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1.0

2.0

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Die Gemeinde Gschwend liegt im nordwestlichen Bereich des Ostalbkreises zwischen Rems-
und Kochertal im stiddstlichen Teil des Schwabisch-Frénkischen Waldes. Damit gehért der Ort
auch zum Erholungsraum des Schwébisch-Frankischen Waldes bzw. der Frickenhofer Héhe und
ist daher besonders als Wohnort und fur die Naherholung der Umgebung von gro3er Bedeutung.
Die Gemeinde liegt dabei im Oberlauf der Gschwender Rot, einem linken Nebenfluss der Lein auf
einer Hohe zwischen 440 bis 585 m (I NN. Zur Gemeinde Gschwend mit den ehemals selbst-
standigen Gemeinden Altersberg und Frickenhofen gehéren heute 84 verschiedene Teilorte,
Weiler und Gehéfte, hiervon haben 16 Teilorte mehr als 50 Einwohner. Insgesamt hat Gschwend
eine Einwohnerzahl von ca. 4.900 Einwohnern.

Die Gemeinde ist als Kleinzentrum im nordwestlichen Randbereich der Region Ostwiirttemberg
eingestuft und hat daher auch intensive Verflechtungen mit dem Schwabisch-Haller / Gaildorfer
Raum sowie mit dem Rems-Murr-Kreis. Die Entfernungen (Luftlinie) betragen zur Kreisstadt Aa-
len 28 km, nach Schwabisch Gmind (Mittelzentrum) 15 km, nach Gaildorf 8 km, nach Schwa-
bisch Hall 20 km, nach Murrhardt 13 km, nach Welzheim 11 km sowie nach Stuttgart 45 km.

Der Hetschenhof befindet sich auf einer Liashochflache, etwas unterhalb des Ortsteils Seelach
auf ca. 520 m U.NN. Die AuRenbereichssatzung umfasst Teilflachen der Flurstiicke 125, 127 und
131 der Flur 4 (Seelach) der Gemarkung Gschwend, mit einer Gesamtflache von ca. 0,28 ha.

131

Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich (unmaRstéblich)

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Gschwend beabsichtigt im Weiler Hetschenhof, sidéstlich des Ortsteils Seelach,
eine Auflenbereichssatzung aufzustellen. Der Weiler ist, wie Seelach selbst, (iberwiegend land-
wirtschaftlich gepragt, es besteht aber auch eine Wohnbebauung von einigem Gewicht. Der Het-
schenhof wird bereits im 14. Jahrhundert in Zuordnung zum Hochgericht Seelach mit dem Sitz
des dazugehdrigen Vogtes erwahnt und gehdérte zum degenfeldischen Rittergut Eybach. Der Hof
ist entsprechend seiner jeweiligen Bedeutung fiir die landwirtschaftliche Produktion historisch an
seinem heutigen Standort gewachsen.

Bezogen auf die 700-jahrige Historie, wie auch auf den konkreten Bedarf fiir eine Weiterentwick-
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lung des Weilers ist die Entstehung bzw. Verfestigung einer Splittersiedlung hier nicht zu be-
furchten. Aufgrund der heutigen Zugehdrigkeit landwirtschaftlicher Flachen zum Hof und dem
Wunsch des Eigentiimers den Hof in der Familie weiter bewirtschaften zu kénnen, besteht in-
nerhalb der gewachsenen Baustruktur des Weilers die Méglichkeit ein vorhandenes landwirt-
schaftliches Gebaude abzubrechen und durch einen Neubau eines Wohngebaudes, dessen
Nutzung durch die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung ermdglicht werden soll, zu ersetzen.

Der Weiler Hetschenhof ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Gschwend als AuRenbereich und dort ails Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Somit sind
Vorhaben zu Wohnzwecken gemal § 35 Abs. 1 BauGB dort nicht privilegiert und widersprechen
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Hintergrund der Regelung ist, dass etwa Wohnhauser, die nicht einem landwirtschaftlichen Be-
trieb dienen, im Auenbereich als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB grundsétzlich
nur dann genehmigt werden kénnen, wenn durch ihre Errichtung insbesondere éffentliche Be-
lange nicht beeintrachtigt werden. Eine landwirtschaftliche Privilegierung fiir die Eigentlimer
wurde bisher jedoch trotz einer Bewirtschaftung von ca. 30 ha landwirtschaftlicher Flachen vom
Landratsamt Ostalbkreis ausgeschlossen.

Fur die Gemeinde Gschwend spielt aber die Nachnutzung landwirtschaftlicher Hofstellen und
landwirtschaftlich gepragter Weiler und Wohnhéfe eine besonders wichtige Rolle. Bei einem
Gemeindegebiet von ca. 54 km? hat die Gemeinde ca. 4.900 Einwohner, die sich auf 84 Teilorte
bzw. Wohnplatze verteilen. Neben dem Hauptort Gschwend und dem Teilort Frickenhofen als
grélte Ansiedlungen bestehen noch die gréReren Ortsteile Mittelbronn, Schlechtbach, Horla-
chen und Honkling. Die Gibrigen 78 Teilorte sind, wie bereits oben beschrieben, durch wenige
Einwohner und eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung gepragt. Diese Siedlungsstruktur hat
sich aus der Geschichte des Gebiets am siidéstlichen Rand des Schwébisch-Frankischen Wal-
des im Zuge der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung der Region und insbesondere im Raum
Gschwend mit Nutzung landwirtschaftlich guter Béden, aber auch der intensiven Waldbewirt-
schaftung mit Miihlenwesen usw. ergeben. Die Liash6hen waren dabei zunachst die Siedlungs-
schwerpunkte, da dort die Béden besser waren, spater wurden auch andere Standorte wie das
Gschwender Becken gerodet und aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage besiedelt. in den klei-
nen, meist engen Bachtalern wurden Sagmihlen zur Verarbeitung der Holzbestande etabliert
und es wurden diverse Rohstoffe aus dem Boden gewonnen, die heute noch beispielsweise
durch das Quarzsandwerk sichtbar sind. Wahrend sich bei der waldwirtschaftlichen Nutzung
schon seit langer Zeit ein Strukturwandel hin zu groften und von Wasserkraft unabhéngigen S&-
gewerken ergeben hat, ist der Strukturwandel in der Landwirtschaft aktuell noch in vollem Gan-
ge. Die Tendenz zeigt dabei, dass sich kleinere Héfe mit wenig bewirtschafteter Flache und ei-
ner Nebenerwerbslandwirtschaft allmahlich zuriickziehen, wahrend die Flachen anschlieend
von gréReren oder GroRbetrieben mit Vollerwerbslandwirtschaft ibernommen werden. Was
bleibt sind die Héfe, Weiler und Teilorte, die zun&chst noch von den Landwirten und deren Fami-
lien bewohnt werden und in deren Umgebung haufig noch einige Acker oder Wiesen behalten
werden, um noch einen gewissen Nebenverdienst zu sichern. Dennoch sind die landwirtschaftli-
chen Gebaude anschlieBend haufig in der Dimension nicht mehr erforderlich und deren Instand-
haltung ist nicht wirtschaftlich. Somit stellt sich die Frage der Nachnutzung. In Gschwend auf-
grund der Gemeindegréfe und der zahlreichen verteilten Teilorte, wie erwahnt besonders, da
die Kommune die Teilorte mit entsprechender Verkehrsinfrastruktur, Strom, Wasser, Kanalen,
Telekommunikation und zuletzt auch Breitband versorgt hat, was auch entsprechende Kosten
verursacht hat.

Somit wird deutlich, dass ein groRes 6ffentliches Interesse am Erhalt und an der Nachnutzung
landwirtschaftlicher Hofstellen, Weiler und Ortschaften besteht. Dies nicht nur vor dem Hinter-
grund wirtschaftlicher Uberlegungen, sondern auch im Sinne der Erhaltung eines eigensténdigen
Kulturgutes und im Sinne der Erhaltung der Kulturlandschaft. Wie das Beispiel Hetschenhof mit
langer Siedlungs- und Bewirtschaftungsgeschichte zeigt, haben diese Weiler und ihre Bewohner
das heutige Erscheinungsbild der Landschaft wesentlich mitgepréagt und sorgen noch heute fur
den typischen Landschaftscharakter der Flachen zwischen Rems, Lein und Kocher. Nicht zuletzt
deshalb sind die Flachen heute auch als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Auch die Eigen-
timer des Hetschenhofes bewirtschaften derzeit noch etwa 30 ha Flachen rund um den Hof und
tragen somit nicht unwesentlich zur Landschaftspflege bei.

Mit dieser AuRenbereichssatzung kénnen also aufgrund der beschriebenen Randbedingungen in

der Gemeinde, wie auch im Teilort selbst, die entgegenstehenden &éffentlichen Belange tber-
wunden werden.
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3.0

Der Satzung liegt ein konkretes Vorhaben zu Grunde, bei dem eine bestehende und in ihrer Ku-
batur sehr machtige landwirtschaftliche Scheune durch ein neues und in seiner Héhe und
Grundflache deutlich kleineres Wohngebaude ersetzt werden soll. Diese kleinrdumige und sinn-
volle Ergénzung bzw. Umwandlung der Siedlungsstruktur des Weilers Hetschenhof durch Schaf-
fung eines zusatzlichen Wohngebaudes innerhalb der bestehenden Strukturen ist mit einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung in der Umgebung vereinbar. Der bestehende Weiler wird
nicht erheblich verandert. Ziel der Planung ist es im Rahmen des landwirtschaftlichen Struktur-
wandels eine sinnvolle Nachnutzung und Ergénzung der Hofstelle zu erméglichen und den Be-
wohnern Zukunftsperspektiven zu erméglichen. Ferner wird auch die landwirtschaftliche Pragung
des Weilers durch die zu schaffende Bauméglichkeit fir ein Wohngebaude nicht beeintrachtigt.
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Bild 1: Lageplan Bauvorhaben unmafRstéblich (Quelle: T. Bréuning)

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Bei der Aufstellung stadtebaulicher Satzun-
gen sind die Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes zu beachten.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Gschwend, der am 06.07.2006 genehmigt
wurde, ist der gesamte Weiler Hetschenhof
als Autenbereich und dort als Flache fur die
Landwirtschaft ausgewiesen. In der Umge-
bung sind vor allem Waldflachen sowie wei- S
tere Flachen flr die Landwirtschaft, das ey A ,f;,
Landschaftsschutzgebiet und Flachen eines === e ;
FFH-Gebiets sowie die GVS zwischen See- - _

lach, dem Hetschenhof und Humbach dar- =7, &3\ \

TH o .
gestellt. BN 775080 \\ _,
Die Darstellungen des Flachennutzungspla- =7 ’2//’_” 7 //W ' _ \ 7%
nes bleiben unverandert. Bild 2: Flachennutzungsplan (unmaRstéblich)
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4.0

BESTAND IM PLANGEBIET UND DER UMGEBUNG

Bestand im Plangebiet

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst die baulichen Anlagen des Hetschenhofes, wie sie his-
torisch entstanden und gewachsen sind. Dazu z&hlen das historische, sehr groRe Wohngebdude
auf der Teilflache des Flurstiicks 131 sowie die zugehérigen Wirtschaftsgebaude, ehemalige Stal-
lungen oder das alte Backhaus der Hofstelle. Der Hof wird derzeit noch aktiv genutzt und es wer-
den ca. 30 ha landwirtschaftliche Flache in der Umgebung bewirtschaftet. Die vorhandenen Ge-
béude weisen alle Satteldacher auf, wobei die Gebaude jedoch unterschiedliche Firstrichtungen
haben. Das Wohngebé&ude hat eine 2-geschossige Bauweise mit zusatzlichem Keller- und zu-
satzlichem Dachgeschoss und ist in die relativ bewegte Topographie der Liashéhe eingebettet.
Die ErschiieRung erfolgt Gber eine Gemeindeverbindungsstrale, die in Seelach in die Bundes-
strale B 298 mindet und weiter dstlich noch den Weiler Humbach erschlief3t. Innerhalb der Hof-
stelle ist eine zentrale Platzflache als Zufahrt zu den verschiedenen Gebauden eingeebnet. Die
weiteren Wirtschaftsgebaude sind in unterschiedlichen GréRen ausgepragt, teilweise mit festem
Mauerwerk hergestellt, teilweise nur aus Holz errichtet. Die zentrale Scheune auf Flurstiick 125
stellt dabei den groRten Baukdrper dar, hat eine Firsthéhe von tiber 10,00 m, eine Grundflache
von Uber 300 m? und ist teils durch einen Gewdlbekeller unterbaut. Im Geltungsbereich befinden
sich zudem noch einige Baume, welche dem Hetschenhof als Durchgriinung zuzuordnen sind.

Bestand in der Umgebung

Historisch bedingt ist der Hetschenhof der Ortschaft Seelach zuzuordnen, welche mit ihren bauli-
chen Anlagen, also landwirtschatftlichen Hofstellen, Wohnhausern und vereinzeltem Gewerbe ca.
100 m westlich des Hetschenhofes beginnt. Die Gemeindeverbindungsstrae zum Hetschenhof
beginnt in Seelach ab der B 298 zwischen den Gebauden Hausnummer 11 und 13 und verlauft
als asphaltierter Weg mit ca. 3,50 m Breite iiber den Hetschenhof bis Humbach. Um den Het-
schenhof herum befinden sich noch einzelne géartnerisch genutzt Fléchen, die der Eigenversor-
gung dienen. Uberwiegend haben sich aber landwirtschaftliche Flachen mit unterschiedlich inten-
siver Nutzung entwickelt. Neben Ackerbauflachen und Intensivgriinland bestehen auch grélRere
Streuobstbestande und in einigem Abstand beginnen auch verschiedene Waldbereiche.

Der Weiler selbst sowie die Umgebung ist Teil des Landschaftsschutzgebietes ,\Welzheimer Wald
mit Leintal“ Nr. 1.36.026 und in der Umgebung bestehen Flachen des FFH-Gebietes ,Welzheimer
Wald“ Nr. 7123341. Die Bestandssituation lasst sich auch aus dem aktuellen Luftbild entnehmen
(siehe Bild 3 unten).

Bild 3: Ubersichtsplan Bestand (unmaRstablich)
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5.0

ERLAUTERUNGEN ZUR AUSSENBEREICHSSATZUNG

Wie in Kap. 2.0 erlautert umfasst der Geltungsbereich der Satzung den baulichen Bestand des
Hetschenhofes sowie die dazwischen befindlichen Hof-, Garten- und Wiesenflachen. Das siid-
lichste der landwirtschaftlich genutzten Geb&ude soll nun abgebrochen und durch ein zusatzli-
ches Wohngeb&ude ersetzt werden. Der Hof selbst ist durch das 2% bis 3-geschossige Haupt-
gebaude mit Satteldach sowie den weiteren landwirtschaftlichen Gebauden mit Mauerwerk und
Holzverkleidung sowie ebenfalls Satteldéchern gepragt. Entsprechend muss sich das geplante
Gebaude mit den zulassigen Héhenvorgaben und den gestalterischen Anforderungen an die vor-
handene Bebauung, die Topographie und die Vorgaben des Landschaftsschutzes anpassen. Es
darf auch eine maximale Grundflache von 200 m? nicht tiberschreiten. Der siedlungsstrukturelle
Ansatz ist durch das oben genannte Haupthaus des Hofes, wie auch durch die historische Sied-
lungszugehdorigkeit zu Seelach mit diversen weiteren Wohngebauden gegeben. Im Hinblick auf
die Lage und den Bestand ist die Dachform, Dachneigung und Trauthéhe des Neubaukdrpers
der vorhandenen Bebauung der Umgebung anzupassen. Das Gebaude darf zudem nur ein Voll-
geschoss aufweisen und ist in offener Bauweise zu errichten.

Da sich das Vorhaben innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes befindet sind die Vorgaben
der Landschaftsschutzgebietsverordnung des LSG Nr. 1.36.026 zu beachten. Zur Integration des
Vorhabens und zur Vermeidung der Erflillung von Verbotstatbestanden geman der genannten
Verordnung ist eine Befreiung durch das Landratsamt Ostalbkreis erforderlich. Hierbei kénnen
sich noch verschiedene Auflagen hinsichtlich der Gestaltung des Daches und der Fassaden des
Gebéaudes oder zur Eingriinung des Vorhabens bzw. zur Sichtverschattung im Nahbereich erge-
ben. Diese kénnen nicht vorab in der Satzung definiert werden, sind aber im Zuge des Bauge-
suchs nachzuweisen. Die Festsetzung der EFH (Erdgeschossrohfubodenhsdhe) erfolgt durch die
Baurechtsbehérde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

GemaR § 35 Abs. 6 BauGB wird aufgrund der vorhandenen Bebauung festgesetzt, dass Wohn-
zwecken dienende Vorhaben und kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe nicht entgegenge-
halten werden darf, dass sie der Darstellung des Flachennutzungsplanes widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiediung befiirchten lassen.

Die vorliegende AulRenbereichssatzung schafft keine Baurechte, sondern liefert nur einzelne Be-
urteilungskriterien flr eine Genehmigung auf der Grundlage des § 35 BauGB. Das bedeutet,
dass Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir neue Wohngebaude nur gemaf § 35 Abs. 4 BauGB er-
fullt sind, die die Gemeinde in Ausiibung ihres hoheitlichen Planungsrechts im Aulenbereich
vorbereitet hat. Dariiber hinaus werden bei der bauordnungsrechtlichen Beurteilung von Vorha-
ben im AuRenbereich weitere Belange gemaR § 35 Abs. 2 und 3 BauGB berlicksichtigt.

Die Ver- und Entsorgung des Satzungsbereiches ist durch die angrenzenden Netze gesichert.
Die Zufahrt der neuen Bebauung erfolgt iber bestehende Verkehrswege.

Der Geltungsbereich der Satzung umfasst AuRenbereichsflachen, die aber alle im Zusammen-
hang bebaut sind. Das zu realisierende konkrete Vorhaben, dass hinter der Satzung steht, befin-
det sich dabei deutlich auBerhalb jeglicher HQ-100-Bereiche von Gewé&ssern. Dennoch sollte
insbesondere Vorsorge vor wild abflieRendem Hangwasser getroffen werden. Daher ist das Bau-
vorhaben frihzeitig mit der Unteren Wasserbehérde abzustimmen.

Aufgrund der Ausweisung des Geltungsbereiches im Flachennutzungsplan als Flachen fir die
Landwirtschaft ist mit Geruchsimmissionen, die sich aus der Bewirtschaftung der umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen und der betrieblichen Nutzungen der Umgebung ergeben, zu rech-
nen. Diese sind im Hinblick auf die Lage im AuBenbereich hinzunehmen. Durch die Planung
werden jedoch landwirtschaftlich gut nutzbare Flachen nicht beeintrachtigt. Die landwirtschaftli-
che Pragung des Ortes wird nicht eingeschrankt.

In Bezug auf die geringe Grolle des Satzungsbereiches und dessen unmittelbarem Anschluss an
Bestandsbebauung bzw. die Nachnutzung einer bereits bebauten und versiegelten Flache sind
keine Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter zu erwarten.
Somit besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Gemaf den
hier vorliegenden Voraussetzungen sind mégliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu erwarten wéren, im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit ist auch eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
nicht vorzulegen.

Durch Ortsbegehung konnte festgestellt werden, dass artenschutzrechtliche Belange nur unter-
geordnet betroffen sind (Siehe Anlage 1 zur Satzung). Der bestehende und zu erhaltende Keller
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der Scheune eignet sich nicht als Fledermaushabitat, da dieser vollstandig fugenfrei und fest ver-
fugt ist. Auch fir die Ubrigen Teile der Scheune konnten keine nutzbaren Habitate fur Fledermau-
se oder Kotspuren festgestellt werden. Somit kann eine Betroffenheit dieser Tiergruppe ausge-
schlossen werden. Hinsichtlich vorkommender Brutvégel im Gebaude ist eine Betroffenheit durch
den Verlust von Nistmaglichkeiten, insbesondere fiir den Hausrotschwanz, zu erwarten. Fiir die-
se Verluste ist in Abstimmung mit einem Fachgutachter im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens eine ausreichende Zahl an Ersatzhabitaten und deren Anbringungsorte festzulegen. Eine
Betroffenheit anderer seltener oder geschiltzter Tierarten bzw. ein Vorkommen geschitzter
Pflanzenarten kann grundsatzlich ausgeschlossen werden. Unter Berucksichtigung der genann-
ten Aspekte kann das Vorhaben ohne artenschutzrechtliche Konflikte umgesetzt werden.

Im Geltungsbereich der Satzung befindet sich der archéologische Priffall (21M) ,Frihneuzeitli-
cher Hetschenhof“. Bei ErschlieBungsarbeiten und Bauvorhaben, die in den Untergrund eingrei-
fen, kénnen Grabungen erforderlich werden. Eine Beteiligung der Denkmalschutzbehérde an
konkreten Einzelplanungen wird empfohlen.

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unver-
ziiglich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern die Denkmaischutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart -Referat Denk-
malipflege- mit einer Verklrzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG). Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DschG wird verwiesen.

Bei der Aufstellung der AuRenbereichssatzung kommt das Verfahren nach § 13 BauGB zur An-
wendung. Es wird daher gem&R § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden sowie der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Zusammenfassend wird nochmals darauf hingewiesen, dass das geplante Vorhaben im &ffentli-
chen Interesse ist, da dadurch die Kulturlandschaft um Gschwend erhalten und weiterentwickelt
wird und das Vorhaben die Belange der Landschaftsschutzgebietsverordnung nicht bzw. nur un-
wesentlich beeintréachtigt. Durch eine Befreiung von der LSG-Verordnung kénnen die Ziele der
Landschaftsentwicklung im tiberplanten Bereich am besten beriicksichtigt werden. Bei einer Her-
ausnahme aus der LSG-Verordnung kénnten im Bereich Hetschenhof die Ziele der Verordnung
fur das geplante Vorhaben und auch bei der zukinftigen Entwicklung des Weilers konterkariert
werden, was fir den Landschaftsraum ggf. negative Auswirkungen haben kénnte.




