,8 %
private Griinflachen 0,45 ha 20,4 %
offentliche Griinflachen 0,13 ha 6,2 %

Verkehrsflachen 0,21 ha 9,7 %
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Ubergeordnete Planungen, Restriktionen, Fachgutachten
Regionalplanung

Regionalplan

Das Plangebiet bzw. Betriebsgelénde liegt innerhalb des regionalplanerischen "Bereiches zur Siche-
rung der Erholung". Dieser Plansatz 3.3.4.4 wurde jedoch im Regionalplan Heilbronn-Franken 1995 von
der Verbindlichkeit ausgenommen. Die Darstellung in der Raumnutzungskarte ist generalisierend und
unterscheidet nicht in Ortslagen und AufBenbereiche.

Die angrenzende Bebauung ist als gewerbliche Bauflache dargestelit (vgl. Seite 9).

Landschaftsrahmenplan

Der Bereich ist im Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1987 als "wertvoller Bereich fiir Natur-
schutz und Landschaftspflege" (Raum mit hoher Nutzungsvielfalt und ohne ékologischen Ausgleichsbe-
darf im regionalen MaBstab; bei beabsichtigten Nutzungsénderungen im &rtlichen MaBstab réaumlich
aufzugliedern) und als "wertvoller Bereich flir Erholung und Freizeit" (naturbedingt geeigneter Bereich)
dargestellt.

Die Darstellung in der Landschaftsfunktionenkarte ist generalisierend und unterscheidet nicht in Ortsla-
gen und AufBBenbereiche.

Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flédchennutzungsplan (2. Anderung vgl. Seite 10; die 3. Anderung betrifft nur das ge-
meinsame Gewerbegebiet "Oberes Biihlertal") ist das Baugebiet nicht dargestelit. Der Grundplan ist
Uberdies veraltet und nicht weiter gefiihrt worden.

In der derzeit laufenden 4. Anderung ist der gesamte Geltungsbereich als gemischte Bauflache darge-
stellt (ebenfalls Seite 10). Der Gemeindeverwaltungsverband hat am 17.11.2005 den Flachennutzungs-
plan festgestellt. Er liegt dem Landratsamt zur Genehmigung vor.

Landschaftsplan

Fur den gesamten Verwaltungsraum des Oberen Blihlertales wurde ein Landschaftsplan erarbeitet,
dem der Gemeindeverwaltungsverband im Sommer 2004 zugestimmt hat (vgl. Seite 11).

Der Landschaftsplan enthélt den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes und zeigt die Kon-
flikte Nr. 21 und 22 auf. Im Vordergrund steht dabei der Landschafts- und Gewasserschutz.

In einem gesonderten Schreiben vom 08.04.2004 weist der Landschaftsplaner darauf hin, dass die bau-
lichen Anlagen so weit wie mdéglich auBerhalb der Talaue angeordnet werden sollen. Als entsprechende
AusgleichsmaBnahme kann die Renaturierung des seitlich einmiindenden Baches oder die Renaturie-
rung eines Abschnittes des Bachwiesenbaches (Schleifseebaches) herangezogen werden. In der enge-
ren Talaue sollten keine versiegelten Fléachen zugelassen werden.

Werden diese Vorschldge in dem Bebauungsplan berlicksichtigt, ist das Vorhaben aus Sicht des Land-
schaftsplanes méglich.
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Ausschnitt Regionalplan
MaBstab 1:50.000
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Ausschnitt Flachennutzungsplan
2. Anderung (rechtskraftige Fassung)
MaBstab 1:10.000
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Ausschnitt Landschaftsplan
Mafstab 1:10.000
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Bebauungsplan "GE Bachwiesen"
MaBstab 1: 1.000
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Schutzvorschriften

Schutzgebiete

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

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

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

Naturdenkmale

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung berlhrt.
Arten- und Biotopschutz

Geschiitzte Biotope

Sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden und werden auch auBerhalb nicht von der Pla-
nung berihrt.

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

Sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden und werden auch auBerhalb nicht von der Pla-
nung bertihrt.

Gewasserschutz

Wasserschutizgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung beriihrt.

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung berdhrt.
Aus der Vergangenheit sind keine Hochwassergefahrdungen bekannt.

Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.

Immissionsschutz

Immissionen und Emissionen, die Uber die Nutzung eines Dorfgebietes hinausgehen, sind nicht zu er-
warten.

Wald, Waldabstandsfldchen

Liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden Waldfl&chen von der Planung berthrt.

Altlasten

Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung beriihrt.
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3.6 Fachgutachten
3.6.1 Hydrogeologische Untersuchung

Eine hydrogeologische Untersuchung ist nicht erforderlich.

3.6.2 Larmimmissionsprognose

Auf ein Larmschutzgutachten bzw. die Festsetzung eines fldchenbezogenen Schallleistungspegels
kann verzichtet werden, da die angrenzende Bebauung nicht durch die neuen Nutzungen beeintréachtigt

wird.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Umfang und Gegenstand der Umweltpriifung

Untersuchungsumfang

Als Ergebnis des Termines am 07.04.2005 zur Festlegung des Untersuchungsrahmens fir die Umwelt-
priifung (Scoping) im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung sind keine weiteren Fachgutachten
zu erstellen.

Untersuchungsgebiet

Untersucht wurden sowohl der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als auch die angrenzenden Fla-
chen, um evtl. Randwirkungen zu erfassen. Die untersuchten Flachen liegen in einigem Abstand dstlich
der Ortslage von Geifertshofen in der Talaue des Bachwiesenbaches (auch Schleifseebach genannt).
Die Flachen grenzen an den Bachlauf bzw. an einen Zufluss an. Die westliche Teilfldche liegt stdlich
des bestehenden Aussiedlerhofes und erstreckt sich bis zum Bachlauf nach Siiden. Die Nutzung be-
steht iberwiegend aus Griinland, darin befinden sich zwei Wirtschaftsgeb&ude mit umgebenden Schot-
ter- und Lagerflachen. Die éstliche Teilfléache reicht vom Bachwiesenbach stidwérts bis an den Hang-
fuB, sie wird groBteils als Acker, teils als Griinland genutzt.

Der Talraum wurde in den 30er-Jahren des 20. Jahrhunderts durch die Flurbereinigung stark verandert
und die Bachléufe begradigt.

Bestandsanalyse des Umweltzustandes

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchflihrung der Planung dokumentiert. Sie
wurde aufgrund der Erkenntnisse einer Gebietsbegehung Anfang April 2005 sowie unter Auswertung
von einschlagigen Karten erarbeitet.

Schutzgut Mensch

Fiir die ortsrandnahe Erholung ist der bislang ungestérte Talraum von Bedeutung. Der Blick aus dem
Talraum auf die randlichen Hiigel mit ihrem bewegten Relief ist optisch reizvoll, zudem hat das Land-
schaftselement "Wasser" im Tal eine hohe Anziehungskraft auf den Menschen. Auch das relativ gut
ausgebaute Wegenetz kommt einer Erholungsnutzung zugute. Markierte Wanderwege und ahnliche Er-
holungsausstattungen sind im Gebiet selbst nicht vorhanden. Die stidlich verlaufende K 2627 nach
Biihlerzell ist als Wander- und Radweg ausgewiesen, von hier geht der Blick weit {iber den Talraum bis
zur Tannenburg.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Griinland:

Ein GroBteil des Untersuchungsgebietes wird als Mehrschnittwiese genutzt, Die Artenzusammenset-
zung und die Lage in der Bachaue weisen auf einen frischen bis feuchten Standort, die Nahrstoffversor-
gung der Wiesen ist gut. Aufgrund des frilhen Kartierzeitpunktes kénnen keine weiteren Aussagen zu
den Wiesengesellschaften getroffen werden. In der westlichen Teilflache féllt inmitten der Fettwiesen
ein durch haufiges Befahren bzw. langeres Lagem von Silage 0.A. degradiertes Wiesenstiick auf. Hier
dominieren Verdichtungszeiger wie z.B. WeiBklee. Teile der Wiese sind fast vegetationslos.

Die Fauna wurde nicht untersucht, wéhrend der Kartierung konnten jedoch mehrere Feldlerchen beob-
achtet werden. Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die Ubliche Wiesenfauna aus Insekten
und Kleintieren in den Flachen ihren Lebensraum findet.

Acker:
Die groBe Ackerflache wird bis dicht an die umgebenden Fléchen bearbeitet, entlang der Wege bleiben
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nur schmalste Sdume von 20-50 cm Breite stehen. Diese Sdume sind aufgrund von Diinger- und
Spritzmitteleintrdgen sehr artenarm. Fir die Pflanzenwelt bietet der Acker kaum Lebensraume, auch
die Fauna ist wahrscheinlich nicht sehr artenreich.

Béche und Grédben:

Alle Gewasser sind bereits um 1930 begradigt worden, wodurch sich v.a. die gréBeren Béche stark ein-
getieft haben. Die lehmigen Ufer sind dementsprechend steil, teils sind sie stark erodiert und vegetati-
onslos. In den (ibrigen Bereichen sind sie mit M&desuB, Schilf, Baldrian und anderen Feuchte lieben-
den Hochstauden und Grésern bewachsen. Als Besonderheit kommt in den Uferséumen auch die ge-
schiitzte Hohe Schilisselblume bereichsweise vor.

Der Bachwiesenbach pendelt innerhalb eines ca. 5 m breiten Streifens kleinrdumig hin und her, zum
Weg hin sind kleine Reste einer Holzverbauung vorhanden. Dagegen verlduft der Graben am Stdrand
der westlichen Teilflache auf Flst. 743 vollig geradlinig im Kastenprofil.

Am Ostlichen Rand der Ackerflache verléuft ein kleiner Graben in einem ca. 1-2 m breiten, artenreichen
Ufersaum. Zum Acker hin bildet ein ca. 3 m breiter Grasstreifen eine Art Puffer gegen schédliche Rand-
einfliisse. Ein weiterer kleiner Wasserlauf verlauft dstlich des Aussiedlerhofes zuerst als offener Wie-
sengraben, dann in einer Dole entlang des Flurweges. Ein dritter Graben befindet sich westlich des Ak-
kers.

Der an sich sehr hohe Lebensraumwert der FlieBgewésser wird durch die Begradigung und das fehlen-
de Begleitgehdlz gemindert. Dennoch bieten die B&che und Graben viele besondere Lebensrdume fur
Flora und Fauna.

Gehdlze:
Das Untersuchungsgebiet ist weitgehend gehdlzfrei. Neben Zier- und Obstgehdlzen im Bereich des

Aussiedlerhofes finden sich lediglich an den Gewéssern einzelne Bdume. Es handelt sich um eine
mehrstdmmige Linde und eine kleine Esche an der Briicke Uber den Bachwiesenbach, eine einzelne
Weide am Graben auf Flst. 743 sowie um eine kleine Gehélzgruppe aus Esche, Birken und einzelnen
Strauchern an der Grabenbiegung. Die Krautschicht der Gehdlzgruppe besteht hauptséchlich aus Ho-
her Schliisselblume, Nelkenwurz und Knoblauchsrauke.

Die vereinzelten Geholze sind vor allem als Trittsteine in der gehdlzarmen Talaue von Bedeutung.

Bebaute und befestigte Fldchen:

Am Nordrand des Untersuchungsgebietes befindet sich ein Aussiedlerhof mit mehreren Wohn- und
Wirtschaftsgeb&duden sowie umgebenden Hof- und Lagerflachen. Zwei Wirtschaftsgebaude mit ge-
schotterten Zufahrten befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Weiter verlaufen durch das Gebiet mehrere asphaltierte Flurwege. Diese befestigten und versiegelten
Flachen haben einen sehr geringen Lebensraumwert, lediglich im Bereich der hdlzernen Schuppen und
Stalle kénnen Kleintiere Unterschlupf finden. Die asphaltierten Wege dagegen kénnen fiir Kleinsttiere
uniiberwindbare Hindernisse darstellen.

Bewertung: Fiir das Schutzgut "Tiere und Pflanzen" hat das Gesamtgebiet eine mittlere Bedeutung.

Schutzgut Boden

Im Talraum stehen gemé&R Bodeniibersichtskarte tber einer Talflillung aus den dariiberliegenden geo-
logischen Schichten wechselnasse Boden wie z.B. Pseudogley-Braunerde an. Der genaue Bodentyp
und die Griindigkeit hdngen vom Grundwasser-Flurabstand ab. Die Filter- und Puffereigenschaften so-
wie die N&hrstoff-Verfiigbarkeit sind gut bis sehr gut. Bei Ackernutzung weist der Boden eine mittlere
Erosionsanfélligkeit bzw. Verschlammungsneigung auf.

Da im Gebiet Griinlandnutzung vorherrscht, ist das Bodengefiige weitgehend ungestért. Auf der Acker-
flaiche besteht eine Stérung durch Verdichtung und Schadstoffeintrage.

Bewertung: Insgesamt ist der Boden im Untersuchungsgebiet von mittlerer bis hoher Bedeutung.
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Schutzgut Wasser

Einige Teilflachen sind etwas drainiert, wodurch die natiirliche Wasserspeicherung im Boden der Aue
bereichsweise gestort wird. Das verringert die Retentionsféhigkeit und die Grundwasser-Neubildung
ebenso wie die geringe bis mittlere Wasserdurchléssigkeit des Bodens. Im Talraum kénnen Grundwas-
servorkommen vorhanden sein, sie wurden aber nicht untersucht. Wasserschutzgebiete sind nicht aus-
gewiesen.

Das gesamte Tal wird von etlichen gréBeren und kleineren FlieBgewéssern durchzogen. Hauptgewas-
ser ist der Bachwiesen- oder Schleifseebach mit einer Breite von ca. 1 m und einer mittleren Wassertie-
fe von 30-50 cm. In ihn miinden weitere kieine Béche und Grében ein. Durch die gerade Linienflhrung
und die z.T. ausgeraumten Bachbetten flieBt das Wasser sehr schnell aus dem Gebiet ab, die Retenti-
onsfunktion ist dadurch herabgesetzt. Die Funktion als Vorfluter steht im Vordergrund. Die Wasserquali-
tat wurde nicht untersucht, Triibungen oder Schaumbildung konnte bei der Geldndebegehung nicht
festgestellt werden. Weitere Angaben zu den FlieBgewéssern siehe Schutzgut "Tiere und Pflanzen”.

Bewertung: Das Schutzgut Wasser nimmt in der Talaue eine wichtige Stellung ein. Die vorhandenen
Stérungen bedingen jedoch eine nur mittlere Bedeutung im Naturhaushalt.

Schutzgut Klima und Luft

Die groBraumig offenen Fléchen tragen iber die néchtliche Entstehung von Kaltluft zum allgemeinen
Klimaausgleich bei. Entsprechend dem Geléndegefélle flieBt die Kaltiuft zur Blhler hin ab, der Talraum
des Bachwiesenbaches dient dabei als Luftleitbahn. Klimaausgleichsfunktionen fiir Siedlungsraume be-
stehen nicht.

Im Untersuchungsgebiet sind nur wenige Gehélze vorhanden, die Bedeutung hinsichtlich Frischluftent-
stehung, Sauerstoffproduktion und Staubfilterung (Blattmasse) ist demnach gering. Eine Vorbelastung
der Luft ist nicht gegeben, die Ausrichtung des Tales I&ngs zur Hauptwindrichtung bedingt zudem eine
gute Durchliiftung.

Bewertung: Klima und Luft besitzen eine mittlere Bedeutung.

Schutzgut Landschaft

Der betroffene Naturraum "Fischacher Bucht und Randhéhen" zeichnet sich durch eine hiigelige bis
flachwellige, iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Kulturlandschaft aus. Im Bereich des Untersu-
chungsgebietes sorgt der Kontrast zwischen offenem Talraum und den im Norden flach, im Stiden stei-
ler ansteigenden, obstbaumbestandenen Hiigeln fiir ein optisch sehr reizvolles Landschaftsbild.

Die Ortslage von Geifertshofen fligt sich vor der Kulisse der umgebenden Hénge harmonisch in den
Landschaftsraum ein. Sie ist nach Osten zum Talraum hin gut eingegriint, bei den Gebauden herrschen
unauffallige Holzténe vor. Durch den Aussiedlerhof riickt die Bebauung bereits in das Tal vor, beson-
ders der helle, nicht eingegriinte Neubau féllt hier ins Auge. Die landwirtschaftlichen Gebéude sind aber
relativ kleinformatig und landschaftstypisch.

Der offene Talraum ist sowohl von Stiden als auch von Norden gut einsehbar, umgekehrt wird der Blick
aus dem Tal heraus von den umgebenden Hiigeln begrenzt. Im Nordosten wird liber der Higelkuppe
die Anlage der Tannenburg als Landmarke sichtbar, im Westen markiert der Kirchturm die Ortsmitte
von Geifertshofen.

Bewertung: Der Talraum ist landschaftlich von mittlerer bis hoher Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind angrenzende, historische wertvolle Ortslagen (Ortsbilder),
denkmalgeschtitze Bauten und Bodendenkmale zu verstehen. Sie sind nicht vorhanden. Gleiches gilt
fiir historische Kulturlandschaften und -landschaftsteile von besonders charakteristischer Eigenart. Sie
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sind im Landkreis Schwébisch Hall in der Regel als Landschaftsschutzgebiete oder flaichenhafte Natur-
denkmale geschiitzt (vgl. Ziffer 3.3.1).

Wechselwirkungen

Im Gefiige des Naturhaushalts bestehen vielféltige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern. Be-
sonders zwischen den Schutzgiitern "Boden” und "Wasser" gibt es direkte Zusammenhénge. Der an-
stehende Boden beeinflusst maBgeblich den Wasserhaushalt. Auch zwischen den Schutzgiitern
"Mensch" und "Landschaft" bestehen hinsichtlich der Erholung Zusammenhénge. Naheres ist unter den

jeweiligen Schutzgiitern beschrieben.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) ist die Errichtung eines Reiterhofes nicht méglich,
das Geldnde wiirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Dadurch wiirde die Situation beziiglich der Um-
weltbelange mit den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert
bleiben.

Entwicklungsprognose bei Umsetzung der Planung

In der nachfolgenden Konfliktanalyse wird die Planung dahingehend untersucht, ob bzw. welche Beein-
trachtigungen fir die Schutzgiiter entstehen. Diese Beeintrachtigungen kénnen sowohl dauerhaft als
auch vorlibergehend wirken. Eine Planung kann zudem negative Auswirkungen auf umliegende Fla-
chen haben, z.B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch schédliche Randeinflisse.

Schutzgut Mensch

Bei einem Dorfgebiet ist vorrangig auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe Rtick-
sicht zu nehmen. Daher ist in einem Dorfgebiet mit den dort tiblichen Geruchs- und La&rmimmissionen
Zu rechnen.

Einerseits entstehen hinsichtlich der Erholungsfunktion des Gebietes durch die Neubebauung im Tal-
raum vor allem optische Beeintréchtigungen durch die neuen Gebaude, die den bisher ungehinderten
Blick bereichsweise verstellen. Andererseits ist ein Reiterhof mit Pferdekoppeln eine Attraktivitatssteige-
rung flir die ortsrandnahe Erholung. Das Wegenetz bleibt unverandert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Uberplanung der landwirtschaftlichen Flachen gehen Lebensrdume mit eher allgemeiner Be-
deutung fiir Pflanzen und Tiere verloren. Vom Verlust der Acker- und Wiesenflachen sind aber Offen-
landarten wie z.B. Feldlerche und Rotmilan stérker betroffen. Stérende Auswirkungen auf die als Le-
bensraum bedeutenderen Wasserl&ufe an den Réndern des Uberplanten Gebietes sind durch die her-
anrlickenden Gewerbenutzungen nicht auszuschlieBen.

Schutzgut Boden

Durch die Uberbauung bzw. Befestigung gehen auf ca. 30-40 % der Fléchen die natlrliche Bodenfunk-
tionen verloren. Das hat nicht nur Auswirkungen auf den Bodenhaushalt, der versiegelte Boden steht
aufgrund des Wasser- und Luftabschlusses auch als Lebensraum flir Bodentiere nur noch einge-
schréankt zur Verfiigung, Pflanzen kénnen hier nicht mehr wachsen. Die unversiegelten Fldchen werden
durch die BaumaBnahmen verdichtet, wodurch ihre Funktionsfahigkeit leicht herabgesetzt wird.
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Schutzgut Wasser

Der Wasserhaushalt wird besonders von der Flachenversiegelung und -verdichtung betroffen. Sie be-
wirkt eine Verringerung der Infiltration und somit eine Erhéhung des oberflachigen Abflusses, was auch
eine Verringerung der Grundwasserneubildung zur Folge hat. Da die geplanten Gebaude wahrschein-
lich nicht unterkellert werden, sind Eingriffe ins Grundwasser nicht zu befiirchten. Nicht ausgeschlossen
werden kénnen Stoffeintrége in Grund- und Oberflichenwasser, vor allem aufgrund der Nahe zu den
Bachldufen und dem in der Talaue in der Regel hoch anstehenden Grundwasser.

Schutzgut Klima und Luft

Die Uberbauung und Versiegelung bedeutet den Wegfall von klimaausgleichenden Flachen (Kaltluftent-
stehung (iber Acker und Griinland) bei gleichzeitiger Anlage von klimabelastenden Fléchen (stark er-
warmende Belags- und Gebaudefléchen). Die bis zu 75 m langen und bis zu 10 m hohen Gebaude
kénnen je nach Ausrichtung den Luftstrom l&ngs des Talraumes behindern.

Schadstoffansammlungen sind aufgrund der insgesamt guten Durchliiftung des Tales und der vorgese-

henen Nutzungen nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Die Neubebauung mit landwirtschaftlichen und gewerblichen Bauten bedeutet eine optische Stérung
des bisher offenen, weit iiberschaubaren Talraumes. Die groBformatigen Geb&aude behindern die Blick-
beziehungen innerhalb des Tales, eine Fernwirkung besteht jedoch nicht. Die isolierte Lage der Bebau-
ung ohne direkten Anschluss an die Ortslage bedeutet eine weitere Zersiedelung des Landschaftsrau-
mes.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Aufgrund weder im Gebiet befindliche noch angrenzende Kultur- und Sachgiiter, sind keine Auswirkun-
gen zu erwarten,

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die fiir die einzelnen Schutzgiiter benannten Beeintréchtigungen ergeben durch Wechselwirkungen
und Summationseffekte eine insgesamt erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes. Demnach
liegt ein Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes vor.

Ausgleichskonzeption

In der Ausgleichskonzeption werden fir die einzelnen Beeintrachtigungen MaBnahmen zur Vermeidung
bzw. Kompensation ermittelt.

Erste Prioritét hat die Vermeidung. Wenn eine véllige Vermeidung nicht méglich ist, muss die Beein-
tréichtigung so gering wie méglich gehalten werden. Die nach Durchfiihrung der Vermeidungs- bzw. Mi-
nimierungsmafBnahmen eventuell verbleibenden Restbeeintréchtigungen missen durch geeignete Aus-
gleichsmaBnahmen kompensiert werden, wobei ein gleichartiger Ausgleich Vorrang vor einer gleich-
wertigen MaBnahme haben sollte.

Fur alle KompensationsmaBnahmen gilt: Die Fléchen, auf denen die MaBnahmen durchgefiihrt werden,
miissen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungspotenzial aufweisen. Die
MaBnahmen sind dauerhaft abzusichern.
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4.5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Folgende MaBnahmen kénnen den Eingriff minimieren:

>

Die Gebaude und Lagerflachen sollen eine ausreichende Eingriinung erhalten, um sie optisch
besser in den Talraum einzubinden. Die landschaftszugewandten AuBengrenzen der beiden
Teilflichen des Baugebietes sollen mittels entsprechender Pflanzgebote mit mehrreihigen
Strauch- und Baumpflanzungen umgeben werden. Dabei ist zu beachten, dass die Pflanzungen
keine hohen, geschlossenen Querriegel im Talraum bilden, um die Luftstréme nicht zu behin-
dern. Quer zum Tal liegende Hecken sind deshalb in Abschnitten von max. 30 m Lange anzule-
gen, zwischen den Abschnitten miissen ausreichende Liicken frei bleiben. In den Liicken kénnen
Baume als Hochstdmme gepflanzt werden. Da die Neubebauung in der freien Landschatft liegt,
sollen ausschlieBlich heimische Gehdlze verwendet werden.

Weitere Festlegungen zu den Bepflanzungen sollen den 6kologischen Wert erhéhen: So sollen
die unbepflanzten Flachen um die Geholze nur sehr extensiv genutzt werden, um moglichst bll-
tenreiche Krautsdume zu entwickeln und Riickzugsraume flr Kleintiere zu bieten.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Baume werden mit einer Pflanzbindung geschiitzt. Es han-
delt sich um eine mehrstdmmige Linde neben der Briicke lber den Schleifseebach sowie um
eine Silberweide und eine Birke am Graben am slidwestlichen Rand des Baugebietes.

Pkw-Stellplétze sollen nur mit wasserdurchldssigen und begriinbaren Beldge wie Schotterrasen,
Rasengitter und Rasenpflaster befestigt werden, um den Versiegelungsgrad im Gebiet so gering
wie mdglich zu halten.

Die Grundfléachenzahl soll im sliddstlichen Teil des Geltungsbereichs auf 0,3 reduziert werden.
Flr die aktuell geplante Nutzung als Reiterhof ist dies ausreichend.

Die bachbegleitenden Fléchen sollen von Nutzungen freigehalten werden. Die vorhandenen
Ufersdume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Pflanzungen werden hier bewusst nicht
vorgesehen, um eine spatere Renaturierung der FlieBgewé&sser nicht zu erschweren.

Bei Umsetzung der oben angefiihrten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bleiben die Be-
eintrachtigungen innerhalb des Geltungsbereichs unter der Erheblichkeitsschwelle, der Eingriff wird
dadurch kompensiert. Weitergehenden Ausgleichsmafnahmen sind nicht erforderlich.

Dariiber hinaus sollten als weitere MinimierungsmaBnahmen bei der Planung und Umsetzung beriick-
sichtigt werden:

>

Mit den Gebauden und Nutzflachen sollte zu den Bachlaufen ein ausreichender Abstand einge-
halten werden. Damit sollen Beeintrachtigungen der Bachldufe vermieden und der Talraum nicht
eingeengt werden.

Langere und héhere Geb&ude sollen l&ngs zur Talrichtung ausgerichtet werden, um den Luft-
strom im Tal (Frischluft-Leitbahn) nicht zu behindern.
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Alternative Planungsvarianten

Einschréankend ist festzuhalten, dass die Pflicht zur Prifung von Alternativen nach den allgemeinen
Grundsétzen zu beschranken ist "auf das, was ... angemessenerweise verlangt werden kann" (§ 2
Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Flachenmassige Alternativen wurden auf der Ebene der Flachennutzungsplanung untersucht. Aufgrund
der Grundstiicksbesitzverhéltnisse und der landwirtschaftlichen Nutzungen konnte kein anderer Stand-
ort gefunden werden.

In den ersten Entwiirfen wurde eine ErschlieBung des Flurstiicks 771 von Norden geplant. Aufgrund
dem Schutz des Bachwiesenbaches und der Talaue wurde die ErschlieBung auf die Westseite gelegt.
Da auch zukinftig die Flédchen landwirtschaftlich genutzt werden, verzichtet die Gemeinde entgegen er-
sten Planiiberlegungen auf einen Ausbau des Wegenetzes.

Die Grundflachenzahl wurde zuerst im gesamten Geltungsbereich auf 0,4 festgesetzt. Nach Ruickspra-
che mit dem Architekten des privaten Reiterhofes reicht flir das Bauvorhaben eine Grundfldchenzahl
von 0,3. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt jedoch durch eine Nachverdichtung der Bauflachen die
Grundflachenzahl auch im stidéstlichen Teil auf 0,4 heraufgesetzt werden, sind weitergehende Maf3-
nahmen zum Ausgleich notwendig. Folgende Mdglichkeiten wurden im Rahmen des Verfahrens bereits
untersucht:

= Alternative 1:
Auflésung des stdéstlich auBerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Flurweges 771/3 und
Umwidmung in einen extensiv genutzten Gewésserrandstreifen entlang des dort verlaufenden
Grabens. Hier ist keine Bepflanzung erforderlich und auch nicht erwiinscht, da der vorhandene
Ufersaum nicht beschattet werden sollte.
Zusétzlich Anpflanzung einer Baumreihe aus ca. 10 Hochstémmen am Flurweg 771/2 im An-
schluss an den Ostrand des Geltungsbereichs lber ca. 100 m Lénge bachabwérts. Verwendung
von standortgerechten Laubbaumen, vorzugsweise Obst- oder Wildobstbaume.

> Alternative 2:
Anlage eines insgesamt 10 m breiten Gewasserrandstreifens am Schleifseebach im Bereich des
Flurstiick 739. Abflachung der Uferbdschungen, leichte Verlegung des Baches nach Norden. Be-
reichsweise Bepflanzung der Uferbdschungen mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als
Erosionsschutz. Reduzierung der Schnitthdufigkeit auf den unbepflanzten Fldchen des Gewds-
serrandstreifens auf 1 Mahd/Jahr.
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Zusitzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemén § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1
BNatSchG erfolgt anhand eines vom Fachbereich Kreisplanung erarbeiteten Modells in Anlehnung an
den Leitfaden der Landesanstalt fiir Umweltschutz.

In der Bestandsaufnahme wird zunéchst die Bedeutung der Fléchen fiir den Naturhaushalt bzw. ihre
Empfindlichkeit gegentiber Beeintréchtigungen ermittelt. Die einzelnen Schutzglter werden gesondert
betrachtet.

In der sich anschlieBenden Entwicklungsprognose werden als Konfliktanalyse die durch die Planung zu
erwartende Verdnderung des Gebietes beschrieben. Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beein-
tréchtigung des Naturhaushaltes, so liegt ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kom-
pensiert werden muss,

In einem dritten Schritt werden die Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen festge-
legt, durch die die verlorenen Funktionen so weit wie méglich erhalten bzw. wieder hergestelit werden
sollen. Zur Quantifizierung des Kompensationsumfangs werden Bestand und Planung gegeniiberge-
stellt und die Wertdifferenz ermittelt.

Liicken und Defizite des Umweltberichtes

Licken und Defizite haben sich bei der Ausarbeitung des Umweltberichtes nicht ergeben.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Da die Pflanzungen auf privaten Griinflachen liegen, ist ihre Umsetzung und auch der Erhalt alle fiinf
Jahre durch Ortsbesichtigung zu kontrollieren.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Bebauungsplan fiihrt die Versiegelung von vorher landwirtschaftlich genutzten Fldchen
in der Talaue zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgliter "Boden" und "Wasser", das Land-
schaftsbild wird ebenfalls negativ verandert. Es liegt somit ein Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vor. GemaB den Vorgaben der Eingriffsregelung wurde zuerst gepriift, inwieweit diese Beein-
tréchtigungen mittels geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen reduziert werden kén-
nen. Wichtigste VermeidungsmaBnahme ist die Reduzierung der Grundfldchenzahl in der stidéstlichen
Teilflache des Geltungsbereichs. Die darliber hinaus zur Reduzierung der negativen Landschaftswir-
kung vorgesehenen BepflanzungsmaBnahmen haben zudem positive Wirkungen auf den Naturhaushalt
und kompensieren so den Eingriff in die tibrigen Schutzgliter.

Die Schutzgiiter "Mensch" und "Kultur- und sonstige Sachgiiter" sind von der MaBnahme nicht (iber
den normalen Rahmen hinaus betroffen.
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Landgkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Biihlerzell

Begriindung zum Bebauungsplan "Bachéacker”
in Blihlerzell-Geifertshofen

6.

7.1

Abwagung

Die unter Ziffer 4.5.1 aufgefiihrten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen werden vollstéandig im
Bebauungsplan umgesetzt. Ein Ausgleich auBerhalb des Gebietes ist daher nichi notwendig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an der landwirtschaftlich gepragten Umgebung.

Art der baulichen Nutzung

Geplant sind im Geltungsbereich unter anderem weitere landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ein
privater Reiterhof. Eine Fortflihrung des westlich gelegenen Gewerbegebietes "Bachwiesen" ist nicht
vorgesehen.

Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzungen wird fiir den gesamten Geltungsbereich ein Dorf-
gebiet (MD) nach § 5 BauNVQ festgesetzt. Zuldssig sind ausschliellich die fett markierten Nutzungen:

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

(2) Zuldssig sind
1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die da-
zugehdrigen Wohnungen und Wohngebéude,

2. Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebiiude mit entsprechenden Nutz-
giirten und Iandwirtschaftliche Nebenerwerbsstelien

3. sonstige Wohngebiude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Frzeugnisse,

5. Einzelhandeisbetriebe, Schank- und Speisewirischaften sowie Beiriebe
des Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fiir drtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sporfliche Zwecke,

8. Gartenbaubetricbe,

9. Tankstellen,

{3) Ausnahmsweise kbnnen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zu-
gelassen werden,
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MaB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage im Talraum wird die Grundflachenzahl (GRZ} entgegen der maximal zuléssigen
Héhe hach BauNVO mit 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Fldchen mit wasserdurchldssigen Beldgen wie z.B.
Rasengittersteine werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Die Geschossftichenzahl (GFZ) wird entsprechend auf 0,6 bzw. 0,8 festgesetzt.

Eine Zahl der Vollgeschosse wird nicht fesigesetzt. Die Geb&udekubatur wird durch eine maximal zu-
léssige AuBenwandhdhe, gemessen von der geplanten Geléndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der

AuBenwand mit der Dachhaut, ven 5,5 m und eine Firsthdhe, gemessen von der Erdgeschossfuftbo-
denhdhe, vorn max. 10,0 m festgesetzt.

Bauweise

Festgesetzi wird eine offene Bauweise, wobei die maximale Gebaudeldnge im &stlichen Teil entspre-
chenden den Erfordernissen eines Reiterhofes his auf 75,0 m erlaubt wird.

Stellung der baulichen Anlagen

Im Hinblick auf den nérdlich angrenzenden Aussiedlerhof und den Entwurf des Reiterhofes wird eine
Stellung der baulichen Anlagen (Gebdude- bzw. Firstrichtung) beispieisweise langs der Talachse nicht
festgesetzt.

Nebenanlagen

Nebenaniagen entsprechend § 14 BauNVO - soweit als Gebéude vorgesehen - sind in den nicht ber-
baubaren Grundstlicksfldchen unzuléssig.

Die Héhe der Nebenanlagen darf die zuldssigen AuBenwandhdhen bzw, Gebaudeh&hen nicht Gber-
schreiten.

in den als Grinflachen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig.

Zahl der Wohnungen

Mehrfamilienh&user sind hier stadtebaulich nicht vertretbar. Die Zahl der Wohnungen wird auf maximal
2 Wohnungen pro Einzeinaus beschianki.

Zu- und Ausfahrisverbote

Entlang der Feldwege wird enisprechend dem Erschiie3ungskonzept (val. Ziffer 4.6) ein Zu- und Aus-
fahrtsverbot festgesetzt (siehe auch Ziffer 9.2).

Geh-, Fahir- und Leitungsrechte

Im Gebiet befindet sich eine Abwasserleitung mit DN 250. Sie wird durch ein Leitungsrecht geschitzt.
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Pilanzgebote

Entsprechend der Lage der Griinflachen im Talraum werden geman der Eingriffsbilanzierung und den
daraus ergebenden Vermeidungs- und Minimierungsmannahmen (Ziffer 4 ff.} sehr differenzierte Pflanz-

gebote festgesetzt.
Die Pflanzlisten im Texiteil sind eine Auswahliliste der zu verwendenden Gehdize.

Pflanzbindungen

Die im Zuge der Bestandsaufnahme als erhaltenswert kartierte Bdume und Gehdize werden mit einer
Pilanzbindung versehen. Sie sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang artgleich zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an der landwirtschaftlich gepragten Umgebung. Die be-
stehenden und geplanten Nutzungen lassen keine Wohngebaude erwarien; die fir Wohngebiete be-
wiihrten Festsetzungen werden gleichwohl beibehalten.

AuBere Gestaltung

Die AuBenwénde sind zu verputzen oder zu verschalen. Die Verwendung grelf leuchtender Farben ist
hicht zuldssig.

Dachform und Dachneigung, Dachbegriinung

Aufgrund des landlich geprégten Erscheinungsbildes von Geifertshofen wird die Auswahl der Dachfor-
men auf gleichseitig geneigte Satteldécher, Kriippelwalmdécher, Pultddcher oder versetzte Pultdacher
beschrénkt. Deren Dachneigung muss in einer Spanne zwischen 12° und 38° ausgefiihrt werden.

Die Pacheindeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit roten Ziegeln oder Dach-
steinen erfolgen. Zuldssig sind in untergeordnetem MaB auch transluzente Materialien und metalifarbe-

ne Materialien wie Kupfer und andere Bleche.
Aus energetischen und &kologischen Griinden sind Dachbegriinungen und Solaranlagen allgemein

zulassig.

Dachaufbauten {Dachgauben) sind zuldssig, werden jedoch zur Harmonisierung der Dachlandschaft in
Anordnung und Ausmaf3en beschrénkt.

Angebaute Garagen und Nebenanlagen sind in Dachform, -neigung und -deckung dem Hauptgebaude

anzupassen,
Ist auf Garagen und Nebengebéuden eine Dachbegriinung vorgesehen, so kdnnen diese auch als

Fiachdach ausgeflihrt werden.

Zwerchbauten

Zwerchbauten sind zuléssig, werden jedoch aus stédtebaulichen Grinden in Anordnung und Ausma-
Ben beschrankt. Fir die Eindeckung werden keine Festsetzungen getroffen.
Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileltungen einschl. Fernmeldeleitungen sind wegen der Beeintréchtigung des
Siedlungsbildes aus stédiebaulichen Grinden nicht zuldssig.
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Einfriedigungen, Stiitzmauern

Die Einfriedigungen werden hinsichtlich ihrer Lage zu den offenilichen Verkehrsflachen in ihrer Gestal-
tungsfreiheit aus stadtebaulichen Griinden beschrankt:

Als Einfriedigungen zu den &éffenilichen Verkehrsilachen sind zuidssig:
- Drahtzlune mit davorliegender Gehdéizabpflanzung oder HolzzZune mit
senkrechter Lattung, Zaunhéhe max. 1,0 m
- geschnittene Hecken, Héhe max. 1,0 m

Fir {Pierde-)Koppeln werden keine Festsetzungen getroffen.

Immergrine Hecken aus Nadelgehdlzen sind aus gestalterischen und dkologischen Grlinden nicht er-
wiinscht und somit unzuléssig.

Gelandebefestigungen an Bdschungen entlang der dffentlichen Verkehrsfidche (Stiitzmauern) sind
ausschlieBlich aus kleinformatigen Steinen herzustellen.

Gegenlber &ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern, Einfriedigungen und Koppeln ein Abstand
von mind. 0,5 m einzubalten, damit das Lichtraumprofil der Strafe nicht eingeschrénkt wird.

Einfriedigungen und Stitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von Héhe und Materia! dar-
zustellen.

Steliplatze

Pro Wohnung sind 2 Stellplatze vorgeschrieben. Die héhere Stellplatzanzahl ist bedingt durch den ho-
hen Motorisierungsgrad im landlichen Raum.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Aufgrund der Lage am Ortsrand und des gesamien Ortsbildes von Geiferishofen sind Werbeanlagen
unzulassig.

Verkehr
Anbindung an das Gberortliche Verkehrsneiz

Das Baugebiet wird im Norden an die K 2625 Geifertshofen - Kottspiel (iber den Flurweg Nr. 744/1 an-
geschlossen.

Innere Erschlieffung

Im wesltlichen Teil wird die Ausbaubreite des bastehenden Weges auf 4,75 m festgesetzt. Alie andearen
Woege bleiben unverander{. Die zuklinitigen Nutzungen milssen sich auch hinsichtlich ihres Anspruches

an die ErschlieBung an die vorhandene Situation anpassen.
Auf das Flurstlck Nr. 771 darf nur Ober die private Griinfliche im Westen mit max. 2 Zufahrten von je

max. 6,0 m zugefahren werden.
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10. Technische Infrastruktur

10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann iiber die bestehende Hochzonenleitung DN 150 im Westen erfolgen.

102 Abwasserbeseitigung
Das Gebiet wird {iber ein Trennsystem angeschlossen. Das Schmutzwasser kann direkt in eine Abwas-
serleitung DN 250 eingeleitet werden. Das von den Dach- und Hoffldchen anfallende Regenwasser
muss auf den Grundstiicken zuriickgehalten werden und kann gedrosselt in einen der zahireichen Vor-
fluter abgegeben werden.
Nahres ist dem Wasserrechtlichen Verfahren im Rahmen des Baugesuches vorbehalten.

10.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EnBW. Die bisherige Freileitung wird verkabelt.

11. Bodenordnende Maf3nahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Rechtenbacher
(Blrgermeister)

Buhlerzell, im Juni 2005

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 22.06.2005, redaktionell geéindert am 22.02.2006 geméR Satzungsbeschluss
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Stand: Satzungsbeschluss
vom 26.09.2005

Textteil zum Bebauungsplan "Bachécker"
in Buhlerzell-Geifertshofen

Teil 1: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) 23.01.1990, sowie die Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der am
Tage des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1 Dorfgebiet
(§ 5 BauNVvO)

Zulassig sind ausschlieBlich:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazuge-
hérigen Wohnungen und Wohngebéaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&dude mit entsprechenden Nutz-
garten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

- sonstige Wohngebé&ude,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr értliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB Planeinschrieb. Die GRZ darf auch
im Einzelfall nicht tberschritten werden. Wasserdurchlassige Beldage wie z.B. Rasengittersteine werden
nicht auf die GRZ angerechnet.

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

Die Hohe der Geb&ude, gemessen von der geplanten Geldndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Au-
Benwand mit der Dachhaut, darf auf 2/3 der Gebaudeldange 5,5 m nicht tiberschreiten.
Die Firsthéhe darf 10,0 m nicht iberschreiten.
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Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVvO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe darf bergseits an der héchsten Stelle nicht mehr als 0,50 m Uber der
bestehenden Geléndeoberflache liegen. Die festgesetzten maximalen Geb&udehdhen sind dabei einzu-
halten.

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

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Im éstlichen Teilbereich wird die maximale Geb&udeldnge auf
75,0 m festgesetzt.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO - soweit als Gebdude vorgesehen - sind in den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen unzuléssig.

Die H6he der Nebenanlagen darf die zuldssigen AuBenwandhdéhen nicht Gberschreiten.

In den als Griinflichen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig.
Flachen fiir Garagen und Stellplétze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléchen zuldssig; Stellplatze

sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig.
In den als Griinflachen dargestellten Flachen sind Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze unzulassig.

Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist je Einzelhaus auf 2 Wohnungen beschrénkt.
Zu- und Ausfahrisverbot

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Eine Zu- und Ausfahrt tiber die Griinstreifen und Feldwege ist geméaB Planeintrag unzuldssig.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan eingetragene Abwasserleitung ist nach technischen Grundsétzen dem Versorgungstréger
durch ein Leitungsrecht zugunsten desselben sicherzustellen. Die durch ein Leitungsrecht gesicherten
Flachen muissen zuganglich sein. Stark wachsende, tiefwurzelnde B&ume und Straucher sind unzulas-

sig.



9.1

9.2

Seite 30

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

Einzelpflanzgebote

GemanB Planeintrag werden in der nordwestlichen Teilflache des Geltungsbereichs Laubbaum-Hoch-
stimme aus untenstehender Auswahl festgesetzt. Fiir Einfahrten u.A. kann von den im Plan eingetra-
genen Standorten um bis zu 5 m abgewichen werden. Alle Baume sind als Hochstdémme in 3 x ver-
pflanzter Qualitat mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm anzupflanzen.

Acer platanoides (Spitzahorn)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Pyrus cacasica (Wildbirne)

Bei der Anlage von Stellplatzen ist fiir je 6 PKW - Stellplatze mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum
in der oben angegebenen Qualitét zusétzlich zu den getroffenen Pflanzgeboten anzupflanzen und dau-

ernd zu unterhalten.

Entlang der nérdlichen und westlichen Grenze der siiddstlichen Teilflache sind Laubbaum-Hochstamme
geman Planeintrag als geschlossene Baumreihe anzupflanzen. Der Abstand zwischen den Baumen be-
tragt 10-15 m. Alle Badume sind gemaB untenstehender Auswahl als Hochstdmme in 3 x verpflanzter
Qualitat mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm anzupflanzen. Kulturobstbaume sind als
Hochstamm mit einer Stammhdhe von 160-180 cm und einem Stammumfang von 6-8 cm anzupflan-
zen.

Acer platanoides (Spitzahorn)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Pyrus caucasica (Wildbirne)

Sorbus x intermedia  (Mehlbeere)
Apfel-Kultursorten
Birnen-Kultursorten

Flachenhafte Pflanzgebote

PG 1: Die im Plan dargestellten Flachen sind zu drei Fiinfteln (60%) mit einheimischen Laubbaumen
und -strduchern geman nachstehender Pflanzenliste 1 zu bepflanzen. Dabei sind verschieden lange,
3-reihige Heckenabschnitte anzulegen. Innerhalb der Heckenabschnitte ist durchschnittlich je 2 gm ein
Strauch bzw. Heister anzupflanzen. In den Flachen ist zusétzlich je 100 gm ein Laubbaum-Hochstamm
anzupflanzen. Die Flachen zwischen den Heckenabschnitten sind durch 1-2-malige Mahd nicht vor dem
15.06. als extensive Krautsdume zu entwickeln. Sofern die Pflanzungen auf ehemaliger Ackerflache er-
folgen, sind die unbepflanzten Fldchen mit einer standortgerechten Wildkrautermischung einzuséen.

Pflanzenliste 1:

Baume 1. und 2. Ordnung, Pflanzenqualitét Heister 2 x verpflanzt, H6he ab 150-175cm:

Acer campestre (Feldahorn)
Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)

Straucher, Pflanzenqualitat verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100cm:
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Euonymus europaeus (Pfaffenhut)
Frangula alnus (Faulbaum)
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Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa rubiginosa
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus
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(Liguster)

(Heckenkirsche)
(Apfel-Rose)
(Purpur-Weide)

(Holunder)

(Gewdhnlicher Schneeball)

PG 2: Die im Plan dargestellten Fl&chen sind zur Hélfte mit einheimischen Laubstréuchern geman
nachstehender Pflanzenliste 2 zu bepflanzen. Dabei sind verschieden lange, 2-3-reihige Heckenab-
schnitte anzulegen. Innerhalb der Heckenabschnitte ist durchschnittlich je 2 gm ein Strauch anzupflan-
zen. Ein mind. 2 m breiter Streifen entlang der Flurwege sowie die Fldchen zwischen den Heckenab-
schnitten sind durch 1-2-malige Mahd nicht vor dem 15.06. als extensive Krautsdume zu entwickeln.
Die unbepflanzten Fléchen sind mit einer standortgerechten Wildkréutermischung einzusaen.

Pflanzenliste 2:

Straucher, Pflanzenqualitét verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Hohe 60-100cm:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa rubiginosa
Viburnum lantana

(Hartriegel)
(Haselnuss)
(Pfaffenhut)
(Faulbaum)
(Liguster)
(Heckenkirsche)
(Apfel-Rose)
(Wolliger Schneeball)

PG 3: In der im Plan gekennzeichneten Flache ist mittels Anpflanzung eine dreireihige Feldhecke aus
einheimischen Laubb&umen und -striuchern gemaB nachstehender Pflanzenliste 3 zu entwickeln. In-
nerhalb der Heckenabschnitte ist durchschnittlich je 2 gm ein Strauch bzw. Heister anzupflanzen. Am
Siidrand der Hecke ist ein 2 m breiter Streifen durch 1-2-malige Mahd als extensiver Krautsaum zu ent-
wickeln und ggf. in geeigneter Weise gegen die angrenzende Wirtschaftswiese abzugrenzen.

Pflanzenliste 3:

B&dume 1. und 2. Ordnung, Pflanzenqualitat Heister 2 x verpflanzt, Héhe ab 150-175cm:

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus communis
Prunus avium

(Feldahorn)
(Hainbuche)
(Holz-Apfel)
(Vogel-Kirsche)

Straucher, Pflanzenqualitét verpflanzter Strauch, mindestens 3-4 Triebe, Héhe 60-100cm:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa rubiginosa
Viburnum lantana

Pflanzbindungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

(Hartriegel)
(Haselnuss)
(Pfaffenhut)
(Faulbaum)
(Liguster)
(Heckenkirsche)
(Apfel-Rose)
(Wolliger Schneeball)

Die im Plan mit Pflanzbindung festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang artgleich zu ersetzen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Bachécker" liegen zugrunde: Die Lan-
desbauordnung (LBO) 08.08.1995 flir Baden-Wiirttemberg sowie die Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-
Wiirttemberg jeweils in der am Tage des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung.

11.

12.

13.

14.

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

Die AuBenwénde sind zu verputzen oder zu verschalen. Holzh&user in Blockbauweise sind zuléssig.
Die Verwendung grell leuchtender Farben ist nicht zulassig.

Dachform und Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind gleichseitig geneigte Satteldécher, Krippelwalmdéacher, Pultdacher oder versetzte Pultda-
cher. Dachneigung 12° bis 38°.

Dacheindeckung mit roten Ziegeln oder Dachsteinen. Zuldssig sind untergeordnet auch transluzente
(z.B. Doppelstegplatten) und metallfarbene Materialien (z.B. Kupfer und andere Bleche).

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zuléssig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind bis max. 1/2 der Gebaudelénge zuléssig. Die Abstédnde zum Giebel
mussen mind. 2,0 m, zu First und Traufe mind. 1,0 m betragen.

Hinweis: Fiir die Eindeckung von Dachgauben werden keine Festsetzungen getroffen.

Angebaute Garagen und Nebengebaude sind in Dachform, -neigung und -deckung dem Hauptgebaude
anzupassen.

Ist auf Garagen und Nebengeb&uden eine Dachbegriinung vorgesehen, so kénnen diese auch als
Flachdach ausgeflihrt werden.

Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:
- Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelénge

- Abstand zur seitlichen Geb&dudekante mindestens 1,0 m
- Firsthéhe mindestens 0,5 m unter dem Haupffirst

Niederspannungsleitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die oberirdische Filhrung von Niederspannungsleitungen ist unzuléssig.
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16.

17.

18.

19.

20.
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Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als 1,0 m Héhe gegeniliber dem bestehenden Gelénde
sind verfahrenspflichtig und miissen in den Planunterlagen dargestellt werden.

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

Als Einfriedigungen zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen sind zul&ssig:
- Drahtzaune oder Holzz&une mit senkrechter Lattung, Zaunhéhe
max. 1,0m
- geschnittene Hecken, H6he max. 1,5 m
Immergriine Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig.

Fir (Pferde-)Koppeln werden keine Festsetzungen getroffen.

Geldndebefestigungen an Béschungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache (Stitzmauern) sind
ausschlieBlich aus kleinformatigen Steinen herzustellen.

Gegentiber éffentlichen Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern, Einfriedigungen und Koppeln ein Abstand
von mind. 0,5 m einzuhalten.

Einfriedigungen und Stiitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von H6he und Material dar-
zustellen.

Zahl der Stellplétze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Es sind 2 Stellplétze pro Wohnung herzustellen.

Garagenvorplétze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit wasserdurchléssigen und begriinbaren Beldgen
wie Rasengittersteinen oder Ahnlichem auszufiihren,

AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Das Anbringen von mehr als einer AuBenantenne pro Grundstiick ist unzuléssig.

Zulassigkeit von Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind unzuléssig.
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AUFGESTELLT:

Buhlerzell,
den 20.06.2005

gez.
Rechtenbacher
(Blrgermeister)

AUSGEFERTIGT:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinde-
rats Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgeben-
den Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Biihlerzell,
SER, . den 23.02.2006
G R
r.f”? ..--;""'-'"'-\ )\
I§"\ & :‘-."a f':|
\e \X 25 4R < OO
", 4 Rechtenbacher
gl (Blirgermeister)

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 22.06.2005, redaktionell geéndert am 22.02.2006 geméf Satzungsbeschluss
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LLandkreis Schwéabisch Hall
Gemeinde Blhlerzell

Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Bachécker"
in Biihlerzell-Geifertshofen

Der Bebauungsplan umfasst bisher privilegierte Vorhaben im AuBenbereich. Zusammen mit dem dstlichen
Teil, auf dem ein privater Reiterhof geplant ist, ergibt sich die neue Abgrenzung. Der geplante Reiterhof ist
nicht privilegiert, weshalb ein Bebauungsplan aufgestellt werden musste.

Eine Entwicklung der landwirtschaftlichen Nutzung ist ausdriicklich erwiinscht und unterstiitzt den dérflichen
Charakter von Geifertshofen. Ein Einbezug des Aussiedlerhofs in den Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes war unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulichen Ordnung nicht erforderlich.

Art und MaB der baulichen Nutzung wurden auf landwirtschaftliche Nutzungen abgestimmt.

Entsprechende Festsetzungen werden fiir den einbezogenen Bachwiesenbach eine bessere dkologische Ent-

wicklung ermdglichen.

Die Versiegelung von vorher landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Talaue flhrt zu erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutzgliter "Boden" und "Wasser", das Landschaftsbild wird ebenfalls negativ verandert.
Gemaén den Vorgaben der Eingriffsregelung wurde zuerst gepriift, inwieweit diese Beeintréchtigungen mittels
geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen reduziert werden kénnen. Wichtigste Vermeidungs-
maBnahme ist die Reduzierung der Grundfléchenzahl in der stidéstlichen Teilflache des Geltungsbereichs. Die
darliber hinaus zur Reduzierung der negativen Landschaftswirkung vorgesehenen BepflanzungsmaBnahmen
haben zudem positive Wirkungen auf den Naturhaushalt und kompensieren so den Eingriff in die Ubrigen
Schutzgliter.

Die Schutzgiiter "Mensch" und "Kultur- und sonstige Sachgter" sind von der MaBnahme nicht Uber den nor-
malen Rahmen hinaus betroffen.

Die im Umweltbericht erabreiteten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden vollsténdig im Bebau-
ungsplan umgesetzt. Ein Ausgleich auBerhalb des Gebietes ist daher nicht notwendig.

Die im Rahmen der Offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen konnten in soweit nicht beriick-
sichtigt werden, als dass ein Sondergebiet fiir einen Reiterhof nach § 11 BauNVO ausscheidet, ebenso wie ein
Mischgebiet. Auch kann das festgesetzte Dorfgebiet nicht weiter eingeschrénkt werden, da die Nutzung eines
Reiterhofes zuldssig sein muss. Eine geforderte max. Griindungstiefe ist im Bebauungsplan nicht festsetzbar.
"Weie Wannen" sind Stand der Technik und verhindern eine negative Beeinflussung der Grundwassersituati-
on.

Der Bebauungsplan wurde am 26.09.2005 als Satzung beschlossen.



