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Gemeinde Biihlerzell
Bebauungsplan ,Bachiicker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Zusammenfassende Erkldrung

1. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Die Reitanlage der Karl und Beate Wieland GbR 6stlich der Ortslage von Geifertsh-
ofen soll nach Osten erweitert werden, um Reit-Turniere bis zur ,schweren Klasse’
nach Leistungspriifungsordnung (LPO, Regelwerk fiir den deutschen Turniersport)
durchfiihren zu kénnen. Um den Anforderungen der LPO zu entsprechen, soll ein
bestehender Reitplatz vergroRert, ein neues Funktionsgebiude errichtet und neue
Stellplatze geschaffen werden.

Das Plangebiet ist bereits im Eigentum des Vorhabentrigers und wird bisher land-
wirtschaftlich genutzt.

Fir das Vorhaben missen Teilbereiche des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
~Bachacker” (rechtsverbindlich seit 14.06.2006) iiberplant werden und es erfolgt
eine Erweiterung der Gesamtanlage um ca. 34 m (bzw. um ca. 2.900 m?) nach Os-
ten. Im Bereich der Erweiterungsfléche ist keine Bebauung mit Gebiuden vorgese-
hen, sondern lediglich ein Reitplatz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von 0,66 ha.

2. VERFAHRENSABLAUF

Der Gemeinderat der Gemeinde Biihlerzell hat am 22.03.2021 in 6ffentlicher Sit-
zung beschlossen, fiir den Bereich ,Bachicker Erweiterung Ost” einen Bebauungs-
plan mit integriertem Griinordnungsplan im reguldren Verfahren gemiR § 2 Abs. 1
BauGB aufzustellen.

Der Vorentwurf zu diesem Bebauungsplan (Datum 19.04.2021) wurde am
19.04.2021 in der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderats gebilligt. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 07.05. bis 10.06.2021. Die
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange
wurde vom 14.06. bis 16.07.2021 durchgefiihrt.

Das weitere Verfahren wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes , Bachicker
Erweiterung Ost” (Zeichnerischer Teil mit Zeichenerkldrung, Planungsrechtliche
Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften und Hinweise), der Begriindung und dem
Umweltbericht vom 11.10.2021 durchgefiihrt, der Beschluss zur Billigung und Aus-
legung des Entwurfs wurde am 11.10.2021 gefasst. Die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplan-Entwurfs fand vom 22.10. bis 25.11.2021 im Rathaus Biihlerzell
statt. Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange
wurde vom 22.10. bis 25.11.2021durchgefiihrt.

Die Priifung und Abwégung der abgegebenen Stellungnahmen sowie der Sat-
zungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgten am 13.12.2021.

Der detaillierte Verlauf des Verfahrens ist auch unter ,Verfahrensvermerke” im
Entwurfes dokumentiert.

Die Abwdgung der einzelnen Interessen hat durch die Anhérung der Behérden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange und die Beteiligung der Offentlichkeit
sowie in den Beratungen des Gemeinderates stattgefunden.
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Gemeinde Biihlerzell
Bebauungsplan ,Bachicker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Zusammenfassende Erkldrung

3. AUSSAGEN ZU UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Der Flichennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes Biih-
lertal (rechtskraftig 16.02.2012) stellt eine bestehende Mischgebietsflache ent-
sprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Bachécker” dar und stlich an-
schlieBend Fliche fir die Landwirtschaft. Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf
der Erweiterungsflidche nur private Griinfliche mit Zweckbestimmung »Reitplatz”
festgesetzt. Damit diirfen hier auch keine Gebaude errichtet werden. Zuléssig sind
lediglich die fiir den Reitplatz erforderlichen baulichen Anlagen wie Begrenzun-
gen, Sicherheitsabschrankungen, Befestigungen mit durchldssigen Belagen sowie
die Anlage von Stellplatzen. Da auf der Erweiterungsflache nur die private Griin-
fliche festgesetzt wird, kann nach Abstimmung mit der unteren Baurechtsbe-
hérde die Flache als ,aus dem FNP entwickelt” angesehen werden.

Der Regionalplan stellt die Fliache als Vorbehaltsgebiet fiir die Erholung dar (Plan-
satz 3.2.6.1). Besondere Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Durch das geplante Vorhaben soll eine Sport- und Freizeiteinrichtung erganzt
werden: Der vorhandene Reitplatz muss vergréRert werden, um Turnierveranstal-
tungen durchfiihren zu kénnen. Das Vorhaben dient daher ebenfalls der Erholung.
Laut Zielvorgabe des Regionalverbandes sind Sport- und Freizeiteinrichtungen im
Vorbehaltsgebiet fiir Erholung moglich.

4. BEURTEILUNG DER UMWELTBELANGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde, wie gesetzlich gefordert,
eine Umweltpriifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen
sind. Im Umweltbericht werden die Auswirkungen auf die verschiedenen
Umweltbelange sowie deren Wechselwirkungen untersucht und dargestelit.

Die Untersuchung der Fliche mit ihren Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgii-
ter ergab keine grundsitzlichen Bedenken, die der Planung entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in einer ,speziellen artenschutzrecht-
lichen Priifung” untersucht (Umweltbericht Kap. 2.4.2). Zusammenfassend wird
festgestellt, dass bei Einhaltung des Rodungszeitpunktes fiir Gehdlze (Anfang Ok-
tober — Ende Februar) durch das geplante Vorhaben keine Verbotstatbestdnde ge-
miR § 44 BNatSchG erfiillt sind und somit keine MaRnahmen erforderlich werden.

Anstelle einer eingeziunten Intensivweide ist die Erweiterung eines Reitplatzes
vorgesehen, der im Siiden und Norden durch Gehélzstrukturen eingegriint wird.
Die Erweiterungsflache kann dadurch gut ins Landschaftsbild integriert werden.
Als AusgleichsmaRnahmen sind die Anlage einer Obstbaumwiese direkt stidlich an
das Plangebiet angrenzend sowie die Anlage einer Baumreihe entlang des Feld-
weges ca. 200 m 8stlich des Plangebietes vorgesehen. Dadurch werden weitere
Gehdlzstrukturen geschaffen und die bestehende Reitanlage noch besser einge-
griint. Die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft wird durch
das geplante Vorhaben insgesamt nicht negativ verandert.

Das Plangebiet ist bisher als Weide eingezaunt und daher fiir Erholungssuchende
kaum nutzbar und betretbar. Wegeverbindungen etc. werden durch das Vorha-
ben nicht gedandert.

Mit dem Vorhaben ist damit kein besonderer Verlust fiir die wohnungsnahe Kurz-
zeiterholung oder eine allgemeine Verschlechterung der menschlichen Gesund-
heit verbunden.
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Gemeinde Biihlerzell
Bebauungsplan ,Bachicker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Zusammenfassende Erkldrung

Die Funktion der landschaftsbezogenen Erholung wird durch das Vorhaben nicht
beeintrichtigt. Aufgrund der Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan unter Be-
achtung der Vorgaben aus dem Regionalplan bestehen keine Widerspriiche zu
tibergeordneten Planungen.

Die Teilversiegelung des Bodens, die Bachverdolung und die Beeintrichtigungen
des Biotoppotentials fihren voraussichtlich zu einer nicht vermeidbaren erhebli-
chen Beeintrachtigung und somit zu einem Eingriff.
Im Rahmen der Eingriffsermittlung (Anhang 2 zum Umweltbericht) werden der
Bestand und die Planung gegeniibergestellt. Es sind umfangreiche Vermeidungs-
maRnahmen innerhalb des Plangebiets vorgesehen, die jedoch den Eingriff in die
Schutzgiiter Boden und Tiere/Pflanzen nicht kompensieren kénnen. Daher sind
externe Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen erforderlich. Folgende AusgleichsmaR-
nahmen sind vorgesehen:
- Anlage einer Obstbaumwiese direkt stidlich an das Plangebiet angrenzend
mit ca. 960 m? (9 Obstbdume)
- Anlage einer Baumreihe entlang des Feldweges, ca. 200 m 6stlich des
Plangebietes mit ca. 22 Laubbaum- oder Obstbaum-Hochstammen

Die Beeintrdchtigungen fiir die Schutzguiter Wasser, Klima und Lufthygiene, Land-
schafts- und Ortsbild, Erholung/Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter lassen sich
durch die vorgesehenen MaRBnahmen voraussichtlich soweit vermeiden bzw. mini-
mieren, dass sie nicht als erheblich zu betrachten sind und somit kein Eingriff vor-
liegt.

Durch die vorgesehenen MaRnahmen kann der Eingriff vollstindig kompensiert
werden. Beim Schutzgut Boden erfolgt dies schutzgutiibergreifend.

5. ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDEN- BZW.
TRAGERBETEILIGUNG

Anregungen der Behdrden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange zum Vor-
entwurf

Vom Zweckverband Biihlertal- Wasserversorgung wurde auf eine bestehende
Ortswasserleitung im Straenkorper hingewiesen, die der Gemeinde bekannt ist
und die von der Planung nicht tangiert wird.

Deutsche Telekom Technik GmbH widerspricht der Festsetzung, dass keine oberir-
dischen Freileitungen im Plangebiet zuléssig sind.

Mit dieser Festsetzung hatte sich die Gemeindeverwaltung an den Vorgaben aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bachicker” orientiert. Da die unterirdische
Leitungsfiihrung im vorliegenden Plan aus stidtebaulichen Griinden nicht zwin-
gend erforderlich ist, wurde auf diese Festsetzung in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zum Entwurf verzichtet.

Die Raumordnung stellt fest, dass das Plangebiet in einem ,Vorbehaltsgebiet fir
Erholung’ liegt (Plansatz 3.2.6., Regionalplan Heilbronn-Franken) und fordert, dass
eine Auseinandersetzung mit den dort festgelegten Belangen in die Begriindung
aufgenommen wird und in der Abwédgung entsprechend diskutiert wird, was in
den Unterlagen zum Bebauungsplan-Entwurf erfolgt ist.

Die Festsetzung von 2 Stellplatzen pro Wohnung wird fiir einen Reitplatz als zu hoch
angesehen und eine Anpassung angeregt. Diese Anregung wird nicht aufgenommen,
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Gemeinde Biihlerzell
Bebauungsplan ,Bachicker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Zusammenfassende Erkldrung

da innerhalb des Geltungsbereichs auch eine gemischte Baufldche (MD) festge-
setzt ist (fur die bisher bereits Baurecht besteht). Fir diesen Bereich wird hinsicht-
lich der Steliplatzverpflichtung die Vorgabe des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
,Bachidcker” beibehalten.

Die geotechnischen Hinweise des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau, Freiburg werden in die textlichen Festsetzungen unter ,Hinweise” aufgenom-
men.

Die Untere Naturschutzbehdrde fordert die Benennung von externen Ausgleichs-
maRnahmen, was in den Unterlagen zum Bebauungsplan-Entwurf erfolgt ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass AusgleichsmaBnahmen auf privater Fldche tiber
einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag abzusichern sind.

Die Untere Baurechtsbehorde merkt an, dass der Bebauungsplan nicht aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt sei. Im Nachgang konnte begriindet und mit der
Behdrde abgestimmt werden, dass der Bebauungsplan doch als aus dem Fldchen-
nutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Die Untere Wasserbehorde fordert, dass die Entwésserung iiber den bestehenden
Entwisserungsgraben weiter moglich sein muss. Dies ist so vorgesehen.

Es werden Hinweise zum Bodenschutz in die textlichen Festsetzungen unter den
Hinweisen aufgenommen.

Die Untere Landwirtschaftshehérde fordert, dass fiir externe Ausgleichsmalnah-
men keine guten landwirtschaftlichen Flichen verwendet werden sollen. Dem
kann entsprochen werden.

Das Umweltzentrum Kreis Schwibisch Hall e. V. regt eine bessere Eingriinung des
Anwesens an. Dies erfolgt durch die externen AusgleichsmaRnahmen.

Die Bedenken und Anregungen der einzelnen Fachbehérden wurden beriicksich-
tigt und eingearbeitet.

Private Anregungen sind bei der Gemeindeverwaltung nicht eingegangen.

6. ERGEBNIS DER ABWAGUNG

Bei der Ausarbeitung des Entwurfs wurden Anregungen und Bedenken aus den
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange tber-
nommen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgegeben wurden.
Dadurch sind zum Entwurf keine weiteren Anregungen und Bedenken geduRert
worden.

Eine detaillierte Zusammenstellung der eingegangenen Stellungnahmen ein-
schlieRlich Abwigung im Gemeinderat ist dem Abwagungsvorschlag zum Entwurf
vom 02.12.2021 zu entnehmen.

Die Abwagung wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Biihlerzell am 13.12.2021
durchgefiihrt und der Bebauungsplan in seinem festgesetzten Plangebiet als Sat-
zung beschlossen.
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Gemeinde Bihlerzell
Bebauungsplan ,Bachdcker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Textteil

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 1 G v. 14.6.2021 1 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschlieflend bearbeitet

Baunutzungsverordnung (BauNVO}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 14.6.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 2 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschlieflend bearbeitet

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 Gv. 14.6.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 3 G v. 14.6.2021 1 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschlieffend bearbeitet

In Ergdnzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird Folgendes festgesetzt:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO

1.1  Dorfgebiet Zuldssig ist eine Nutzungen gemaR § 5 Abs. 2,
§ 5 BauNVO Nr. 1 bis 7 BauNVO:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe und die dazugehdrigen Woh-
nungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebiude
mit entsprechenden Nutzgérten und land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Samm-
lung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig ist eine Nutzungen gemaR
§ 5 Abs. 2, Nr. 8 und Nr. 9 BauNVvO:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Ausnahmeni. S. v. § 5 Abs. 3, sind gemaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig:

- Vergnligungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVvVO
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Gemeinde Bihlerzell
Bebauungsplan ,Bachdcker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Textteil

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§§ 16-21a BauNVO
2.1 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG Fir das MaR der baulichen Nutzung gelten die

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-

§§ 16-21a BauNVO zahl (GFZ) entsprechend den Einschrieben im
Plan.

Die GRZ darf auch im Einzelfall nicht Uberschrit-
ten werden. Wasserdurchldssige Beldge wie z.B.
Rasengittersteine werden nicht auf die GRZ
angerechnet.

2.2 HOHE BAULICHER ANLAGEN Die Hohe der Gebdude, gemessen von der ge-

§ 9 Abs. 3 BauGB planten Gelandeoberflache bis zum Schnitt-

§§ 16, 18 BauNVvO punkt der AuRenwand mit der Dachhaut, darf
auf 2/3 der Gebaudeldange 5,5 m nicht Giber-
schreiten.

Die Firsthohe darf 10,0 m nicht liberschreiten.
2.2 HOHENLAGE DER BAULICHER ANLAGEN Die ErdgeschossfulRbodenhdhe darf bergseits an

§ 9 Abs. 3 BauGB der héchsten Stelle nicht mehr als 0,50 m liber

§ 18 BauNVO der bestehenden Geldndeoberfliche liegen. Die
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen sind
dabei einzuhalten,

3. BAUWEISE a - abweichende Bauweise im Sinne der offe-

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB nen Bauweise mit einer Lange der Gebdude

§ 22 BauNVvO von max. 75,0 m

4.  FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE |Die Anlage von Garagen und Carports ist nur in

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB den Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.
Die Anlage von Stellpldtzen ist in den liberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig sowie inner-
halb der privaten Griinflaiche mit ,Zweckbe-
stimmung Reitplatz’.

5. BESCHRANKUNG DER ZAHL DER Die Zahl der Wohnungen ist je Einzelhaus auf 2

WOHNUNGEN Wohnungen beschrankt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

6. ZU- UND AUSFAHRTSVERBOT Eine Zu- und Ausfahrt Giber die Griinstreifen und

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Feldwege ist gemdB Planeintrag unzuldssig.

7. GRUNFLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
7.1  Private Griinfliche Innerhalb der privaten Griinfliche sind fiir den

- Zweckbestimmung Reitplatz -
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Reitplatz erforderliche bauliche Anlagen wie
Begrenzungen, Sicherheitsabschrankungen,
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Gemeinde Biihlerzell
Bebauungsplan ,Bachdcker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Textteil

Befestigungen mit durchlassigen Beldgen sowie
die Anlage von Stellplatzen zulissig.

7.2 Private Griinfliche Bauliche Anlagen und Befestigungen sind nicht
-Zweckbestimmung Eingriinung- zuldssig, ausgenommen Einfriedungen und Ge-
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB landemodellierungen zur Uberwindung von
Héhenunterschieden und zur Ableitung von
Oberflichenwasser.
8.  MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT
§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB
8.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur | Fiir die Pflanzgebote ist standortgerechtes, au-
Entwicklung von Natur und Landschaft tochthones Saat- und Pflanzgut zu verwenden.
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB Geeignete Gehdlzarten sind in den Hinweisen
unter C 5 aufgelistet

8.1.1 Befestigte Fldchen PKW-Stellpldtze und Zufahrten sind mit wasser-
durchldssigen Beldgen auszufiihren.

8.1.2 Regenwasserbehandlung Das Niederschlagswasser der Dachfldchen ist
auf den Baugrundstiicken zu puffern und verzé-
gert in den Vorfluter {Bachwiesenbach) einzulei-
ten.

8.1.3 Ansaat Fir Ansaaten im Bereich der Griinflachen ist
zertifiziertes Saatgut regionaler Herkunft zu
verwenden.

9. MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE Die im Plan eingetragene Abwasserleitung ist

FLACHEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Seite 3

nach technischen Grundséatzen dem Versor-
gungstrager durch ein Leitungsrecht zugunsten
desselben sicherzustellen. Die durch ein Lei-
tungsrecht gesicherten Flachen miissen zugéng-
lich sein. Das Leitungsrecht umfasst einen 2,5 m
breiten Schutzstreifen beidseits der Leitungs-
achse.

Innerhalb des Schutzstreifens diirfen Baulichkei-
ten nicht erstellt, leitungsgefdhrdende Verrich-
tungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen
und Anlagen nicht gehalten werden, durch wel-
che der Bestand oder der Betrieb der Versor-
gungsleitung beeintrachtigt oder gefihrdet
wird.
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Gemeinde Biihlerzell
Bebauungsplan ,Bachicker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Textteil

10. Pflanzgebot Geeignete Gehdlzarten fiir die Pflanzgebote
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind in den Hinweisen unter C 5 aufgelistet.

Von der im Plan eingetragenen Achse der Ab-
wasserleitung sind in einem Abstand von 2,5 m
keine groRkronigen Baume zuldssig.

10.1 Pflanzgebot , Einzelbdume” GemaR Planeintrag sind standortgerechte, ein-

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB heimische Obstbaum- oder Laubbaum-
Hochstamme festgesetzt. Fiir Einfahrten u. A.
kann von den im Plan eingetragenen Standorten
um bis zu 5 m abgewichen werden. Alle Baume
sind als Hochstaimme in 3 x verpflanzter Qualitat
mit einem Stammumfang von mindestens 12-14
cm (Obstbdume mindestens 10-12 cm) anzu-
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Abgingige Baume sind innerhalb eines Jah-
res gleichwertig zu ersetzen. Die Biume sind vor
Verbiss zu schiitzen.

Bei der Anlage von Stellplatzen ist fiir je 6 PKW-
Stellpldtze mindestens 1 Laubbaum- oder Obst-
baum-Hochstamm in der oben angegebenen
Qualitat zusatzlich zu den getroffenen Pflanzge-
boten anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die festgesetzten drei Einzelbdume kénnen
angerechnet werden.

10.2 Pflanzgebot auf der privaten Griinfliche pfg 1:

,Eingriinung’ Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB 60 % der Flache mit heimischen und standortge-
rechten Strauchern als 2- bis 3-reihige Hecken-
abschnitte zu bepflanzen und zu entwickeln.
innerhalb der Heckenabschnitte ist durch-
schnittlich je 2 m? ein Strauch oder Heister an-
zupflanzen.
Am Sudrand der Hecke ist ein ca. 2 m breiter
Streifen als extensiver Krautsaum zu entwickeln.
Die vorhandenen Geholzstrukturen sind soweit
moglich zu erhalten und kénnen angerechnet
werden. Fiir die Ansaat ist zertifiziertes Saatgut
regionaler Herkunft zu verwenden.

pfg 2:

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind
30 % der Flache mit heimischen und standortge-
rechten Strauchern als Heckenabschnitte zu
bepflanzen und zu entwickeln. Innerhalb der
Heckenabschnitte ist durchschnittlich je 2 m?
ein Strauch oder Heister anzupflanzen.

Auf der nicht bepflanzten Fldche ist ein extensi-
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ver Krautsaum zu entwickeln. Fur die Ansaat ist
zertifiziertes Saatgut regionaler Herkunft zu
verwenden.

pfg 1 und pfg2:

In den ersten fiinf Jahren sind die nicht be-
pflanzten Griinflachen und Sdume zur Aushage-
rung 2 mal/Jahr zu mahen, mit Abtransport des
Maéhgutes. Danach gelten folgende Pflegevor-
gaben:

Die nicht bepflanzten Griinflaichen und Sdume
sind extensiv zu pflegen, d.h. alle 1-2 Jahre im
Herbst zu méhen und das anfallende Mahgut zu
entfernen. Bei jahrlicher Mahd sind ca. 25 % der
Fidche erst im folgenden Jahr zu méhen, um
Uberwinterungsméglichkeiten fiir Insekten zu
erhalten.

Fiir die Saumflachen gilt auch ein Verzicht auf
Diinge- und Pflanzenschutzmittel.

Die Heckenabschnitte sind regelmaRig auf Stock
zu setzen, damit sie nicht zu hoch aufwachsen.
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B SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Gesetzliche Grundlagen

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert am 18.07.2019 (GBI. S.
313)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 3 G v. 14.6.2021 (BGBI. I S. 1802)

Hinweis: Anderung durch Art. 3 G v. 14.6.2021 | 1802 (Nr. 33) textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch
nicht abschlieflend bearbeitet

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten erldsst die Gemeinde durch Satzung folgende ortliche
Bauvorschriften:

1. GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN
§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

1.1 AUSSERE GESTALTUNG VON BAULICHEN Die AuRenwinde sind zu verputzen oder zu ver-
ANLAGEN schalen. Holzhduser in Blockbauweise sind zulds-
§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO sig.

Die Verwendung grellleuchtender Farben ist

nicht zulassig.

1.2 Dachform, Dachneigung Zulissig sind gleichseitig geneigte Satteldacher,
§ 74 Abs. 1 Nr. 11BO Krippelwalmdacher, Pultddcher oder versetzte
Pultdédcher. Dachneigung 12° bis 38°.

Dacheindeckung mit roten Ziegeln oder Dach-
steinen sowie anthrazitfarbenen Trapezblechen.
Zuldssig sind untergeordnet auch transluzente
(z.B. Doppelstegplatten) und metallfarbene Ma-
terialien (z.B. Kupfer und andere Bleche).

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allge-
mein zuldssig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind bis max. 1/2
der Gebiudelange zuldssig. Die Abstdnde zum
Giebel miissen 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 Nebengebdude sind in
Dachform, -neigung und —deckung dem Haupt-
gebdude anzupassen.

Ist auf Garagen und Nebengeb&uden eine Dach-
begriinung vorgesehen, so kdnnen diese auch als
Flachdach ausgefiihrt werden.
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1.3 Zwerchbauten Zwerchbauten sind unter folgenden Vorausset-
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO zungen zuldssig:
- Breite nicht mehr als 1/3 der Geb3udeldnge
- Abstand zur seitlichen Gebiudekante min-
destens 1,0 m
- Firsthohe mindestens 0,5 m unter dem
Hauptfirst

2. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als
§ 74 Abs.3 Nr. 1LBO 1,5 m Hohe gegeniiber dem bestehenden Gelidn-

de sind verfahrenspflichtig und miissen in den

Planunterlagen dargestellt werden.

3. EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN Als Einfriedigungen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO flachen sind zuldssig:

- Transparente Zdune (z. B. Drahtziune oder
Holzzdune mit senkrechter Lattung), Zaun-
héhe max. 1,0 m

- geschnittene Hecken, Hohe max. 1,5 m

Immergriine Hecken aus Nadelgeholzen sind
unzuldssig.

Fiir (Pferde-)Koppeln/ Paddocks werden keine
Festsetzungen getroffen.

Geldndebefestigungen an Boschungen entlang
der 6ffentlichen Verkehrsflache (Stiitzmauern)
sind ausschlieRlich aus kleinformatigen Steinen
herzustellen.

Gegenliber &ffentlichen Verkehrsflichen ist mit
Stitzmauern, Einfriedigungen und Koppeln/
Paddocks ein Abstand von mind. 0,5 m einzuhal-
ten.

Einfriedigungen und Stiitzmauern sind in den
Planunterlagen unter Angabe von Héhe und Ma-
terial darzustellen.

4, ZAHL DER STELLPLATZE Es sind 2 Stellpldtze pro Wohnung herzustellen.
§ 37 Abs. 1 und § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

5. GARAGENVORPLATZE Die Pkw-Stellplatze und die Garagenzufahrten
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO sind mit wasserdurchldssigen und begriinbaren
Beldgen wie Rasengittersteinen oder Ahnlichem
auszufiihren,
6. AUSSENANTENNEN Das Anbringen von mehr als zwei AuRenanten-
§ 74 Abs.1 Nr. 4 LBO nen pro Grundstiick ist unzulissig.
7. WERBEANLAGEN Werbeanlagen mit Beleuchtung allgemein, mit
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO wechseindem und/oder bewegtem Licht sowie
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sich dndernden Farbverldufen sind generell nicht
zuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden diirfen nicht auf
oder tiber der Dachfldche angebracht werden.

Werbeanlagen sind auch auflerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflache bzw. in der privaten
Griinflache ,Zweckbestimmung Reitplatz’ zulas-
sig, jedoch nur als Bandenwerbung entlang der
Sicherheitsumzadunung des Reitplatzes bis zu
einer Héhe von max. 1,5 m (gemessen von OK
Geldnde neu).

REGENWASSERRUCKHALTUNG Auf dem Grundstiick ist eine Regenwasserriick-
§ 74 Abs.3 Nr. 2 LBO haltung mit einem Fassungsvermogen von mind.
2,0 m? pro 100 m? Dachfldche und einem Dros-
selabfluss von 0,15 I/s je 100 m? Dachflache her-

zustellen.
ORDNUNGSWIDRIGKEITEN Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs.3 Nr.2
§ 75 Abs.3 Nr. 2 LBO LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den

auf Grund von § 74 LBO ergangenen ortlichen
Bauvorschriften (Abschnitt B) zuwiderhandelt.
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HINWEISE

DENKMALSCHUTZ

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbe-
kannte Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind
unverzliglich der Unteren Denkmalschutzbehér-
de oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4. Werk-
tages nach der Anzeige in unverindertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart -Referat Denkmalpflege- mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG).
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach
§ 27 DSchG wird verwiesen.

BODENSCHUTZ

Der anfallende humose Oberboden ist vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen. Er ist
daher zu Beginn der Arbeiten abzutragen und
einer Wiederverwertung, moglichst vor Ort, zu-
zufiihren.

Generell gelten bei Aushubarbeiten und Boden-
bewegungen die Vorgaben der DIN 19731. Erd-
bauarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung
und geeignetem Feuchtezustand des Bodens
erfolgen. Unbedeckter Boden darf nicht mit Rad-
fahrzeugen befahren werden.

Die Verwertung des anfallenden Bodenmaterials
aulerhalb des Bebauungsplanes ist im Vorfeld
mit dem Landratsamt — Bau- und Umweltamt
abzustimmen.

3.

BAUGRUND

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-
Formation {Gipskeuper). Diese werden gréRten-
teils von Holozénen Abschwemmmassen mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit iiberdeckt.
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwin-
den (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
fiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind nicht
auszuschlieBen. Solite eine Versickerung der
anfallenden Oberflichenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens emp-
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fohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechte-
rung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinslosung im Untergrund sollte von
der Errichtung technischer Versickerungsaniagen
(z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand ge-
nommen werden. Bei etwaigen geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwas-
ser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offene
bzw. lehmerflllte Spalten) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen gemdaR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiiro empfohlen.

Sollten Verunreinigungen des Bodens mit um-
weltgefahrdenden Stoffen bei der weiteren Pla-
nung bekannt oder bei der spateren Ausfiihrung
aufgefunden werden, ist das Landratsamt
Schwibisch Hall, Geschéftsbereich Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz umgehend zu informie-
ren.

Fur Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeige-
pflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim LGRB.

4, GRUNDWASSER Das Gebiet liegt auBerhalb von geplanten und
bestehenden Wasserschutzgebieten.

5. FREIFLACHENGESTALTUNG Im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen werden
die festgesetzten griinordnerischen MafRnahmen
entsprechend der Plandarstellung als Ausgleich
fur den Eingriff in Natur und Landschaft durchge-
flhrt,

Bei den jeweiligen Bauvorhaben sind im Antrag
zur Baugenehmigung die geplante Geldndege-
staltung und Pflanzgebote darzustellen.

Fir die Umsetzung der Pflanzgebote und sonsti-
gen Bepflanzungen werden folgende Arten (als
Beispiel) empfohlen:

Straucharten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewdhnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffl. WeiRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffl. WeiBdorn
Euonymus europaeus pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
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Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus niga
Sambucus racemosa

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Salix aurita Ohr-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Viburnum opulus

Gewohnl. Schneeball

Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus

Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Tauben-Eiche
Salix rubens Fahl-Weide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

JFettschrift” = Arten des Hauptsortiments, die
bei Anpflanzung in der freien Landschaft ver-
wendet werden sollten

Bei den Obstbaum-Hochstdmmen sollten vor
allem lokal verbreitete Sorten beriicksichtigt
werden wie z.B.

Apfel: Bittenfelder, Bohnapfel, Brettacher, Fran-
z6sische Goldrenette, Gehrers Rambour, Gelber
Boskoop, Roter Boskoop, Gelber Edelapfel.
Birnen: Doppelte Philipps, GroBe Rommelter,
Griine Jagdbirne, Herzogin Elsa, Kirchensaller
Mostbirne, Oberdsterreichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne

Kirschen: Biittners Rote Knorpelkirsche, Dénis-
sens Gelbe Knorpelkirsche, Hedelfinger Rie-
senkirsche

Pflaumen Zwetschgen: Hauszwetschge, Wan-
genheims Frithzwetschge
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6. AUFHEBUNG DER BESTEHENDEN Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
BEBAUUNGSPLANE ,Bachidcker Erweiterung Ost” ersetzt innerhalb

der Grenzen seines Geltungsbereiches den Be-

bauungsplan ,Bachdcker”, rechtsverbindlich seit

14.06.2006.

Es handelt sich dabei um eine teilweise Uberpla-

nung von Dorfgebietsflache und privater Griin-

flache.
7. HINWEISE AUF PFLICHTEN DES Der Eigentiimer wird auf die moglichen Einfliisse
EIGENTUMERS des Grund- bzw. Schichtenwassers hingewiesen.

Er hat seine baulichen Anlagen, insbesondere das
Untergeschoss sowie alle erdberiihrten Bauteile,
durch geeignete MaBnahmen vor driickendem
Wasser zu schiitzen.

Auf die vorgeschriebene Riickstausicherung der
privaten Kanal-Hausanschliisse wird explizit hin-
gewiesen,

Jedes Baugrundstiick muss die Grundstiicksent-
wasserung entsprechend der ortlichen Satzung
gestalten und betreiben.

Die Bestimmungen der geltenden DIN-Norm
(Entwisserungsanlagen fur Gebdude und Grund-
stiicke) sind einzuhalten.

Bei der Planung und Errichtung von Trinkwasser-
feitungs- und Erwdrmungsanlagen sind die Vor-
gaben des § 17 Trinkwasserverordnung, DIN EN
806 und das DVGW Regelwerk W551 zu beach-
ten.

Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und
Brauchwasseranlagen wird hingewiesen.

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachwasser)
im héuslichen Bereich, miissen der § 13 Abs. 3
und der § 17 Trinkwasserverordnung beachtet
werden.

Zur Vorbeugung von Lirmbeschwerden, die von
stationiren Geridten (wie z. B. Luft-Warme-
Pumpen) oder deren nach auflen gerichtete
Komponenten ausgehen, wird auf die Einhaltung
der Grundsitze des ,Leitfaden fiir die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Ldrm bei stationdren
Geraten” hingewiesen. Die in Tabelle 1 des Leit-
faden genannten Abstdnde zu maRgeblichen
Immissionsorten miissen eingehalten und die
Schallleistungspegel diirfen dauerhaft nicht
Uberschritten werden.

Der Leitfaden kann bei der Gemeindeverwaltung
eingesehen werden.
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UBERSICHTSLAGEPLAN (AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE)
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1. ANGABEN ZUR GEMEINDE BUHLERZELL

Biihlerzell ist eine Gemeinde im Landkreis Schwabisch Hall. Sie ist Mitglied im Ge-
meindeverwaltungsverband Oberes Biihlertal und liegt im landlichen Raum zwi-
schen der Kreisstadt Schwébisch Hall im Nordwesten und Ellwangen im Siidosten.
Der néchstliegende zentrale Ort ist das Doppelzentrum Biihlertann-Obersont-
heim, nordlich von Buhlerzell.

Zur Gemeinde Biihlerzell gehoren 33 Dorfer, Weiler, Héfe und Hauser, wobei Gei-
fertshofen den zweitgroBten Ortsteil mit ca. 350 Einwohnern und Heilberg den
drittgroRten Ortsteil (ca. 130 Einwohner) darstellt, gefolgt von den Ortsteilen Ho-
lenstein und Kammerstadt.

Die Gemeinde zdhlt insgesamt 2.033 Einwohner (Stand 30.09.2020, statistisches
Landesamt Baden-Wirttemberg).

Biihlerzell liegt im Tal der Biihler, die dem Kocher zuflieRt. Das Gemeindegebiet
umfasst ca. 49,30 km? und ist zu mehr als 50 % mit Wald bedeckt.

Geifertshofen befindet sich nordwestlich der Ortslage von Biihlerzell. In der Orts-
lage flieRt der Bachwiesenbach (auch Schleifseebach genannt), der nérdlich von
Biihlerzell in die Biihler miindet.
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Das Plangebiet befindet sich auf ca. 393 bis 396 mUiNN.
Es gehdrt zum Naturraum ‘Schwabisch-Frankische Waldberge’, der zum Schwabi-
schen Keuper-Lias-Land zihlt.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND UNTERSUCHUNG DES
INNERORTLICHEN ENTWICKLUNGSPOTENTIALS

2.1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Reitanlage der Karl und Beate Wieland GbR dstlich der Ortslage von Geifertsh-
ofen soll nach Osten erweitert werden, um Reit-Turniere bis zur ,schweren Klasse’
nach Leistungspriifungsordnung (LPO, Regelwerk fur den deutschen Turniersport)
durchfiihren zu kénnen. Um den Anforderungen der LPO zu entsprechen, soll ein
bestehender Reitplatz vergroRert, ein neues Funktionsgebdude errichtet und neue
Steliplatze geschaffen werden.

Das Plangebiet ist bereits im Eigentum des Vorhabentrégers und wird bisher land-
wirtschaftlich genutzt.

Teilbereiche des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes , Bachacker” (rechtsver-
bindlich seit 14.06.2006) miissen dazu tiberplant werden und es erfolgt eine Er-
weiterung der Gesamtanlage um ca. 34 m (bzw. um ca. 2.900 m?) nach Osten. Im
Bereich der Erweiterungsfliache ist keine Bebauung mit Gebéduden vorgesehen,
sondern lediglich die Anlage eines Reitplatzes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Flache von
0,66 ha.

Der Flachennutzungsplan (FNP)des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes Biih-
lertal (rechtskriftig 16.02.2012) stellt eine bestehende Mischgebietsflache ent-
sprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Bachécker” dar und anschlieRend
Flache fiir die Landwirtschaft. Im vorliegenden Bebauungsplan wird auf dieser Er-
weiterungsfliche nur private Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Reitplatz” fest-
gesetzt. Damit diirfen hier auch keine Gebaude errichtet werden. Zuldssig sind le-
diglich die fiir den Reitplatz erforderlichen bauliche Anlagen wie Begrenzungen,
Sicherheitsabschrankungen, Befestigungen mit durchldssigen Beldgen sowie die
Anlage von Stellplatzen.

Da auf der Erweiterungsfliache nur die private Griinfliche festgesetzt wird, kann
nach Abstimmung mit der unteren Baurechtsbehérde die Flache als ,,aus dem FNP
entwickelt” angesehen werden.

2.2. Begriindung des Bedarfes und Variantenuntersuchung

Eine Erweiterung der Reitanlage ist nur nach Osten sinnvoll, da vor allem auch der
Reitplatz erweitert werden soll und hier der bestehende, kleinere Reitplatz mit-
einbezogen werden soll. Fiir das Funktionsgebdude besteht bereits das Baurecht
im rechtskraftigen Bebauungsplan, sodass im Erweiterungsbereich nur Griinfldche
und keine Baufliche ausgewiesen werden soll.
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3. RECHTSVERHALTNISSE, BESTEHENDE PLANUNGEN
3.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP)

Bei einer Erweiterung der Reitanlage sind Plansatze des Landesentwicklungspla-
nes Baden-Wiirttemberg beriihrt:

Plansatz 3.1.9 LEP

»Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Még-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Bauland-
reserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeid-
bare zu beschranken.”

Es werden keine neuen Bauflachen festgesetzt, sondern lediglich die Anlage eines
Reitplatzes. Hierfiir werden bisher landwirtschaftlich genutzte Fliachen in An-
spruch genommen. Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers
und wurden von ihm bisher als Weideflachen genutzt.

Plansatz 5.3.2 LEP

»Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermégli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Die Erweiterungsflache befindet sich 6stlich der Ortslage von Geifertshofen.
Nach der geologischen Ubersichtskarte befindet sich das Plangebiet im Gipskeu-
per.

Nach der Bodenkarte 50 des Landesamts fiir Geologie, Bergbau und Rohstoffe
(LGBR) befindet sich das Plangebiet im Gipskeuperhiigelland und wird von einem
tiefen und maRig tiefen Gley-Kolluvium aus tonreichen Abschwemmmassen ge-
pragt.

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der digitalen Flurbilanz stellt im Plangebiet und in
dessen Umfeld nur Fldchen der Kategorie ,,Grenzflur” dar. Es handelt sich also um
Uiberwiegend landbauproblematische Flachen. Flichen der Vorrangstufe | oder Il
sind damit nicht betroffen.

Im Hinblick auf einzelbetriebliche Belange werden keine Beeintrichtigungen gese-
hen, da sich das Plangebiet im Eigentum des Vorhabentrigers befindet.

3.2. Regionalplan

im Regionalplan der Region Heilbronn-Franken ist das Plangebiet, wie auch der
Bestand, als ,Vorbehaltsgebiet fir Erholung’ dargestellt.
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Gemeinde Buhlerzell
Bebauungsplan ,Bachécker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Begriindung

Auszug Regionalplan Raumnutzungskarte (M 1:100.000,

3.3.  Flichennutzungsplan (FNP)
Die geplante Erweiterungsfliche ist im wirksamen FNP des Gemeindeverwaltungs-

verbandes Oberes Biihlertal (rechtsverbindlich seit 16.02.2012) als Flache fiir die

Landwirtschaft dargestellt.
Fur die Flache des Gemeindeverwaltungsverbandes gibt es keinen Landschafts-

plan.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen FNP
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Gemeinde Bihlerzell
Bebauungsplan ,Bachicker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Begriindung

3.4. Bebauungspldne (BPL)

Der Bebauungsplan ,Bachacker” (rechtsverbindlich seit 14.06.2006) wird durch
das Bebauungsplanverfahren teilweise iiberplant.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,, Bachdcker”

3.5. Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete oder Naturdenkmale sind von der Planung nicht di-
rekt betroffen.

Ca. 100 m westlich und ca. 65 m norddstlich des Plangebietes befinden sich FFH-
Mahwiesen. Im Westen ist dies die ,Frische Flachland-Maihwiese E Geifertshofen
I“ (Nr. 6500012746120196) und im Nordosten die ,Glatthaferwiese am Schleifsee-
bach” (Nr. 6500012746120424). Beides sind magere Flachland-Mahwiesen, die
von der Planung nicht tangiert werden.

4, BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANUNGSGEBIETES

4.1. Lageim Raum

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Ortslage von Geifertshofen, inmitten der
landwirtschaftlich als Acker- und Wiesenfldchen genutzten Feldflur. Ungefahr
200 m in nordwestlicher Richtung befindet sich ein Aussiedlerhof. Nérdlich grenzt
an das Plangebiet unmittelbar ein Feldweg und dann der Bachwiesenbach (auch
Schleifseebach genannt) an, der in stlicher Richtung der Biihler zuflieRt.

Das Plangebiet féllt von Stiden nach Norden zum Bachwiesenbach hin leicht ab.
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Gemeinde Bithlerzell
Bebauungsplan ,Bachdcker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
Begriindung

4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst ca. 0,66 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke mit den Nummern
771 (teilweise), 771/3 (Weg, teilweise) und 773 (teilweise).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Westen durch das Flurstiick 771,

im Norden durch das Flurstiick 771/2 (Weg)

im Osten durch das Flurstiick 774,

und im Siiden durch die Flurstiicke 772, 771/3 und 773.

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan (Lageplan
vom 11.10.2021) begrenzt.

Alle Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

4.3. Nutzungen im Plangebiet

Die Flichen werden bisher landwirtschaftlich intensiv als Weidefldche genutzt. Ein
dem Bachwiesenbach zuflieBender Entwasserungsgraben ohne Saum quert das
Plangebiet. 9 abgdngige Obstbdume sind vorhanden.

4.4. Nutzungen aulerhalb des Plangebiets

Nach Norden grenzt zunichst ein Feldweg, dann der Bachwiesenbach und an-
schlieRend landwirtschaftliche Flache {Griinland) an. Nach Osten und Stiden gren-
zen Wiesenflachen an und nach Westen die bestehende Reitanlage.

4.5. Geologie

Nach der geologischen Ubersichtskarte befindet sich das Plangebiet im Gipskeu-
per.

4.6. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten, keine ehemaligen Auffillplatze und keine Ver-
unreinigungen mit umweltgefihrdenden Stoffen bekannt.

4.7. Grund- und Oberflichenwasser
4.7.1. Grundwasser

Wasserschutzgebiete sind im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht vorhan-
den.

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand kleinflachig innerhalb der HQago-Flache
des Bachwiesenbaches.

Die hydrogeologische Einheit im Plangebiet ist der ,Gipskeuper und Unterkeuper’.
Sie wird als Grundwasserleiter bis Grundwassergeringleiter mit einer insgesamt
mittleren Bedeutung eingestuft.
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Bebauungsplan ,Bachécker Erweiterung Ost” in Geifertshofen
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4.7.2. Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein kleiner Entwéasserungsgraben vorhanden.

4.8. ErschlieBung

Die Erweiterungsfliche wird liber die vorhandene Reitanlage erschlossen. Zusatz-
lich soll zukiinftig die Zufahrt von Norden, vom bestehenden Feldweg aus, méglich
sein.

4.9. Ver- und Entsorgung

Ein Abwasserkanal der Gemeinde Biihlerzell verlduft am nordlichen Rand inner-
halb des Plangebietes.

4.10. Land- und Forstwirtschaft

Land- und Forstwirtschaft sind nicht betroffen.
Die Erweiterungsflache befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

5. STADTEBAULICHE PLANUNG UND GESTALTUNG
5.1. Planerisches Leitbild und Zielsetzung

Ziel der Planung ist die Erweiterung der Reitanlage der Karl und Beate Wieland
GbR, um Reit-Turniere bis zur ,schweren Klasse’ nach Leistungspriifungsordnung
(LPO) durchfiihren zu kdnnen. Um den Anforderungen der LPO zu entsprechen,
soll ein bestehender Reitplatz vergroRert, ein neues Funktionsgebiude errichtet
und neue Stellplatze geschaffen werden.

Das Plangebiet ist bereits im Eigentum des Vorhabentrigers und wird bisher land-
wirtschaftlich genutzt.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind ausgeschlossen, da
fiir diese Nutzungen kein Bedarf besteht und von der Lage und Struktur des Ge-
bietes eine Ausweisung nicht sinnvoll erscheint.

Zur Einbindung der Reitanlage ins Landschaftsbild ist eine randliche Eingriinung
vorgesehen.

In der nachfolgenden Abbildung ist die Planungskonzeption dargestellt.
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Schieifseebath

5.2. Immissionsschutz

Es werden keine neuen Bauflichen festgesetzt, sondern lediglich private Griinfla-
chen.

5.3. ErschlieBung

Die Erweiterungsfliche wird tiber die vorhandene Reitanlage erschlossen. Zusatz-
lich soll eine Zufahrt von Norden tiber den bestehenden Feldweg mdglich sein.

5.4. Ver-und Entsorgung

Die Wasser- und Stromversorgung, die Versorgung mit Telekommunikationsanla-
gen, sowie die Schmutzwasserentsorgung erfolgen, sofern erforderlich, liber ein-
fache Netzerweiterungen von der bestehenden Reitanlage her.
Niederschlagswasser wird gepuffert und in den Vorfluter Bachwiesenbach gelei-
tet.

5.5. Land- und Forstwirtschaft
Nicht betroffen.
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5.6.  Griin- und Freiraumkonzept

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist durch die Aufwertung im Bereich der pri-
vaten Griinflichen geplant. Zur Minimierung der Beeintrichtigungen aufgrund der
geplanten méglichen Teilversiegelung fiir Reitplatz und Stellplitze sind Baum-
pflanzungen und eine Randeingriinung vorgesehen.

Der artenschutzrechtliche Bestand an Lebensraumstrukturen wurde am
12.03.2021 im Rahmen einer Ubersichtshegehung erfasst. Die Ergebnisse sind in
den Umweltbericht integriert.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande gemiR § 44 BNatSchG werden durch
das geplante Vorhaben, unter Einhaltung des Rodungszeitpunktes (von Anfang
Oktober bis Ende Februar) nicht erfiillt.

Im Umweltbericht wurde eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt.

Der erforderliche Ausgleich kann trotz umfangreicher Vermeidungs-und Minimie-
rungsmafnahmen nicht im Plangebiet erbracht werden. Daher werden externe
AusgleichsmaRnahmen erforderlich, die wie folgt vorgesehen sind:
- ,Entwicklung einer Obstbaumwiese im Gewann Bachicker”
Anlage einer Obstbaumwiese direkt siidlich an das Plangebiet angrenzend
mit ca. 960 m? (9 Obstbdume)
- »Entwicklung einer Baumreihe im Gewann Schleifsee”
Anlage einer Baumreihe entlang des Feldweges, ca. 200 m 6stlich des
Plangebietes mit ca. 22 Laubbaum- oder Obstbaum-Hochstdmmen

5.7.  Erholung - Vorbehaltsgebiet fiir Erholung

Der Regionalplan stellt die Fldche als ,Vorbehaltsgebiet fiir die Erholung” dar
(Plansatz 3.2.6.1). Besondere Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden (siehe
auch Umweltbericht Kapitel 2.6).

Durch das geplante Vorhaben soll eine Sport- und Freizeiteinrichtung erginzt wer-
den: Der vorhandene Reitplatz muss vergroRert werden, um Turnierveranstaltun-
gen durchfithren zu kdnnen. Das Vorhaben dient daher ebenfalls der Erholung.
Laut Zielvorgabe des Regionalverbandes sind Sport- und Freizeiteinrichtungen im
Vorbehaltsgebiet fiir Erholung moglich.

Anstelle einer eingezdunten Intensivweide ist die Erweiterung eines Reitplatzes
vorgesehen, der im Siiden und Norden durch Gehélzstrukturen eingegriint wird.
Die Erweiterungsflache kann dadurch gut in das Landschaftsbild integriert wer-
den. Als AusgleichsmalBnahmen sind die Anlage einer Obstbaumwiese direkt siid-
lich an das Plangebiet angrenzend sowie die Anlage einer Baumreihe entlang des
Feldweges ca. 200 m dstlich des Plangebietes vorgesehen. Dadurch werden wei-
tere Geholzstrukturen geschaffen und die bestehende Reitanlage noch besser ein-
gegrunt. Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft wird durch
das geplante Vorhaben insgesamt nicht negativ veridndert.

Das Plangebiet ist bisher als Weide eingezaunt und daher fiir Erholungssuchende
kaum nutzbar und betretbar. Wegeverbindungen etc. werden durch das Vorha-
ben nicht gedndert. Mit dem Vorhaben ist damit kein besonderer Verlust fiir die
wohnungsnahe Kurzzeiterholung oder eine allgemeine Verschlechterung der
menschlichen Gesundheit verbunden.

Die Funktion der landschaftsbezogenen Erholung wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.
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6. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Dorfgebiet

Die Bauflache ist entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen und den beste-
henden und umgebenden Bauflachen als Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ausgewie-
sen, wobei aufgrund der Lage und der Struktur des Gebietes und auch beziglich
der angrenzenden Umgebung, die Nutzungen ,Gartenbaubetrieb’ und ,Tankstel-
len’ sowie die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergniigungsstatten’ nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes sind. Neue Bauflachen werden nicht ausgewiesen.
Es erfolgt lediglich fiir bestehendes Baurecht eine Anpassung der Festsetzungen
an die vorgesehene Nutzung.

6.2. Mahl der baulichen Nutzung

Es werden alle Festsetzungen des bestehenden Baurechtes aus dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Bachacker” iibernommen,

6.3. Bauweise

Es ist die Bebauung in abweichender Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit
Langenbeschrankungen vorgesehen, um die unter Punkt 6.1.1 aufgefiihrten Nut-
zungen zu ermoglichen.

6.4. Flachen fir Garagen und Stellplatze

Im Plangebiet ist, wie auch im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bachdcker”, die ge-
samte Bauflache Uiberbaubar, so dass auf der gesamten Bauflache die Erstellung
von Garagen, Carports und Stellplatzen zuldssig ist. Zusatzlich sind in der privaten
Grinflache mit Zweckbestimmung ,Reitplatz’ Stellpldtze in durchldssiger Bauweise
zugelassen.

6.5. Beschrdnkung der Zahl der Wohnungen

Die Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bachédcker” werden
{ibernommen. Damit wird die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude auf ma-
ximal 2 Wohnungen beschrankt.

6.6. Zu- und Ausfahrtsverbot

Die Zufahrt zur Reitanlage soll wie bisher von Westen her erfolgen. Zusatzlich soll
eine Zufahrt vom Feldweg von Norden her moglich sein. Aus diesem Grund wird
das Zu- und Ausfahrtsverbot im Norden gegeniiber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan teilweise zuriickgenommen. Auf Hohe der privaten Griinfliche ,Eingri-
nung’ bleibt es jedoch bestehen, damit hier eine Einbindung der Anlage ins Land-
schaftsbild erfolgen kann.
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