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PLANUNGSBERICHT
PLANGEBIET
ALLGEMEINES

Die Gemeinde Durlangen liegt auf der Lias-Ebene des Schwabischen Waldes in ca. 490 bis 500
m U. NN Hohe, ca. 6,5 km nordlich von Schwéabisch Gmiind. Die Gemeinde besteht aus dem
Hauptort Durlangen, den Ortsteilen Zimmerbach und Tanau sowie einigen Héfen und hat insge-
samt ca. 2.850 Einwohner.

Durlangen liegt auRerhalb der Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplanes, die im Bereich
des Remstales verlauft, als nicht zentraler Ort im landlichen Raum zwischen Rems- und Kocher-
tal. Durlangen ist im Regionalplan dem Mittelzentrum Schwéabisch Gmind sowie innerhalb der mit
den Gemeinden Mutlangen, Spraitbach, Ruppertshofen und Té&ferrot gebildeten Verwaltungsge-
meinschaft ,Schwabischer Wald“ dem Kleinzentrum Mutlangen zugeordnet. Mit der Kreisstrafle K
3257 ist Durlangen tber die B 298 mit der groRen Kreisstadt Schwabisch Gmind verbunden. Die
Kreisstralle K 3256 fiihrt ins Leintal hinunter Giber Taferrot in Richtung Leinzell. Die Kreisstralle K
3255 verbindet Durlangen mit Spraitbach und somit wieder mit der Bundesstralie B 298.

STANDORT
LAGE DES PLANGEBIETS

Das geplante Gewerbe- und Mischgebiet liegt am sudlichen Rand des Hauptortes Durlangen, unmit-
telbar stidostlich der KreisstraRe K 3257 und ist Giber den ersten, bereits realisierten Teil des Gewer-
begebietes an diese Kreisstral3e angebunden. Das geplante Gewerbegebiet liegt in ca. 600 m Ent-
fernung vom Rathaus (Luftlinie). Die als Ausgleichsmalinahme vorgesehene Flache liegt am sid-
westlichen Ortsrand des Teilortes Tanau, an der Gemeindeverbindungsstral3e in Richtung Zimmer-
bach, auf ca. 510 m G.NN.
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Bild 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich, unmafstablich (Quelle: LK&P. Ingenieure)




Begriindung zum Bebauungsplan ,UNTERER BUHL, 1. WESTL. ERWEITERUNG"* Proj. Nr. DU21037

1.2.2
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1.25

2.0

TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet liegt im Bereich des oberen Endes eines Seitentales der Lein und ist dort leicht
nach Nordwesten abfallend. Im Plangebiet sind dies 8 m Hohenunterschied mit einer Neigung
zwischen 2 und 6 %. Die Ausgleichsflache liegt im Bereich der Lias-Verebnung und ist nur ganz
schwach nach Osten geneigt.

GEOLOGIE / BODEN

Geologisch liegt das geplante Gewerbegebiet auf der Lias-Ebene, die hier sowohl aus dem Lias-
o-3 (Gryphaeenkalk) als auch dem Lias-o-2 (Angulatensandstein) besteht.

Die Bdden bestehen aus Pseudogley-Parabraunerde oder Pelosol-Braunerde (aus Lehm be-
deckter TonflieRerde des Unterjuras) welche eine geringe Wasserdurchlassigkeit und eine mittle-
re Feldkapazitat besitzen.

GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft die Flurstiicke 1025, 1025/2, 1025/3, 1025/4, 1025/5, 1025/6, 1025/7,
1025/8, 1025/9, 1025/10, 1025/11, 1026/2, 1026/3, 1026/4, 1026/5, 1026/6, 1026/7, 1026/8,
1026/9, 1027/8 und Teilflachen des Flurstiicks 1027 im geplanten Gewerbegebiet sowie das
Flurstiick 60 bei Tanau fur die AusgleichsmalRnahmen.

GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:
Bruttoflache ca. 570ha
Planung (Teil A + C) ca. 2,85ha
Gewerbegebietsflachen ca. 1,48 ha
Mischgebietsflachen ca. 0,58 ha
Grunflachen ca. 0,44 ha
Verkehrsflachen ca. 0,35ha
davon versiegelte und teilversie- ca. 0,33 ha
gelte Flachen wie Stral3en, Wege
davon Verkehrsgriinflachen ca. 0,02 ha
Ausgleichsflache (Teil B) ca. 2,85ha

ERFORDERNIS DER PLANUNG

In den letzten Jahren hat sich in diesem stidwestlichen Bereich Durlangens die gewerbliche Nut-
zung weiter entwickelt und einige leistungsstarke Gewerbebetriebe benétigen dringend weitere
Flachen. Neuansiedlungen sind konkret vorgesehen. VerkehrsmaRig ist das Gewerbegebiet
Uber die KreisstraBe K 3257 glinstig angeschlossen. Im Hinblick auf die Entflechtung der nicht
unproblematischen Gemengelage im Bereich der Ortsmitte ist auch die Schaffung eines ausrei-
chenden Arbeitsplatzangebotes priméar fiir die eigene Bevélkerung zur Férderung einer organi-
schen Entwicklung der ortsanséssigen Gewerbebetriebe Ziel und Zweck der Planung. Dabei ist
auch eine angemessene Neuansiedlung bzw. Neugriindung von Betrieben zur strukturellen Ver-
besserung des ortlichen Arbeitsplatzangebotes mdglich bzw. winschenswert, wie es auch im
Regionalplan der Region Ostwurttemberg als Ziel definiert ist.

Die Gemeinde Durlangen hat dabei bereits im Jahr 2000 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur diesen Bereich beschlossen und das Verfahren sehr weit voran getrieben. Durch die Mog-
lichkeit zur Entwicklung nach § 33 BauGB wurden seit 2001 bereits alle Grundstiicke im Teil A
erschlossen und bebaut. Hier sind im Zuge der Planung auch keine Anpassungen an den sei-
nerzeit getroffenen Festsetzungen Uber Art und MafR3 der baulichen Nutzung geplant. Im Teil C
haben sich jedoch seither gewisse Anderungen hinsichtlich Nutzung und ErschlieRung ergeben,
weshalb nun die Mdglichkeit genutzt werden soll die Planungen an die heutigen Anforderungen
anzupassen und die noch vorhandenen Flachen einer nachhaltigen, stadtebaulich sinnvollen
Nutzung zuzufiihren. Die Teilflache B soll weiterhin als AusgleichsmalRnahme dienen.

Daher ist insgesamt die Fortfiihrung dieses Bebauungsplanverfahrens dringend erforderlich, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten sowie die planungsrechtlichen
Grundlagen fir eine weitere gewerbliche und gemischte Nutzung in diesem Bereich zu schaffen.
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3.2

3.3

3.4

RECHTSVERHALTNISSE
ZIELE DER RAUMORDNUNG

Im Regionalplan der Region Ostwirttem-
berg ist Durlangen als nicht zentraler Ort
mit Eigenentwicklung definiert und liegt
auf3erhalb der Entwicklungsachse des
Remstales. Der Ort befindet sich an der
BundesstralRe B298 welche Durlangen
mit Mutlangen, Schwébisch Gmind, Ge-
schwend, Gaildorf und Schwébisch Hall
verbindet. Das Plangebiet liegt im Siden
des Ortes und schlief3t an ein bestehen-
des Gewerbegebiet an. AuRerdem befin-
det sich das Plangebiet direkt im Uber-
gang zur freien Landschaft und an der
K3257 welche den Ort mit der B298 ver-
bindet. Ein Landschaftsschutzgebiet so-
wie ein Wasserschutzgebiet befinden sich
ebenfalls im Umgriff des Plangebiets.
Siehe dazu auch Bild 2 rechts.

Im Flachennutzungsplan des Verwal-
tungsverbandes ,Schwabischer Wald*
aus dem Jahre 2001 ist das Plangebiet
vollstandig als geplante gewerbliche
Bauflache vorgesehen. Durch die di-
rekte Lage am Ubergang zur freien
Landschatft ist im FNP eine Randein-
grinung gefordert. Zusatzlich ist hier,
wie im Regionalplan, das Landschafts-
schutzgebiet dargestellt. AuBerdem
verlauft durch das Plangebiet eine Ab-
wasserhauptleitung. Siehe Bild 3 links.
Die Ausgleichsflache bei Tanau ist als
solche bereits im FNP ausgewiesen.
Der Bebauungsplan kann als aus dem
FNP entwickelt angesehen werden.

Bild 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, unmaRstéblich

BEBAUUNGSPLANE

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt fiir das Flurstiick 1027/1, 1027/13,
1027/14 (Firma Bauer) und 1027 ein rechtsverbindlicher vorhabenbezogener Bebauungsplan
aus dem Jahre 1997 vor. Fur den weiter vorliegenden Bebauungsplan ,Unterer Buhl*, der die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung des 1. Bauabschnitts des Gewerbe-
gebietes schuf, besteht die Rechtskraft seit 19.06.2001. Die Bebauungsplane weisen diese Fla-
chen als Gewerbegebietsflachen aus.

Weitere Bebauungsplane sind fur die Planung nicht erheblich.

SONSTIGE FACHPLANUNGEN

Schutzgebiete oder geschutzte Einzelstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Einzig das
Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.36.026 ,Welzheimer Wald mit Leintal“ befindet sich direkt im Um-
griff.

Altlasten und Altstandorte sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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4.0

Fur die Kreisstral’e K3257 gilt auRerhalb der Ortsdurchfahrten laut § 22 Abs.1 Nr. 1 StralRenge-
setz Baden-Wirttemberg ein Anbauverbot von 15 m. Die OD-Grenze die die AuBenstrecke vom
ErschlieRungsbereich trennt beginnt erst kurz vor der Kreuzung der K3257 mit der Ludwig-
Bdlkow-Stral3e.

Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bestand innerhalb des Plangebiets

Im Geltungsbereich sind im 6stlichen Teil bereits Flurstiicke bebaut. Diese sind im vorderen Be-
reich entlang der StraRe gewerblich genutzt und haben dahinterliegend Wohnhéauser. Die Lud-
wig-Bolkow-StralRe inklusive Wendeanlage und FuBweg ist ebenfalls bereits vorhanden. Einzig
die sechs Flurstiicke im Westen rund um die Wendeanlage sind noch nicht bebaut. Hier sind vor
allem landwirtschaftlich genutzte Wiesen derzeit zu finden.

Teile der Ausgleichsflache bei Tanau werden landwirtschaftlich intensiv als Ackerland bewirt-
schaftet. Im dstlichen Teil der Flache befinden sich mehrere Obstbdume sowie Hecken als Teil
der bereits umgesetzten AusgleichsmaBnahmen. Das Plangebiet in Tanau wird im Nordosten
von einer 110 kV-Stromfreileitung Uberquert.

Bestand auf3erhalb des Plangebiet

Nordwestlich des Plangebietes verlauft die Kreisstralle K 3257 auf einem ca.

80 cm hohen Damm als Hauptanschluss Durlangens zur B 298. Parallel dazu verlauft auf der
Nordostseite ein Feldweg zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen, ebenso entlang
des 6stlichen Randes des Plangebietes. Nordlich des Geltungsbereiches besteht das Gewerbe-
gebiet ,Unterer Buhl“ mit gewerblichen Bauflachen, von denen ein Teil bereits bebaut ist. Nord-
westlich besteht dartiber hinaus ein weiteres Firmenareal mit grof3en gewerblichen Gebaude-
und Hofflachen.

Die Flache fur die Ausgleichsmal3nahme bei Tanau grenzt an den siidwestlichen Ortsrand von
Tanau an und wird ansonsten von landwirtschaftlich intensiv genutzten AuBenbereichsflachen
umgeben.

Bild 4: Luftbild mit Bestand, unmaRstablich (Quelle: Bing Maps)
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ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

ALLGEMEINES/STADTEBAULICHES KONZEPT

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erwei-
terung des bestehenden Gewerbegebietes ,Unterer Biihl*“.

Das Gebiet soll entsprechend der planerischen Ziele als Gewerbe- und Mischgebiet ausgewiesen
werden, um das bestehende Interesse an Gewerbeflachen mit einem Nutzungsmix aus Wohnen,
Dienstleistung, freien Berufen usw. zu decken.

Im Hinblick darauf sind in der Planung folgende Planungsgrundsatze und Planungsziele beinhal-
tet:

- Stadtebaulich ansprechende Gestaltung und Einbindung in die umgebende Landschaft

- Lagequalitat

- Vereinbarkeit von Wohnen und Gewerbe

- Verkehrsanbindung

- Technische Infrastruktur

- Vertraglichkeit fiir das Orts- und Landschaftsbild sowie fur den Natur- und Wasserhaushalt

Unter diesen Aspekten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Durch die Planung
sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine nachhaltige Bebauung, welche im Teil A be-
reits baulich umgesetzt wurde, bernommen werden. Daher sind die Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung wie bisher im Bestand erhalten, um dadurch auch eine planungs-
rechtliche Kontinuitéat zu schaffen. Im Gegensatz dazu ist im Teil C das Ziel die Planungen an die
aktuellen Anforderungen anzupassen und die Festsetzungen fiir eine zukiinftige Nutzung zu tref-
fen.

\ ‘:‘/
A
/
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/

Bild 5: Aufteilung der Geltungsbereiche, unmaf3stéblich (Quelle: LK&P. Ingenieure)
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FLACHENBEDARFSNACHWEIS

Die Planung ist aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt. Daher bedarf es hier keines
detaillierten Flachenbedarfsnachweises als Teil einer Plausibilitatsprifung der Bauflachenbe-
darfsnachweise im Rahmen der Genehmigungsverfahren in der Bauleitplanung, wie es das Minis-
terium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau in seinem Papier vom 15.02.2017 fordert.

Die Planung entspricht der langfristigen Gewerbeentwicklung fur Durlangen. Die Erweiterung des
Gewerbegebiets in diesem Bereich ist bereits in dem seit 2004 rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan als geplante Gewerbebauflache bertcksichtigt. Dartiber hinaus besteht fur die noch
verbleibenden freien Gewerbefldchen bereits konkretes Interesse von verschiedenen Gewerbe-
treibenden. Daher ist hier dringender Bedarf gegeben. Unter diesen Gesichtspunkten kann die
Ausweisung des geplanten Gewerbegebiets nachvollziehbar begriindet werden.

ERSCHLIESSUNG / INFRASTRUKTUR

Zur Erschlielfung des Plangebietes ist die ¢stlich der Firma Bauer hergestellte Ludwig-Bolkow-
Stral3e in Richtung Stiden verlangert und durch eine Stichstral’e mit Wendeanlage am Flurstuck
1025 erweitert worden. Spater kdnnte im Zusammenhang mit einer etwaigen ErschlieBung wei-
terer Gewerbegebietsflachen westlich der Kreisstral3e K 3257 ein Anschluss an die Kreisstral3e
erfolgen. Dafir ist eine Trasse am sudlichen Ende des Geltungsbereichs freigehalten. Im Rah-
men des Bebauungsplanes soll diese derzeit in westlicher Richtung als Verkehrsgriin hergestellt
werden. Auch nach Osten wird flur etwaige langfristig denkbare Entwicklungen eine Trasse frei-
gehalten, diese ist auch teilweise bereits hergestellt, um das Flurstiick 1026/9 zu erschliel3en.
Weiter kann von dieser Stral3e aus eine Gewerbegebietsentwicklung nach Suden erfolgen. Ein
direkter Anschluss der Grundstiickszufahrten an die K 3257 wird durch das festgesetzte Ein- und
Ausfahrtsverbot ausgeschlossen. Jedoch ist ein Ful3- und Radweg hier die Verbindung zwischen
K3257 und der Wendeanlage an der Ludwig-Bélkow-Stral3e. Damit wird auch die fu3laufige An-
bindung des Plangebiets gewahrleistet.

Das Plangebiet ist bezliglich der technischen Infrastruktur auch auf Grund der Lage voll er-
schlossen. Siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in Kap. 7.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den planerischen Zielen und Erfordernissen und mit Berticksichtigung der Um-
gebungsstruktur wird die neue Siedlungsflache als Gewerbegebiet (GE) sowie kleinteilig als
Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Zulassig sind dabei im Gewerbegebiet (GE) gemaf § 8 Abs.1 und 2 BauNVO Gewerbebetrie-
be aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe sowie Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude. Um den Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung im Bereich Hand-
werk und Gewerbe zu steuern sind nur ausnahmsweise gem. § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO Anlagen
fur sportliche Zwecke sowie gem. § 8 Abs. 3 BauNVO Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zuldssig. Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind im GE aus diesen
Griunden sowie im Hinblick auf die Lage und die Gréf3e des Plangebiets Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Vergniigungsstatten hatten hier am Ortsein-
gang von Durlangen zudem ein erhebliches stadtebauliches Storpotenzial, weshalb diese
ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Im Mischgebiet (MI) sind gemalR § 6 Abs.1 und 2 BauNVO Wohngebéude, Geschéafts- und Bu-
rogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe,
sonstige Gewerbebetriebe allgemein zulassig. Damit kann auch in diesem Bereich ein
Schwerpunkt fur lokales Handwerk und Gewerbe, bei gleichzeitiger Durchmischung des Ge-
biets mit Wohnformen, Gastronomie, Einzelhandel usw. ermdglicht werden. Aufgrund der be-
reits vorgegebenen kleinteiligen Parzellierung und der gewiinschten und zulassigen Durchmi-
schung sind Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, aber auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier nicht zulassig, da
diese zum einen haufig viel Besucherverkehr anlocken und flachenintensiv sind und zum an-
deren aufgrund der Ortsrandlage schlechter erreichbar wéren. Fir Vergniigungsstétten jegli-
cher Art gilt das Storpotenzial analog zum Gewerbegebiet, weshalb diese Nutzung ebenfalls
unzul&ssig ist.
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Malf3 der baulichen Nutzung:

Als Mal der baulichen Nutzung sind eine Grundflachenzahl (GRZ), teilweise eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ2), teilweise die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt. Die Differenzierung ergibt sich einerseits aus dem Bestand, da in Teil A be-
reits Bebauung besteht, soll sich hier keine neue planungsrechtliche Situation ergeben, zum an-
deren ist eine unterschiedliche Festlegung zwischen Gewerbegebiet und Mischgebiet in der Pla-
nung im Hinblick auf die zulassigen Nutzungen in Teil C sinnvoll. Insgesamt kénnen so die stad-
tebaulich relevanten Mal3e fiir das Gebiet ausreichend definiert werden, um eine Eingliederung in
den Bestand und die umgebende Landschaft gewahrleisten zu kénnen. Als zulassige Grundfla-
che ist im Plangebiet eine Grundflachenzahl GRZ von 0,60 im Mischgebiet sowie von 0,70 im
Gewerbegebiet festgesetzt, was bei der jeweiligen Nutzung als Gewerbe- bzw. Mischgebiet eine
angemessene Grundflache ermdglicht. Die Geschossflachenzahl ist im Teil A mit 1,6 so festge-
setzt, dass eine gewerbliche Entwicklung sehr gut mdglich ist und auch bereits stattgefunden hat,
welche sich auch in den Ort Durlangen einbindet. In Teil C ist im Bereich des Mischgebiets eine
maximale Zahl der Vollgeschosse definiert, da bei einer gemischten Nutzung davon ausgegan-
gen werden muss, dass Gebaude mit mehreren Geschossen errichtet werden, was bei gewerbli-
chen Hallen haufig nicht der Fall ist weshalb dort keine Zahl der Vollgeschosse definiert ist. Ge-
nerell wird aber die maximale Hohe der baulichen Anlagen tber Normal-Null definiert, um die
maoglichen Gebaudekubaturen angemessen begrenzen zu kdnnen. Diese maximale Gebaudeho-
he ist an die Hohenentwicklung im Gebiet angepasst und daher auf den Bauplatzen unterschied-
lich vorgegeben. Technisch notwendige Aufbauten wie Schornsteine, Liftungseinrichtungen usw.
durfen ausnahmsweise die festgesetzten Hohen lberschreiten. Damit kann insgesamt den ge-
stalterischen Anforderungen fir eine Einbindung des Gewerbe- und Mischgebietes in die umge-
benden Nutzungen Rechnung getragen werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Garagen und Uberdachte Stellplatze:

Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ist auf Grund der bereits bestehenden
Bebauung und Erschlielung sowie der Flurstiicksaufteilung ausreichend und zweckdienlich, um
die Grundstiicke gut nutzbar zu machen und gleichzeitig gréRere Gebaudelangen, die sich an
dieser Stelle nicht ins Ortsbild einfiigen wirden, zu vermeiden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Rah-
menbedingungen des Gebiets orientieren. Das Baufenster hélt dabei ausreichende Abstande zu
den offentlichen Verkehrsflachen ein und gleichzeitig kann die Flache angemessen bebaut wer-
den.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im Hinblick auf die bereits genannten Rahmenbedin-
gungen des Gebiets, die gewerbliche Nutzung, aber auch unter gestalterischen Aspekten zu be-
trachten und daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Offene Stell-
platze dirfen auf den MI- und GE-Flachen allgemein errichtet werden.

Leitungen / Trafostation:

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden sind oberirdische Versorgungsfreileitungen im
Geltungsbereich nicht zulassig, da diese Verlegungsart heute nicht mehr dem Stand der Technik
entspricht. Eine oberirdische Bauweise wirde in Bezug auf die Lage des Plangebiets und die
umgebende Bebauung hier auch eine Verunstaltung darstellen. Aufgrund der im Gewerbe erfor-
derlichen Stromabnahmeleistung ist im Gebiet eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Trafostation festgesetzt, die entsprechend genutzt werden kann.

Maflnahmen / Pflanzgebote:

Zur Minimierung von méglichen Eingriffen in die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im Plangebiet eine Vorsorge zu treffen. Dazu sind
Flachen und Malinahmen vorzuhalten, die mdgliche negative Auswirkungen auf die Schutzgtter
gemaf Anlage 1 zu den 88 2 Abs. 4, 2a und 4c BauGB minimieren bzw. ganzlich vermeiden und
unter den Ziffern 1.10, 1.11 und 1.13 sowie 2.4 und 2.5 des Textteiles beschrieben sind. Auf die
weiteren Ausfuihrungen dazu in Kap. 5.5 und 6.1 wird verwiesen.

Nebenanlagen:

Im Hinblick auf die in Gewerbegebieten haufig erforderlichen Nebenanlagen sind Festsetzungen
beziglich deren Zuléassigkeit getroffen. Soweit es sich dabei um Gebdude gemaR § 2 Abs. 2
LBO handelt sind diese auf Grundstucksflachen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
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5.6

GRUNORDNUNG

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Teilbereich A und C des Plangebiets mit ca. 2,85 ha Flache
liegen im Siedlungsrandbereich Durlangens und sind als Erweiterung und Erhaltung bestehender
gewerblicher Strukturen gut geeignet. Die daraus abgeleiteten Mal3nahmen und Festsetzungen
wurden daher im Wesentlichen auf die Méglichkeiten, die die Gré3e des Plangebiets bietet aus-
gearbeitet, um sowohl ein Mindestmal an Grunstrukturen zu integrieren, aber dennoch die Még-
lichkeit einer Bebauung zu gewahrleisten. Dazu sind Pflanzgebote zur Durchgriinung des Plan-
gebiets und zur Randeingriinung vorgesehen. Zuséatzlich sind Stellplatzanlagen mit Baumen zu
durchgrinen, Flachdécher extensiv zu begriinen und untergeordnete Hofflachen in wasserdurch-
lassiger Bauweise herzustellen. Zusétzlich wurde im Teilbereich B in Tanau bereits eine Aus-
gleichsmalinahme realisiert.

Hinsichtlich des Bestands wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 4.0 und 6.1 verwiesen. Weiter sind
noch MaRnahmen integriert, die die Eingriffe in die Belange der Umwelt mit ihren einzelnen
Schutzgutern minimieren kdénnen.

Folgende griinordnerische Mafnahmen sind in der Planung vorgesehen:

- Private Grunflache mit Pflanzgebot (PFG 1) zur Gestaltung des 6stlichen Ortsrandes des Ge-
biets. Dazu sind einheimische Baum- und Gehdlzgruppen in lockerer Anordnung zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Es sind pro 100 m2 Pflanzgebotsflache jeweils ein Laubbaum und
mindestens 8 Straucher der Pflanzliste 2 zu pflanzen (Textteil Ziff. 1.11.1 und 1.13.2).

Private Grinflache zur Gestaltung als Hausgarten mit entsprechenden Nutzungsmdoglichkeiten
und gleichzeitiger Begrinung gemaf den Eintradgen im Lageplan mit mindestens mittelkronigen
Laubb&umen (Textteil Ziff. 1.11.2).

Offentliche Griinflache als StraBenbegleitgriin zur Gestaltung der 6ffentliche Flachen entlang
der Kreisstral’e K 3257. Dabei sind gemal3 schematischem Eintrag im Lageplan mindestens
mittelkronige Laubbaume der Pflanzliste 2 zu pflanzen und die tbrigen Flachen als artenreiche
Blihwiesen anzulegen (Textteil Ziff. 1.11.3).

- Offentliche Griinflache mit Pflanzgebot (PFG 2) zur Gestaltung als Vogelschutzgehdlz und zur
Eingrinung des sidlichen Ortsrandes. Auf der Flache ist dabei eine dichte, aber niedere He-
ckenstruktur aus heimischen Strauchern mit mindestens 25 Gehdlzen pro 100 m2 Pflanzgebots-
flache anzulegen. Diese Heckenstruktur ist durch einen vorgelagerten ca. 3 m breiten Kraut-
saum zu erganzen, der sich mit der Nutzung durch die bestehende Druckleitung vertragt und
extensiv zu pflegen ist (Textteil Ziff. 1.11.4 und 1.13.3).

- Pflanzgebot flr Laubbdume
Entsprechend den Eintrdgen im Lageplan sind entlang der ErschlieBungsstraf3en alle 10 m zur
Gestaltung des Stral3enraumes und des Ortshildes mindestens mittelkronige Laubbéaume der
Pflanzliste 2 zu pflanzen. Der Stammumfang fir die zu pflanzenden Einzelbdume muss in 1 m
Hohe Uber Gelande mind. 16-18 cm bei Laubb&umen betragen (Textteil Ziff. 1.13.1).

- Ausschluss von nicht heimischen Nadelgehdlzen wie Thuja bei der Bepflanzung der Grundsti-
cke (Textteil Ziff. 1.13.4).

- Verpflichtung zur mindestens extensiven Dachbegriinung von Flach- und flach geneigten D&-
chern bis 15° Dachneigung (Textteil Ziffer 2.1.2).

- Private Stellplatzanlagen und Zufahrten sind weitgehend wasserdurchlassig herzustellen und
mit einheimischen Laubbaumen der Pflanzliste 1 zu durchgriinen (Textteil Ziffer 2.4).

- Die nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen der Grundstlcke sind zu begriinen oder géart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten, sofern sie nicht mit anderen zulassigen Nutzun-
gen belegt sind (Textteil Ziffer 2.5.1).

Gestaltungsvorschriften fur Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern sowie Einfriedun-
gen (Textteil Ziff. 2.5.2 bis 2.5.4).

Insgesamt sollen die vorgesehenen griinordnerischen Maflinahmen dazu beitragen, dass die Be-
lange von Natur und Landschaft in der Planung angemessen berlcksichtigt sind.

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften nach

§ 74 LBO, die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur ordentli-
chen Gestaltung der baulichen Anlagen sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das
bestehende Stadt- und Landschaftshild bei. Dabei werden aus stadtebaulichen und ortsstrukturel-
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len Grinden Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Décher, von Werbeanlagen sowie
der Gestaltung der unbebauten Flachen und Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirt-
schaftung der Grundstticke getroffen.

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden von Gebauden hat eine signifikante Bedeutung bei der Wahrneh-
mung der stadtebaulichen Gestalt von Siedlungsgebieten. Um diesem Fakt auch im gewerblichen
Bereich Rechnung zu tragen und trotzdem die Bedirfnisse der Gewerbetreibenden zu bertck-
sichtigen ist die Farbe der Fassaden der baulichen Anlagen grundsatzlich frei wahlbar. Jedoch
sind AuRenwénde uber 20 m Langer in einem Abstand von maximal 10 m vertikal zu gliedern, um
so die Fassaden optisch in die kleinteiligeren Strukturen zu integrieren.

Dacher

Dacher sind im Bereich gewerblicher und gemischter Nutzung ein wichtiges Element der jeweilig
gewtlnschten Gebaudetypik und deren Nutzbarkeit. Als Dachform sind unter Beriicksichtigung
der planerischen Ziele Flachdacher und geneigte Dacher bis 45° Dachneigung zuléassig. Diese
Festsetzung ermdglicht die groRtmoégliche Gestaltungsfreiheit. Um dennoch verunstaltende
Dachgestaltungen und Dachlandschaften zu vermeiden sind beziiglich der Dachdeckung reflek-
tierende und glanzende Materialien, mit Ausnahme von flachigen Verglasungen der Dachhaut zur
Passivenergienutzung sowie von Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik in stiddstlicher bis
sudwestlicher Richtung nicht zulassig. Ansonsten ist die Farbe der Dachdeckung frei wahlbar.
Flach- und flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind zudem zur méglichen Pufferung des
Niederschlags sowie zur Férderung des Kleinklimas zu begriinen.

Als Dachaufbauten sind neben den technisch notwendigen Einrichtungen nur Solaranlagen zu-

lassig und Festsetzungen zu deren H6he und Abstand zum Hausgrund getroffen. Diese sind bei
geneigten Dachern ab 15° DN der Neigung des Daches anzupassen und bei Flachdachern bzw.
Déachern bis 15° Dachneigung mit einem Abstand von 1,50 vom Hausgrund und einer Hohe von
maximal 1,00 m zu gestalten. Andere Dachaufbauten sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen

Regelungen fir Werbeanlagen sind in Gewerbegebieten unter dem Aspekt der Wirkung auf den
offentlichen Raum sehr wichtig. Um eine Verunstaltung durch Werbung zu verhindern und trotz-
dem den Bedurfnissen nach Werbung bei den Gewerbetreibenden Rechnung zu tragen sind die
Festsetzungen zwar eher restriktiv, lassen aber gewisse Gestaltungsspielraume zu. Priméar sind
Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zuléssig und dirfen die verkehrlichen Belange nicht
beeintrachtigen. Darliber hinaus sind Werbeanlagen in einem Streifen von 15 m, gemessen ab
der Fahrbahnrand entlang der K3257 sowie auf Dachern, mit wechselndem und/oder bewegtem
Licht oder jene die in den Aul3enbereich wirken, unzulassig.

Allgemein ist aber pro Grundstiick eine freistehende Werbeanlage zulassig, welche das jeweilige
Gebaude jedoch nur um max. 2,00 m tUberragen und keinesfalls héher als die maximal festge-
setzte Gebaudehohe sein darf. Weiterhin durfen diese freistehenden Werbeanlagen auf maximal
3 Seiten eine Werbeflache von je 5 m2 haben. Mit diesen Einschrankungen kdnnen einerseits die
offentlichen Interessen im Hinblick auf eine vertretbare Wirkung der Werbung auf den 6ffentlichen
Raum und andererseits die Freiheiten der Gewerbetreibenden zur Gestaltung von AuRenwerbung
gleichermalRen gewahrt werden.

Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten

In Gewerbegebieten stellt die Versiegelungsthematik einen wesentlichen zu beriicksichtigenden
Faktor fUr die Eingriffe in den Boden und den damit unter anderem verbundenen Verlust von Bo-
denfunktionen dar. Daher ist es im 6ffentlichen Interesse die Versiegelungen trotz einer ge-
wilnschten intensiven Nutzung so gering wie méglich zu halten. Aus diesem Grund sind private
PKW-Parkplatze und nicht fir den LKW-Verkehr bestimmte Hofflachen in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen. Zusatzlich sind Stellplatzanlagen mit Baumpflanzungen zu durchgriinen.
Dabei ist zwischen Gruppen von maximal 3 Stellplatzen mindestens ein mittelkroniger, standort-
gerechter Laubbaum zu pflanzen. AuRerdem sind Stellplatze welche in Richtung der K3257 ori-
entiert sind mit Blendschutzz&unen oder einer dichten Bepflanzung zu versehen, um Verkehrs-
teilnehmer auf der Straf3e nicht zu irritieren.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Grundsatzlich sind alle Gelandeveranderungen in den Bauvorlagen im Rahmen eines geman
Ziff. 5.1 des Textteiles geforderten Freiflachengestaltungs- und Pflanzplanes darzustellen. Damit
sollen die Belange der Offentlichkeit und von Natur und Umwelt besser gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke tragen hier eben-
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6.0
6.1

falls zu einer stadtebaulichen Qualitat des Plangebiets unter dem Gesichtspunkt des 6ffentlichen
Interesses an einer moglichst gering gehaltenen Versiegelung, einer vertraglichen Geléndege-
staltung sowie einer zweckmaRigen aber optisch integrierten Einfriedung bei. Dazu sind Festset-
zungen zur Begrinung der unbebauten Flachen, zu Aufschittungen und Abgrabungen, zu
Stitzmauern sowie zu Einfriedigungen getroffen.

Bei den nicht fur die Bebauung bestimmten Flachen spielen die Wasserdurchléassigkeit sowie
Okologische und kleinklimatische Faktoren eine Rolle, weshalb diese Flachen zwingend zu be-
grunen sind. Steinschittungen oder Schottergarten mit einzelnen standortfremden Pflanzungen
sind dort nicht zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Geltungsbereiches bis zu 1,00 m Hohe zu-
lassig, sofern sie die Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintrachtigen. Hinsichtlich der geplan-
ten Nutzungen mit der Erforderlichkeit relativ ebener Flachen und der nur teilweise ausgepréagten
Topographie kdnnen Gelandeeingriffe so in einem zumutbaren Rahmen gehalten und ein Erd-
massenausgleich im Plangebiet weitgehend gewahrleistet werden. Ausnahmsweise kdnnen im
Plangebiet Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses bzw. zur Anlegung von Garagen-
zufahrten zugelassen werden, sofern die Untergeschosse dann entsprechend genutzt werden.

Unter Berucksichtigung der Topographie in Zusammenhang mit den Festsetzungen zur Hohen-
lage baulicher Anlagen sind Stiitzmauern zum Auf3enbereich unzuldssig. Zu Nachbargrundsti-
cken sind Stutzmauern zur Vermeidung grof3er Wandhéhen und bedingt durch die mafige To-

pographie nur bis maximal 1,00 m Hohe zulassig.

Einfriedungen sind unter Beriicksichtigung der Nutzung als Gewerbe- bzw. als Mischgebiet unter
den Aspekten der Sicherheit, aber auch in Verbindung mit der Wirkung der Einfriedungen auf
den offentlichen Raum entlang der offentlichen Verkehrsflachen zu sehen. Daher sind Einfrie-
dungen als Zaune sowie als Laubgeholzhecken bis 2,00 m Héhe allgemein zuldssig. Somit kon-
nen Sicherheitsaspekte mit den Anforderungen einer vertraglichen Wirkung der Einfriedungen
auf den o6ffentlichen Raum kombiniert werden. Mit dem geforderten Bodenabstand von mindes-
tens 10 cm soll zudem dem Lebensraum von Tieren Rechnung getragen werden.

Regenriickhaltung

Zur Regenriickhaltung von unbegriinten Dachern ist ein Pufferbehalter mit 2 m3 Volumen je

100 m2 angeschlossener Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muss einen permanent
offenen Abfluss von ca. 0,1 I/s / 100 m? Dachflache haben. Es wird zusétzlich auf die Ausfiihrun-
gen in Kap. 7.0 verwiesen.

Weiter werden im Textteil noch einige Hinweise zu verschiedenen Themen gegeben, die im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren von Bedeutung sind, aber im Bebauungs-
plan nicht festgesetzt werden kénnen. Diese sind gemald den Ausflihrungen im Textteil unter Zif-
fer 5. entsprechend zu beachten.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE
BESTANDSBEWERTUNG

Zur Bestandssituation wird zunachst auf die Bestandsbeschreibung in Kap. 4.0 verwiesen. Das
Plangebiet liegt im Bereich des oberen Endes eines Seitentales der Lein und ist dort leicht nach
Nordwesten abfallend. Die am Rand des Siedlungsbereichs liegende Flache besteht aus land-
wirtschaftlich intensiv genutzten Wiesenflachen (ca. 1,33 ha / ca. 46%) und bestehender Bebau-
ung. Im Plangebiet sind keine Biotope und Naturdenkmale vorhanden. Ein bestehendes Land-
schaftsschutzgebiet ragt im Bereich der Kreisstrale bis knapp an den Geltungsbereich heran.
Auf den ausgewiesenen Ausgleichsflachen sind entlang der Gemeindeverbindungsstral3e Tanau
— Zimmerbach bereits Teile der AusgleichsmaRhahmen umgesetzt. In und um die Zone 5a sind
die MaRBnahmen der Zonen 1 — 5a bereits vollstandig verwirklicht. Dies beinhaltet Neupflanzun-
gen von Baumreihen und Hecken sowie der Erhalt von Obstb&dumen. Die im westlichen Teil be-
findlichen Flachen der Zonen 1, 4 und 5b sind derzeit noch als landwirtschaftliche Ackerflachen
genutzt, fur den erforderlichen Ausgleich aber auch nicht zwingend erforderlich.

Der Bestand vor Beginn der Planungen wurde aufgenommen und entsprechend der Biotopwert-

Tabellen bilanziert (siehe Tabellen 1, Seiten 18 & 19). Weitere Ausfuihrungen zu der Beurteilung
der Belange von Natur und Umwelt sind im Umweltbericht zu finden (Kap. 11.2.0).
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

7.0

KONFLIKTANALYSE

BODENSCHUTZ

Das nur schwach geneigte Gebiet liegt auf der Lias-Verebnung, dass hier vor allem durch die
Gesteinsschichten des Lias-a-3 gebildet wird. Probleme mit Griindungen drfte es deshalb nicht

geben. Da der Boden mangels guter Durchliiftung und vorhandener geringer Staufeuchte nicht
besonders gut ist, wird der Boden in der Umgebung nur teilweise als Ackerland bewirtschaftet.

Die Nutzungsdichte im Plangebiet ist mit einer Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,7 gut. Auf eine
detaillierte Angabe der Erdgeschoss-FuBbodenhdhe wird verzichtet, da das Gelande nur eine
maRige Topographie aufweist und um den Bauherren einen Ausgleich der Erdmassen zu ermég-
lichen. Der Humus ist zudem abzuschieben, in Mieten zu lagern und zur Wiederandeckung be-
reitzuhalten bzw. der Landwirtschaft zur Verfligung zu stellen.

Weitere Malinahmen die dem aktiven Bodenschutz dienen sind die Ausweisung von Grinflachen
sowie die Verpflichtung zur mindestens extensiven Dachbegriinung von Flach- und flach geneig-
ten Dachern bis 15° Dachneigung, die Verpflichtung zu Herstellung von privaten Stellplatzanla-
gen und Zufahrten mit wasserdurchlassigem Material und die Begriinung von nicht fiir die Be-
bauung bestimmten Flachen. Diese MalRnahmen helfen eine Flachenversiegelung zu minimieren
sowie die Bodenfunktion zu erhalten.

KLIMA, EM- UND IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die vorgesehene Bebauung wird das auf der Héhe vorhandene stabile Kleinklima nicht
beeintréachtigt.

Hinsichtlich von Larmbelastungen, die von den vorhandenen und geplanten Gewerbebetrieben
ausgehen kdnnen, mussen die Schallimmissionswerte des Mischgebiets eingehalten werden.
Diese Werte orientieren sich an der TA Larm. Die in der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm) eingetragenen Richtwerte sind grundsatzlich einzuhalten. Diese sind fir
Mischgebiete laut TA Larm tagstiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) gemessen an dem Punkt an
dem die Uberschreitung am ehesten zu erwarten ist. Ein Nachweis der eingehaltenen Larm-
richtwerte sowie der mdglicherweise nétigen MalRnahmen ist in der jeweiligen Baugenehmigung
zu erbringen. Sind diese MalRnahmen gewahrleistet kann davon ausgegangen werden, dass
keine Beeintrachtigung durch Larm entsteht.

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Feldgrundstiicken muss mit Geruchs- und
Larmbelastigungen gerechnet werden, die jedoch fiir dieses Gewerbegebiet nicht relevant sind.

SONSTIGES
Altlasten bzw. Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes wurde keine gutachterliche Untersuchung durch-
gefiihrt. Da das Plangebiet vollstandig erschlossen und tberwiegend bereits bebaut ist sowie im
Hinblick auch die Umgebungssituation mit Kreisstral3e, weiterer Bebauung usw. ist davon aus-
zugehen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde durch die Planung ausgeldst
werden.

Sonstige Belange, die durch die Planung berthrt werden, sind derzeit nicht bekannt.

VER- UND ENTSORGUNG

Im Rahmen der Bebauung des Gewerbegebiets ist besonders in den Randbereichen auf anfal-
lende Oberflachenwéasser Ricksicht zu nehmen. Die Grundstlickseigentimer sollten sich dort
durch geeignete MalRhahmen (zum Beispiel entsprechende Gelandemodellierung, Einlegung ei-
ner Drainage) schitzen. Das im Innenbereich anfallende Dachflachenwasser muss in Pufferbe-
haltern gesammelt und zuriickgehalten werden. Damit kann eine gewisse Entlastung der Misch-
kanalisation gewébhrleistet werden.

Die durch die Bebauung des Gewerbegebietes abgetrennten Drainageleitungen sind zu schlie-
Ren und an das bestehende Drainagenetz anzuschliel3en.

Aufgrund der vollen Erschliel3ung ist der Anschluss an die modifizierte Mischkanalisation sicher-
gestellt. Daher ist auch die ordnungsgemaRle Entwasserung und Regenwasserbehandlung gesi-
chert.

Die Versorgung mit Wasser erfolgt Uber das bestehende Wasserleitungsnetz der Gemeinde Dur-
langen. Falls fur gewerbliche Vorhaben aufgrund der erforderlichen Brandlast ein héherer
Léschwasserbedarf als im Textteil beschrieben notwendig wird, muss dieser Bedarf durch Erstel-
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8.0

lung eigener Anlagen, wie beispielsweise eines Loschwasserbehélters oder Loschwasserteichs
gesichert werden.

Strom, Gas und Telekommunikation kénnen ebenfalls Gber die bestehenden Leitungen in den
Strafen bezogen werden.

Bodenordnende MaRnahmen usw. sind nicht erforderlich.

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Unterer Bihl, 1. Westl. Erweiterung* liegt im westlichen
Randbereich des Gewerbegebiets Bihl. Im Hinblick auf die geplante Nutzung ist eine Auswei-
sung neuer Gewerbe- und Mischgebietsflachen erforderlich. Der Geltungsbereich hat eine Gré-
3e von ca. 2,85 ha in Teil A und C sowie ca. 2,85 ha in Teil B und beinhaltet gewerblich genutzte
Flachen, Grin- und Verkehrsflachen. Durch die Planung wird eine Erweiterung angestrebt, die
Potenzialflachen, welche bereits im FNP so ausgewiesen sind, nutzt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir eine Nutzung des
Gebiets durch Gewerbebetriebe sowie auf Teilflachen auch eine gemischte Nutzung. Unter die-
sen Voraussetzungen ist ein Bebauungsplan mit Anpassung der Festsetzungen und Einbezie-
hen der gewerblich genutzten Flachen erforderlich und im 6ffentlichen Interesse. Das Mal3 der
baulichen Nutzung sowie die Gebadudehdhen orientieren sich, wie alle Festsetzungen, am umlie-
genden Bestand und der geplanten Nutzung. Dadurch fligt sich das Gebiet stadtebaulich ver-
traglich in die Umgebung ein und die Ziele eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
kénnen nachhaltig beriicksichtigt werden.

Insgesamt soll der vorliegende Bebauungsplan dazu dienen, dass die stadtebaulich geordnete
Entwicklung des Plangebiets und seiner Umgebung weiterhin gewahrleistet ist und planungs-
rechtliche Voraussetzungen geschaffen werden, um das Plangebiet nachhaltig weiter zu entwi-
ckeln. Dabei werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch 6értliche Bauvorschrif-
ten erlassen, um den Zielen der Planung angemessen Rechnung zu tragen.
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Il UMWELTBERICHT

1.0 KURZDARSTELLUNG INHALT UND ZIELE DER PLANUNG

Art des Gebiets ErschlieBung von Wiesenflachen der Gemeinde Durlangen mit
(Inhalt, Art und Umfang) Ausweisung eines neuen Gewerbe- und Mischgebiets (GE & MI) als
Erweiterung des Bestandsgebiets.

Art der Bebauung Gewerbliche Anlagen mit einer maximalen Geb&udehdhe von ca.

(Ziele, Festsetzungen) 12,00 m und einem Maf der baulichen Nutzung mit Grundfléachen-
zahl von max. GRZ = 0,6 bis 0,7.

ErschlieRung Anbindung Uber die bestehende Ludwig-Bélkow-Straf3e und innere
ErschlieBungsstraf3en. Ver- und Entsorgung tber die angrenzenden
Leitungssysteme.

Flacheninanspruchnahme | ca. 2,85 ha (brutto) in Teil A + C und ca. 2,85 ha (brutto) in Teil C
davon in Teil A + C:

ca. 2,06 ha Nettobauland GE & M =72%

ca. 0,35 ha Verkehrsflachen =12%

ca. 0,44 ha Grinflachen =16 %
dauerhaft neu versiegelte Flache gesamt (Geb&ude, Erschlie3ung):

ca. 2,02 ha =71%

20 BESTANDSAUFNAHME DES UMWELTZUSTANDES (IST-ZUSTAND)

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bestehen im Wesentlichen aus be-
reits gebauten Gewerbebetrieben (Teil A) und hergestellten Verkehrsflachen sowie aus Wiesen-
flachen (Teil C). Im Plangebiet sind keine Biotope und Naturdenkmale vorhanden. Ein bestehen-
des Landschaftsschutzgebiet ragt im Bereich der Kreisstral3e bis knapp an den Geltungsbereich
heran.

Auf den Flachen der AusgleichsmalRnahme (Teil C) sind im Bereich des Flurstiicks 60 im dstli-
chen Teil die Zonen 1-4 und 5a hergestellt. Hier sind die bestehenden Obstbaume erhalten und
durch Baumreihen, Heckenpflanzungen, Stral3enbegleitgriin und Streuobstwiesen erganzt. Der
westliche Teil des Flurstiicks 60 mit den Zonen 1, 4 und 5b wird derzeit noch als landwirtschaftli-
che Ackerflache genutzt.

3.0 MARNAHMEN

Durch die vorliegende Planung werden die Belange gemaR § 1 Abs.6 in Verbindung mit Abs.7
BauGB gepruft und soweit als méglich berticksichtigt. Die Festsetzungen im zeichnerischen und
textlichen Teil des Bebauungsplanes sind auf diese Belange abgestimmt.

Zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs sind folgende AusgleichsmalRnahmen vorgese-
hen:

Die wesentlichen MalRnahmen sind:
- Schaffung eines Gehdlzgurtels im Westen, Osten und vor allem im Siiden des Baugebietes zur
landschaftlichen Einbindung sowie als Habitat fur Brutvigel.

- Schaffung einer Durchgriinung des Baugebietes durch eine zwingende Bepflanzung mit mittel-
bis grof3kronigen Laubb&umen entlang der Stral3en (Stra3enbegleitgriin).

- Zwingend vorgeschriebene Begriinung von Flachdachern.

- Landschaftsvertragliche Gestaltung der baulichen Anlagen durch vertikale Gliederung der Bau-
korper, Farbgestaltung, Materialwahl usw. .

- Die Dachflachenwéasser der Gebaude sind im geplanten Gewerbegebiet in privat herzustellen-
den Pufferbehaltern zuriickzuhalten und gedrosselt an das Mischkanalisationsnetz weiterzuge-
ben.

- Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig zu gestalten.
- Verschiedene Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung zum AufRenbereich hin.
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4.0

Weiter ist auf Flst. 60 stdwestlich von Tanau eine gro3ere Ausgleichsmalinahme mit verschie-
denen Zonen vorgesehen. Die Ausgleichsflache wurde zusammen mit der Lokalen Agenda
Gruppe entwickelt und sieht folgende Malinahmen vor:

- Entlang des nordlich verlaufenden Feldwegs ist eine Baumreihe mit Vogelkirschen und Zwi-
schenpflanzungen von Feldhecken mit bis zu 30 m langen Abschnitten vorgesehen. Um den
Feldweg nicht zu sehr zu verschatten, ist zum Feldweg hin ein bis zu 8 m breiter Saum freizu-
halten.

- Erhalt der bestehenden Obstbaumhochstdmme mit Zwischenpflanzung von vereinzelten Soli-
tarstrauchern.

- Pflanzung einer dichten Hecke mit mindestens 6 m Breite in Nord-Sid-Richtung als Schutz vor
Schneeverwehungen.

- StralBenbegleitende Baumpflanzung entlang der Gemeindeverbindungsstralle mit Birken in
teilweise auch gruppenartiger Anordnung mit lockerer Zwischenpflanzung von Solitarstrau-
chern. Dabei soll jedoch kein geschlossener Eindruck entstehen, um den Blick auf Tanau und
in die freie Landschaft zu bewahren. Dabei soll die vorhandene Birke mit Feldkreuz mit einbe-
zogen werden.

- Im inneren Bereich des Flurstiicks ist die Anlegung einer Streuobstwiese vorgesehen sowie be-
reits teilweise umgesetzt. Im ersten Abschnitt sind hier bereits ca. 1,2 ha angelegt.

Die Ausgleichsflache dient insgesamt der landschaftlichen Einbindung des stdlichen / sidwestli-
chen Ortsrandes von Tanau und kann zur Vernetzung der verschiedenen Biotopstrukturen in
diesem Bereich beitragen.

Die Eingriffsausgleichsbilanzierung fir die Teile A — C ist aufgrund des Planungsbeginns im Jahr
2000 auf der Grundlage der Punkteliste der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz im Hinblick auf
Bestand und Planung bilanziert (siehe Tabelle 1 Seite 18 & 19). Sowohl ein Teil der gewerbli-
chen Bebauung, als auch die festgelegten Ausgleichsmafinahmen in den Zonen 1-5a sind be-
reits umgesetzt. Fur die noch zu bebauenden Flachen ist in der damaligen Bilanzierung ein
rechnerischer Nullwert ermittelt worden. Da sich mit den nun getroffenen Festsetzungen keine
zusatzlichen Versiegelungen oder sonstigen Beeintrachtigungen ergeben wird der bereits ermit-
telte punktemafige Ausgleich als angemessen betrachtet und es bedarf keiner Neubewertung.

Es ergibt sich folgende Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fur die 1. Umsetzungsstufe zum Bebauungs-
plan:

Bestand 18.714 Punkte
Planung 19.592 Punkte
Differenz + 878 Punkte

Auf Grundlage der rechnerischen Eingriffs-/Ausgleichsbewertung ergibt dies einen vollen Aus-
gleich. Aufgrund der im geplanten Gewerbegebiet vorgesehenen MalRhahmen zur landschaftli-
chen Einbindung des Baugebiets sind im Zusammenhang mit der Ausgleichsmaflinahme bei
Tanau damit die Belange des Naturschutzes beriicksichtigt.

In einer weiteren Umsetzungsstufe soll auf FIst.60 bei Tanau die nach der 1.Umsetzungsstufe
als Acker belassene Flache ebenfalls als Streuobstwiese entwickelt werden. Dies ergibt zusam-
men einen Uberschuss von 6428 Biotop - Wertpunkten, die dem Okokonto gutgeschrieben wer-
den kénnten und fur weiter benétigten 6kologischen Ausgleich zur Verfligung stehen wirden.

PRUFUNG ALTERNATIVER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbe- sowie Ausgleichsflache enthal-
ten. Die ErschlieRung durch Stral3en und FuBwege ist bereits hergestellt und Teile des Plange-
biets sind bereits bebaut, daher gibt es keine alternativen Planungsmdglichkeiten.
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5.0

6.0

VORGEHENSWEISE BEI DER DURCHFUHRUNG DER UMWELTPRUFUNG

Fur die vorliegende Untersuchung liegen folgende Daten vor:

Allgemeine Daten-
grundlagen

= Katastergrundlagen des LVA Bad. - Wurttbg, Stand 3/2020

= Digitales Orthophoto, Stand 2020

= Klimaatlas Baden-Wiurttemberg, LUBW, Juli 2006

= Landesentwicklungsplan 2002, Bad.-Widrttbg.

= Naturrdumliche Gliederung Deutschlands, Blatt Nr. 171

= Regionalplan der Region Ostwirttemberg vom 08.01.1998

= Topografische Karte M 1:25.000, LVA Bad.-W(rttbg.

= Flachennutzungsplan vom 27.02.2004.

= Geologische Ubersichtskarte 7124 Schwabisch Gmiind Nord

= Okokonto-Verordnung BW (OKVO) vom 19.12.2010

= Bewertungsmodell Baden-Wurttemberg fiir die Bewertung von
Eingriffen in der Bauleitplanung (Teil A), LFU Fassung 10/2005

= Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsféhigkeit, Leitfaden
Nr.23, LUBW, Stand 2010

Gebietsbezogene

= Bestandsaufnahme fir die Bewertung der Eingriffe, LKP Mai

Grundlagen 2021
= Bebauungsplan-Entwurf ,Unterer Bihl, 1. Westl. Erweiterung®,
LK&P vom 21.02.2001 / 25.06.2021
= Erhebungen bei Fachdmtern zu den Themen Bodenfunktionen
usw.
Methodik Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung zu den einzelnen

Schutzguitern, die auf Grundlage der Bestandserhebungen ermittelte
Empfindlichkeit bzw. Schutzwirdigkeit im Untersuchungsraum des
Vorhabens den moglichen Projektwirkungen als sogenannte 6kologi-
sche Risikoanalyse gegentibergestellt. Dadurch werden mogliche
negative Umweltauswirkungen bzw. —risiken durch das Vorhaben
dargestellt und kénnen abschliel3end bewertet und miteinander ver-
glichen werden. Die Risikoabschéatzung erfolgt daher grundsatzlich
auf Basis von Annahmen bzw. einer ,worst-case“-Betrachtung, um
eine moglichst reale Beurteilung und Planungssicherheit zu gewéhr-
leisten.

Die verwendeten Methoden sind fachlich tblich und anerkannt.

Die Bewertung maoglicher Auswirkungen auf die im Umweltbericht zu
behandelnden Schutzgiter erfolgt geman den o.g. Unterlagen fir die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der LUBW.

Bei der Gesamtwirkungsabschéatzung unter Beriicksichtigung aller
Kriterien ist festzustellen, dass dies nur bedingt durch eine einfache
Verrechnung der Einzelbewertungen mdoglich ist. Deshalb wird die
Gesamtbewertung in der Regel ergdnzend und im Hinblick auf die
Rahmenbedingungen verbal-argumentativ durchgefihrt.

Schwierigkeiten und
fehlende Erkenntnisse

Schwierigkeiten bzw. Kenntnisliicken sind bei der Bearbeitung des
Umweltberichts nicht aufgetreten.

MONITORING

Im Rahmen des Monitoring gemaf § 4c BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, die erheblichen
Auswirkungen der Planung zu tiberwachen, um insbesondere schon friihzeitig unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen zu ermitteln, und um in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe zu schaf-
fen. Wirden die im Bebauungsplan festgelegten Malinahmen nicht oder nur unzureichend durch-
gefuhrt, wére die Planung mit erheblichen Umweltwirkungen verbunden.
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7.0

Im Hinblick auf die vorgesehenen MalRnahmen im Zusammenhang mit den ermittelten Umwelt-
auswirkungen bei den Schutzgitern sind die SchutzmaBnahmen des Bodens sowie die Umset-
zung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnhahmen mit Erhalt und Pflanzung von
Grunstrukturen sowie der Herstellung von begriinten Déchern, der Regenriickhaltung und der
Entwicklung der Ausgleichsmaflinahme im Teil B zu prifen.

Die Durchfiihrung und Wirkung der Malinahmen ist von der Gemeinde erstmalig ein Jahr nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes sowie erneut nach jeweils weiteren 3 Jahren durch Ortshe-
sichtigung zu Uberprifen. Dabei sind inshesondere der Erhalt und die Entwicklung der Grunfla-
chen sowie der Herstellung von begriinten Déchern, der Regenrlickhaltung und der Aus-
gleichsmaflinahme im Teil B zu priifen. Ferner ist eine Prifung der Funktionalitat des geplanten
Oberflachenwasserkonzeptes notwendig. Die jeweiligen Ergebnisse des Monitorings durch die
Gemeinde Durlangen sind gemaf3 den oben dargelegten Zeitrdumen der unteren Naturschutz-
behérde entsprechend mitzuteilen.

ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Das Bebauungsplangebiet stellt eine fur die weitere Eigenentwicklung von Durlangen wichtige
Flache dar und schafft die Voraussetzungen fiir die Ausweisung von dringend bendétigten Ge-
werbe- und Mischgebietsflachen am Standort. Die neu auszuweisende Gewerbegebietsflache
hat eine GroR3e von ca. 2,85 ha. Die vorgesehene Bauform in Teil C mit maximalen Gebéaude-
héhen von ca. 12,00 m fligt sich mit den geplanten Griinstrukturen zur Einbindung in die Land-
schaft in den bestehenden Siedlungsbereich mit angrenzenden Gewerbegebieten (u. a. Teil A)
ein. Das bestehende Stral3en- und Leitungsnetz muss nur unwesentlich verandert werden.

Als voraussichtlich betroffene Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs.4 BauGB, die sich aus
der vorliegenden Bebauungsplanung ergeben, ist vor allem das Schutzgut Boden zu nennen.
Dabei wird durch die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Fléchen ein Verlust der Boden-
funktionen begriindet, der zusatzlich mit einer Reduzierung der Grundwasser-Neubildung und
mit einem beschleunigten Oberflachenwasserabfluss einhergeht. Die Verschlechterung der Be-
standssituation bleibt jedoch durch die weitgehenden MalRnahmen und bereits bestehende Be-
bauung insgesamt in einem zumutbaren Rahmen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlicksichtigung anerkannter Beurteilungs-
malstéabe bewertet. Ma3nahmen zur Vermeidung, Minimierung sowie zum Ausgleich werden im
Umweltbericht dargestellt. Dabei reichen die MalZnahmen tber Empfehlungen zur Minimierung
der Bodenversiegelungen bis zur Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen in Tanau. Unter an-
derem sind dies:

- Regenwassermanagement zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses mit Anle-
gung privater Pufferbehalter.

- Pflanzgebot zur Durchgriinung des Plangebiets mit Verpflichtung zur Pflanzung von
Laub- oder Obstbdumen entsprechend den Grundstlicksgrenzen.

- Ausgleichsmaf3nahmen in Tanau unterteilt in Zonen 1 bis 5b als Erhalt bzw. Erweiterung
der bestehenden Griinstrukturen.

Der Verlust von Boden und Bodenfunktionen in Verbindung mit den negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser kann durch entsprechende Mal3nahmen und Verhaltensweisen sowie
durch eine mdglichst gering gehaltene Versiegelung reduziert werden. Dabei bleiben jedoch
gewisse Beeintrachtigungen bestehen, die durch Schutzgut Gibergreifende MaRhahmen noch
weiter reduziert werden konnen. Fir die Wirksamkeit ist in jedem Fall das vorgesehene Monito-
ring-Konzept umzusetzen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der gesamten MalRhahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der naturschutzfachlichen Verluste durch die ge-
plante Gewerbegebiets-Erweiterung welche teilweise bereits umgesetzt wurde keine nachhaltig
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Siehe dazu auch die Ausfihrungen in Kap.
11.3.0, Seite 14 & 15 dieser Begriindung mit Umweltbericht.
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Tabelle 1:
BILANZIERUNG DER BESTEHENDEN UND GEPLANTEN FLACHEN
Stand: 21.02.2001

BIOTOPTYPEN WERT- BESTAND Planung
FAKTOR
Flache Punkte Flache Punkte

1. Versiegelte Flachen 0.0 1.007 m? |0 3313 m?2 |0
2. Verkehrsgriin 0.1 179 m? | 18
3. Ackerflachen 0.3 4.949 m? | 1.485
4. Wiese 0.4 20.914 m? [ 8.366
5. GE/MI(GRZ0,6) 15.828 m?

- davon 60% mit Zisterne 0.1 966 m?2 | 97 9.497 m?2 | 950

- davon 20% versiegelt 0.0 322 m2 |0 3166 m? |0

- davon Einzelbdume (29 St.) 0.8 725 m?2 | 580

- davon Grin im GE 0.4 175 70 3.165 m? | 2.532
6. GE(GRZ0.7) 4.785m?

- davon 70% mit Zisterne 0.1 3.350 m? [335

- davon 10% versiegelt 0.0 478 m2 |0

- davon Einzelbaume (3 St.) 0.8 75 m? | 60

- davon Grin im GE 0.4 957 m? | 383
7. Pflanzgebot, nicht umgesetzt 0.1 1.335 m2 | 134
8. Grunflachen mit PFG 0.3 3.040 m2 | 912
Zwischensumme (Teil A & C) 28.480 m?2 [10.018 28.480 m?2 |5.904
9. SPE-Flache, Stufe 1 (28.520m?)

Intensiv bew. Ackerflache 0.3 27760 m? (8328 16.010 m? |4.803

Intensive Griinlandnutzung 0.4 600 m2 | 240

best.+ zu erh. Baume 0.8 160 m?2 | 128 160 m?2 | 128

Planung = Zone 1-5a 0.7 12.510 m? |8.757
Gesamtsumme, Stufe 1 57.000 m?|18714 57.000 m? [19592
10. SPE-Flache, Stufe 2 (28.520m?)

Intensiv bew. Ackerflache 0.3 27.760 m? (8328

Intensive Griinlandnutzung 0.4 600 m2 | 240

best.+ zu erh. Baume 0.8 160 m?2 | 128 160 m?2 | 128

Planung = Zone 1-5b 0.7 28.520 m? |24.783
Gesamtsumme, Stufe 2 57.000 m?|18714 57.000 m?2 |30.687
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Gegeniberstellung nach Umsetzung der Stufe 1:

Bestand = 18.714 Punkte
Planung = 19.592 Punkte
Uberschuss = 878 Punkte

Gegeniberstellung nach Umsetzung der Stufe 2:

Bestand = 18.714 Punkte
Planung = 30.687 Punkte
Uberschuss = 11.973 Punkte

Da die Dachbegriinung oder eine Zisterne zur Wasserdrosselung bzw. -dosierung festgeschrieben
ist, wird hier mit dem Faktor 0,1 gerechnet
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