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ZEICHENERKLARUNG

Signaturen gemaf der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. Mal der baulichen Nutzung

| Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

3. Bauweise, Baugrenzen

A Offene Bauweise, jedoch nur Einzelhduser zulassig
A Offene Bauweise, jedoch nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
——— Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse

——— Grundflachenzahl (GRZ)

Bauweise

(Beschreibung siehe Textteil)

6. Verkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Mischverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Fullweg

SEHAVA B Grinflache als Bestandteil von Verkehrsanlagen

v v www Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

8. Hauptversorgungsleitungen

oberirdisch



unterirdisch

13. Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

@
©
)

Anpflanzen: Baume

Erhaltung: Baume

entfallender Baum

15. Sonstige Planzeichen

0% O

3 LR &

e e e L L

mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Grenze des raumlichen Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungspléne

AmEnn. aufzuhebende Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
oo o0 o Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebletes
HHHHK Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
EFH she (i
- Er.dgeschors - RohfuRbodenhdhe Gber NN
mit Stellung der baulichen Anlage
e e bestehende Entwasserungsleitungen
3 YL LY Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen sowelt
sie zur Herstellung des Stralenkdorpers erforderlich sind
Hoéhenlinie mit Angabe der Hohe (i.NN
TS Tangentenschnittpunkt
> Tiefpunkt
O Koordinatenmassig bekannte Grenzpunkte FUr unterirdische Leitungen wird
¢ Digitalisierte Grenzpunkte aus Flurkarte, Ab- keine Gewahr ibernommen.

weichungen sind deshalb maglich.

Der Textteil ist Bestandteil des Bebauungsplanes || sind H6hen im Neuen System.

Die eingetragenen Hohenwerte
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GEMEINDE : DURLANGEN
GEMARKUNG : DURLANGEN
KREIS : OSTALBKREIS

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aufer Kraft.

Dies gilt besonders fur Teilbereiche der Bebauungsplane ,Sulz-Spagen®, genehmigt seit 31.01.1963 sowie
,Kindergarten®, genehmigt seit 10.06.1966.

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES SIND:

BauGB Das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | Seite 2141),
BauNVO die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | Seite 132),
PlanzV90 die Planzeichenverordnung 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 1990

(BGBI. 1991 Seite 58),

BNatSchG das Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege in der Fassung vom 04. April 2002
(BGBI. | Seite 1193),

UVPG Das Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung vom 12.Februar 1990
(BGBI. 1990 Seite 205),

LBO die Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. Seite 617),

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplanes sind :

- Der Lageplan vom 26.03.2004 / 19.05.2004.
- Der Textteil vom 26.03.2004 / 19.05.2004.

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
im Plangebiet ,,Sulz-Spagen, Anderung 2004 in Durlangen

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB + BauNVO)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

111 WA - Allgemeines Wohngebiet Zuldssig sind:
(§ 4 BauNVvO) 1. Wohngeb&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe.

Unzulassig sind gem. § 1 Abs.5 + 9 BauNVO:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 4 Abs.3 BauNVO zugelassen
werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind geméaf
§ 1 Abs.6 + 9 BauNVO:

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + § 16 BauNVO)
1.21 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstgrenze oder zwin-
(§ 20 BauNVO) gend festgesetzt.
1.2.2 GRUNDFLACHENZAHL Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich
(§ 19 BauNVO) nicht aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Hinblick
auf die Grundstucksflachen im Einzelfall ein geringeres Maf}
ergibt.

1.2.3 HOHE BAULICHER ANLAGEN  Zulassig sind im WA 1:
(§ 18 BAVO) - Mindest-Trauthéhe (TH min) 5,00 m,
- maximale Traufhéhe (TH max.) 6,00 m,
- maximale Firsthohe (FH) 10,00 m.
Zulassig sind im WA 2:
- maximale Traufhéhe (TH max.) 4,20 m,
- maximale Firsthohe (FH max.) 9,00 m.

- Ausnahmsweise darf die zulassige Traufhdhe im Zusam-
menhang mit der Verwendung flachgeneigter Pult- oder
Zeltdacher bis 10° DN entsprechend 2.1.2 ausnahmswei-
se Uberschritten werden, wenn als maximale Firsthdhe
7,50 m eingehalten wird.

Die Traufhéhe wird gemessen ab OK-Rohful3boden EG bis

zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthéhe wird gemessen ab OK-RohfuRboden EG bis

zum héchsten Punkt des Gebaudes.

Die Traufhéhe darf auf maximal 1/3 der Gebdudeldnge um
hochstens 1,0 m Mehrhéhe tberschritten werden.

Unterschiedliches Mal} der baulichen Nutzung,
siehe Eintrag im Lageplan.
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1.3 BAUWEISE
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 22 BauNVO)

1.4 UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHE

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB + § 23 BauNVO)

1.5 STELLUNG DER BAULICHEN
ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

1.6  FLACHEN FUR GARAGEN UND
STELLPLATZE

(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

1.7 ZAHL DER WOHNUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

1.8 VERKEHRSFLACHEN UND
VERKEHRSFLACHEN MIT
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB )

1.9 ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN
DIE VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB )

Offene Bauweise,
jedoch nur Einzelhduser (E) oder

Einzel- und Doppelhauser (ED) zuldssig.
Unterschiedliche Bauweise, siehe Eintrag im Lageplan.

Die iberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen
bestimmt.

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten
Bauteilen, Eingangs- und Terrassenuberdachungen sowie
Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 1,5 m Uberschritten wer-
den. Die Entfernung von den Nachbargrenzen muf? minde-
stens 2 m, von der éffentlichen Verkehrsflache mindestens
1 m betragen.

Die Firstrichtung ist frei wahlbar bzw. parallel zu den im Lage-

plan eingetragenen Richtungspfeilen festgesetzt, dabei sind

im WA 2 Abweichungen von bis zu 10° von der eingetragenen

Firstrichtung allgemein zulassig.

Abweichungen sind fur abgewinkelte und untergeordnete Ge-

baudeteile (Querbauten) zuldssig, wenn

- deren First gegentber dem Hauptffirst mindestens 50 cm
tiefer liegt,

- der Querbau mindestens 30 cm von der Giebelwand zu-
rackliegt

- er % der Gebaudeseitenlange nicht tberschreitet.

Garagen und (iberdachte Stellplétze sind zwischen der Stras-
senbegrenzungslinie und der rickwartigen Baugrenze zulas-
sig. Fur Garagen ist bei einer Stellung parallel zur 6ffentl. Ver-
kehrsflache ein Abstand von mind. 1,00 m ansonsten von
mind. 5,00 m einzuhalten. Fur Uberdachte Stellplatze ist
grundsatzlich ein Abstand von mind. 1,00 m einzuhalten (sie-
he Systemskizze).
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Stellplétze sind nur zwischen der riickwartigen Baugrenze und
der Straflenbegrenzungslinie zulassig.

Die Zahl der Wohnungen ist im WA 1 auf max. 3 Wohnein-
heiten pro Einzelhaus bzw. auf max. 2 Wohneinheiten pro

Doppelhaushalfte, im WA 2 auf max. 2 Wohneinheiten pro
Einzelhaus beschrankt.

Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen i.S. von
§ 127 Abs.2 Nr.4 BauGB,
Mischverkehrsflache,

FuRweg.

Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge sind entlang der im
Lageplan entsprechend bezeichneten Stellen nicht zulassig.
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1.10 LEITUNGSRECHTE
(§ 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

1.11 PFLANZGEBOTE
(§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

112 PFLANZBINDUNGEN
(8§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

1.13 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN,
ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN
(BEI STRASSEN)

(§ 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

1.14 HOHENLAGE DER BAUL. ANLAGEN
(§ 9 Abs.2 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Abs.3 BauNVO)

1.15 NEBENANLAGEN
(§ 14 Abs.1 BauNVO)

LR — Leitungsrecht:

Leitungsrecht zugunsten der 6ffentlichen Ver- und Entsor-
gungstrager zur Haltung und Unterhaltung von Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Auf den hierdurch belasteten Flachen sind Einrichtungen,
Anlagen, tiefwurzelnde Bepflanzungen sowie Nutzungen aller
Art, die den Bestand oder Betrieb beeintrachtigen, nicht zu-
lassig.

Entsprechend dem schematischen Eintrag im Lageplan sind
entlang der StraRen mittel- bis groBkronige Laubb&ume der
Pflanzliste 2 anzupflanzen.

Der Stammumfang fur die zu pflanzenden Einzelbaume muss
in 1m Hoéhe Uber Gelande mind.14 —16 cm betragen.

Ausnahmsweise sind von den Standorten der festgesetzten
Einzelbaume in begrundeten Fallen (Zufahrt, Grenzen, Lei-
tungen) Abweichungen bis zu 5,00 m zulassig.

Weiter sind entsprechend dem schematischen Eintrag im
Lageplan auf den Grundstucksflachen Laubb&ume der Pflanz-
listen 1 oder 2 zur Durchgriinung des Wohngebietes anzu-
pflanzen. Dabei ist die Gesamtanzahl pro Grundstick einzu-
halten.

Nadelgeholze und Koniferen (Thuja u.&.) sind nicht zulassig.

Die zum Erhalt ausgewiesenen Einzelbdume sind zu schitzen
und auf Dauer zu erhalten.

Es muB ein Schutz gegen Beschadigungen im Wurzelhals-
und Stammbereich gewahrieistet sein. Wahrend der Bauzeit
sind die Regelungen der DIN 18 920 zu beachten.

Generell sind abgéangige Pflanzen innerhalb eines Jahres
gleichartig zu ersetzen.

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen
Boschungen sind auf den angrenzenden Grundstlcken zu
dulden (steilste Neigung 1: 2).

Hinterbeton der Grenzbauteile, Fundamente, Lichtmasten
sowie Verkehrs- und Hinweisschilder sind auf den angrenzen-
den Grundstiicken zu dulden.

Boschungen unter 50 cm Hohe sind im Lageplan meist nicht
dargestellt.

Die Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe (EFH) der Gebaude ist
gemaf dem Einschrieb im Lageplan zwingend mit einer
maximalen Abweichung von +/- 20 cm festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit es

sich um Gebsgude i. S. d. § 2 Abs.2 LBO Bad.-Wirttbg. han-

delt, auf Grundstiicksflachen

- zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsfia-
che nicht zulassig.

- in den brigen, nicht iberbaubaren Flachen der Baugrund-
stiicke nur zuléssig, soweit der umbaute Raum 20 m? nicht
Uberschreitet.
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2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)
21 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
21.1 FASSADEN Die AuBenwande der Geb&ude sind zu verputzen und/oder

mit Holz zu verkleiden.

Fassadenflachen von Garagen und Nebengeb&uden sind bei
einer Stellung parallel zur éffentlichen Verkehrsflache intensiv
mit standortgerechten Kletterpflanzen wie Efeu, Waldrebe,
Kletterrose usw. zu begrinen.

2.1.2 DACHER Dachform und Dachneigung (DN)

Fur Hauptgebaude sind zulassig:

- im WA 1 Satteldacher mit DN 30° — 40°,

- im WA 2 Satteldacher mit DN 30° — 45°.
Ausnahmsweise kénnen im WA 2 im Zusammenhang mit
Festsetzung 1.2.3 flachgeneigte Pult- und Zeltdacher bis
10° DN zugelassen werden.

Fur Garagen und Nebengebaude sind Flachd&cher und ge-

neigte Dacher bis DN 40° zul&ssig.

Freigestellte, auf verschiedenen Grundsticken stehende,
aneinandergebaute Garagen missen bei geneigten Dachern
die gleiche Dachform und Dachneigung haben.

Dachdeckung:

Bei der Farbgebung der Dachdeckung sind bei geneigten
Dachern, die nicht begrunt sind, nur gedeckte Farbténe der
RAL-Gruppen 30, 70 und 80 (rote, graue und braune Farbto-
ne) zulassig. Reflektierende und glanzende Materialien sind
mit Ausnahme firr flachige Verglasungen der Dachhaut zur
Passivenergienutzung und fur Solarkollektoren nicht zulassig.

Flach- und flachgeneigte Dacher bis zu einer Dachneigung
von 10° sind, sofern nicht als Terrassen ausgebildet, minde-
stens extensiv (Substratstdrke mind. 10 cm) zu begriinen.

Bei Doppelhausern ist die Dachneigung, -form und -deckung
einheitlich zu gestalten.

Dachaufbauten:

Bezuglich von Dachaufbauten wird auf Nr. 3.1 dieses Texitei-
les verwiesen!

2.2 GESTALTUNG VON STELLPLATZEN Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, mussen private
UND ZUFAHRTEN Verkehrs-, Park- und Hofflachen wasserdurchlassig (z.B.
(§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO) weitfugig verlegtes Pflaster, Rasengittersteine, wassergebun-
dene Wegedecke) hergestellt werden.

In den Vorgarten sind befestigte Flachen fur Stellplétze, Ga-
ragenvorplatze und Zufahrten bis héchstens % der StralRen-
lange entlang der Verkehrsflache zuldssig.

2.3 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN Aufschiittungen und Abgrabungen:
FLACHEN DER GRUNDSTUCKE sind nur bis zu 0,80 m zulassig, sofern sie die Standfestigkeit
(§ 74 Abs.1 Nr.3 LBO) des Gelédndes nicht beeintrachtigen.
Ausnahmsweise kénnen fir Terrassen bis 20 m? GroéRRe sowie
fir notwendige Zufahrten und Zugange hohere Aufschittun-
gen zugelassen werden.

6
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Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlagen darzustellen.

Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses bzw. zur
Anlegung von Garagenzufahrten sind unzul&ssig.

Einfriedigungen und Stitzmauern

Zulassig sind entlang der ¢ffentlichen Strallen und dem daran

anschlieRenden Vorgartenbereich (jeweils bezogen auf Stra-

Renniveau):

- einheimische Hecken und Laubgehdlze (z.B. Hartriegel,
Buche) bis 1,00 m Héhe,

- Holzzaune mit senkrechter Lattung bis 1,00 m Hoéhe,

- Mauern bis maximal 0,50 m Héhe, wenn diese als Natur-
stein-Trockenmauern hergestellt werden.

Ansonsten kénnen Zaune oder Laubgehslzhecken bis zu ei-
ner Hohe von 1,50 m erstellt werden.

2.4 WASSERVERSORGUNGS- UND Zur Regenrickhaltung von unbegriinten Dachern ist ein Puf-
ENTSORGUNGSANLAGEN ferbehalter mit 2 m® Volumen je 100 m? angeschlossener
(§ 74 Abs.3 Nr.2 LBO) Dachflache herzustellen. Dieser Pufferbehalter muf} einen

permanent offenen Abflul} von ca. 0,1 I/s / 100 m? haben.

Es wird empfohlen, einen Behalter herzustellen, der zusatzlich
zu dem erforderlichen Pufferraum noch ein gleich grof3es
Speichervolumen aufweist. Das gespeicherte Wasser kann zu
GieRzwecken bzw. fur Reinigungsarbeiten verwendet werden.
Die Verwendung dieses Wassers im Haushalt und zur WC-
Spillung etc. bedarf einer besonderen Genehmigung.

Bei der Speicherung und Verwendung als Brauchwasser sind
die Vorschriften der Trinkwasserverordnung sowie der DIN
1988 (Teil 1V), DIN 1989 (Teil 1) und DIN 2001 zu beachten.
Fur begrinte Dachflachen mit einer Drain- und Vegetations-
schicht mit einer Gesamtdicke von > 15 cm (mind. extensive
Dachbegrunung) braucht anteilig kein Puffervolumen nachge-
wiesen werden.

2.5 STELLPLATZVERPFLICHTUNG Es sind pro Wohnung 1,5 Stellplatze zu erstellen. Bei der Be-
(§ 74 Abs.2 LBO) rechnung sich ergebende halbe Stellplatze sind stets aufzu-
runden.
3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.6 BauGB)
3.1 DACHAUFBAUTENSATZUNG Die Festsetzungen der Dachaufbautenanderungssatzung der

Gemeinde Durlangen vom 28.10.1999 sind Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.
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4.

@

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

PFLANZLISTEN Pflanzliste 1 (Obstbdume)

Birnenbaume: Schweizer Wasserbirne, Kirchensaller Mostbirne,
Champagner Bratbirne.

Es wird darauf hingewiesen, Apfelbdume: Boscop, Bonapfel, Brettacher, Gewirzluicken, Haux-
dafl gemaB § 29 NatSchG bei Apfel, Gehren Rambour, Boiken, Helacher Luiken, Tharinger
Anpflanzungen und Ansaaten Rambour.
nur Pflanz- und Saatgut zu Alternativ kénnen auch andere einheimische Obstbdume verwen-
verwenden ist, das von Mutter- det werden.
pflanzen aus dem regionalen
Herkunftsgebiet ,Studdeutsches Pflanzliste 2 (Laubgehéize)
Hugel- und Bergland®* stammt. Biume:

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Hainbuche Carpinus betulus

Stieleiche Quercus robur

Winterlinde Tilia cordata

Obstbaume mit Hochstamm geman Pflanziiste1

HINWEISE

Freiflichengestaltungs- und Pflanzplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.11 und 1.12 sowie der Ortlichen Bauvorschrif-
ten 2.2 und 2.3 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan im Sinne von
§ 52 Abs.1 LBO beizufugen.

Funde

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverzuglich
einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern die Denk-
malschutzbehoérde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkurzung der Frist nicht einverstanden ist

(§ 20 DschG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DschG wird verwiesen.

Altlasten / Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers
mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrungen von Bauvorhaben bekannt werden, ist das
Landratsamt Ostalbkreis als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehérde zu informieren. Der bela-
stete Boden ist von einer von dort genannten Stelle zu entsorgen.

Grundwasser

Wird im Zuge der BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefahrt haben, unverziglich einzustellen; sowie das Landratsamt als untere Wasserbehor-
de zu benachrichtigen.

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegun-
gen gerechnet werden muB, sind dem Landratsamt vor Ausflhrung anzuzeigen.

Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzulassig.
Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer BaumaRnahme bedarf immer der behordlichen Zustim-
mung.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfithrung von BaumaBnahmen ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang
mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MalR zu beschranken. Die
Regelungen ,Bodenschutz bei BaumaRnahmen* des Umweltschutzamtes sowie die Hinweise gemaRi
Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Waurttemberg: ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens
bei Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten.

Naturschutz
Bei allen BaumafRnahmen im Bereich von Bdumen und schiitzenswerten Pflanzenbesténden sind alle

erforderlichen Schutzmalnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufuhren, um ihren Erhalt zu sichern. Auf
die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 25 NatSchG Baden-Wurttemberg wird besonders hingewiesen.

8
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1.0 PLANGEBIET

1.1

1.2

ALLGEMEINES

Die Gemeinde Durlangen liegt auf der Lias-Ebene des Schwabischen Waldes in ca.
490 bis 500 m 0. NN Héhe, ca. 6,5 km nérdlich von Schwabisch Gmiind. Die Gemein-
de besteht aus dem Hauptort Durlangen, den Ortsteilen Zimmerbach und Tanau sowie
einigen Héfen und hat insgesamt ca. 2.950 Einwohner.

Durlangen liegt auerhalb der Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplanes, die
im Bereich des Remstales fiihrt, als nicht zentraler Ort im landlichen Raum zwischen
Rems- und Kochertal. Durlangen ist im Regionalplan dem Mittelzentrum Schwabisch
Gmiind sowie innerhalb der mit den Gemeinden Mutlangen, Spraitbach, Ruppertsho-
fen und Taferrot gebildeten Verwaltungsgemeinschaft ,Schwibischer Wald® dem
Kleinzentrum Mutiangen zugeordnet. Mit der Kreisstrae K 3257 ist Durlangen Uber
die B 298 mit der groRen Kreisstadt Schwabisch Gmind verbunden. Die Kreisstrafle
K 3256 fihrt ins Leintal hinunter tiber Taferrot in Richtung Leinzell. Die Kreisstralte

K 3255 verbindet Durlangen mit Spraitbach und somit wieder mit der Bundesstralle

B 298.

STANDORT

1.2.1 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte des Hauptortes Durlangen, unmittelbar
dstlich der Schillerstrafle, ca. 0,5 km siidostiich vom Rathaus (Luftlinie) und be-
findet sich auf ca. 490 m Hohe 4. NN.

1.2.2 TOPOGRAPHIE / GEOLOGIE

Das Plangebiet liegt auf der nur sanft gewellten Hochflache der ostlichen Aus-
laufer des Schwibisch-Frankischen Waldes zwischen dem Leintal und dem

Tal der Gschwender Rot. Im Plangebiet fallt das Gelande im westlichen Teil nur
schwach mit ca. 2%, im suddstlichen Teil mit bis zu ca. 6% jeweils in stdlicher
Richtung. Der Héhenunterschied betragt dabei maximal 2,8m auf 85m Lange.

Geologisch liegt das geplante Plangebiet auf der Lias-Ebene mit den hier in der

Regel vorkommenden Schichten des Lias-a-2 (Angulatensandstein) besteht.
1.2.3 GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet betrifft die Flurstiicke 26, 30, 667 sowie die Teilflachen der

Flurstiicke 32, 333, 666/3, 667/1 und 668.

1.2.4 GROSSEN
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flachen:

Bruttoflache ca. 0,47 ha
bestehende Wohnflachen ca. 0,10ha
geplante Wohnflachen ca. 0,29ha

Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,08 ha
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3.0

1.2.6 GRUNDBESITZVERHALTNISSE

Die Flachen des Plangebiets sind mit Ausnahmen der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen in Privateigentum.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Durlangen hat sich in den letzten Jahrzehnten als Wohnort im Iéndlichen
Raum gut entwickelt. Viele Neubaugebiete wurden zur Deckung des anstehenden Wohn-
raumbedarfes ausgewiesen. Daneben beschaftigt sich die Gemeinde seit einigen Jahren mit
der Innenentwicklung des Ortskerns, nachdem die meisten landwirtschaftlichen Betriebe im
gewachsenen Ortskern von Durlangen aufgegeben wurden und Flachen im Innenbereich
brach liegen. Verschiedene Konzepte und Ideen wurden entwickelt, manches auch schon
umgesetzt. Die Aktivierung dieses innerdrtlichen Potentials zur Schaffung einer ansprechen-
den Ortsmitte mit Geschaften zur Deckung des Grundbedarfes usw. war dabei stets das Ziel
von Verwaltung und Gemeinderat. Probleme zur Umsetzung solcher Ziele zur Gewinnung
neuer Baulandflichen im innerértlichen Bereich, bereiten oft die Grundstucksverhéltnisse. In
dem am Rand des historischen Ortskerns gelegenen Teilbereich, zwischen Eichendorffweg,
Schillerstrafie, PoststraRe und Wassergasse konnten nun diese Probleme Uberwunden wer-
den und eine Innenentwicklung zur Ausweisung ortskernnaher Wohnbaugrundstcke soll
hier umgesetzt werden. Dabei sollen auch vorhandene innerortliche FuBwegverbindungen
beriicksichtigt werden.

Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Durch die
Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung unter dem Aspekt
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geschaffen werden.

RECHTSVERHALTNISSE

3.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Fur die Gemeinde Durlangen besteht ein genehmigter Flachennutzungsplan aus dem
Jahre 2004 . Im genehmigten Flachennutzungsplan ist das Plangebiet zu 20 % als be-
stehende Wohnbauflache und zu 80 % als bestehende Gemischte Bauflache ausge-
wiesen. Damit kann die Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angese-
hen werden.

3.2 BEBAUUNGSPLANE

Im Plangebiet liegen bereits verschiedene genehmigte Bebauungsplane aus den Jah-
ren 1964 und 1966 vor. Der Geltungsbereich greift dabei geringfuigig in den geneh-
migten Bebauungsplan ,Sulz-Spagen* aus dem Jahre 1964 und in den genehmigten
Bebauungsplan ,Beim Kindergarten“ aus dem Jahre 1966 ein. Diese weisen die Bau-
gebietsfléachen als Allgemeines Wohngebiet aus. Grofitenteils ist jedoch noch kein Be-
bauungsplan vorhanden.

3.3 SONSTIGES

Biotope, Naturdenkmale, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Sonstige Rechtsverhaltnisse sind nicht bekannt.
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4.0 BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

41 INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Bauliche Anlagen sind im Plangebiet auf Flurstick 26 und 30 vorhanden. Dabei ist
das Gebaude Wassergasse 11/1 als ehemaliges landwirtschaftliches Wirtschafts-
gebaude an das auf Flurstiick 26/2 vorhandene Wohngebé&ude angebaut. Das Ge-
baude hat zwei Voligeschosse mit steilem Satteldach. Weiter besteht auf der West-
seite dieses Grundstiick noch ein eingeschossiges Garagen-/Lagergebéaude mit
Satteldach. Auf Fiurstiick 30 besteht ein eingeschossiges Garagengebaude. An-
sonsten ist das Plangebiet im Wesentlichen durch eine Wiesenflache mit einigen
Obstbaumen auf den Flurstiicken 26, 30, 666/3 und 668 gepragt. Durch das Plan-
gebiet veriauft auf Flurstick 32 ein Fullweg. Eine weitere Fulwegverbindung fihrt
von diesem FuRweg aus Uber die privaten Grundstiicke 30 und 26 sowie Uber wei-
tere private Grundstucke auRerhalb des Geltungsbereiches, zur éstlich gelegenen
Wassergasse. Im stdlichen Teil des Plangebiets liegt ein bestehender Abwasser-
sammier und im Bereich des Flurstiicks 32 (FuBweg) eine Fernmeldeleitung sowie
eine oberirdische Leitung zur Stromversorgung.

42 AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Die Umgebung des Plangebiets ist meist durch Wohnnutzung gepréagt. Die Gebau-
de entstanden meist in den 60er Jahren und sind in der Regel als 1-bis 2-Familien-
hauser, entlang der Schillerstralle sowie ostlich in 2-geschossiger, ansonsten in

1 v - geschossiger Bauweise bebaut. Ostlich an das Plangebiet grenzt der histori-
sche Ortskern von Durlangen an. Dieser Bereich ist noch durch einige ehemalige
landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. Auf Flurstuck 31/1 besteht noch ein landwirt-
schaftlicher Betrieb.

5.0 ERLAUTERUNGEN ZUR PLANUNG

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtiichen Grundlagen fur die
ErschlieRung dieses kleinen Wohngebietes am Rande des Ortskernes von Durlangen.

Grundlagen der Planung sind die aus verschiedenen stadtebaulichen Vorentwirfen und den
daraus resultierenden Ergebnissen der Diskussion mit Verwaltung, Gemeinderat und Grund-
stiickseigentiimer hervorgegangenen Variante.

Auf der Grundlage der unter 2.0 dieser Begrindung genannten Planungserfordernisse und
—ziele sind firr das geplante Baugebiet die folgenden stédtebaulichen Grundzige eingear-
beitet. Dabei sollen im Hinblick auf die Ziele der Ortskernentwicklung die Erweiterungsfla-
chen die umgebenden dérflichen Strukturen aufnehmen und im Randbereich des alten Dorf-
kernes erganzen. Unter diesem Aspekt wurden auch die vorhandenen Fulwegverbindungen
erhalten bzw. sind entsprechende Flachen zur &ffentlich-rechtlichen Sicherung dieser Ver-
bindungen in der Planung vorgesehen.

Die ErschlieRung erfolgt von der Schillerstralte her Uber eine StichstralBe, die am siidlichen
Rand des Flurstiickes 666/4 entlangfihrt. Die Verkehrsflache soll mit ihrer Ausbaubreite,
den Aufpflasterungen, Versatzen und Baumpflanzungen den dorflichen Charakter dokumen-
tieren. Die als Mischverkehrsfliche auszubauende Wohnstrafe trifft im ostlichen Teil auf
den bestehenden FuRweg im Bereich des Flurstiickes 32. Ein Teilabschnitt des FuRweges
wird dabei als Wohnstrate zur ErschlieRung des éstlichen Teils des Plangebietes ausge-
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baut. Aufgrund der nur kurzen Abschnitte nach Norden und Saden dient die Verknipfung
der beiden Abschnitte auch als Wendehammer. Der stdostliche StraRenabschnitt wird bis
zum sidlich angrenzenden Flst. 31 (Kirchweg 12) gefuhrt. Fir dieses Grundstlck besteht
bisher nur eine fulaufige Anbindung Uber den Kirchweg. Dort ist jedoch eine Vollerschlie-
Rung des Grundstiicks nur sehr aufwandig zu realisieren. Unter dem Aspekt, dass das
Grundstiick bisher nur eine 6ffentlich-rechtliche Anbindung fur Fugénger hat und die Gara-
ge Uber das Flst. 31/1 nur privatrechtlich gesichert ist, steht es im &ffentlichen Interesse im
Zusammenhang mit dieser Neuordnung von Flachen eine wirtschaftlich realisierbare Anbin-
dung des Grundstiicks zu erreichen.

Die Breite der Verkehrsflache betragt im westlichen Teil 4,80 m, im &stlichen Teil nur 4,30 m
bzw. dort im siidlichsten Bereich als Zufahrt zu Fist.31 nur mit 3,30 m. Das bestehende
FuRwegnetz wird angepasst. Dabei kann zur Verbesserung der Grundstickssituation im
siiddstlichen Teil des Plangebietes eine Teilflache des Flurstiickes 668 in Anspruch genom-
men werden. Die bisherige, viel in Anspruch genommene Fufwegverbindung vom Kirchweg
zur Wassergasse Uber die stdlich im Plangebiet liegenden Flurstiicke 30 und 26 sowie wei-
ter Uber die privaten Flurstiicke 26/2, 27 und 27/1 vorhandenen Grundstiicke soll im Bereich
des bisherigen Grenzverlaufes zwischen Fist.26 und Fist.30 in Richtung Wassergasse ge-
fuhrt werden. Die weitere Fihrung wird dort im Rahmen von Gesprachen mit den betroffe-
nen Grundstiickseigentiimern auferhalb dieses Bebauungsplanverfahrens besprochen. Die
FuBwege sind, wie im Bestand, mit einer Breite von 1,50 m vorgesehen.

Aufgrund den stadtebaulichen Zielsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,Sulz-Spagen* aus dem Jahre 1964 soll die giebelstandige, zwingend 2-geschossig festge-
setzte Bebauung entlang der Schillerstrale in den neuen Bebauungsplan Gbernommen wer-
den. Die hinterliegenden Gebaude sind gemaR der Umgebungsbebauung in der Regel als

1 ¥ -geschossige Bauweise vorgesehen.

Das Baugebiet ist entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Im Hinblick auf den von der HaupterschlieBungsstralie der
Schillerstrafte abgewandten Bereich mit minimierten Verkehrsflachen, sind die gemafn

§ 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Die Festsetzungen des Males der baulichen Nutzung orientieren sich an der stéadtebaulich
gewiinschten Struktur und setzt daher im Plangebiet 2 Vollgeschosse fest, wobei diese im
Bereich an der Schillerstrale zwingend einzuhalten und dementsprechend durch Mindest-
traufhéhen definiert ist. Im restlichen Teil des Plangebietes gilt die Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze, wobei sich dort das 2. Vollgeschoss in der Regel bereits im Dachge-
schoss befinden muss. Ansonsten sind zur Férderung energieeffizienter Gebaude auch
2-geschossige Gebaude mit flachgeneigten Pultdachern méglich. Dabei ist jedoch die Ge-
samtgebaudehdhe auf maximal 7,50 m beschrankt. Damit fugt sich diese Geb&audeform mit
ihrer Kubatur in die klassischen Strukturen einer 1 ¥z -geschossigen Bebauung ein, ohne
das Ortsbild wesentlich zu stéren. Als weitere Definition der Baukdrper ist die Hohe baulicher
Anlagen durch Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe weiter detailliert vorgesehen. Der unte-
re Bezug ist dabei die individuell auf die geplanten StraRenhdhen abgestimmte Erdge-
schoss-RohfuRbodenhohe, die die Aspekte eines moglichen Erdmassenausgleiches auf den
Grundstiicken soweit wie moéglich beriicksichtigt. Eine Abweichung von + 20 cm ist zur indi-
viduellen Planung auf den Baugrundsticken zuldssig und weicht das stadtebauliche ge-
wilnschte Gesamtbild nicht auf.

Als Grundflachenzahl ist im Plangebiet eine GRZ von 0,35 festgesetzt, die hier den stadte-
baulichen Zielsetzungen und dem aktuellen Bedarf, vor allem an freistehenden 1- bis 2-Fa-
milienhdusern des landlichen Raumes entspricht. Zusammen mit den minimierten Erschlie-
Rungsanlagen kénnen damit auch die Gesichtspunkte eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden gewahrleistet werden.
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Als Bauweise ist eine offene Bauweise festgesetzt, die jedoch hinsichtlich der stadtebauli-
chen Zielsetzungen auf Einzel- und Doppelhauser im WA 1 sowie auf Einzelhduser im WA 2
eingeschrankt ist. Weiter sind hier im Rahmen des definierten Zieles im WA 1 nur 3 Woh-
nungen pro Einzelhaus bzw. max. 2 Wohnungen pro Doppelhaus sowie max. 2 Wohnungen
pro Gebaude im WA 2 festgesetzt.

Die tiberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen definiert und sind in der westlichen Halfte
des Plangebietes zur Erhaltung der gewiinschten stadtebaulichen Struktur etwas enger ge-
fasst als im &stlichen Teil. Dabei sind auch meist die Firstrichtungen festgesetzt, wobei im
WA 2 auch Abweichungen von bis zu 10° méglich bzw. sogar erwiinscht sind und zu einer
dorflichen Struktur beitragen. insgesamt erfolgt die Ausrichtung der Gebaude im Wesentli-
chen nach den Gesichtspunkten einer moglichst effektiven Sonnen-Energienutzung in Ost-
West-Richtung. Die bebaubaren Grundsticksflachen sind so ausgewiesen, dass die stadte-
baulichen Gestaltungsziele erreicht werden kénnen. Dabei sind auch die Abstadnde zu den
offentlichen Verkehrsflachen, besonders im westlichen ErschlieRungsabschnitt auf der
Nordseite meist minimiert, was einerseits die Qualitéat der Straenrdume positiv beeinflusst,
andererseits die Flachengrofie der siidlich ausgerichteten Garten und damit des privaten Be-
reichs vergroBert. Zur individuellen Gestaltung der Gebaude kénnen die bebaubaren Grund-
stiicksflachen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Terrasseniuberdachungen so-
wie Vorbauten um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, sofern gewisse Mindestabstande zu
den Verkehrsflachen bzw. zu den Nachbargrenzen eingehalten werden. Nebenanlagen sind
hinsichtlich des gewiinschten dérflichen Charakters bedingt zuldssig.

An der geplanten Mischverkehrsflache ist fur das nordwestlich des Plangebiets liegende
Flurstick 666/4 ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Im Hinblick auf die vorgesehene Pri-
vaterschlieBung der betroffenen Grundstiickseigentimer im Plangebiet, hat der Eigentimer
dieses Grundstiicks auf eine ErschlieBungsmaoglichkeit von der neu geplanten Stral3e ver-
zichtet. Die ErschlieBung dieses Grundstiicks erfolgt von der Schillerstralle aus und ist damit
gewahrleistet.

Im Hinblick auf die in der Regel erforderliche individuelle Abstimmung der Parkierung auf
den Baugrundstiicken sind Garagen und Uiberdachte Stellplatze unter Wahrung bestehender
Mindest- und Hochstabstande von der Stralle auch parallel zur Verkehrsflache zuldssig. Fur
{iberdachte Stellplatze sind dartiber hinaus bei Senkrechtaufstellung Abstdnde von minde-
stens 1,00 m von der StralRenbegrenzungslinie moglich. Dies ist mit den Aspekten einer or-
dentlichen StraRenraumgestaltung gut vertretbar und minimiert die versiegelten Flachen.

In Ergénzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen beinhaltet die Planung auch ge-
stalterische Festsetzungen nach § 74 LBO. Dabei werden im Rahmen der stadtebaulichen
Zielsetzungen zur Wahrung des dérflichen Charakters im Ubergangsbereich vom alten Orts-
kern zu den Ortserweiterungen der letzten Jahrzehnte, Festsetzungen zur Gestaltung von
Fassaden und Dachern getroffen. Dabei sind die Fassaden zu verputzen und/oder mit Holz
zu verkleiden sowie Fassadenflachen von Garagen und Nebengebauden im Bereich des
offentlichen Verkehrsraums zu begriinen. Im Teilbereich WA 1 sind nur Satteldacher mit 30°
bis 40° Dachneigung zulassig, im Teilbereich WA 2 Satteldacher mit 30° bis 45° Dachnei-
gung, wobei hier im Zusammenhang mit einer festgesetzten Gesamtgeb&udehdhe von

7,50 m auch flachgeneigte Pult- und Zeltdacher bis 10° Dachneigung zugelassen werden
kdnnen. Diese moderne Bauform soll hinsichtlich ihrer schlichten Form und Energieeffizienz
hier zugelassen werden. Dacher von Garagen und Nebengebauden sind als begriinte Flach-
oder flachgeneigte Dacher und mit geneigten Dachern bis 40° Dachneigung méglich. Weiter
sind die Dacher aus landschaftlichen Griinden nur mit gedeckten roten, braunen oder grau-
en Farbtonen einzudecken, wobei diese nicht reflektierend bzw. glanzend sein durfen. Zur
Unterstitzung der Sonnen-Energienutzung sind Verglasungen usw. ausnahmsweise zulés-
sig. Dachaufbauten sind im Rahmen der stadtebaulich gewiinschten Dachlandschaft zulés-
sig und miissen gemaR der bestehenden rechtsverbindlichen Satzung Gber die Zulassung




Begriindung zum BPL ,Sulz-Spagen, Anderung 2004" Proj.-Nr. du04018

6.0

7.0

von Dachaufbauten ausgefihrt werden. Diese Satzung wird in diesen Bebauungsplan nach-
richtlich Ubernommen.

Weitere Festsetzungen zur Gestaltung von Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie von Auf-
schittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern und Einfriedigungen tragen zu einer positiven
Gestaltung des Baugebietes unter dem Gesichtspunkt des offentlichen Interesses bei. Mit
diesen Festsetzungen soll ein gewisser Standard fir das Baugebiet gewahrleistet werden,
der zu ansprechenden dérflichen Baugebiet beitragen soll. Hinsichtlich des reduzierten Stra-
Renausbaus sind pro Wohnung im Baugebiet 1,5 Stellplatze auf den Grundstiicken herzu-
stellen. Dies ist infolge des aus stadtebaulichen Griinden vorgesehenen verkehrsberuhigten
Ausbauquerschnittes erforderlich, da dadurch nur sehr begrenzt éffentlichen Parkplatze zur
Verflgung stehen.

Zur Ruckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers von den Privatgrundstiicken sind im
Plangebiet zur Regenrickhaltung der Dachflachenwéasser Pufferbehalter herzustellen, die
pro 100 m? Dachflache 2 m*® Volumen aufweisen miussen. Zur Abwirtschaftung des Wassers
ist ein permanent offener Abfluss von 0,1 I/s pro 100 m? Dachflache erforderlich. Damit kann
ein wesentlicher Beitrag zur Reduzierung des direkten Oberflachenwasser-Abflusses gelei-
stet werden.

Zur Durchgrtnung und Einbindung des Baugebiets in die Strukturen des ehemaligen Rand-
bereiches des alten Ortskerns sind verschiedene Malknahmen vorgesehen. Entlang der
Strallen sind im &ffentlichen sowie im privaten Bereich die Anpflanzung von mittel- bis groR3-
kronigen Laub- bzw. Obstbaumen als StralRenbegleitbegriinung vorgesehen. Unter dem Ge-
sichtspunkt des hier ehemals vorhandenen Streuobstgirtels um den alten Ortskern soll dies
durch eine weitere Anpflanzung von Obstbdumen auf den Grundstucken zur Durchgrinung
neu belebt werden. Siehe dazu auch die weiteren Erlauterungen unter Nr. 7.2 dieser Be-
grindung.

Im suddstlichen Bereich des Plangebietes ist ein Leitungsrecht zur Sicherung der bestehen-
den und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen ausgewiesen.

UMWELTBERICHT

Die Ausarbeitung eines Umweltberichts im Sinne des § 2 a BauGB ist aufgrund der Gréfie
des Plangebiets und der Innenortslage nicht erforderlich.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN BELANGE

7.1 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE (§ 1 a BauGB)

Der vorliegende Bebauungsplan stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1a BauGB dar. Durch die vorliegende Planung sind insgesamt nur geringfiigige
Auswirkungen auf das Plangebiet und die umliegenden Flachen zu erwarten, da der
Bereich durch seine innerdrtliche Lage schon vorbelastet ist.

7.1.1 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

Insgesamt gehort der Bereich zum ,Welzheimer Wald® und in der naturraumli-
chen Gliederung zu den ,Welzheim-Alfdorfer Platten“. Landschaftsform und
Charakter sind dabei gepragt von den geologischen Schichten des Lias-a. Die
potentielle natirliche Vegetation kann in diesem Bereich dem Haimsimsen-
Tannen-Buchenwald zugeordnet werden.
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Im Planbereich sind keine Biotope, Naturdenkmale sowie sonstigen sehr wert-
vollen Griinstrukturen vorhanden. Das Plangebiet wird im Wesentlichen als in-
tensiv bewirtschaftetes Griinland bzw. als Hausgarten genutzt. Im &stlichen Teil
des Plangebiets sowie in den Randbereichen bestehen einige Obstbdume und
sonstige Geholze. Insgesamt besteht das Plangebiet aus 0,35 ha Grunland
bzw. Hausgartenflache mit ca. 11 Obstbaumen.

Die Bestande wurden aufgenommen und entsprechend der Biotopwert-Tabelle
bilanziert (siehe unter Nr. 7.1.4).

MASSNAHMEN

Zum Ausgleich des Eingriffs, zur Vermeidung, Minimierung und als Ersatz sind
folgende MafRnahmen vorgesehen:

Minimierung der versiegelten Flachen durch eine sparsame ErschlieBung
des Baugebiets mit 2 Badumen auf éffentlicher Flache.

Durchgriinung des Baugebietes und Einbindung in die Umgebung

Zur Durchgriinung der Bauflachen ist die Anpflanzung von Laubbdumen im
Bereich der o6ffentlichen Verkehrsfidchen und privaten Vorgéarten als Stra-
Renrandbegriinung sowie von weiteren Laub- bzw. Obstbaumen auf den
Grundsttcksflachen vorgesehen. Dabei werden die bestehenden Obstbau-
me so weit wie méglich durch entsprechende Pflanzbindungen erhalten.

Gestaltung des Baugebietes

Um im Baugebiet eine gute stadtebauliche Gestaltqualitat zu erreichen, sind
entsprechende Festsetzungen zur Einbindung der baulichen Anlagen in die
dorfliche Umgebung definiert. Dies sind besonders Festsetzungen zur Errei-
chung der stadtebaulich gewunschten Gebaudeformen mit Schwerpunkt als
Einfamilienhauser, zur Festlegung der maximalen Trauf- und Firsthéhen, zur
Gestaltung von Fassaden und Dachern hinsichtlich der Materialien und Far-
ben, zur Dachform, Dachneigung und —deckung, zur Gestaltung der
Dachaufbauten sowie zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Grund-
sticke.

- Bodenschutzmaftinahmen

Festsetzungen zum Schutz des Bodens werden durch die Festlegung von
Stralenhdhen bis zu ca. 45 cm Gber dem naturlichen Geldnde getroffen.
Damit kann im Zusammenhang mit der Festlegung der Erdgeschoss-
RohfuBbodenhéhen ein weitestgehender Erdmassenausgleich auf den Bau-
grundsticken erméglicht werden. Auf die Wiederverwertung unbelasteten
Erdaushubs sowie auf den Schutz des Mutterbodens ist im Baugebiet zu
achten. Eine Bodenbérse wiirde sich im Zusammenhang mit der Erschlie-
Rung des Baugebietes anbieten.

- MaRnahmen zur Regenrickhaltung von Oberflaichenwasser im
Baugebiet

Hof- und Stellplatzflaichen sind wasserdurchlassig herzustellen. Flach- bzw.
flachgeneigte Dacher sind zu begriinen. Die Dachflachenwésser der Gebau-
de sind in privat herzustellende Pufferbehélter einzuleiten, zu speichern und
gedrosselt an den Mischwasser-Kanal abzugeben.
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7.1.3 KONFLIKTANALYSE

1.

LANDBAULICHE NUTZUNG

Durch die Planung gehen insgesamt nur ca. 0,35 ha landwirtschaftlicher
Wiesenflachen verloren. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch
die Herausnahme dieser nur bedingt wirtschaftlich zu nutzenden landwirt-
schaftlichen Flachen kein landwirtschaftlicher Betrieb in seiner Existenz
gefahrdet wird. Ersatzfiachen mussen daher fur die entfalienden Flachen
nicht zur Verfugung gestellt werden. Landwirtschaftlich schlecht nutzbare
Restflachen fallen nicht an. Die Belange der Landwirtschaft sind im Hin-
blick auf die FlachengréRe damit nicht wesentlich beeintrachtigt.

WASSERHAUSHALT

Der natirliche Abfluss erfolgt Uber den sidéstlich liegenden Durlanger
Bach (Hummelsgraben) zur Lein.

Durch die Planung wird das Oberflachenwasser von ca. 0,21 ha versiegel-
ter Flache und das hausliche Abwasser von ca. 0,38 ha Wohngebietsflache
in das Mischwasser-Kanalsystem der Gemeinde eingeleitet. Die Oberfia-
chenwiésser der Dachflachen kénnen nicht Gber separate Leitungen bzw.
Wassergraben abgeleitet werden. Allerdings werden durch die Festsetzun-
gen zur Herstellung von wasserdurchldssigen Beldgen bei Stelipldtzen,
Zufahrten, zur Begriinung der flach geneigten Dacher usw. Maf3nahmen
getroffen, die zumindest zum Teil wieder zur Grundwasser-Neubildung so-
wie Uber die Verdunstung dem natirrlichen Wasserkreislauf zugeftuhrt wer-
den kénnen. Die Dachflachenwasser aus dem Wohngebiet missen in Zi-
sternen auf dem Grundstick gesammelt und gedrosselt in den Mischwas-
ser-Kanal abgegeben werden. Durch diese Mallnahmen kann insgesamt
ein wesentlicher Beitrag zur Reduzierung der Eingriffe in den Wasserhaus-
halt geschaffen werden, so dass die Beeintrachtigungen zumindest teilwei-
se ausgeglichen bzw. minimiert werden kénnen.

BODENSCHUTZ

Das nur maRig geneigte Gelande liegt im Bereich der Gesteinsschichten
des Lias a. Der hier vorherrschende Boden weist in der Regel keine ak-
zeptable Versickerungsleistung auf und steht damit im Plangebiet nicht zu
einer effektiven Versickerung zur Verfigung. Der Boden ist nur von mittle-
rer Qualitat und wird bzw. wirde meist nur als Griinland bewirtschaftet.

Der Boden wird in der Regel zur Abtragung der geplanten Bauwerkstasten
geeignet sein. Die Nutzungsdichte ist im geplanten Wohngebiet fur die La-
ge im landlichen Raum bei einer festgesetzten und erreichbaren Grundfla-
chenzahl von GRZ 0,35 ordentlich, so dass ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden gewahrleistet ist. Die Baugrundstiicke haben eine
durchschnittliche Grée von ca. 550 m?.

Der Eingriff in den Boden ist nicht als gravierend einzustufen, da nur auf
ca. 0,2 ha Flache Boden verlorengehen bzw. auf weiteren 0,2 ha Flache
Umschichtungen des gewachsenen Bodens stattfinden kdnnen. Daher ist
der Humus abzuschieben, in Mieten zu lagern und zur Wiederandeckung
auf den Grundstiicken bereitzuhalten bzw. der Landwirtschaft zur Verfu-
gung zu stellen. Die geplanten ErschlieRungsstrallen werden im Gebiet bis
zu 45 cm héher als das bestehende Geldnde angelegt. Uberschissiger Er-
daushub aus dem Stra3en- und Gebaudebau kann damit im Bereich der
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Bauplatze und evtl. auch als Massenausgleich im Bereich der Stralten wie-
der eingebaut werden. Damit sind die Belange des Bodenschutzes weitge-
hendst beriicksichtigt, konnen aber die verbleibenden Defizite nur teilweise
ausgleichen.

4. KLIMA

Durch die vorgesehene Bebauung wird das vorhandene stabile Kleinklima
nicht beeintrachtigt. Die maximale Héhe der Bebauung liegt im Rahmen
der vorgesehenen Ausweisung als Wohngebiet bei 10 m und stellt damit im
Zusammenhang mit der umgebenden Bebauung keine Beeintrachtigung
dar. Ortsklimatische Gesichtspunkte sind durch die Festsetzungen zur
Durchgriinung des Baugebietes und im Bereich der StraRen (Strallenbe-
gleitgrin), zur Begriinung von flachen und flachgeneigten Dachern usw. im
Bebauungsplan eingearbeitet. Damit sind die Belange des Klimaschutzes
bertcksichtigt.

5. LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung nicht beeintrach-
tigt, da sich das Baugebiet innerhalb des gewachsenen Siedlungskorpers
am Rand des alten Ortskerns befindet. Zur Einfligung der baulichen Anla-
gen in den gewachsenen Ort sind Festsetzungen zur Gebaudeform, zu
Farbe und Materialien von Dachern und Fassaden usw. vorgesehen. Damit
findet eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch diese Planung
nicht statt.

Die Belange der Erholung werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Durch die
Schaffung von Grunstrukturen innerhalb des bebaubaren Bereichs mit ver-
schiedenen Malinahmen wie Stralenbegleitgrin usw. wird ein Mindestmalf?
an innerer Durchgrinung gewabhrleistet. Weiter wird durch die Erhaltung
bzw. Neutrassierung von FuBwegverbindungen die Durchlassigkeit des
Gebiets erhalten. Die Belange der Landschaft und Erholung sind damit
insgesamt berilicksichtigt.

6. PFLANZEN UND TIERE

Durch die ErschlieBung des Baugebietes ergeben sich folgende Beein-
trachtigungen:

- Geringflgiger Verlust von Lebensraumen sowie Nahrungsbiotopen
im Bereich wegfallender Griinstrukturen und &lterer Nebengebaude.

- Zerschneidung und Verlust von Wechselbeziehungen zwischen Fla-
che der geplanten Bebauung sowie freibleibender Flachen.

- Gefahrdungen durch den Baubetrieb.
- Verlust von ca. 7 Laubbaumen.

Als Ausgleich fur diese Beeintrachtigungen werden neue Grunstrukturen
geschaffen, die innerhalb des geplanten Baugebietes Grundlagen fur posi-
tive Lebensbedingungen von Fauna und Flora schaffen sowie eine Vernet-
zung der Biotopstrukturen im Innenbereich unterstitzen und férdern. Ins-
gesamt mussen im Plangebiet 27 neue Laub- bzw. Obstbdume angepflanzt
werden. Als weiterer Ausgleich sollen auf Flst.666/3 entlang der neuen Er-
schlieBungsstrale 3 weitere Baume gepflanzt werden. Damit sind die Be-
eintrachtigungen des Biotoppotentials durch die vorgesehenen Mal3nah-
men im Wesentlichen ausgeglichen.

11
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7.2

7.3

7.1.4 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBILANZ

Auf der Grundiage der Punkteliste der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz
wurde das Plangebiet in Bestand und Planung bilanziert (siehe S.14 und 15).

Dabei ergab sich folgende Eingriffs- /Ausgleichsbilanz

Bestand 1408 Punkte
Planung 1248 Punkte
Fehlbetrag 160 Punkte

Dies ergibt auf der Grundlage der rechnerischen Eingriffs- und Ausgleichsbe-
wertung einen Fehlbetrag von 160 Punkten, was einem Ausgleich von ca. 87%
entspricht.

SONSTIGE BELANGE (§ 1 BauGB)

Im Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht. Wesentliche Larmbelastungen sind auf-
grund der Lage im Ortskern sowie hinsichtlich der bestehenden Abstédnde zu Haupt-
verkehrsstraften usw. nicht zu erwarten. Durch die Bewirtschaftung der auch weiterhin
landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Umgebung kann es saisonal bedingt zu
gewissen Geruchsbelastigungen kommen, die jedoch das ortsiiblich zumutbare Mal
nicht Gberschreiten.

Die verkehrlichen Belange werden durch die vorgesehene Planung beriicksichtigt. Die
auRere ErschlieBung erfolgt Giber die Schillerstralle. Die geplante Stralle dient dem
geplanten Baugebiet als HaupterschlieBung. Das Gebiet wird durch die zu erhaltenden
und geplanten FuRwege mit der Umgebung vernetzt. Dabei soll besonders die Verbin-
dung vom Kirchweg zur Wassergasse durch eine &ffentlich-rechtlich gesicherte Trasse
langfristig gesichert werden. Durch den zu erwartenden Verkehr aus dem geplanten
Baugebiet sind keine Beeintrachtigungen des bestehenden StralRennetzes zu erwar-
ten.

ZUSAMMENFASSUNG

Im vorliegenden Bebauungsplan wird durch die vorgesehenen Mallnahmen eine or-
dentliche Durchgriinung des Baugebietes gewahrleistet. Die durch den vorliegenden
Bebauungsplan entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen vor allem im
Hinblick auf die Belange der Landwirtschaft, des Klimas, der Pflanzen und Tiere sowie
den Belangen des Landschaftsbildes und der Erholung ausgeglichen gelten. Trotzdem
bleiben im Rahmen der Gesamtabwéagung bei den Belangen des Umweltschutzes im
Plangebiet Defizite besonders beim Wasserhaushalt und Bodenschutz bestehen, ob-
wohl im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein hoher Ausgleich im Gebiet
erreicht werden kann.

Dies ist besonders unter dem Aspekt zu sehen, dass die Gemeinde Durlangen mit der
ErschlieRung dieser Flache auf einen weiteren Eingriff in die freie Landschaft verzich-
tet, weil hier eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolie Innenorts-Entwicklung voran-
getrieben wird, was im Sinne einer Reduzierung des Flachenverbrauchs gesehen wer-
den muss. Unter dem Gesichtspunkt, dass eine solche Baulandschaffung im Innenbe-
reich teurer und komplizierter ist, soll die Bereitstellung weiterer Ausgleichsflachen ge-
geniber den wirtschaftlichen Belangen zur dringend notwendigen Schaffung von
Wohnbauland zurtckgestellt werden. '
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8.0 VER-UND ENTSORGUNG

9.0

Innerhalb des Baugebietes ist ein Versickern der Oberflachenwasser aufgrund des nur ma-
Rig wasserdurchlassigen Bodens nicht moglich. Oberflachenwasser kann aufgrund der to-
pographischen Lage von aufen ins Plangebiet kaum einflieRen. Durch die vorgesehenen
Festsetzungen ist im Zusammenhang mit den herzustellenden AusgleichsmaRnahmen das
Dachfliachenwasser an die auf den Privatgrundstiicken zu erstellenden Pufferbehalter anzu-
schlieBen und gedrosselt an das Mischsystem abzugeben.

Drainageleitungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Im Allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde Durlangen ist das Baugebiet enthalten.
Zum Anschluss der geplanten Flichen sind neue Kanéle im Mischsystem zu bauen. Diese
Leitungen sind in der Planung entsprechend beriicksichtigt und wo erforderlich, durch ein
Leitungsrecht gesichert.

Das Baugebiet kann an die in der Schillerstra®e und im Eichendorffweg vorhandenen Was-
serversorgungsleitungen angeschlossen werden. Damit kann zur gleichmaRigen und siche-
ren Versorgung des gesamten Quartiers eine Ringleitung hergestellt werden.

Der Anschluss an die Versorgung mit Strom sowie fur Verkabelungen der Fernmeldeein-
richtungen kann Gber die umliegenden Gebiete erfolgen. Aus stadtebaulichen Griinden sind
oberirdische Versorgungsfreileitungen im Geltungsbereich nicht zulassig.

KOSTEN
Mit folgenden ErschlieBungskosten ist fir das geplante Baugebiet zu rechnen:
- Strallenbau ca. EUR 79.000.-
- davon FuRwege ca. EUR 8.000.-
- Strafdenbeleuchtung ca. EUR 10.000.-
- Schmutzwasserkanal ca. EUR 53.000.-
- Wasserversorgungsleitungen ca. EUR 29.000.-

GESAMTKOSTEN (Grobkostenschéatzung) ca. EUR 171.000.-
(incl. Ingenieurleistungen und Mwst.)

Fur die Herstellung der Hausanschlusse sind weitere Kosten in Héhe von ca. 15.000.- EUR
ZU erwarten.
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BILANZIERUNG DER BESTEHENDEN UND GEPLANTEN FLACHEN

BIOTOPTYPEN WERT- BESTAND PLANUNG
FAKTOR
FLACHE | PUNKTE | FLACHE | PUNKTE
1. Flachen in bestehenden Beb.pléane 0 964 m’ 0 - -
(ohne Grinfestsetzungen u.4.)
2. Versiegelte Flachen (Bestand) 0 350 m? 0 - -
3. Erdweg, Schotterflachen (Bestand) 0.2 510 m? 102 - -
4. Bestehende Nadelbdume 0.5 30 m? 15 - -
5. Bestehende Laubbaume 0.8 370 m’ 296 - -
6. Griinland, intensiv 0.4 2.488 m’ 995 - -
bzw. Hausgarten in Misch-/Wohngebiet
7. Verkehrsfldchen versiegelt 0 - - 780 m’ 0
8. Baume in Verkehrsflachen (2 St.) 0,6 - - 50 m? 30
9. Geplantes Wohngebiet (3882 m?)
9.1 davon 35% versiegelt mit Zisterne 0.1* - -] 1.359 m? 136
9.2 davon 10% mit wasserdurchlassigen Belagen 0.1 - - 388 39
9.3 davon 7,5% mit Rasengitter u.a. 0.2 - - 291 58
9.4 davon gepl. Laubbaume 0.6 - - 325 195
im StralBenbereich (13 St.)
9.5 davon gepl. Laubbaume 0.7 - - 300 210
im Garten (12 St.)
9.6 davon zu erhaltende Baume (4 St.) 0.8 - - 100 80
9.7 davon Gartenflachen im Wohngebiet 04 - -1 1.119 448
10. Geplante Laubb&ume auf3erhalb Geltungsbe- 0.7 - - 75 52
reich (3.5t.)
GESAMT 4.712 m? 1.408| 4.712 m’ 1.248
Gegentiberstellung: Bestand = 1.408 Punkte
Planung = 1.248 Punkte
Defizit 160 Punkte

*Da die Dachbegrinung oder eine Zisterne zur Wasserdrosselung bzw. -dosierung festge -

schrieben ist, wird hier mit dem Faktor 0,1 gerechnet.
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Bewertungsrahmen

Biotoptypen Wertfaktor
1.  Versiegelte Flachen 0,0
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflachen 0,1
3. Begrinte Dachflachen, Rasengitterflachen, Ubererdete Tiefgarage 0,2
4. Intensiv bewirtschaftete Ackerflache / Rebflache mit Wildkrautern 0,3
5. Extensive Ackerflache / Rebflache mit Wildkrautern 0,8
6. Gartenflache, private Grunflachen in Industrie- und Gewerbegebieten 0,3
7. Gartenflachen, private Grunflachen in Misch- und Wohngebieten 04

(Hausgarten)

Kleingartenanlagen 0,4

Offentliche Griinfliche 0,5
10. Offentliche Grunflache, Parkanlagen mit altem Baumbestand, extensiver 0,8

Pflege und Nutzung, Erholungswald
11. Flachen mit Festsetzungen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 0,6

E:mrtwicklung von Natur und Landschaft (gem&R § 9 Abs. 1, Nr. 20 und 25

Baugesetzbuch)
12. Intensive Griniandnutzung 0,4
13. Extensive Grunlandnutzung 0,7
14. Baumschulen, Obstplantagen 0,4
15. Streuobstwiesen 0,9
16. Brachflachen / Sukzessionsflachen(soweit nicht Ziffer 24) 0,7
17. Naturnaher Wald mit Unterwuchs 0,9
18. Laub- Mischwald, Laub-Nadel-Mischwald 0.8
19. Nadelwald 0,5
20. Feldgeholze/Hecken/stufige Waldrander 0,7
21. Einzelbaume, Baumgruppen, Alleen 0,8
22. Unbelastete Gewéasser mit Ufersaum 0,8
23. Fischereilich genutzte Teiche, Freizeitgewasser 04
24. Biotoptypen nach § 24 LPfIG (z.B. Réhricht, Hochstaudenbereiche, 1,0

Feuchtwiesen, Bruchwalder, Dinen, Trockenrasen, Ufersdume u.a.)
*Quelle:  Verfugung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989

zum Vollzug des Landespflegegesetzes, Beitrag zum § 17
Landespflegegesetz - Landschaftsplanung in der Bauleitung
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