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1.0
1.1

1.2

2.0

PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Spiegelberg liegt im nordwestlichen Teil des Rems-Murr-Kreises in landschaftlich schéner Lage
im Naturpark Schwabisch-Frankischer Wald, ca. 10 km nérdlich von Backnang.

Die Gemeinde hat mit ihren Ortsteilen Dauernberg, GrofRhéchberg, Jux, Kurzach, Nassach und
Vorderbiichelberg ca. 2.200 Einwohner. Dabei liegt der Besiedlungsschwerpunkt vor allem im
Bereich des Hauptortes, in dem sich ein Groftteil der Infrastruktur-Einrichtungen befindet, sowie
darliber hinaus insbesondere in den gréfleren Ortsteilen Jux und Nassach. Die Gemeinde gehort
zusammen mit den Gemeinden Sulzbach an der Murr und GroRRerlach dem Gemeindeverwal-
tungsverband Sulzbach an. Dabei geh6rt Spiegelberg auch zum Verflechtungsbereich des
Kleinzentrums Sulzbach an der Murr. Im Regionalplan ist die Gemeinde als Ort mit Eigenent-
wicklung im Landlichen Raum ausgewiesen.

VerkehrsmaRig liegt Spiegelberg an den Landesstrallen L 1066 von Sulzbach an der Murr nach
Heilbronn, L 1117 von Spiegelberg nach Oberstenfeld sowie verschiedenen Kreis- und
Gemeindeverbindungsstrafien, die Spiegelberg und seine Ortsteile mit der Umgebung verbinden.

STANDORT

Das Plangebiet der Satzung liegt im Bereich des Ortsteiles Grof3héchberg, der sich ca. 2 km
(Luftlinie) nordéstlich des Hauptortes am Ende der KreisstralRe K 1818 auf ca. 520 m Hoéhe 0.
N.N. befindet.

Die Landschaft gehort zu den Lowensteiner Bergen mit seinen meist gewellten Hochflachen und
tiefen, steil eingeschnittenen Talern. GroRh&échberg selbst liegt auf einer Verebenung zwischen
Fischbachtal im Osten und dem Deutelbachtal im Westen. Im Plangebiet fallt das Gelande leicht
nach Westen.

Der geologische Untergrund wird in Grolthéchberg durch Liasschichten mit Psilonotenton und
Angulatensandstein gebildet. Die Béden sind durch den typischen Lias — Decklehm gepréagt und
gehoren insgesamt zu den Braunerden und Pelosolbraunerden, die stabile Standorte fir die
Landwirtschaft darstellen.

Das Plangebiet betrifft den 6stlichen Randbereich des Ortsteils Grohéchberg mit dem Flurstiick
693 (Feldweg) sowie den Teilflachen der Flurstiicke 87, 88, 89 und 93 und hat eine Flache von
ca. 0,48 ha.

Die Flachen des Plangebiets sind mit Ausnahme der &ffentlichen Verkehrsflachen in
Privateigentum.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Ortsteil GroBhéchberg hat sich historisch als StralRendorf entlang der Hauptstralle, dem
Klostergéssle, der Vorderbiichelberger Strale sowie dem Kleinhéchberger Weg entwickelt und ist
bis heute landwirtschaftlich geprégt. Im Laufe der Zeit entwickelte sich das Dorf durch hinter-
liegende Bebauungen mit landwirtschaftlichen Betriebsgebauden usw. , aber auch mit Wohn-
hausern. Dabei entstanden auch Wohnbebauungen entlang der Stralle “Hinter den Garten”.
Ansonsten hat es Wesentliche, in den AulRenbereich verlaufende Erweiterungen mit Ausnahme
des siddstlich etwas entfernten Aussiedlerhofs nicht gegeben. Insgesamt entwickelte sich der Ort
homogen auf Grundlage einer Eigenentwicklung. Um diese Entwicklung zu sichern wurde im
Jahre 1995 eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung fir den Ortsteil aufgestellt.

Im Flachennutzungsplan 2020 des GVV Sulzbach wurde fir den Ortsteil Grohdchberg eine
Entwicklungsmdglichkeit am 6stlichen Rand vorgesehen ( Flache M 2.52, Kleinhéchberger Weg,
Erweiterung). Unter dem Aspekt, dass fur den Planungsbereich nunmehr eine Bauvoranfrage fir
ein Wohnhaus vorliegt, méchte die Gemeinde Spiegelberg nun diese Fl&che fir ca. 3 Baumoég-
lichkeiten im Rahmen einer Erweiterung der Satzung in den Innenbereich einbeziehen. Grund-
satzlich ist es positiv, wenn der Ortsteil trotz fehlender Infrastruktur eine angemessene Eigenent-
wicklung erfahrt. Damit kann den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung Grohéchbergs Rechnung
getragen werden, was im 6ffentlichen Interesse ist. Der Ortsteil zeichnet sich durch eine
interessierte Bevolkerung aus, die eine sehr gute Dorfgemeinschaft pflegt und in den letzten
Jahren wurden teilweise mit ELR — Férdermitteln eine Vielzahl von Geb&uden saniert bzw.
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renoviert. Der Ort hat sich dabei in den letzten Jahren auch durch eine kulturelle Entwickiung
stark entwickelt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen ist daher zur Gewahrleistung einer geord-
neten stddtebaulichen Entwicklung die Aufstellung dieser Klarstellungs- und Erganzungssatzung
erforderlich.

3.0 RECHTSVERHALTNISSE
31 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart liegt Spiegelberg abseits der Entwicklungs-
achsen im Landlichen Raum. Aufgrund der landschaftlich schénen Lage ist die Umgebung von
GroRhdchberg als Schutzbedrftiger Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege sowie auch
als Regionaler Griinzug ausgewiesen. Die in der Umgebung angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen sind in Flurbilanz Stufe Il zugeordnet.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fir die Gemeinde Spiegelberg besteht der fiir den Gemeindeverwaltungsverband Sulzbach
geltende genehmigte Flachennutzungsplan 2005. Die Fortschreibung des Fldchennutzungs-
planes 2020 steht kurz vor der Verbindlichkeit. Dort ist der vorgesehene Planbereich der Satzung
als geplante Gemischte Bauflache “Kleinhéchberger Weg, Ergénzung” (Nr. M 2.52) ausgewiesen.
Damit kann die Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

3.3 BEBAUUNGSPLANE

Fur den Ortsteil GroRhdchberg gibt es die Klarstellungs- und Ergadnzungssatzung
“Grofihéchberg”, die am 21.02.1995 genehmigt wurde. Ansonsten sind keine Bebauungspléne
oder Satzungen vorhanden.

34 SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich ist die Zone Ill des Wasserschutzgebiets
LUBW-Nr.118-103 ,Grof3héchberger Quelle”, festgesetzt durch das Landratsamt Ludwigsburg mit
Rechtsverordnung vom 23.11.1993. Weiter ist der spatmittelalterliche Siedlungskern von
Grofthéchberg als Bodendenkmal aufgenommen, tangiert jedoch nicht den Geltungsbereich.
Sonstige Rechtsverhéltnisse sind innerhalb des Plangebiets nicht bekannt.

4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Der Bereich der Erweiterung ist gréRRtenteils durch Hausgéarten mit einzelnen Obstbdumen ge-
pragt. Uber den stidéstlich angrenzenden Feldweg, der nur teilweise eingeschottert ist, bestehen
Zufahrten zu diesen Gérten. Der Weg fiihrt als Wiesenweg weiter entlang des Geltungsbereichs
nach Norden und dient auch noch als Zufahrt zu den 6stlich angrenzenden Ackern. Das Flur-
stiick 90 gehort zur Theaterwiese des “Kabirinett”, wo im Sommer ,Open-air* - Veranstaltungen
stattfinden. Teilweise sind diese Fldchen bereits eingefriedet und kénnen durch ihre Struktur fak-
tisch bereits zum Innenbereich gezédhlt werden. Innerhalb der Erweiterungsflédche besteht ein
Gerateschuppen sowie mehrere Uberdachungen fiir Holz usw. Neben einigen, meist jingeren bis
mittelalten Obstb&umen besteht im Bereich zwischen den Flurst. 89 und 93 ein stattlicher
Laubbaum. Die landschaftliche Einbindung des Ortsteils von Osten Ubernehmen die Hausgérten
im Plangebiet.

Der Ortsteil GroRhochberg ist noch relativ stark von landwirtschaftlichen Hofstellen geprégt, was
sich durch teilweise stattliche Baukdérper, insbesondere bei den vorhandenen Stéllen und
Scheuern zeigt. Diese Gebaude sind oft 2 Y.-geschossig mit steilen Dachern. Daneben gibt es
noch einige kleinere, meist altere Wohngebaude, die in den letzten Jahren saniert, renoviert und
teilweise erweitert wurden. Die Kreisstrate K 1818 endet vom Hauptort kommend in Gro3héch-
berg. Beim Dorfgemeinschaftshaus befindet sich die Bushaltestelle fiir den &ffentlichen Perso-
nen-Nahverkehr (OPNV). GroRhéchberg ist auch kulturell von Bedeutung, da sich hier der
Klosterhof sowie das iberregional bekannte “Kabirinett” befinden.
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5.0

Der Ort wird auf der Hochebene von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben, die dann in
den Hangbereichen in Wald Ubergehen. In Ortsnéhe werden die landwirtschaftlichen Flachen als
Acker- oder Griinland, teilweise mit Streuobst bewirtschaftet.

ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine stadtebaulich ge-
ordnete Weiterentwicklung des Ortsteiles GroRhdchberg. Dabei sollen unter den in Ziffer 2 ge-
nannten Planungserfordernissen und Planungszielen im Rahmen dieser aufzustellenden Klar-
stellungs- und Ergédnzungssatzung ein klar abgegrenztes Baurecht im Sinne des § 34 BauGB flr
einige neue Geb&dude im hinterliegenden Bereich der Bebauung Kleinhéchberger Weg 3 bis 9
ermoglicht werden.

Die zwischen Vorderbichelberger Stral’e und Kleinhtichberger Weg gelegene Flache soll im
Bereich der Flurstiicke 87 bis 89 fiir ca. 3 Baumdglichkeiten vorbereitet werden. Um die land-
schaftliche Einbindung zu gewéhrleisten ist zum Ortsrand hin ein ca. 10 m breiter Streifen als
Pflanzgebot ausgewiesen, um hier die gestalterischen und landschaftspflegerischen Gesichts-
punkte der Planung zu berticksichtigen, so dass eine grundsatzlich positive Einfligung in das
bestehende Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet ist. Das nérdliche Grundstiick Flst. 90 ist als
private Griinfldiche ausgewiesen und als Theaterwiese definiert. Bauliche Anlagen sind dort nur
temporér fir den Theaterbetrieb im Sommer zulassig.

Die vorliegende Satzung erganzt die bereits durch die Satzung von 1995 festgelegte Grenze
zwischen Innen- und Auenbereich. Dabei hat sich die Grenze zwischen Innen- und Aulienbe-
reich insgesamt an den bestehenden baulichen Strukturen am Ortsrand orientiert. Da die
geplante Satzung den Siedlungskérper weiter arrondiert, ist die vorliegende Abrundungssatzung
als Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung nach § 34 Abs.4 Nr.1 und 3 BauGB definiert.

Die verkehrliche ErschlieBung der Flachen erfolgt tiber den Kleinhéchberger Weg und von dort
Uber die vorne liegenden bebauten Grundstiicksteile. Optional wére eine ErschlieBung Uber den
bestehenden Feldweg denkbar.

Die gesamte Ortslage ist aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen und Hof-
stellen im Ort dérflich gepragt und wére daher entsprechend der Ausweisung im Flachennut-
zungsplan als Dorfgebiet (MD) zu definieren. Eine Art und ein MaR der baulichen Nutzung
werden nicht festgesetzt. Die weitere bauliche Entwicklung hat sich grundsétzlich an den dorflich
gepragten Gestaltungsmerkmalen des Ortes zu orientieren, wobei einerseits die ortstypischen
Elemente bei der Geb&udegestaltung zu beachten sind. Andererseits sollen jedoch auch
moderne Gebaudeformen zugelassen werden, sofern sich die Geb&udekubatur in einem
angemessenen Rahmen bewegt, was als Festsetzung in den Textteil Gbernommen ist. Unter
diesem Aspekt sind insbesondere 2 Geb&udetypen mdéglich. Einerseits klassische Gebaude mit
Satteldachern zwischen 30 und 42° Dachneigung, die den ortstypischen Charakter aufweisen
sowie dann auch Geb&ude mit modernen mit 5 bis 15° Dachneigung flachgeneigten Déchern,
deren Gesamtgebdudehdshe niedriger ist, jedoch héhere Wandhdhen zuldsst. Diese sind
mindestens extensiv zu begriinen. Anlagen fur Solarkollektoren als Dachdeckungsmaterial sind
zuldssig. Dabei sind insbesondere jedoch der Erhalt und die Weiterentwicklung der bisher guten
landschaftlichen Einbindung des Ortsrandes von hohem Interesse fir die Belange der Land-
schaft. Zur Durchgriinung des Ortes sind einerseits bestehende Obst- und Laubbdume teilweise
zu erhalten, andererseits sind durch eine Neuanpflanzung von hochstdmmigen Obstb&dumen eine
gute Durchgriinung im Sinne der bisherigen Strukturen zu gewahrleisten.

Zur Gewahrleistung der landschaftlichen Einbindung sind einige textliche Festsetzungen fiir den
Ergénzungsbereich vorgesehen. Aufgrund der dérflichen Struktur sind im Rahmen der offenen
Bauweise nur Einzelhduser zulassig. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gro3zligig zur
individuellen Gestaltung der Bebauung ausgewiesen. Garagen sind auch auRerhalb der Gberbau-
baren Grundstlcksflachen zuldssig, jedoch nicht innerhalb von flachigen Pflanzgeboten. Eine
Festsetzung der Geb&udestellung ist aufgrund der bestehenden Struktur nicht erforderlich. Die
Erdgeschossfubodenhdhe ist unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Aspekte zur
Einbindung der Bebauung in die freie Landschaft und eines méglichen Erdmassenausgleichs auf
den Baugrundstiicken auf maximal 80 cm Uber der im Mittel gemessenen natirlichen
Geléndeoberflache festgesetzt.

Weitere &rtliche Bauvorschriften wie Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Décher,
der Gebaudehohen, der Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke wie Stellplédtze und
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Zufahrten, Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Einfriedigungen und zur Regenriickhaltung
tragen zur Gewahrleistung einer ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung
einer ortstypischen Gestaltung des Ortes, sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in die
bestehende Umgebung und in die Landschaft bei. Die Fassaden sind ortstypisch zu verputzen
und / oder mit Holz zu verschalen, dabei sind jedoch zur Férderung der passiven Energienutzung
auch Verglasungen usw. zulassig. Fur die Fassaden sind zum Aulenbereich hin auch nur ge-
deckte Farbténe aus den Farbgruppen gelb, griin und braun zuldssig. Ahnliches gilt fur die Dach-
deckung, dort sind aus landschaftsgestalterischen Grinden nur rote, braune und graue Farbténe
bzw. eine mindestens extensive Begriinung zuléssig. Diese ist fur flachgeneigte Dacher zwingend
vorzusehen. Insgesamt sind keine reflektierenden bzw. glanzenden Materialien zuldssig, wobei
Ausnahmen firr flachige Verglasungen zur Sonnenenergienutzung usw. maglich sein sollen.
Dachaufbauten sind fiir Dadcher mit mindestens 35° Dachneigung unter bestimmten Voraussetz-
ungen méglich. Die bereits oben genannten maximalen Geb&udehdhen der beiden moglichen
Gebaudetypen sind auf die Ziele einer landschaftlichen Einbindung sowie auf die gestalterischen
Aspekte abgestimmt. Beim Geb&udetyp 1 sind Traufhéhen bis maximal 4,25 m sowie Firsthéhen
bis 9,00 m Uber der EFH zul&ssig. Beim Gebéaudetyp 2 ist eine Traufhéhe von 6,00 m sowie eine
Firsthéhe von 7,50 m zuldssig. Damit sind beide Gebaudetypen landschaftsvertréglich und tragen
zur einer angemessenen stadtebaulichen Gesamtstruktur bei. Zur Minimierung der Flachenver-
siegelung sind private Verkehrs-, Park- und Hofflachen wasserdurchlassig herzustellen. Die
Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke stellen gewisse Grundregeln zum Schutz
der Umgebung und des éffentlichen Raumes dar. Dabei werden im Textteil besonders auch
Aussagen zu Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sowie Einfriedigungen getroffen,
die auf die topographischen, értlichen und landschaftlichen Verhéltnisse abgestimmt sind. Dabei
sind fiir Einfriedigungen nur einheimische Hecken und Holzzaune mit senkrechter Lattung bis
1,20 m Héhe zuldssig. Zum AuRenbereich und zu Feldwegen hin ist ein angemessener Abstand
einzuhalten.

Zwingend vorzusehen ist die private Riickhaltung der Dachflachenwasser in Pufferbehaltern, die
ein Fassungsvermdgen von mindestens 2 m?® je 100 m? angeschlossener Dachflache haben
missen. Dabei ist die Entwésserung der Dachflichen an den vorhandenen Oberfldchenwasser-
kanal anzuschlielen.

6.0 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

Vorbemerkungen:

Eine Umweltpriifung ist im Rahmen dieser Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung nicht erfor-
derlich. Die Satzung begriindet nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die eine Umweltvertraglich-
keitspriifung erfordern. Weiter liegen keine Anhaltspunkte fiir eine wesentliche Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und Européischen Vogelschutzgebieten vor.

6.1 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE
6.1.1 GRUNDSATZLICHES

Die Planung gewéhrleistet neben der Klarstellung der Grenze zwischen Innen- und Auflenbereich
eine Ergénzung der Bebauung fir den Eigenbedarf von GroBhéchberg und stellt daher ein
offentliches Interesse dar.

Im Hinblick auf die Einbeziehung bisher nicht ndher definierter Aulenbereichsflachen im Rahmen
der Erganzungssatzung, liegt fiir die Schaffung zusatzlicher Bauflachen ein Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1a BauGB vor.

6.1.2 BESTANDSBEWERTUNG

Das Plangebiet ist Teil der ,Schwabisch-Frankischen Schichtstufenlandschaft” und gehort natur-
raumlich zu den ,Siuidwestlichen Léwensteiner Bergen®. Landschaftsform und Charakter sind
gepréagt durch ein kleinteiliges Relief, welches von tief eingeschnittenen Télern durchzogen ist.
Durch den kleinrdumigen Wechsel bildet die Landschaft ein insgesamt struktur- und spannungs-
reiches Landschaftsbild. Die potentielle natiirliche Vegetation kann dem Hainsimsen-Buchenwald
zugeordnet werden.

Biotopstrukturen und Naturdenkmale sind von der Planung nicht betroffen. Angrenzend an den
Siedlungsrand besteht die Zone Ill eines Wasserschutzgebietes, das die geplante Nutzung als
dérfliches Mischgebiet jedoch nicht einschréankt.
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Der Ergénzungsbereich ist groftenteils durch Hausgarten mit einigen Obst- und Laubgehélzen
gepragt. Die Baume sind groBtenteils nicht hochwertig und meist jiingeren bis mittleren Alters.
Einige der Obst- und Laubb&ume sollen erhalten bleiben. Insgesamt ist der &stliche Ortsrand
durch die bestehenden Strukturen gut in die Landschaft eingebunden. Die Flachen sind durch die
Nutzung als Hausgérten teilweise befestigt, ansonsten als Gemusegarten, zur Hihnerhaltung
oder als Wiese genutzt. Die Artenvielfalt ist unter Beriicksichtigung des strukturreichen Orts-
randes und der vorhandenen Nutzungsstrukturen mittel- bis hoch zu bewerten. Aufgrund der
Verringerung der Flache und dem Erhalt von Baumen, ist davon auszugehen, dass geschutzte
Arten durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt werden. Mdgliche geschitzte Arten im
Plangebiet kénnen insbesondere Fledermause, Végel und ggf. Reptilien sein.

Durch die Bereitstellung von Flachen fUr ca. 3 neue Baumdglichkeiten ergeben sich hier ins-
besondere Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Wasser, da bisher nicht bebaute Flachen ver-
siegelt bzw. beansprucht werden. Dabei gehen Bodenfunktionen ganz oder teilweise verloren. Im
Rahmen der Bodenfunktionsbewertung hat der Boden im Plangebiet folgende Wertigkeit:

- Nattirliche Bodenfruchtbarkeit 2

- Ausgleichskérper im Wasserkreislauf 3

- Filter und Pulffer fiir Schadstoffe 2,5
Klimadkologisch wirksame Luftaustauschprozesse sind im Nahbereich des Plangebietes zwar
vorhanden, werden jedoch aufgrund der nur geringen Veranderungen nicht erheblich beeintréch-
tigt. Sonstige Vorbelastungen sind nicht bekannt. Durch die Bebauung und Versiegelung der
Flachen sowie die davon ausgehenden Immissionen aus Verkehr und Heizungsanlagen bewirken
in der geplanten GréRenordnung auch keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
LJLuft und Klima*“. Durch die Lage des Plangebiets am gstlichen Ortsrand auf der Hochebene, sind
unter Berlicksichtigung der topografischen Verhéltnisse sowie den bestehenden und zu
erhaltenden Bdumen am Ortsrand und der angrenzenden Landschaft keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

Auf eine rechnerische Bilanzierung wird im Hinblick auf die Ubersichtlichkeit der Eingriffs- und
Ausgleichsproblematik sowie dem Fehlen definitiver Festsetzungen fir die mogliche Bebauung,
die im Rahmen der vorliegenden Satzung im Sinne des § 34 BauGB zu genehmigen ist,
verzichtet.

Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

MASSNAHMEN

Im Rahmen der Aufstellung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung werden textliche
Festsetzungen definiert. Der Standort ergab sich im Rahmen der Ausweisung von Flachen fir
die Eigenentwicklung des Ortsteiles zur Deckung des Eigenbedarfs und wurde im Rahmen des
Flachennutzungsplan — Verfahrens aus mehreren Alternativ — Standorten ermittelt. Dabei wurde
der Standort der geplanten Ergdnzung der Bebauung unter orts- und landschaftsgestalterischen
Grunden gewdhlt. Fiir die restlichen Flachen sind jedoch die in der Begriindung unter 5.0
genannten Bedingungen zur Bebauung zu beachten. Zur Bewaltigung der Eingriffe sind daher
zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich folgende MaRnahmen vorgesehen:

- Festsetzung der Theaterwiese als private Griinfldche

Die auf Flst. 93 bestehende Wiese ist in ihrer Funktion als Streuobstwiese und Theaterwiese als
private Griinflache festgesetzt. Die Flache muss als Streuobstwiese erhalten und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei sind die bestehenden Obstbaume zu erhalten und entsprechend dem
schematischen Eintrag im Lageplan mit Obstbaum — Hochstédmmen der Pflanzliste 1 zu ergan-
zen. Die Theaterwiese darf fur das angrenzende Kabirinett im Sommer fur den Theaterbetrieb
genutzt werden.

- Bereitstellung von Quartieren fiir Végel und Flederméuse

Bei der Errichtung von Gebé&uden bzw. bei der Gestaltung der Freiflachen sind geeignete Quar-
tiere flir Fledermause und Végel zu schaffen. Pro Geb&ude sind mindestens ein Fledermauskas-
ten und 2 Nistkasten, moglichst an der Ost- / Siidostseite des Geb&udes oder an umgebenden
Obstb&umen vorzusehen. Mit dieser MalRnahme kann ein wertvoller Beitrag fiir den Erhalt dieser
Tiere geleistet werden.

- Erhaltung von Béumen und Durchgriinung des Baugebietes

Von den bestehenden, hier landschaftstypischen Streuobstwiesen, die den Ort noch heute
schén in die Landschaft einbinden, sollen die wertvollen Obstb&dume im Erweiterungsbereich
sowie auch innerhalb der neuen Bauflachen so weit als méglich erhalten werden. Dabei sollen
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mindestens 40% der Grundstiicksflichen als Hausgérten mit groftkronigen Obstbaum — Hoch-
stammen gestaltet werden. Je 200 m? angefangener versiegelter Grundstiicksflache soll mindes-
tens ein zusatzlicher Obstbaum nachgewiesen werden.

- Gestaltung des Baugebietes

Um eine gute stadtebauliche Gestaltqualitat zu erreichen, ist zur Einbindung der baulichen
Anlagen in die Umgebungsbebauung und Landschaft im Rahmen von Genehmigungen nach §
34 BauGB auf Folgendes zu achten:

e Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und der Freifidchen unter Beriicksichtigung der
Bestandssituation in den Hausgérten am Ortsrand,

e Gute Einfligung der Geb&ude in das bestehende Orts- und Landschaftsbild,

e Gestaltung der Fassaden und Décher hinsichtlich der Materialien und Farben, der
Dachform, -neigung und —deckung sowie zur Gestaltung der Dachaufbauten grundséatzlich auf
Grundlage ortstypischer Gesichtspunkte, jedoch auch mit modernen Geb&udeformen,

e Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke mit Aufschittungen und Abgrabungen,
Stiitzmauern sowie Einfriedigungen unter Wahrung des Ortsbildes,

e Dabei ist insgesamt auf eine ortstypische Gestaltung und Materialwahl Wert zu legen, die
auch den ékologischen Gesichtspunkten Rechnung tragt.

- Schutz des Bodens

Die Festlegung der Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhen hat unter Berlicksichtigung von Belangen

des Bodenschutzes zu erfolgen. Durch eine entsprechende Festlegung der EFH kann ein

weitestgehender Erdmassenausgleich ermaoglicht werden. Auf die Wiederverwertung

unbelasteten Bodenaushubs sowie auf den Schutz des Mutterbodens (z. B. Wiederverwendung)

ist zu achten.

- Reduzierung der Fldchenversiegelungen

Die Versiegelung soll im Plangebiet so gering wie moglich gehalten werden. Dazu sind flachge-
neigte Dacher bis 15° Dachneigung zu begriinen und private Verkehrs-, Hof- und Parkflachen
wasserdurchlassig herzustellen.

- Regenrtickhaltung

Zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses ist fir unbegriinte Dacher ein Pufferbehalter
herzustellen, der pro 100 m? Dachfldche 2 m® Volumen aufweisen muss. Dabei muss das gepuf-
ferte Wasser einen permanent offenen Abfluss von 0,1 I/s pro 100 m? Dachfldche haben.

KONFLIKTANALYSE

Im Rahmen der Konfliktanalyse werden die Ergebnisse der Bestandsbewertung von Natur und
Landschaft sowie die Auswirkungen der Planung zusammengefiihrt und mogliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft dargestelit.

Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt
Durch die Planung ergeben sich folgende Auswirkungen:

- Geringfiigiger Verlust von Wechselbeziehungen zwischen der Fléche der geplanten
Bebauung sowie der angrenzenden Landschaft, da die angrenzenden AuRRenbereichsflachen
gréRtenteils intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

- Geringfiigiger Verlust bzw. Geféhrdung von Lebensrdumen sowie Nahrungsbiotopen durch
Verlust von einigen Baumen, Hausgartenflachen und Wiesen.

- Geringfiigige Zunahme der Stérfaktoren durch eine erhéhte Nutzung und Larmentwicklung.

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung sind keine schitzenswerten Biotopstrukturen
vorhanden.

Beziglich der Beeintrachtigung gefahrdeter Arten ist festzustellen, dass die Flache intensiv
genutzt wird und die Wiesen-/Gartenflachen durch eine Artenverarmung geprégt ist. Die
Baumstruktur ist zwar teilweise relativ hochwertig, aber durch nutzungsbedingte Vorbelastungen
ist die Fauna gestort. Die Existenz von Flederméusen ist nicht auszuschlieen, da diese die
zahlreichen Schuppen und landwirtschaftlichen Gebaude als Zwischenquartiere oder gar als
Wochenstube nutzen kénnten. Allerdings gibt es aufgrund der Kleinflachigkeit im Zusammenhang
mit den vorgesehenen MaRnahmen zum Erhalt und zur Weiterentwicklung der bestehenden
Grinstrukturen sowie der geplanten Herstellung von Quartieren fiir Fledermé&use geniigend
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Ausweichmaglichkeiten, so dass die 6kologischen Funktionen weiterhin gewahrleistet werden.
Fiir die Artengruppe Végel gilt Ahnliches. Die vorhandenen Strukturen sind vorwiegend fiir die
Gruppe der Brutvigel des dérflichen Siedlungsgebiet als Lebensstétte geeignet. Hohlenbriter
sind zwar ebenfalls nicht auszuschlielen, qualitativ hochwertige Gehélze sind jedoch eher die
Ausnahme. Hinzu kommt auch wieder die vergleichsweise hohe Nutzungsintensitéat und die damit
verbundenen Storungen und Vorbelastungen. Daher sind auch fur die Vogel die 6kologischen
Funktionen im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewéhrleistet.

Bei den Artengruppen Reptilien und Amphibien sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten, da hinsichtlich der Lage maximal mit Blindschleichen zu rechnen wére. Aufgrund des
Pflegezustandes der Bdume in den Hausgéarten sind keine geféhrdeten Arten von Insekten zu
erwarten, die Totholzanteile sind sehr gering. Die intensiv genutzten Wiesen haben nur ein
geringes Potenzial als Lebensraum fur Tagfalter und Hautfligler. Botanisch ist das Gebiet ohne
Belang.

Insgesamt weist das Plangebiet nur ein geringes Konfliktpotenzial hinsichtlich artenschutzrecht-
licher Belange auf. Die Wahrscheinlichkeit von relevanten Tier- und Pflanzenvorkommen gemaf
Anhang IV FFH-RL, der européischen Vogelarten gemaR Art. 1 VRL sowie von sonstigen streng
geschiitzten Artenvorkommen, die keinen gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen, ist
sehr gering, so dass durch die Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des

§ 42 Abs. 1 BNatSchG erfilllt werden. Durch die vorgesehenen MalRnahmen und Festsetzungen
der Satzung kann die Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt gewahrleistet
werden. Zuséatzlich wurde jedoch in den Textteil ein Hinweis aufgenommen, dass bei
BaumaRnahmen, die eine Rodung bzw. Fallung von Bdumen und Gehdlzen erforderlich machen,
zum Ausschluss von Verbotstatbestanden mdéglichst eine Begehung eines Sachkundigen durch-
geflhrt wird.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs kénnen die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere weitestgehend ausgeglichen werden.

Schutzgut Boden
Durch die Planung ergeben sich folgende Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:

- Bodenfunktionen sowie die Regelungsfunktionen im Wasser- und Stoffhaushalt werden durch
die Eingriffe eingeschrankt

- Versiegelung bzw. Teilversiegelung von bisher unbebauten Flachen auf ca. 600 - 800 m?
sowie Storungen der naturlichen Bodenprozesse mit Verdichtungen und Umschichtungen auf
weiteren geringen Flachen.

- Stoérungen der natirlichen Bodenprozesse mit Verdichtungen und Umschichtungen
- Nachhaltige Stérung und Verdrédngung von Bodenlebewesen.

Durch die Planung wird in das Schutzgut ,Boden" erheblich eingegriffen. Die Bewertung der
Bodenfunktionen des Schutzgutes ,Boden" erfolgt im Sinne von § 2 Abs.2 Nr.1 BBodSchG. We-
sentliche Beeintrachtigungen hat die mégliche neue Planung jedoch aufgrund seiner geringen
Gré6Re und geringen Eingriffe nicht. Insgesamt ist von Funktionsverlusten bei der ,natlrlichen
Bodenfruchtbarkeit*, als ,Filter und Puffer” sowie fiir den ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
auszugehen, die jedoch im Hinblick auf die teilweise vorhandenen Vorbelastungen (Teilversiege-
lung, Befestigungen usw.) das Ausmafd der Eingriffe relativ gering halten. Zudem sind in der
Satzung Minimierungsmafnahmen zum Schutz des Bodens vorgesehen (sparsamer und scho-
nender Umgang, Wiederverwertung des Mutterbodens, Dachbegriinung, wasserdurchlassige
Beldage usw.). Die Nutzungsdichte ist nach § 34 fir den ldndlichen Bereich angemessen. Durch
die Festlegung der Erdgeschoss-Rohfulbodenh&hen unter dem Gesichtspunkt eines
weitgehenden Erdmassenausgleiches werden hier die Beeintrdchtigungen des Bodens weiter
minimiert. Um die Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit zu minimieren, ist darauf zu achten,
dass die baubedingten Arbeitsflachen auf das unbedingt erforderliche MaR beschrénkt bleiben.
Der Humus ist abzuschieben und in Mieten zu lagern und zur Wiederandeckung bereit zu halten
bzw. der Landwirtschaft zur Verfligung zu stellen.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen kénnen die Beeintréchtigungen des Bodens reduziert
werden.
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6.1.5

6.2

Schutzgut Wasser

Der natiirliche Abfluss erfolgt zum Gewassersystem der Lauter. Das Oberflaichenwasser wird
tiber ein Trennsystem dem Gewé&sser zugeleitet. Durch die Schaffung von neuen Bauflachen er-
héht sich grundsétzlich der Oberflachenwasser - Abfluss. Durch die Pflicht zur Herstellung von
privaten Pufferbehéltern zur Regenriickhaltung kann ein Ausgleich geschaffen und die Beein-
trachtigungen minimiert werden. Durch die mdgliche Bebauung ist aufgrund der bestehenden
Untergrundverhaltnisse nicht zu erwarten, dass die Gefahr einer Grundwasserabsenkung droht.
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate sind aufgrund der naturrdumlichen und
geologischen Vorbedingungen als gering bis mittel einzustufen. Weiter sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine besonders hohen Empfindlichkeiten hinsichtlich des Sickerver-
mégens des Bodens oder Vorbelastungen durch méglicherweise vorhandene Quellen gegeben.
Ostlich des Geltungsbereichs grenzt die Zone Ill eines Wasserschutzgebiets an. Die entsprech-
enden Auflagen der Rechtsverordnung sind dabei zu beachten. Aufgrund der nur geringen
Flacheninanspruchnahme von ca. 600 m? sind im Zusammenhang mit den Minimierungsmafk-
nahmen wie Dachbegriinung, wasserdurchléssige Belage fir private Hof-, Verkehrs- und Park-
flachen sowie der Regenwasserriickhaltung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes ,Wasser" zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Die klimatische Funktion des Siedlungsbereiches ergibt sich hier aus der Lage auf der Hoch-
flache des Schwébisch — Frankischen — Waldes im Ubergang zwischen Siedlungsbereich und
freier Landschaft. Negative Auswirkungen auf die Kalt- bzw. Frischluftentstehung sowie negative
Umweltauswirkungen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen, aligemeine Erwérmung, Uberbauung
und abnehmende Luftzirkulation sind hier nicht zu erwarten. Weitere ortsklimatische Gesichts-
punkte sind in der Planung berticksichtigt. Durch die MaBnahmen und Festsetzungen zur Redu-
zierung der Versiegelung, der Dachbegriinungen sowie zum Erhalt und der Neuanpflanzung von
Baumen werden die Belange des Schutzgutes Klima / Luft in der Planung berticksichtigt.

Schutzqut Landschaftsbild / Erholung

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung nicht erheblich beeintréchtigt, da sich die
neuen Baumdglichkeiten im Bereich bestehender Hausgarten und im unmittelbaren Umgriff zur
bereits bestehenden Bebauung befindet. Eine wesentliche Fernwirkung der bestehenden und
geplanten Bebauung ist nicht gegeben. Die geplante Bebauung orientiert sich mit ihren
Gebaudehdhen an der Umgebungsbebauung und ist auf maximal 7,50 / 9,00 m Héhe begrenzt.
Weitere MalRnahmen zur Gestaltung der geplanten Gebé&ude hinsichtlich Material und Farbwahl
sowie der Erhalt und Weiterentwicklung der Randeingriinung mit Obstbaum — Hochstdmmen
tragen dazu bei, dass die landschaftliche Einbindung der neuen Bebauung gewahrleistet ist.

Das Plangebiet ist derzeit fiir die Naherholung nicht relevant, da die Flachen in Privatbesitz sind
und keine Wege durch das Gebiet fiihren.

Insgesamt kénnen durch die vorgesehenen Malnahmen die Belange des Schutzgutes ,Land-
schaftsbild / Erholung” berticksichtigt werden.

EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZ

Die Planung wird aufgrund der gréfitenteils nur grob definierten Festsetzungen im Rahmen der
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung nur in einer verbal-argumentativen Weise bilanziert.

SONSTIGE BELANGE

Im Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht. Wesentliche Larmbelastungen durch Verkehr oder
sonstige Nutzungen wirken auf das Plangebiet nicht ein.

Landwirtschaftliche genutzte Flachen sind von der Planung nicht erheblich betroffen. Aufgrund
der relativ geringfiigigen Flache von ca. 0,12 ha kann davon ausgegangen werden, dass durch
die Schaffung der Baumdglichkeiten kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz geféhrdet
wird. Durch die Bewirtschaftung der im angrenzenden Dorfbereich und der Umgebung vorhan-
denen landwirtschaftlichen Hofstellen in GroRhéchberg kann es saisonalbedingt zu gewissen
Geruchsbeléstigungen kommen, die jedoch das ortstiblich zumutbare MaB in diesem léndlichen
Gebiet nicht tberschreiten. Die an das Plangebiet angrenzenden sowie in der ndheren und
weiteren Umgebung bestehenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen durch das bestehende
StraRen- und Feldwegenetz weiterhin optimal bewirtschaftet werden. Landwirtschaftlich schlecht
nutzbare Restflachen fallen nicht an. Damit werden die Belange der Landwirtschaft nicht
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wesentlich beeintrachtigt.
Weitere Belange werden nicht berihrt.

7.0 ZUSAMMENFASSUNG

Mit der vorliegenden Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung kénnen hier einige orts- und
landschaftsvertragliche Bauméglichkeiten fiir die Eigenentwicklung des Ortteils GroRhéchberg
geschaffen werden. Dabei kann die Planung unter dem Aspekt eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden ebenfalls positiv gesehen werden, da hier Flachen zur Bebauung definiert
werden, die im Wesentlichen keine neue ErschlieBungsanlagen benétigen und den Siedlungs-
bereich unter Beriicksichtigung der genannten Manahmen harmonisch abrunden. Unter diesen
Aspekten besteht an der Satzung grundsatzlich ein éffentliches Interesse.

Die Festlegung der Grenze zwischen Innen- und AulRenbereich schafft insgesamt ca. 3 Baumog-
lichkeiten fur die Eigenentwicklung des Ortsteils. Dabei werden unter Berlicksichtigung der Maf3-
nahmen und Festsetzungen der Satzung die meist nicht erheblichen Beeintréchtigungen der
Schutzgiiter Tiere / Pflanzen, Boden und Wasser ausgeglichen. Dabei werden auch die Belange
des Artenschutzes in der Planung berticksichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der gesamten MalRnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
geplante Satzung keine nachhaltig negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

8.0 VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN

Der Ortsteil ist an das 6ffentliche Kanalnetz der Gemeinde Spiegelberg angeschlossen. Im
Ortsteil besteht am nordwestlichen Ortsrand die Verbandskldranlage GroRhdchberg. Die Ent-
wasserung erfolgt im Trennsystem. Der Anschluss der Neubebauungen muss iber die westlich
angrenzenden Grundstiicksteile zum Kleinhdchberger Weg erfolgen. Im Planungsbereich ist ein
Versickern der Oberflachenwasser aufgrund des nur méaRig wasserdurchlassigen Bodens nicht
méglich. Das Dachfldchenwasser muss zur Reduzierung des direkten Wasserabflusses in
privaten Pufferbehaitern gesammelt und dann gedrosselt in den im Kleinhéchberger Weg
bestehenden Oberflichenwasserkanal eingeleitet werden. Drainageleitungen sind im Plangebiet
nicht bekannt.

Die Versorgung mit Wasser und Strom sowie fiir Verkabelungen der Fernmeldeeinrichtungen
kann Uber die vorhandenen Leitungen erfolgen.

Durch die vorliegende Planung entstehen der Gemeinde Spiegelberg voraussichtlich keine
wesentlichen Kosten fur ErschlieRungsmaflinahmen.
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