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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Michelbach/Bilz

Vorbemerkungen zum Bebauungsplan "Sandgraben III"
in Hirschfelden

Diese Ausarbeitung enthélt:

- Umweltbericht (grine Seiten)

- Begrundung (weiBe Seiten)

Textteil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften (gelbe Seiten)
- Zusammenfassende Erkiédrung (blaue Seiten)

Die "Zusammenfassende Erklidrung" gem. § 10 Abs. 4 BauGB kann erst nach Satzungsbeschluss
ausgearbeitet werden.

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung:
- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997

- Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990

- Landesbauordnung (LBO) vom 08.08.1995

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 08.12.1986

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002

- Naturschutzgesetz (NatSchG) vom 13.12.2005

Die Verfahrensschritte gemaf Baugesetzbuch zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

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

- Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

- Bekanntmachung (§10 Abs. 3 BauGB)

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

gearbeitet.

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

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind grundsatzlich bei Aufstellung eines Bebauungsplanes Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders zu berticksich-
tigen. Diese Belange werden in der Umweltpriifung anhand folgender Schutzgliter untersucht:

- Mensch

- Tiere und Pflanzen

- Boden

- Wasser

- Klima und Luft

- Landschaft

- Kultur- und sonstige Sachguter
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Michelbach/Bilz

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Sandgraben llla"
in Hirschfelden

1. Erfordernis und Ziele des Bebauungsplanes

Im Oktober 1997 wurde der Bebauungsplan "Sandgraben” vom Gemeinderat Michelbach/Bilz als Sat-
zung beschlossen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes "Sandgraben” wurde die Maglichkeit
einer spéteren ErschlieBung und Uberbauung des gesamten nérdlichen Bereiches bis zur L 1055 Uber-
priift. Der Geltungsbereich umfasste vorerst nur einen ersten Bauabschnitt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Sandgraben | + II" beinhaltete dann den rechtskréftigen
Bebauungsplan "Sandgraben", erweitert um einen zweiten Bauabschnitt. Der Bebauungsplan wurde
am 19.09.1998 rechtskréftig. Die Flachen sind bis auf einen Bauplatz Uberbaut.

Die 3. Erweiterung des Baugebietes resultiert aus einer groBen Nachfrage nach Bauplatzen. Es dient
zugleich der Entlastung des Hauptortes, in dem die Bereitstellung von Wohnbauplétzen nach Uberbau-
ung des Wohngebietes "Obere Wiesen" nicht maoglich ist.
Der Bebauungsplan muss in 2 Abschnitten umgesetzt werden, da das Fachgutachten flir den Bereich
des FFH-Gebietes als Vorpriifung erst im September 2006 vorliegen wird (Kap. 4, FFH-Vertraglichkeits-
priifung, vgl. Seite 11).

2. Geltungsbereich und Fléchenbedarf

Die Bebauungspldne "Sandgraben llla" und "Sandgraben IlIb" umfassen insgesamt ca. 3,1 ha.

Der Geltungsbereich des 1. Teilabschnittes "Sandgraben Illa" betragt ca. 1,8 ha. Davon entfallen auf:

Nettobauflachen 1,39 ha 77,0 %
private Griinflachen 0,05 ha 2,9 %
Verkehrsflachen 0,32 ha 17,7 %
éffentliche Grinflachen 0,04 ha 2,4 %

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf der nachsten Seite dargestellt.
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Ubersicht Geltungsbereich
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Ubergeordnete Planungen, Restriktionen, Fachgutachten
Regionalplanung

Regionalplan

Der Regionalplan von 1995 enthalt keine Restriktionen.

Im Fortschreibungsentwurf "Regionalplan 2020" wird Hirschfelden im Osten und Stiden von regionalen
Griinztigen umschlossen. In diese regionalen Griinztige wird nicht eingegriffen. Der Hauptort Michel-
bach/Bilz ist wie bisher Vorranggebiet fir den Wohnungsbau.

Es bestehen keine Konflikte zu Zielen und Grundsétzen des Regionalplanes.

Landschaftsrahmenplan

Im Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1987 ist das Markungsgebiet dstlich der Bahnlinie als
wertvoller Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege (R&ume mit hoher Nutzungsvielfalt und ohne
dkologischen Ausgleichsbedarf im regionalen MaBstab) ausgewiesen.

Bauleitplanung

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan wurde im Februar 1998 aufgestellt und im Mai 2001 um eine Untersuchung zur
Nutzungsvertraglichkeit ergénzt. Das Wohngebiet "Sandgraben 1" ist unter der Bezeichnung

92 1 Hofécker" enthalten. Die Obstbaumreihen am nérdlichen Rand des geplanten Baugebietes
"Sandgraben lII" sollen laut Untersuchung zur Nutzungsvertraglichkeit erhalten werden. Nachrichtlich
{ibernommen wurden die bereits erbrachten Leistungen durch Obstbaumpflanzungen und Anlage von
Feldhecken, wobei die Zuordnung zu "Sandgraben I+1I" sowie "Sandgraben II* nicht korrekt ist (vgl.
Ausschnitt Seite 8).

In der Begriindung zum Bebauungsplan Sandgraben "I+II" wurde ausgefihrt:

"Die Streuobstbestinde siidlich der StraBe "Sandgraben" werden mit Pflanzbindung belegt. Die Besténde sind
dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und durch Neuanpflanzungen bei Bedarf zu ersetzen.

Die Eingriffe durch den Bebauungsplan werden durch die Festsetzungen von diversen Pflanzgeboten sowohl ent-
lang der StrafBen als auch zur Eingriinung der Baugebietsrander ausgeglichen.

ErsatzmaBnahmen auBierhalb des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Sie sind, insbesondere fiir weitere Bau-
abschnitte im Bereich des ehemaligen Miillplatzes vorgesehen. Die Mafnahmen werden durch &ffentlich-rechtli-
chen Vertrag abgesichert.

Bei insgesamt 3,7 ha betréigt allein der Anteil der als Ausgleich dienenden 6ffentlichen Griinflichen fast 20 %."

Angedacht war im Griinkonzept "Sandgraben I+lI"eine Fortsetzung des bestehenden Griinzugs in den
Bereich der Auffiillungsflachen des ehemaligen Millplatzes (Flurstiick Nr. 373 und 373/1). Diese

3.400 gm groBe Flache liegt auBerhalb des Geltungsbereiches. Vorgeschlagen wurde die Anlage einer
dreireihigen Streuobstwiese mit insgesamt ca. 30 Baumen.

Flachennutzungsplan

Das Wohngebiet "Sandgraben llla und Illb" ist in der seit 30.01.2003 rechtskréaftigen 5. Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes enthalten. Die Ausgleichsfléchen aus dem Landschaftsplan wurden Uber-
nommen und als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft dargestellt (vgl. Ausschnitt Seite 9).
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Bebauungsplan "Sandgraben | + II"
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Schutzvorschriften

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete

Der Bereich des nérdlichen Streuobstbestandes ist Teil des FFH-Gebietes 6924-342, "Schwébisch Hal-
ler Bucht". Weitere Ausflihnrungen zum FFH-Gebiet erfolgen nachstehend in Kapitel 4.
Landschaftsschutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet "Westabhang der Limpurger Berge" grenzt im Osten und Suden an die
Ortslage von Hirschfelden an. In das Landschaftsschutzgebiet wird nicht eingegriffen.

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

Naturdenkmale

Der ehemalige Gipsbruch ist als flachenhaftes Naturdenkmal geschiitzt. Es wird von der Planung nicht
betroffen.

Arten- und Biotopschutz

Geschiitzte Biotope

Nach § 32 Naturschutzgesetz geschiitzte Biotope liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes und grenzen nicht an.

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

Sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt und werden auch auBerhalb nicht von der Planung
berihrt.

Gewiésserschutz

Wasserschutzgebiete

Das vor geraumer Zeit fachtechnisch abgegrenzte Wasserschutzgebiet "Kochertalaue" wurde nicht wei-
ter verfolgt. Die Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Schwabisch Hall am Kocher 6stlich
von Rosengarten wurden stillgelegt. Das Baugebiet "Sandgraben" lage zuléssigerweise in der Zone lll.
Uberschwemmungsgebiete

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

Denkmalschutz

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

Wald, Waldabstandsflachen

Wald liegt weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden Waldfléchen von der Planung bertihrt.

Altlasten

Altablagerung innerhalb des geplanten Baugebietes sind nicht bekannt.
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Fachgutachten
Hydrogeologische Untersuchung

Auf ein hydrogeologisches Gutachten konnte verzichtet werden. In den angrenzenden Bauplatzen und
beim Kanalbau wurde kein Grundwasser angetroffen.

Eine Baugrunduntersuchung kann ggf. im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen (StraBenbau, Abwas-
serkanéle) erfolgen.

Immissionsprognose

Beeintrachtigungen durch die Landwirtschaft (Staube, Gerliche im Rahmen der Bewirtschaftung) mus-
sen als ortstypisch hingenommen werden.

Von der am Wohngebiet vorbeiftihrenden LandesstraBe L 1055 ist mit Verkehrsléarmbelastigungen zu
rechen. Auf ein Fachgutachten wird verzichtet (vgl. Begriindung, Kap. 8.10, Seite 24).

Solarenergetische Betrachtung

Die Untersuchung vom Architekturblro Jens Hirschberg, Mainhardt, auf Grundlage des Bebauungs-
plan-Entwurfes erbrachte:

1.) Anderungen und Ergénzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich
2.) Wichtig sind MaBnahmen und Vorkehrungen des privaten Bauherrn wie

- Orientierung des Gebaudes.
Anmerkung: Eine bestimmte Gebauderichtung wird im Bebauungsplan
nicht festgesetzt.

- Energiestandard
Anmerkung: 3-Liter-Haus, Passivhaus. Festsetzungen Uber die zu beach-
tende Energieeinsparverordnung hinaus sowie Anzahl und GréBe von
Solarzellen und Kollektoren kénnen im Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden.

- Gebéaudetypus
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FFH-Vertréglichkeitsuntersuchung

Priiferfordernis

Der BP "Sandgraben llla" grenzt mit ca. 40 bis 50 m Abstand an das FFH-Gebiet 6924-342, Schwa-
bisch Haller Bucht an. Bei der Planung handelt es sich um ein Projekt nach § 10 Abs. 1 Nr. 11b
BNatSchG:

"Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 18, sofern sie einer behordli-
chen Entscheidung oder Anzeige an eine Behorde bediirfen oder von einer Be-
hoérde durchgefiihrt werden ..."

Nach § 38 Abs. 1 NatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit
mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder Euro-
paischen Vogelschutzgebietes zu Uberpriifen. Ein Regelbeispiel einer nicht erheblichen Beeintréachti-
gung nach 5.1.3 VwV Natura 2000 liegt bei dem geplanten Bebauungsplan nicht vor.

Methodik

Bei potenzieller Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogel-
schutzgebiete) ist nachstehende Priifabfoige abzuarbeiten. Nicht immer werden alle Priifschritte erfor-
derlich. Jeder Prifschritt kann dazu fiihren, dass die weiteren Schritte nicht mehr abzuarbeiten sind.

I. FFH-Vorpriifung (Erheblichkeitspriifung)

- Priiferfordernis: Handelt es sich um ein Projekt nach § 10 Abs. 1 Nr. 11a) - ¢) BNatSchG oder einen Plan nach
§ 10 Abs. 1 Nr. 12 BNatSchG?

- Uberschligige Priifung: Kénnen erhebliche Beeintrichtigungen hinsichtlich des Schutzzwecks bzw. der Erhal-
tungsziele des FFH-Gebiets offensichtlich ausgeschlossen werden?

Falls erhebliche Beeintréchtigungen nicht sicher ausgeschlossen werden kénnen:

Il. FFH-Vertrédglichkeitspriifung

- Tiefergehende Priifung: K6nnen der Schutzzweck bzw. die Erhaltungsziele des Gebiets oder der Gebiete erheb-
lich beeintrachtigt werden?

Falls der Schutzzweck bzw. die Erhaltungsziele erheblich beeintrachtigt werden kénnen, ist das Projekt
bzw. der Plan geman § 38 Abs. 2 NatSchG unzuldssig, es sei denn, es liegt eine Ausnahme vor:

lll. Ausnahmepriifung

- Bei Unzulissigkeit des Projekts oder des Planes erfolgt eine Priifung, ob die Ausnahmevoraussetzungen nach
§ 38 Abs. 3 NatSchG vorliegen.

Ausnahmen kénnen nur aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6&ffentlichen Interesses zugelas-
sen werden, sofern zumutbare Alternativen nicht gegebenen sind. Bei Betroffenheit von prioritéaren Ar-
ten oder Lebensraumtypen kénnen nur die menschliche Gesundheit, 6ffentliche Sicherheit und Landes-
verteidigung sowie Schutz der Zivilbevélkerung geltend gemacht werden. Auch maBgeblich gtinstige
Umweltwirkungen kénnen zur Zuléssigkeit eines Projektes oder Planes fihren.
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Erhaltungsziele des FFH-Gebietes

GemaB dem im Anhang beigefiigten Gebietsbogen zum FFH-Gebiet "Schwabisch Haller Bucht" (Ge-
bietsnummer 6924-342) werden folgende Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie unter

Schutz gestellt (*=prioritarer Lebensraumtyp):

3150 natUrliche nahrstoffreiche Seen

3270 Schlammige Flussufer mit Pioniervegetation
6210 Kalk-Magerrasen (orchideenreiche Bestande)
6430 Feuchte Hochstaudenfluren

6510 Magere Flachland-Méhwiesen

7220* Kalktuffquellen

9160 Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald

9170 Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald

9180* Schlucht- und Hangmischwalder

91E0* Auenwalder mit Erle, Esche, Weide

Dariiber hinaus sind nachstehende Tier- und Pflanzenarten nach Anhang Il FFH-RL geschutzt:

Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling
Bachneunauge

Groppe

Kamm-Molch

Gelbbauchunke

Mopsfledermaus

Bechsteinfledermaus

GroBes Mausohr

Bestandsanalyse

Lebensraumtypen

Im Bereich des geplanten Baugebietes befinden sich innerhalb der vorldufigen FFH-Gebietsgrenzen
keine geschiitzten Lebensraumtypen. Noérdlich angrenzend sind magere Flachlandmahwiesen vorhan-
den, die durch die Planung jedoch nicht betroffen werden.

Tier- und Pflanzenarten

Anhand der vorgefundenen Lebensrdume ist ein Vorkommen der drei oben genannten Fledermausar-
ten im FFH-Gebiet méglich. In einem Stollen nahe Hirschfelden (Wilhelmsgiiick) gibt es ein europaweit
bedeutsames Vorkommen der Mopsfledermaus. Haupt-Habitat dieser Art ist Wald, sie nutzt aber auch
Streuobstbestinde als Sommerquartier und Wochenstube (Baumhéhlen, Rindenspalten) und Jagdge-
biet (vgl. PEPL-Handbuch).

Nérdlich des Flurweges konnen im Bereich des ehemaligen Gipsbruches Gelbbauchunke und Kamm-
Molch vorhanden sein.

Konfliktanalyse

Die geplante Bebauung hélt zu den schiitzenswerten Fléchen des FFH-Gebietes einen ausreichenden
Abstand ein. Auch bei - bisher noch nicht nachgewiesenem - Vorkommen von den oben genannten Fle-
dermausarten im Bereich der Obstwiesen und des Steinbruchs sind keine Stérungen dieser geschtitz-
ten Tiere zu erwarten.

Das gilt auch fiir die im Bereich des Steinbruchs eventuell vorkommenden Tierarten Kamm-Molch und
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Gelbbauchunke. Die geplante Einleitung von Regenwasser aus dem Baugebiet in das Gewdsser im
ehemaligen Steinbruch erfolgt iber geeignete Absetzbecken zur Vorklarung. Die dort genannte Was-
sermenge wird voraussichtlich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Wasserspiegel haben (vgl.
Begriindung Punkt 11.2).

Beurteilung der Erheblichkeit

Ausgehend von dem im Umfeld des Bebauungsplanes innerhalb des FFH-Gebietes "Kocher Abts-
gmiind - Gaildorf und Rottal" vorhandenen Arten und Lebensraumtypen und der Art der Planung
(Wohngebiet) kénnen direkte oder indirekte negative Wirkungen auf Schutzzweck und Erhaltungsziele

des FFH-Gebietes ausgeschlossen werden.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Umfang und Gegenstand der Umweltpriifung

Untersuchungsumfang

Zur Erstellung des Umweltberichtes, insbesondere zur Bearbeitung der Eingriffsregelung, wurde eine
Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vorgenommen. Weitergehende Fachgutachten (vgl. Kapitel 3.6)
liegen nicht vor, Erkenntnisse aus Karten zu Geologie und Boden wurden eingearbeitet.

Untersuchungsgebiet

Das untersuchte Gebiet erstreckt sich éstlich der L 1055 zwischen dem ehemaligen Gipssteinbruch und
dem bestehenden Wohngebiet "Sandgraben | und II'. Seine Ausdehnung betragt ca. 250 x 200 m. Un-
tersucht werden nicht nur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, sondern auch die unmittelbar
an das geplante Wohngebiet angrenzenden Fléchen sowie ggf. von der Planung mittelbar betroffene
Flachen.

Bestandsanalyse des Umweltzustandes

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfiinrung der Planung dokumentiert. An-
hand der vorhandenen Funktionen und Belastungen wird das Gebiet in seiner Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaft und seiner Empfindlichkeit gegentiber einer Bebauung bewertet.

Schutzgut Mensch

Fir die wohnortnahe Erholung der Allgemeinheit sind die landwirtschaftlichen Flachen nicht unmittelbar
nutzbar. Die vorhandenen Wege verlaufen randlich um das Uberplante Gebiet, hier befindet sich auch
eine Sitzbank mit Blick tiber das Gebiet. Von optischem Wert sind die Streuobstbesténde, vor allem
wahrend der Blite- und Fruchtreifezeit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Acker

Im Gebiet befinden sich zwei Ackerflichen. Zum Zeitpunkt der Kartierung waren sie vegetationslos.
Durch Bodenbearbeitung und nur temporéren Bewuchs bieten sie keine wertvollen Lebensraume fir
die Fauna.

Grinland

Die untersuchten Wiesen entsprechen dem Typus einer méBig artenreichen Fettwiese. Neben Grasern
kommen Wiesen-Labkraut, Wiesen-Schaumkraut, aber auch die mehr magerkeitszeigende Wiesen-Wit-
wenblume vor.

Streuobst

Am Nordrand befindet sich ein schmaler Streuobst-Bestand aus Uiberwiegend élteren, groBwiichsigen
und kleinkronigen und wenig gepflegten Apfel-, Birnen- und Zwetschgenbdumen. Etliche Baume weisen
Stamm- und Asthohlen auf, auch etwas Totholz ist vorhanden. Fur Insekten, Végel und Kleinsauger
bieten die Obstbdaume Nahrung und Unterschlupf.

Die Wiese unter den Baumen ist eine artenreiche Fettwiese, vor allem der westliche Teil weist auch ein-
zelne Arten der eher mageren Wiesen wie z.B. Schafgarbe und Mittelwegerich auf. Zum Acker bzw. zu
einem kurzen Feldweg hin befindet sich eine kleine Bdschung, auf der Echte Schltisselblume, Veilchen,
Fingerkraut und Moose wachsen.

Ein weiterer, groBflachiger Bestand &lterer Obstbéume befindet sich stidwestlich des Uberplanten Ge-
bietes im Anschluss an die bestehende Bebauung. Er dhnelt der vorstehend beschriebenen Obstwiese.
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Nérdlich des Planungsgebietes wurde vor ca. 10 Jahren ein zweireihiger Obstbaumbestand auf einer
Magerwiese angepflanzt. In der Umgebung befinden sich weitere altere Obstwiesen.

Schutzgut Boden

Die Bodeniibersichtskarte weist fiir das Gebiet als Bodenformgruppe Braunerde-Pelosol aus. Geologi-
scher Untergrund ist der Gipskeuper. Der Boden besteht aus lehmigem Ton mit Ton- und Mergelstei-
nen. Uberdeckt wird er von einer diinnen Lehmschicht. Die Bedeutung als Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf ist gering bis mittel, die Filter- und Pufferwirkung fir Schadstoffe ist hoch.

Schutzgut Wasser

Im Untersuchungsgebiet sind keine nattirlichen Oberflichengewasser vorhanden. Entlang der Flurwege
und an der L 1055 verlaufen Grében, die offenbar nur sehr selten Wasser flhren.
Grundwasservorkommen wurden nicht untersucht. Es ist méglich, dass der Wasserspiegel im ehemali-
gen Steinbruch dem Grundwasserspiegel entspricht. Der insgesamt mittel durchlassige Boden verz6-
gert die Grundwasserneubildung etwas, er filtert jedoch die Dinger- und Schadstoffeintrage aus Acker-
und Griinlandnutzung. Das Baugebiet befindet sich in der Zone Ill eines Wasserschutzgebietes (val.
vorstehend Kapitel 3.3.3).

Schutzgut Klima und Luft

Uber den Wiesen- und Ackerflachen entsteht nachts Kaltluft. Zusammen mit der auf den umgebenden,
héhergelegenen Flachen gebildeten Kaltluft flieBt sie tiber die L 1055 ins Tal des Kochers ab. Eine
siedlungsrelevante Ausgleichsfunktion ist nicht gegeben, da die Kaltluft entsprechend der Topographie
an der Ortslage von Hirschfelden vorbeistrémt. Das Untersuchungsgebiet wirkt dabei durch seine leich-
te Hohlform als Luftleitbahn.

Die Obstbaume innerhalb des Gebietes wirken sich positiv auf die Luftqualitét aus. Die Wirkung ist je-
doch nur gering. Vom Gebiet selbst kénnen durch die teilweise Ackernutzung leichte Luftbelastungen
durch Staub, Gerliche und Schadstoffe ausgehen.

Schutzgut Landschaft

Die Umgebung von Hirschfelden ist durch ihr stark bewegtes Relief landschaftlich sehr reizvoll. Ostlich
des Ortes steigt der bewaldete Hohenriicken der Limpurger Berge auf und bildet die Kulisse fur die vor-
gelagerten Hiigel. Im Westen féllt das Gelénde steil zum tief eingeschnittenen Kochertal ab. Im Umfeld
des Untersuchungsgebietes tiberwiegt eine eher extensive Wiesennutzung mit groBen Streuobstbe-
standen. Der Ortseingang wird von Streuobst und landwirtschaftlichen Geb&uden gepragt. Dadurch ent-
steht ein traditionelles, landliches Landschaftsbild. Das intensiver genutzte Untersuchungsgebiet selbst
ist nicht landschaftsprégend.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Wechselwirkungen bestehen regelméBig zwischen den Schutzgitern "Boden" und "Wasser", da der
Wasserhaushalt maBgeblich von der Durchléssigkeit bzw. Speicherféhigkeit des Bodens abhangt. Auch
die Schutzgiter "Mensch" und "Landschaft" héngen in Bezug auf die Erholung zusammen. Weiteres ist
unter den Schutzgiitern bereits angefihrt.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) wiirden die Bauvorhaben von Ortsanséssigen ver-
hindert und im Widerspruch stehen zu dem stédtebaulichen und sozialen Ziel, die Bevélkerung am
Wohnort zu halten. Bauplitze miissten auBerhalb des Wohnortes erworben werden.

Hinsichtlich der Umweltbelange sind keine wesentlichen Verénderungen des Ist-Zustandes abzusehen.
Die landwirtschaftliche Nutzung wird auf absehbare Zeit erhalten bleiben, die bestehenden Funktionen
und Belastungen des Naturhaushaltes bleiben weitgehend unveréndert.

Entwicklungsprognose bei Umsetzung der Planung

In der nachfolgenden Konfliktanalyse wird untersucht, ob bzw. welche Beeintrachtigungen fir die
Schutzglter entstehen. Eine Planung kann auch negative Auswirkungen auf umliegende Flachen ha-
ben, z.B. durch Zerschneidungs- und Trennungseffekte oder durch schadliche Randeinflisse.

Schutzgut Mensch

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch durch Schadstoffe, Larm etc. ist nicht gegeben. Es
werden auch keine erholungsrelevanten Fléchen in Anspruch genommen. Von der L 1055 wird jedoch
der reizvolle Blick auf die Hligellandschaft im Osten verstelit.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Planung betrifft in erster Linie landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen. Der Streuobst-
bestand im Norden bleibt erhalten. Die entstehenden Gérten bieten neue, jedoch stark anthropogen ge-
pragte Lebensrdume fiir angepasste Tierarten, Wildpflanzen finden hier dagegen weniger Platz.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Fir diese Schutzgliter bedeutet die Versiegelung von Fléchen grundsatzlich eine Beeintrachtigung. Der
vorher offene Boden gerat durch die Versiegelung unter Wasser- und Luftabschluss, das Bodenleben
wird dadurch wesentlich gestért. Da das Einsickern von Niederschlégen auf versiegelten Flachen nicht
mehr méglich ist, nimmt der oberflachliche Abfluss entsprechend dem Versiegelungsgrad zu. Gleichzei-
tig verringert sich der Wassergehalt im Boden, eine ausreichende Wassernachlieferung aus dem Boden
ist in Trockenperioden nicht mehr méglich. Der potenzielle Versiegelungsanteil (StraBen, Wege, Bau-
platze) liegt im Geltungsbereich bei unter 50 %. Die Wasserableitung erfolgt im Trennsystem, das
Oberflachenwasser wird in das nérdlich angrenzende Naturdenkmal eingeleitet. Leichte Verschmutzun-
gen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Das Baugebiet liegt zudem im Wasserschutzgebiet Zone Il
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Schutzgut Klima und Luft

Die entstehenden Gebaude- und Belagsflachen wirken stark klimabelastend, da sie das einstrahlende
Sonnenlicht in Warme umwandeln. Die Griinflichen dagegen behalten ihre klimaausgleichende Funkti-
on weitgehend. Der Zustrom von Kalt- und Frischluft von den Hangen wird durch die Bebauung etwas
behindert, Luftleitbahnen sind jedoch nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Das geplante Wohngebiet stellt im Zusammenwirken mit dem vorhandenen Neubaugebiet Sandgra-
ben I+l eine groBflachige Wohnbebauung dar, die Siedlung ist insgesamt gréBer als der alte Ortskern.
Hirschfelden andert dadurch seinen Charakter vom landwirtschaftlich gepréagten Dorf zum Wohnort.
Durch das Heranriicken der Neubebauung an die L 1055 im Westen tritt sie starker als bisher in Er-
scheinung und pragt den nérdlichen Ortseingang.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgtiter wie bauliche, gértnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissenschaftlichem,
kiinstlerischem, archdologischem, stédtebaulichem oder kulturlandschaftsprdgendem Wert werden
durch diese Planung nicht berihrt.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
Die oben angefiihrten Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaft stellen in der Summe ei-

nen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dar. Dementsprechend werden MaBnahmen
zum Ausgleich erforderlich.
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Ausgleichskonzeption

In der Ausgleichskonzeption werden fiir die einzelnen Beeintréchtigungen MaBnahmen zur Vermeidung
bzw. Kompensation ermittelt.

Erste Prioritat hat die Vermeidung. Wenn eine véllige Vermeidung nicht méglich ist, muss die Beein-
trachtigung so gering wie méglich gehalten werden. Die nach Durchfilhrung der Vermeidungs- bzw. Mi-
nimierungsmaBnahmen eventuell verbleibenden Restbeeintréachtigungen missen durch geeignete Aus-
gleichsmaBnahmen kompensiert werden, wobei ein gleichartiger Ausgleich aus fachlicher Sicht Vorrang
vor einer gleichwertigen MaBnahme haben sollte.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

> Der Anteil der versiegelten Flidchen im Gebiet soll so gering wie méglich gehalten werden. Dazu
soll auch die Uberschreitung der festgesetzten GRZ ausgeschlossen werden. Zufahrten, Stell-
platze und sonstige befestigte Fléchen sollen mdglichst wasserdurchldssig und begriinbar gestal-
tet werden. Das hat positive Wirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt, bei Begrinung
auch auf den Klimahaushalt.

> Die landschaftszugewandte Ostgrenze des Baugebietes soll zum Flurweg hin mittels einer Be-
pflanzung aus B&umen und Strauchern ausreichend eingegriint werden. Zudem sollen land-
schaftsfremde Elemente wie Stiitzmauern, Nadelgehdlze, streng geschnittene Hecken und Ahnli-
ches ausgeschlossen werden, um einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden Streu-
obstflachen zu schaffen.

> Der Nordrand des Baugebietes wird aufgrund der kiinftig vorgesehenen Erweiterung laut Bebau-
ungsplan-Entwurf keine Eingriinung erhalten. Aber auch hier sollen Stiitzmauern, Nadelgehdlze,
streng geschnittene Hecken und Ahnliches ausgeschlossen werden, um einen harmonischen
Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen.

> Am Westrand des Baugebietes soll die 6ffentliche Griinfliche zum Geh- und Radweg hin mit
Baumen und Strauchern bepflanzt werden, um auch hier eine gute optische Einbindung des
Wohngebietes zu erhalten und es zur StraBe hin etwas abzuschirmen.

AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb des Baugebietes sind keine Fléchen fir AusgleichsmaBnahmen vorhanden. Der Ausgleich
der nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Beeintrachtigungen muss daher auBBerhalb des
Geltungsbereiches erfolgen.

In einem offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Gemeinde und Landratsamt vom 14.04.1998/
06.05.1998 Uiber die im Bebauungsplan "Sandgraben I+I1" festgesetzten Bepflanzungen verpflichtet sich
die Gemeinde, weitere Pflanzungen im Umfeld des Baugebietes auszufiihren. GeméanR des Vertrages
konnen diese MaBnahmen nun flr "Sandgraben Illa" angerechnet werden. Folgende MaBnahmen wur-
den vorgesehen:

M1 und M2: Streuobst

Geman Ziff. 3 des oben genannten Vertrages verpflichtet sich die Gemeinde zu einer Bepflanzung des
Flurstiicks Nr. 392 und Nr. 405 gemaB Bepflanzungsplan als Vertragsbestandteil. Diese Fldchen sind
im Flachennutzungsplan als Ausgleichsflachen eingetragen bzw. in der vorangegangenen Nutzungs-
vertraglichkeitsuntersuchung mit A4-01 gekennzeichnet. (vgl. Planausschnitte Seite 8 und 9).

Beide Pflanzungen wurden bereits geméaB Pflanzplan vom 10.03.1998 realisiert, wobei die auf Flurstlick
Nr. 405 vorgesehene Pflanzung auf Flurstlick Nr. 402 ausgefiihrt wurde. Insgesamt wurden 46 Obst-
b&ume und ein Heckenabschnitt auf zusammen 4.400 gm angepflanzt.
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M3: Wegbegleitende Pflanzung

In Ziff. 2 des Vertrages beabsichtigt die Gemeinde eine beidseitige Bepflanzung des 0Ostlichen Flurwe-
ges im Bereich der Flurstiicke Nr. 374, 375, 376 und 391. Westseits des Weges wurde diese Pflanzung
als Randeingriinung des Baugebietes "Sandgraben |+II" durchgefihrt.. Ostseits des Weges wurde bis-
her ein kurzer Abschnitt auf Flurstiick 374 (Bolzplatz) bepflanzt.

Zur weiteren Umsetzung dieser MaBnahme soll nun der restliche Teil des Flursttick Nr. 374 am Flurweg
bepflanzt werden. Auf dem ca. 30 m langen Teilstiick sollen 5-15 m lange, 2-reihige Heckenabschnitte
aus gebietsheimischen Gehdlzen mit eingestreuten mittel- bis groBkronigen Laubb&dumen angepflanzt
werden. Die Saumbereiche der Gehélze sollen nur einmalig gemaht werden.

Zur weiteren Kompensation werden (iber die vertraglichen Regelungen hinaus nachstehende Pflanzun-
gen vorgesehen. Zur Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan "Sandgraben llla" ist nur
eine der beiden untenstehenden MaBnahmen erforderlich, es kann also je nach Realisierbarkeit alter-
nativ M4 oder M5 durchgefihrt werden. Bei Durchfiihrung beider MaBnahmen kann eine Maf3nahme
auf die spatere Erweiterung des Baugebietes nach Norden angerechnet werden.

M4: Streuobst und Heckenstreifen

Bepflanzung des ehemaligen Auffiillplatzes auf Flurstlick 373 mit einer lockeren Obstwiese als Vernet-
zung der westlich vorhandenen Streuobstbesténde zum Wald. Es kénnen Obst- und Wildobst-Hoch-
stdmme verwendet werden. Der Abstand zwischen den Béumen darf maximal 15 m betragen. Am weg-
zugewandten Nordrand der Fléche soll eine zweireihige Hecke (Lange ca. 110 m, Breite ca. 5 m) aus
standortgerechten, gebietsheimischen Laubgehéizen angepflanzt werden. Die Hecke kann in mehrere
mind. 10 m lange Abschnitte unterteilt werden, Zwischenrdume von mehr als 10 m Lénge sind mit Obst-
oder Wildobst-Hochstdmmen zu bepflanzen.

M5: Streuobst und Heckenstreifen

Das Flurstiick Nr. 400 soll im Anschluss an das im nérdlichen Teil vorhandene Streuobst (iber weitere
30 m Lange dreireihig mit Obst- oder Wildobst-Hochstdmmen bepflanzt werden (ca. 1.000 gm). Die
Pflanzung soll im Raster von maximal 15 x 15 m erfolgen. Am nach Siiden anschlieBenden Ostrand
des Flurstiicks soll die Anpflanzung einer 2-3-reihigen Hecke aus standortgerechten, gebietsheimi-
schen Laubgehélzen als Verbindung zum dortigen Streuobst erfolgen. Die Hecke kann in mehrere
mind. 15 m lange Abschnitte unterteilt werden, wobei die unbepflanzten Zwischenrdume nicht langer
als 10 m sein sollen.

Nach Durchfiihrung der in der Ausgleichskonzeption angefihrten MaBnahmen kann der Eingriff durch
den Bebauungsplan "Sandgraben llla" als ausgeglichen gelten.

Alternative Planungsvarianten

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

Baulticken sind in der eng bebauten Ortslage nicht vorhanden. Abgéangige Bausubstanz auslaufender
Landwirtschaftsbetriebe sind nur vereinzelt zu erwarten und schwierig zu verwerten.

Andere Arten der baulichen Nutzung wie Dorfgebiet oder Reines Wohngebiet sind nicht méglich.
Untersucht wurden 3 ErschlieBungsvarianten, einer StichstraBenlosung wurde der Vorzug gegeben.
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Zusétzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemé&B § 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 fir Umweltschutz. Das Modell setzt sich aus einer verbal-argumentati-
ven Begriindung und einer unterstiitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
zusammen.

In der Bestandsaufnahme wird zunéchst die Bedeutung der Flachen fiir den Naturhaushalt bzw. ihre
Empfindlichkeit gegentiiber Beeintrachtigungen ermittelt. Es werden dabei fliinf Wertstufen unterschie-
den (besondere-hohe-mittlere-geringe-ohne Bedeutung), Zwischenstufen sind maoglich. Die einzelnen
Schutzgiter werden gesondert betrachtet.

In der sich anschlieBenden Entwicklungsprognose werden als Konfliktanalyse die durch die Planung zu
erwartende Veranderung des Gebietes beschrieben. Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes, so liegt ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kom-
pensiert werden muss. Da bei einer Bebauung Boden dauerhait verloren geht, stellt ein Bebauungsplan
in der Regel immer einen Eingriff dar.

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

Fachgutachten zu Flora und Fauna, Immissionsprognosen werden flr diesen Bauabschnitt nicht durch-
geflhrt.

Liicken und Defizite des Umweltberichtes

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

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, ein Jahr nach Abschluss der BaumaBnahmen die Pflanzgebote
und den Umgang mit den privaten Griinflachen durch Ortsbesichtigungen zu Gberprifen.

Beobachtet wird auch, ob sich durch die Einleitung des Oberflachenwassers das Biotop im ehemaligen
Steinbruch verandert.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen, da die tberplanten Fidchen fiir die Erholung wenig attraktiv
bzw. nicht nutzbar sind. Kulturgliter wie bauliche, gértnerische oder sonstige Anlagen von geschichtli-
chem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archéologischem, stadtebaulichem oder kulturland-
schaftsprédgendem Wert werden durch diese Planung nicht berihrt.

Das geplante Baugebiet grenzt mit 40 bis 50 Abstand an das FFH-Gebiet "Schwébisch Haller Bucht"
an. Nach der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung (Vorprifung) hat es jedoch keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf Schutzzweck und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes.

Hinsichtlich Naturhaushalt und Landschaftsbild entstehen durch die Fldchenversiegelungen vor allem
bei Boden, Wasser und Kleinklima erhebliche Beeintrachtigungen. Sie kénnen durch die vorgesehenen
MaBnahmen zwar nicht gleichartig ausgeglichen, aber doch gleichwertig ersetzt werden. Die Kompen-
sation erfolgt weitgehend auBerhalb des Geltungsbereiches. Ein Teil dieser MaBnahmen wurde von der
Gemeinde bereits im Vorgriff ausgefiihrt. Die weiteren MaBnahmen dienen der Vernetzung und Ergan-
zung der vorhandenen Gehdlz- und Streuobstbesténde, besonders im Hinblick auf die im Gebiet vor-
kommenden Fledermausarten.
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Michelbach/Bilz

Begriindung zum Bebauungsplan "Sandgraben llI"
in Hirschfelden

8.1

8.2

Abwégung

Auf die Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen fiir Hauszugénge, Garagenzufahrten und priva-
te Stellplatze wird entgegen der Empfehlung im Umweltbericht, da die Umsetzbarkeit nicht gewahrlei-
stet ist, verzichtet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich am Baugebiet "Sandgraben | + II".

Art der baulichen Nutzung

Im Baugebiet "Sandgraben | + II" wurde teilweise, direkt angrenzend an die Ortslage und wegen eines
landwirtschaftlich genutzten Maschinenschuppens ein Dorfgebiet festgesetzt.

Festgesetzt wird jetzt ein Allgemeines Wohngebiet. Gemaf Baunutzungsverordnung (§ 4 BauNVvO)
sind zulassig:

(1) Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulissig sind:
1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportii-
che Zwecke.

(38) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen flr Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

Fir Ausnahmen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO besteht kein Bedart, sie sind nicht
zulassig.

Zu sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe gehért z.B. ein Einpersonen-Computerreparaturbetrieb,
der kaum Lieferverkehr benétigt. Die Beschrénkung auf ausnahmsweise Zuléssigkeit soll der Gemeinde
die Entscheidung im Einzelfall ermdéglichen.

MaB der baulichen Nutzung
Die Grundflichenzahl (GRZ) betragt 0,4 und darf zur Reduzierung der Bodenversiegelung auch im

Einzelfall nicht Gberschritten werden. Flachen mit wasserdurchlassigen Beldgen wie z.B. Rasengitter-
steine werden auf die GRZ nicht angerechnet.
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Eine Geschossflichenzahl (GF2) und eine Zahl der Vollgeschosse (Z) werden nicht festgesetzt. Die
Gebaudekubatur wird durch eine maximal zuldssige AuBenwandh6he, gemessen von der geplanten
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, und eine Firsthéhe, ge-
messen von der ErdgeschossfuBbodenhéhe festgesetzt. Wegen des héngigen Geléndes wird in eine
AuBenwandhohe bergseits und talseits unterschieden.

Bauweise

Zulassig sind Einzel-, Doppel- und Reihenhiduser gemé&f Planeintrag innerhalb der Baugrenzen. Da-
mit soll unterschiedlichen Bauwiinschen in Hinblick auf die Baukosten entsprochen werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Eine Steliung der baulichen Anlagen (Geb&ude- bzw. Firstrichtung) wird nicht festgesetzt.

Nebenanlagen

Es wurden keine engen Baufenster fesigeseizi. Nebenaniagen entsprechend § 14 BauNVO - soweit als

Gebaude vorgesehen - sind daher in den nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen nur bis zur genehmi-
gungsfreien GréBe mit 40 cbm zuldssig.

Die Héhe von Nebenanlagen darf die zuléssigen AuBenwandhdhen nicht Uberschreiten. Damit werden
auch Windkraftanlagen ausgeschlossen.

In den als Griinfldchen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig,
da sie im stédtebaulichen Widerspruch standen.

Zahl der Wohnungen

Mehrfamilienhéuser sind in Anpassung an die angrenzende Bebauung und das Ortsbild sowie die Orts-
randlage des Baugebietes nicht erwlinscht; die Zahl der Wohnungen wird auf max. 2 Wohnungen pro
Einzelhaus, Doppelhaushaifte oder Reihenhaus beschrankt.

Zu- und Ausfahrtsverbote

Langs der L 1055 und entlang den das Baugebiet umschiie3enden Fiurweges wird zusaizlich zum

Grinstreifen ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Zu- und Ausfahrten von den Baugrundstlcken
sind nicht erforderlich.

Sichtfelder

Sichtfelder sind mit 3/110 eingetragen, liegen aber auBerhalb des Geltungsbereiches, Richtung Michel-
bach auf den Verrkehrsflachen, Richtung Ortsmitte auf privaten Flachen. Die Einzeichnung dient der In-
formation.

Geh-~, Fahr- und Leitungsrechte

Erst im weiteren Bauabschnitt "Sandgraben lllb" wird ein Leitungsrecht (Abwasser) erforderlich.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Derartige Flachen werden innerhalb des Geltungsbereiches nicht festgesetzt.

Flachen fiir besondere Anlagen, sowie bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Auf eine L&rmschutzwand oder einen Larmschutzwall flir die Bauzeile zwischen L 1055 und Feuerdorn-
weg wird verzichtet. Im Bebauungsplan wird dieser Bereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Flachen,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufB3ere Einwirkungen erforderlich sind,
gekennzeichnet (Ladrmschutzfenster, Orientierung der Wohn- und Schlafrdume. Festgesetzt wird:

- Schutzenswerte Raume (z.B. Kinder- und Schlafzimmer) mlssen mindestens eine Fenster&ffnung
mit natlrlicher Belliftung zur lArmabgewandten Seite aufweisen.

- Schlafrdume sind an der larmabgewandten Seite (Osten) anzuordnen.

- Fensteréffnungen an den larmzugewandten Gebéudefronten (Westen, Norden und Stiden) sind bei
schutzenswerten Rdumen mit Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3 und schallabsorbieren-

den LUfiungseiementen auszustatien.
- passive Schallschutzeinrichtungen missen die Innenpegel der VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" einhalten.

Zwischen Feuerdornweg und Rotdornweg wie flir das Uibrige Baugebiet sind handelslbliche warme-
démmende Fenster nach der Energieeinsparverordnung ausreichend. Empfohlen wird, alle im Bereich
der Nord-, West- und Slidseite gelegenen Schlafrdume ohne separatem 6ffenbaren Fenster nach

Osten mit einer fensterunanhéngigen Liiftung auszustatten, da dort der beurteilungspegel zur nachzeit
Uber 45 db(A) liegen kénnte.

Selbst bei hochverglasten Raumen entsprechen heute aus wérmeschutztechnischen Grinden alle han-
delslblichen Fenster der Schallschutzklasse 2.

Pflanzgebote
Festgesetzt sind Einzelpflanzgebote léngs der ErschlieBungsstraBen innerhalb des Baugebietes.
Am westlichen Baugebietsrand soll die 6ffentliche Grinflache zum Geh- und Radweg hin mit Baumen

und Strduchern bepflanzt werden, um auch hier eine gute optische Einbindung des Wohngebietes zu
erhalten und es zur StraBe hin etwas abzuschirmen. Das Gelénde wird durch einen niedrigen Damm

modelliert.
Pflanzbindungen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Gehdlze.

Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften orientieren sich am angrenzenden Wohngebiet "Sandgraben | + II"

AuBere Gestaltung

Die AuBenwande sind zu verputzen oder zu verschalen, das Material flir Verschalungen wird nicht fest-
gesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden wurde auf Blockhauser aus Rundbalken bewusst verzichtet.
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Dachform und Dachneigung, Dachbegriinung

Bestimmte Dachformen werden nicht festgesetzt. Damit sind zuldssig: Sattelddcher, Walmdéacher,
Krippelwalmdacher, Zeltddcher, Pultdacher oder versetzte Pultddcher und Tonnendacher. Die
Dachneigung muss entsprechend der vielféltigen Dachformen bei Hauptgebauden auf eine Spanne
zwischen 12° und 48° ausgedehnt werden.

Die Dacheindeckung soll in Angleichung an die bestehende Bebauung mit roten Ziegeln oder Dach-
steinen erfolgen. Zuléssig sind in untergeordnetem MaR auch transluzente Materialien und metalifarbe-
ne Materialien wie Kupfer und andere Bleche.

Aus energetischen und 6kologischen Grinden sind Dachbegriinungen und Solaranlagen allgemein

zuléssig.

Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte sind zuléssig.

Garagen und Nebengebadude kénnen auch als Flachdach ausgeftihrt werden. Eine zwingende Dachbe-
grinung wird nicht festgesetzt.

Zwerchbauten

Zwerchbauten sind zuldssig, werden jedoch aus stidtebaulichen Grinden in Anordnung und Ausma-
Ben beschrankt. Fur die Eindeckung werden keine Festsetzungen getroffen.
Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen einschl. Fernmeldeleitungen sind wegen der Beeintréchtigung des
Siedlungsbildes aus stédtebaulichen Griinden nicht zuléassig.

Einfriedigungen, Stiitzmauern

Die Einfriedigungen werden hinsichtlich ihrer Lage und in ihrer Gestaltungsfreiheit aus stéadtebauli-
chen Griinden beschrénkt.

Immergriine Hecken aus Nadelgehdlzen (z. B. Thuja) sind aus gestalterischen und dkologischen Griin-
den generell nicht erwlinscht und somit unzuldssig.

Gegenuber offentlichen Verkehrsflachen ist mit Stlitzmauern und Einfriedigungen ein Abstand von
mind. 0,5 m einzuhalten, damit das Lichtraumprofil der StraBe nicht eingeschréankt wird.

Einfriedigungen und Stitzmauern sind in den Pianunteriagen unter Angabe von Héhe und
Material darzustellen.

Stellplétze

Fir die erste Wohnung sind 2 Stellplatze vorgeschrieben, flir eine weitere Wohnung im Einzelhaus bzw.
Doppelhaushélfte ist ein zusétzlicher Stellplatz erforderlich. Die hohere Stellplatzanzahl ist bedingt
durch den hohen Motorisierungsgrad im landlichen Raum.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Festsetzungen iber Werbeanlagen, die (iber die Bestimmungen der Landesbauordnung hinausgehen,
sind entbehrlich.
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Verkehr
Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz

Das Gebiet ist von Landschaftsschutzgebieten und FFH-Gebieten umschiossen. Eine sich auf das Ver-
kehrsaufkommen auswirkende Erweiterung des Baugebietes ist auszuschlieBen.

Im Zuge der Beseitigung des Bahnlbergangs bei Hirschfelden mit Umgehung von Rauhenbretzingen,
Michelbach/Bilz und Hirschfelden ist eine Neutrassierung der L 1055 westlich der Bahnlinie als weiterer
Bedarf im Generalverkehrsplan 1995 enthalten.

In Anbetracht der langfristigen Abstufung der LandesstraBe wird auf die vorsorgliche Ausweisung einer
Linksabbiegespur verzichtet. Beabsichtigt ist eine Aufweitung der Landesstra3e im Bereich der Innen-
kurve in Fahrtrichtung Ortsmitte Hirschielden. Die Aufweitung um etwa 1,5 m ist eingetragen (Verkehrs-

schau vom 10. Mai 2006). Die Fahrbahnbreite betréagt bisher 6,50 m. MaBgebend ist die RAST-K, Kate-
gorie B.

Die Grenze der Ortsdurchfahrt wird verlegt.

innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber StichstraBen mit Wendeplatten flr dreiachsige Millfahrzeuge.

Offentlicher Personennahverkehr

im Bereich der geplanten Anbindung an die L 1055 wird eine Bushaltestelle in Richtung Michelbach/Bilz
ausgewiesen.

Technische Infrastruktur
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann {ber das bestehende Leitungsnetz vom Hochbehalter Michelbach, NW
150, erfolgen.

Abwasserbeseitigung

Fur den Trockenwetterabfluss (Schmutzwasser) erfolgt ein Anschluss an den bestehenden Kanal,
J 500, in der L 1055.

Das Oberflachenwasser (Dacher, Wege, Stra3en, Platze) soll Gber naturnah gestaltete Absetzzonen im
Zulaufbereich in den Steinbruch als Vorfluter geleitet werden. Ein wesentlicher Aufstau des Wasser-
spiegels ist beim bestehenden Verhéltnis der Wasserspiegelfldche im ehem. Steinbruch und der einge-
leiteten Wassermenge (< 200 I/s) nicht zu erwarten.

Notwendige Verdnderungen an der Klaranlage Hirschfelden sind Gegenstand des wasserrechtlichen
Verfahrens.
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11.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch das Elektrizitdtswerk Braunsbach-Tullau GmbH. Der Standort fir die
Umspannstation wurde einvernehmlich festgesetzt.

12. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die Fldachen werden von der Gemeinde erworben.

Michelbach/Bilz, 30. Juli 2006 Schneider
(Blrgermeister)

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 20.06.2006, redaktionell ergénzt gem Satzungsbeschluss vom 11.08.2006
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Stand: Rechtskraftige Fassung

Satzungsbeschluss vom 11.08.2006

Textteil zum Bebauungsplan "Sandgraben Ill"
in Hirschfelden

Teil 1:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) 23.01.1990, sowie die Gemeindeordnung (GemO) flir Baden-Wiirttemberg jeweils in der am
Tage des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

1.1

2.1

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

Aligemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind ausschlieBlich:

- Wohngebéude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

= Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

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

Uberbaubare Grundflache (GRZ) geman Planeinschrieb.
Die GRZ darf auch im Einzelfall nicht iberschritten werden; wasserdurchlassige Beldge werden nicht
angerechnet.

Hinweis:  Eine Geschossflichenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse (Z) werden nicht festgesetzt.

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

Die AuBenwandhéhe der Gebaude, gemessen von der festgelegten Geldndeoberfléache bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, darf auf 2/3 der Geb&udeldnge die MaBe gem. Planein-
trag nicht Uberschreiten.

Die Firsth6he, gemessen von der ErdgeschossfuBbodenhdhe, darf geman Planeinschrieb nicht Uber-
schritten werden. Zusétzlich ist die bauplatzbezogene Firsthéhenbeschrénkung Gber NN einzuhalten.
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Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe darf bergseits an der hochsten Stelle nicht mehr als 0,50 m Uber der
bestehenden Gelandeoberflache bzw. der bergseits angrenzenden Verkehrsflache liegen. Die festge-
setzten maximalen Geb&udehdhen sind dabei einzuhalten.

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

Zulassig sind gem. Planeinschrieb Einzelhduser und Doppelh&user, in der offenen Bauweise zusatzlich
Reihenhauser.

Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Zulassig sind max. 2 Wohnungen pro Einzelhaus, Doppelhaushélfte oder Reihenhaus.

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

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO sind - soweit als Gebédude (Gartenlauben, Gerateschup-
pen) vorgesehen - in den nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen bis zur verfahrensfreien GréBe von
40 cbm Bruttorauminhalt zuldssig.

In den als Griinfldchen festgesetzten Bereichen sind ober- und unterirdische Nebenanlagen unzuléssig.
Die Anlage von oberirdischen Flissiggastanks ist unzuléssig.

Die Hohe von Nebenanlagen darf die zuldssigen AuBenwandhdhen nicht liberschreiten.

Flachen fiir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellpldtze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulés-
sig, nicht jedoch in den als Griinflachen dargestellten Flachen.
Von éffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 0,75 cm einzuhalten, bezogen auf Traufe oder

Ortgang.
Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fiihrung von Niederspannungsleitungen ist unzuléssig.

Fldchen fiir bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Geman flachenhaftem Planeintrag miissen schiitzenswerte Raume (z.B. Kinder- und Schlafzimmer)
mindestens eine Fensterdffnung mit natiirlicher Beliiftung von der L 1040 zu l&rmabgewandten Seiten
aufweisen.

Schlafrdume sind an den larmabgewandten Seite anzuordnen.
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Fensterdffnungen an den larmzugewandten Gebéudefronten sind bei schiitzenswerten R&umen mit
Schallschutzfenstern und schallabsorbierenden Liftungselementen auszustatten.

Passive Schallschutzeinrichtungen miissen die Innenpegel der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" einhalten.

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

Einzelpflanzgebote

Entlang der ErschlieBungsstraBen sind gemaB Planeintrag mittel- bis groBkronige Laub-Hochstamme
anzupflanzen. Von den Standorten kann im begriindeten Einzelfall um bis zu 3 m abgewichen werden.
Die Baume sind als Hochstamm in 3 x verpflanzter Qualitat mit einem Stammumfang von mindestens
12-14 cm anzupflanzen. Strenge Kugel- oder Saulenformen sowie Nadelgehélze sind unzuldssig.

Flachenhafte Pflanzgebote

PG 1: Randeingriinung Ost

Die im Plan festgesetzte Fléche ist mindestens zur Halfte mit 2-reihigen Heckenabschnitten aus vorwie-
gend gebietsheimischen Laubstrduchern zu bepflanzen. Zwischen den Heckenabschnitten dlrfen maxi-
mal 5 m unbepflanzte Fléche liegen. Der Pflanzabstand in der Reihe sowie zwischen den Reihen be-
tragt artabhéngig 1,0-1,5 m. Die Stréucher sind als verpflanzter Strauch mit mindestens 3-4 Trieben,
Héhe mindestens 60-100 cm, anzupflanzen. Zusétzlich sind je Grundstiick 2 Laub- oder Obstbdume in
bzw. zwischen die Heckenabschnitte einzupflanzen.

PG 2: Randeingriinung West

Auf der im Plan festgesetzten Flache ist eine mindestens 2-reihige Hecke aus liberwiegend standortge-
rechten, gebietsheimischen Laubstrduchern anzupflanzen. Der Pflanzabstand in der Reihe sowie zwi-
schen den Reihen betragt artabhéngig 1,0-1,5 m. Die Straucher sind als verpflanzter Strauch mit min-
destens 3-4 Trieben, H6he mindestens 60-100 cm, anzupflanzen.

Auf der Flache sind Gelandemodellierungen (Wall) zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Satzung {iber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Sandgraben llla" liegen zugrunde: Die
Landesbauordnung (LBO) 08.08.1995 fiir Baden-Wiirttemberg sowie die Gemeindeordnung (GemO) fur Ba-
den-Wiirttemberg jeweils in der am Tage des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

10.

11.

12.

13.

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

Die AuBenwénde sind zu verputzen oder zu verschalen. Die Verwendung grell leuchtender und reflek-
tierender Farben ist nicht zuléssig.

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

Zulassig sind geneigte Décher und Tonnendécher. Dachneigung geman Planeinschrieb.
Dacheindeckung Uiber 28° Dachneigung mit roten Ziegeln oder Dachsteinen. Zuléssig sind bis zu 1/3
der Dachflache auch Glas und metallfarbene Materialien wie Kupfer, metallfarbene Bleche.

Von 12° bis 28° Dachneigung sind Glas und metalifarbene Materialien wie Kupfer und metallfarbene
Bleche allgemein zulassig.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte sind zuléssig.

Garagen und Nebengeb&ude kénnen auch als Flachdach ausgefuhrt werden.

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

Zwerchbauten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zwerchbauten sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

- Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelidnge,mehrere bis max. 1/2 der
Gebaudelange

- Abstand zur seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m

- Firsthéhe mindestens 0,5 m unter dem Haupffirst

Hinweis:  Fir die Eindeckung von Zwerchbauten werden keine Festsetzungen getroffen.
Aufschiittungen und Abgrabungen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO)

Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als 2,0 m Héhe gegenuber dem bestehenden Gelénde
sind verfahrenspflichtig.

In den privaten Griinflichen sind Abgrabungen und Aufschiittungen unzulassig.

Hinweis:  Die Abgrabungen und Aufschiittungen sind in den Planunterlagen darzustellen.



14.

15.

Seite 33

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

Als Einfriedigungen zu den éffentlichen Verkehrsflachen sind zulassig:

- Drahtzéune mit davorliegender Gehdlzabpflanzung oder Holzzdune mit
senkrechter Lattung, Zaunhéhe max. 1,2 m
- geschnittene Hecken, Hoéhe max. 1,5 m

Immergriine Hecken aus Nadelgehélzen sind generell unzuléssig. Entlang der landschaftszugewandten
AuBengrenzen der Baugrundstticke sind Stiitzmauern, sonstige Mauern, geschlossene Zaune, Sicht-
schutzelemente u.A. unzuléssig.

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

Hinweis:  Einfriedigungen und Stiitzmauern sind in den Planunterlagen unter Angabe von Hohe
und Material darzustellen.

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

Fur die erste Wohnung sind 2 Stellplétze, fiir eine weitere Wohnung ist ein zusétzlicher Stellplatz herzu-
stellen.
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AUFGESTELLT:

Michelbach/Bilz,
den 20.06.2006

gez.
Schneider
(Blrgermeister)

AUSGEFERTIGT:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe,
SchriftJnd Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinde-
rats (bereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maBgeben-
den Verfahrensvorschriften beachtet wurden.
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Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, Stand 20.06.2006, , redaktionell ergénzt gem Satzungsbeschluss vom 11.08.2006
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Michelbach/Bilz

Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Sandgraben llla"
in Hirschfelden

GemiB § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch ist dem dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklirung beizufiigen iiber die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach der Abwagung mit den gepriiften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewéhlt wurde.

Baulticken sind in der eng bebauten und von Landschaftsschutzgebieten umschlossenen Ortslage nicht vor-
handen. Gleiches gilt flir abgéngige Bausubstanz. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtskréftigen Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Andere Arten der baulichen Nutzung sind nicht méglich. ErschlieBungsvarianten wurden untersucht und opti-
miert. Durch die Méglichkeit der Errichtung von Reihenh&usern in 2 Teilbereichen zusétzlich zu Einzel- und
Doppelhausern soll die Angebotsvielfalt vergréBert werden.

Durch diesen Bebauungsplan wird den Bauwlnschen der ortsanséssigen Bevélkerung entsprochen. Zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses lagen 27 Bauplatzanfragen vor. Da fiir den nérdlichen Teil eine faunistische
Untersuchung (Mopsflederméuse) noch nicht abgeschlossen war, konnte im Einvernehmen mit dem Landrats-
amt nur der slidliche Teil des Bebauungsplanes ins Verfahren gebracht und beschlossen werden.

Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen, da die Uberplanten Flachen fur die ortsrandnahe Erholung nicht
nutzbar sind (keine freie Feldfiur). Kulturglter wie bauliche, gértnerische oder sonstige Anlagen von geschicht-
lichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem archéologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftsprégen-
dem Wert werden durch diese Planung nicht berlhrt.

Geschlitzte Biotope, Tiere oder Pflanzen werden durch die Planung nicht betroffen. Fiir den Naturhaushalt ent-
stehen durch die nun erméglichte Bebauung und Versiegelung insgesamt jedoch erhebliche Beeintréchtigun-
gen, die einen Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes bedingen. Dieser Eingriff kann durch entsprechende
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen innerhalb des Planungsgebietes verringert werden. Die verblei-
benden Beeintrichtigungen kénnen bei Durchflihrung der vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vollstandig kompensiert werden, ein entsprechender éffentlich-
rechtlicher Vertrag zwischen Gemeinde und Landratsamt wurde abgeschlossen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Anregungen vorgebracht, die insbesondere die Gebaudelén-
ge der Reihenhéuser mit max. 30 m, eine beflrchtete Verschattung im bestehenden Baugebiet "Sandgraben
I+1I" durch die im Norden geplanten Geb&ude, den Bau von Mehrfamilienwohnhdusern sowie eine zusétzliche
Verkehrsbelastung im bestehenden Wohngebiet betrafen. Die Abwégung ergab, dass diese Bedenken und
Beflrchtungen geméf den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unbegriindet sind.

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, 15. August 2006
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Landkreis Schwébisch Hall
Gemeinde Michelbach/Bilz

Anlage 1

Bestandsplan

"Sandgraben lll1a"

in Hirschfelden M1:1.000

Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung; 30.06.2006 818/MNeb
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Landkreis Schwabisch Hall
Gemeinde Michelbach/Bilz Anlage 2

BP "Sandgraben Illa"

MaRBnahmenkonzeption
Externe MaBnahmen M 1:2.000
Landratsamt, Fachbereich Kreisplanung, 30.06.2006 818/ Rie
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