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Begriindung zur Anderungdes BPL mit Satzung (iber értl. Bauvorschr. , Fiirtlens, 1.Anderung* Proj.-Nr. DU 01045

1.0

2.0

3.0

PLANGEBIET

Die Gemeinde Durlangen liegt auf der Lias-Ebene des Schwabischen Waldes in ca. 490
bis 500 m G. NN Hohe, ca. 6,5 km ndérdlich von Schwabisch Gmind. Die Gemeinde be-
steht aus dem Hauptort Durlangen, den Ortsteilen Zimmerbach und Tanau sowie einigen
Hoéfen und hat insgesamt ca. 2.950 Einwohner.

Durlangen liegt auRerhalb der Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplanes, die im

Bereich des Remstales flihrt, als nicht zentraler Ort im landlichen Raum zwischen Rems-

und Kochertal. Durlangen ist im Regionalplan dem Mittelzentrum Schwabisch Gmiind so-

wie innerhalb der mit den Gemeinden Mutlangen, Spraitbach, Ruppertshofen und Taferrot
gebildeten Verwaltungsgemeinschaft ,Schwabischer Wald“ dem Kleinzentrum Mutlangen

zugeordnet. Durlangen ist Gber verschiedene Kreisstralen mit den umliegenden Gemein-
den verbunden bzw. Uber die B 298 ans Uberregionale StralRennetz angebunden.

Das Plangebiet selbst liegt am stddstlichen Ortsrand von Durlangen, unmittelbar sitd-
westlich an die Kreisstralte K 3256 angrenzend und hat eine Entfernung von ca. 0,7 km
von der Ortsmitte. Das Gewerbegebiet liegt an einem leicht nach Stidwesten geneigten
Hang, der den Beginn des Hummelgrabentales definiert und weist einen Héhenunter-
schied von ca. 8 m auf, was einem durchschnittlichen Gefalle von ca. 4 % entspricht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft das Flurstiick-Nr. 124 sowie Teilfla-
chen der Flurstiicke-Nr. 122, 122/2, 125, 197/1, 197/5, 212/1, 1155 und 1157/1.

Die Grolie des Plangebietes betragt ungefahr 1,17 ha, wovon ca. 0,83 ha Gewerbege-
bietsflache und ca. 0,30 ha 6ffentliche bzw. private Verkehrsflache sind.

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
schlieffung des bisher noch nicht realisierten Abschnittes des Gewerbegebietes ,Furtlens’
geschaffen werden. Der bestehende Bebauungsplan ,Furtlens® aus dem Jahre 1972
konnte bisher aufgrund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft des Grundstiickseigentu-
mers nicht umgesetzt werden. Nachdem nun mit dem vorliegenden Planungskonzept ein
Konsens mit dem Grundstlckseigentumer erreicht werden konnte, soll der Bebauungs-
plan mit Satzung lber értliche Bauvorschriften durch eine einfache Anderung im Sinne
des § 13 BauGB angepasst werden.

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung dieses Bereiches zu gewahrleisten ist da-
her die Anderung des Bebauungsplanes mit Satzung Uber drtliche Bauvorschriften erfor-
derlich.

RECHTSVERHALTNISSE

Im Flachennutzungsplan des Verwaltungsverbandes ,Schwabischer Wald“ ist das Plan-
gebiet als bestehendes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fur das Plangebiet gilt bisher vor allem der Bebauungsplan ,Flrtlens®, rechtsverbindlich
seit 21.12.1972, der diesen Bereich als Gewerbegebiet ausweist. Ein kleiner Teil des Be-
bauungsplanes ,Gassenbeet®, rechtsverbindlich seit 05.02.1982 wird durch die Planung
ebenfalls noch im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflache tangiert. Die beiden, durch die
Planung betroffenen Bebauungsplane, sind auch die einzigen, die im Anschluss an das
Plangebiet vorhanden sind.
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4.0

5.0

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine baulichen Anlagen vorhanden. Das Flur-
stlick-Nr. 124 wird landwirtschaftlich intensiv als Grinland bewirtschaftet. Die Kreisstralle
K 3256, die im nérdlichen Teil den Geltungsbereich kreuzt, ist mit einer Breite von ca.
5,00 m ausgebaut. Auf der Nordseite befindet sich ein teilweise verdolter Wassergraben
innerhalb einer breiten Verkehrsgrunflache. Im sudlichen Teil fihrt ein Feldweg zur Be-
wirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen durch das Plangebiet.

Aulerhalb des Geltungsbereiches liegt angrenzend das bereits bestehende Gewerbege-
biet ,Firtlens* mit dem kommunalen Bauhof sowie weiteren gewerblichen Betrieben, die
Uber die BetonstralRe erschlossen sind. Westlich der Betonstral’e beginnt an der Taferro-
ter Stralde der alte Ortskern von Durlangen mit einer gemischten Nutzung. Dort sind
Wohngebaude, landwirtschaftliche und nicht stérende gewerbliche Betriebe vorhanden.
Nordlich der Taferroter Stralle befindet sich das Areal des Busunternehmens Schuster
das als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Die Flachen nérdlich, 6stlich
und stdlich des Geltungsbereiches sind landwirtschaftlich genutzte AuRenbereichsfla-
chen, teils als Griin- teils als Ackerland bewirtschaftet.

ERLAUTERUNGEN ZUM ENTWURF

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Realisierung dieses 2. Abschnittes des Baugebietes ,Flrtlens®.

Gegeniiber der Planung aus dem Jahre 1972 sind folgende Anderungen im Plan bein-
haltet:

- Veranderte Erschlieffung durch Wegfall der stidlich vorgesehenen Stralte und Neu-
ausweisung einer ErschlieBungsstrale an die Taferroter Stral’e im Norden.

- Verbesserte landschaftliche Einbindung des Gewerbegebietes durch Ausweisung von
Pflanzgeboten.

- Anpassung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen an die neuen Gegebenheiten.
- Sicherung der Ver- und Entsorgungsleitungen durch entsprechende Leitungsrechte.

- Ubernahme der vorgesehenen Aufwertung des Ortseinganges mit einem Baumtor
und einer Mittelinsel an der Kreisstralte K 3256 (Taferroter Stral3e).

- Umstellung der méglichen gewerblichen Nutzung auf die Vorschriften der neuen
BauNVO.

- Ausschluss von verkehrsintensiven Gewerbebetrieben, durch Nichtzulassung von
Verkehrs- und GroBhandelsbetrieben sowie sonstigen Betrieben, die einen hohen Zu-
und Abfahrtsverkehr erzeugen.

- Verzicht auf Ausweisung einer Geschossflachenzanhl.

- Verzicht auf die Mindestabstandsregelungen von Garagen im Verhaltnis zur Ver-
kehrsflache.

- Anpassung der értlichen Bauvorschriften entsprechend den aktuellen Planungsent-
wicklungen mit Festsetzungen zur dufReren Gestaltung der baulichen Anlagen wie
Fassaden und Dacher sowie zu Gebaudehdhen, Werbeanlagen, Gestaltung von
Stellplatzen und unbebauten Flachen und zur Regenrickhaltung.
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Wie bereits unter 2.0 erlautert, kann das Flurstiick-Nr. 124 nun entsprechend dem Pla-
nungswillen der Gemeinde Durlangen aus dem Jahre 1972 einer gewerblichen Nutzung
zugefuhrt werden. Die damals sudlich geplante Erschlieffungsstralie lasst jedoch hinsicht-
lich des Grundstlickzuschnittes sowie auch der topographischen Verhaltnisse keine sinn-
volle ErschlieRung zu. Da die Flache besonders fur kleinere, nicht verkehrsintensive Ge-
werbebetriebe zur Verfligung gestellt werden soll, muss diese durch eine, in Nordstid-
richtung verlaufende Stralie erschlossen werden. Dabei soll diese Stral3e als private
Mischverkehrsflache mit 6 m Breite und einem Wendehammer am sidlichen Ende herge-
stellt werden. Nur der Einmindungsbereich ist im Rahmen der Aufweitung der Ortsein-
angssituation mit Baumtor usw. als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Fir einen
etwaigen Ausbau der Kreisstralle K 3256 sind im Rahmen der Planung erforderliche Fla-
chen fiir einen Geh- und Radweg sowie eine Straltenrandbegriinung bereits beinhaltet.
Nordwestlich der Einmindung der neuen ErschlieRungsstrale wird ein Geh- und Radweg
mit 2,50 m Breite ausgewiesen, der fir den Anschluss der gewerblichen Flachen an den
Ort notwendig ist. Ein direkter Anschluss an die KreisstralRe K 3256 aus den gewerblichen
Flachen sowie an den sldlichen Feldweg ist nicht zulassig.

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der bisherigen Planung im Norden als
eingeschranktes Gewerbegebiet, im Siiden als uneingeschranktes Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Aus stadtebaulichen und verkehrlichen Grinden sind keine verkehrsintensive
Gewerbebetriebe gewlinscht. Daher werden Verkehrs- und Gro3handelsbetriebe sowie
sonstige Gewerbebetriebe, die einen hohen Zu- und Abfahrtsverkehr erzeugen, nicht zu-
gelassen. Mit dieser Festsetzung sind objektiv erfassbare Anlagentypen definiert. Weiter
sind auch die allgemein zulassigen Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke, die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten nicht zuléssig. Dem Betrieb zugeord-
nete Wohnungen sind im Hinblick auf das anzusiedelnde Kleingewerbe sinnvoll und daher
ausnahmsweise zugelassen.

Als Mal} der baulichen Nutzung wird die Zahl der Vollgeschosse bei max. 3 Geschossen
belassen, wobei hinsichtlich der landschaftlichen Einbindung eine max. Gebdudehdhe von
11 m eingefihrt wird. Die Grundflachenzahl muss hinsichtlich der geringer werdenden
Uberbaubaren Grundsticksflachen auf 0,7 reduziert werden, was jedoch weiterhin einer
guten Ausnutzung der Bauflachen entspricht. Als Bauweise wird die offene Bauweise bei-
behalten. Garagen sind, wie im Bestand, nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig, benétigen jedoch nicht mehr einen Mindestabstand von 5,50 m.

Die im Gebiet vorhandenen Leitungen zur Ver- und Entsorgung werden durch Leitungs-
rechte gesichert. Hinsichtlich des Schallschutzes sind flir Wohnungen und ruhebedurftige
Kommunikations- und Arbeitsrdume geeignete MaRnahmen zu treffen, die vor schadli-
chen Wirkungen schitzen sollen.

Aus gestalterischen Grunden sowie besonders auch zur Einbindung der baulichen Anla-
gen in die freie Landschaft sind verschiedene Festsetzungen getroffen. Dabei miissen
AuRenwande von Gebauden Uber 20 m Lange vertikal gegliedert werden. Die zuldssigen
Dachformen wurden erweitert, um sie so den aktuellen Entwicklungen im Gewerbebau
anzupassen. Begleitend wird dazu eine max. Gebaudehohe von 11 m festgesetzt, so

dass den gewerblichen Investoren ein verninftiger baulicher Rahmen vorgegeben ist.
Weitere Festsetzungen zu Werbeanlagen, zur Gestaltung von Stellplatzen und unbebau-
ten Flachen der Grundstiicke tragen insgesamt zu einer positiven Gestaltung des Bauge-
bietes bei.
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6.0

7.0

Entlang der Grenzen des Baugebietes zum AulRenbereich wird ein Mindestmal’ an Be-
grunung zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes festgesetzt. Die Pflanzgebote
haben eine unterschiedliche Breite von 6,50 bis 10,50 m und sollen als Laubgehélzgtirtel
mit unterschiedlich hohen Badumen und Gehdlzen gestaltet werden, so dass ein harmoni-
scher Ubergang vom Ort zur freien Landschaft erméglicht wird. Weitere Baumpflanzungen
sind im Ortseingangsbereich auf 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen.

Zur Entlastung des Kanalnetzes sind die Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das Dach-
flachenwasser in einem Pufferbehalter zu speichern und gedrosselt an das Kanalnetz ab-
zugeben.

ABWAGUNG OFFENTLICHER BELANGE

Im Plangebiet sind keine Biotope und Naturdenkmale vorhanden. Das Plangebiet ist be-
reits seid 1972 als Gewerbebauland ausgewiesen. Durch die Bebauungsplananderung
wurden aktuelle dkologische Mindeststandards mit integriert, so dass die vorliegende Pla-
nung eine deutliche Aufwertung der Belange von Natur und Landschaft gegeniber der
friheren Bebauungsplanung erreicht werden kann. Damit findet im Sinne des § 1a BauGB
kein Eingriff statt.

Weitere 6ffentliche Belange sind mit Ausnahme der veranderten VerkehrserschlieRung im
Hinblick auf die nur geringfiigigen Anderungen gegeniiber dem vorhandenen rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan nicht wesentlich berihrt. Die verkehrlichen Belange sind durch
die eingetragenen Sichtfelder berlcksichtigt. Eine Abstimmung der Planung erfolgt mit
dem zustandigen Stralenbauamt.

VER- UND ENTSORGUNG, KOSTEN

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber den auf Flurstick-Nr. 124 vorhande-
nen Schmutzwasserkanals sowie Uber die im Bereich der Taferroter StralRe vorhandenen
Versorgungsleitungen gewahrleistet. Zur ErschlieRung des Baugebietes ist fur die &ffentli-
chen Anlagen mit folgenden Kosten (Grobkostenschatzung) zu rechnen:

- Straenbau (Einmiindung) ca. DM 85.000,00
- StralRenbau (Ortseingangssituation) ca. DM 65.000,00
- Wasserversorgungsleitungen ca. DM 10.000,00
- StralRenbeleuchtung ca. DM 10.000,00
GESAMTKOSTEN ca. DM 170.000,00

(incl. Ing.-Leistungen und Mehrwertsteuer)
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GEMEINDE : DURLANGEN
GEMARKUNG : DURLANGEN
KREIS : OSTALBKREIS

Mit Inkrafttreten dieser Anderung nach § 13 BauGB des Bebauungsplanes mit Satzung (iber 6rtli-
che Bauvorschriften treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen auller Kraft.

Dies gilt besonders flir Teile der Bebauungsplane ,Firtlens®, rechtsverbindlich seit 21.12.1972
und ,Gassenbeet”, rechtsverbindlich seit 05.02.1982.

RECHTSGRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES MIT SATZUNG UBER
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 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),

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

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Verbindliche Bestandteile dieses Bebauungsplanes mit Satzung liber 6rtliche Bauvor-
schriften sind :

- Der Lageplan zum Bebauungsplan vom 28.06./23.10.2001
- Der Textteil zum Bebauungsplan vom 28.06./23.10.2001

Textliche Festsetzungen zur

Anderung nach § 13 BauGB des Bebauungsplanes und der Satzung iiber értliche
Bauvorschriften

»Firtlens, 1.Anderung” in Durlangen

In Erganzung 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)

ALT 1.01 + 1.02 GE- Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Ausnahmen im Sinne des Abs.3 des
§ 8 BauNVO sind gemal § 1 Abs.5 BauNVO
zulassig.
Im 50 m-Streifen parallel zur KreisstralRe
(Zone A) ist die Nutzung auf nicht wesentlich
stérende Betriebe oder Betriebsanlagen be-
schrankt (§ 6 Abs.1 BauNVO).
In Zone B sind nicht erheblich belastigende
Betriebe (§ 8 Abs.1 BauNVO) zulassig.

NEU eGE- eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 8i.V. mit § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO)
Es sind nur bauliche und sonstige Anlagen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

GE - Gewerbegebiet
(§ 8i.V. mit § 1 Abs. 5 + 9 BauNVO)

Zulassig sind ansonsten im eGE und GE:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,
Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

jedoch keine Verkehrs- und GroRhandelsbe-

triebe sowie sonstige Gewerbebetriebe, die

einen hohen Zu- und Abfahrtsverkehr erzeu-

gen.

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

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 8 Abs. 3

BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind.

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

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

- Vergnlugungsstatten.
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1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.21 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

(§ 20 BauNVO) ALT 1.04 + NEU

1.2.2 GRUNDFLACHENZAHL
(§ 19 BauNVO) ALT 1.01 + NEU

1.2.3 GESCHOSSFLACHENZAHL

(§ 20 BAUNVO) ALT 1.01
1.3 BAUWEISE ALT +NEU
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 22 BauNVO)
1.4 UBERBAU?ARE ) ALT + NEU
GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB + §23 BauNVO)
1.5 FLACHEN FUR GARAGEN
ALT 1.03
NEU
1.6  SICHTFELDER ALT 1.30 + NEU
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
1.7 VERKEHRSFLACHEN ALT + NEU
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB )
1.8 VERKEHRSFLACHEN MIT
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB) NEU
1.9  ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN
AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB ) NEU
1.10 LEITUNGSRECHTE NEU

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + § 16 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochst-
grenze festgesetzt.

(Festsetzung entfallt)

Offene Bauweise (0)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch
Baugrenzen bestimmt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig, aulerdem ist ein
Stauraum von mindestens 5,50 m von der
Straltenbegrenzungslinie einzuhalten.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung und
sichtbehindernder Nutzung (z.B. Stellplatz) frei-
zuhalten. Eine etwaige Bepflanzung oder Ein-
friedigung darf die Héhe von 0,8 m Uber Fahr-
bahn-Oberkante nicht Uberschreiten.

Fahrbahn, Geh- und Radweg, Feldweg,

Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanla-
gen i.S. von § 127 Abs.2 Nr.4 BauGB.

Private Mischverkehrsflache

Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge sind
entlang der im Lageplan entsprechend be-
zeichneten Stellen nicht zulassig.

LR — Leitungsrecht:

Leitungsrecht zugunsten der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgungstrager zur Haltung und Unter-
haltung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Auf den hierdurch belasteten Flachen sind Ein-
richtungen, Anlagen, tiefwurzelnde Bepflanzun-
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1.11 FLACHEN MIT VORKEHRUNGEN
ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN BZW. ZUR
MINDERUNG SOLCHER

EINWIRKUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB) NEU

112 PFLANZGEBOTE

NEU

(§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) NEU

114 NEBENANLAGEN
(§ 14 Abs. 1 BauNVO)

ALT 1.05 + NEU

gen sowie Nutzungen aller Art, die den Bestand
oder Betrieb beeintrachtigen, nicht zulassig.

Innerhalb der im Lageplan festgesetzten Ge-
werbegebietsflachen ist durch geeignete Mal}-
nahmen (z.B. Einbau von Schallschutzfenstern)
zu gewahrleisten, dass in Wohnraumen und
ruhebedurftigen Kommunikations und Arbeits-
raumen ein Innenschallpegel von 35 dB(A) und
in Schlafraumen von 30 dB(A) nicht Uberschrit-
ten wird.

Entsprechend dem schematischen Eintrag im
Lageplan sind als Einzelbaume mittel- bis grol3-
kronige Laubbdume zu pflanzen. Insbesondere
sind dies Ahorn, Eiche, Hainbuche, Linde.
Abweichungen von den Standorten der festge-
setzten Einzelbdume sind in begriindeten Fal-
len (Zufahrt, Grenzen, Leitungen) bis zu 5,00m
zulassig.

Das Pflanzgebot (PFG ) ist zur Ortsrandbegri-
nung als lockere Anpflanzung mit einheimi-
schen Baum- und Gehdlzgruppen auszubilden.
Pro 100 gm Flache ist mindestens ein Laub-
baum sowie 8 Gehdlze der Pflanzliste 1 anzu-
pflanzen.

Auf eine gute Durchmischung und Verwendung
aller genannten Arten ist zu achten. Die Bdume
und Straucher sind dabei gruppenweise anzu-
pflanzen. Insgesamt soll die bepflanzte Flache
mindestens 75% betragen.

Nadelgehdlze sind generell ausgeschlossen.

Die fur die Herstellung der offentlichen Ver-
kehrsflachen erforderlichen Béschungen sind
auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden
(steilste Neigung 1 : 2).

Soweit im Lageplan eingezeichnet, werden an-
stelle von Boschungen Stitzmauern erstellt.

Hinterbeton der Grenzbauteile, Fundamente,
Lichtmasten sowie Verkehrs- und Hinweisschil-
der sind auf den angrenzenden Grundstlicken
zu dulden.

Bdschungen unter 50 cm Hohe sind im Lage-
plan meist nicht dargestellt.

Nebenanlagen sind, soweit Gebaude, auler-
halb der Gberbaubaren Grundstuicksflache nicht
zuldssig.
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2. SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§74 LBO)
2.1 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
2.1.1 FASSADEN NEU Die Farben der Geb&dude sind frei zu wahlen.

Die Au3enwénde von Gebduden oder Gebéu-
deteilen liber 20 m Lénge sind im Abstand von
mind. 10 m vertikal zu gliedern, z.B. durch Vor-
bauten, Vorspriinge, Versatze, Offnungen,
Glasbauten oder Fassadenbegrinungen mit
Rankhilfen.

2.1.2 pACHER ALT Zulassig sind Flachdacher und Satteldécher bis
30° Dachneigung.

NEU Zuléssig sind:
- Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung
- Geneigte Dacher

Die Farbe der Dachdeckung ist frei wahlbar.
Glanzende bzw. reflektierende Materialien sind
jedoch nicht zulassig.

Flachige Verglasungen der Dachhaut zur Ge-
winnung von Solarenergie sind auf stidost- bis
sudwestorientierten Dachern zulassig.

Solarkollektoren als Dachdeckungsmaterial
sind zulassig.

Beziiglich von Dachaufbauten wird auf Nr.3.1
dieses Textteiles verwiesen!

22 GEBAUDEHOHEN NEU Die Gebsudehohe der Gebaude darf maximal
(§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO) 11.00 m Uber Erdgeschossfulbodenhdhe
(EFH) liegen.
Die Gebdudehbhe ist der hochste Punkt des
Gebaudes.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaude-
hohe ist fur untergeordnete, technisch notwen-
dige Aufbauten wie Aufzlige, Schornsteine,
Luftungseinrichtungen usw. ausnahmsweise

zulassig.
2.3 WERBEANLAGEN NEU Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO) Leistung angebracht werden.

Unzulassig sind:

- Werbeanlagen entlang der K 3256 in
einem Streifen von 15 m, gemessen vom
aulersten Rand der Fahrbahn,

- Werbeanlagen auf Dachern,

- Werbeanlagen mit wechselndem und be-
wegtem Licht,

- Werbeanlagen, welche in den AuRenbe-
reich wirken.
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2.4 GESTALTUNG VON STELLPLATZEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) NEU
2.5 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN
FLACHEN DER GRUNDSTUCKE
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) NEU
2.6 WASSERVERSORGUNGS- UND

ENTSORGUNGSANLAGEN

(§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO) NEU

Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden,
mussen private Parkflichen wasserdurchlassig
(z.B. weitfugig verlegtes Pflaster, Rasengitter-
steine, wassergebundene Wegedecke) herge-
stellt werden.

Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge sind in Gruppen
von max. 3 Stellplatzen mit dazwischenliegen-
den 2,50 m breiten Griinstreifen herzustellen. In
den Grinstreifen sind mittel- bis gro3kronige
heimische Laubbaume gemal Festsetzung
1.12 anzupflanzen.

Stellplédtze und innere ErschlieBungsanlagen,
die zur K 3256 hin orientiert sind, missen mit
Blendschutzzdunen oder dichter Bepflanzung
ausreichend gegen Blendwirkung eingegriint
werden.

Aufschittungen und Abgrabungen:

sind nur bis zu 1,00 m zulassig, sofern sie die
Standfestigkeit des Gelandes nicht beeintrach-
tigen.

Gelandeveranderungen sind in den Bauvorla-
gen darzustellen.

Abgrabungen zur Freilegung des UG’s bzw. zur
Anlegung von Garagenzufahrten sind nur aus-
nahmsweise zulassig.

Stiitzmauern:

sind an den Grenzen zum Aulienbereich unzu-
lassig.

Zu den Nachbargrundstiicken sind Stitz-
mauern bis max. 1,00 m Hohe zulassig.

Einfriedungen:

sind bis zu einer Héhe von 2,00 m aus einhei-
mischen Hecken und Laubgeholzen (z.B. Har-
triegel, Buche, Liguster) und Zaunen zulassig.

Zur Regenrlckhaltung von unbegrinten Da-
chern ist ein Pufferbehélter mit 2 m* Volumen je
100 m? angeschlossener Dachflache herzu-
stellen. Dieser Pufferbehalter mul} einen per-
manent offenen Abfluf von ca. 0,1 I/s pro

100 m? Dachflache haben.

Es wird empfohlen, einen Pufferbehalter herzu-
stellen, der zusatzlich zu dem erforderlichen
Pufferraum noch ein gleich grolies Speicher-
volumen aufweist. Das gespeicherte Wasser
kann zu GieRzwecken bzw. fliir Reinigungsar-
beiten verwendet werden. Die Verwendung
dieses Wassers im Haushalt und zur WC-
Spullung etc. bedarf einer besonderen Geneh-
migung.

7
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Bd

3.1

|

Bei der Speicherung und Verwendung als
Brauchwasser sind die Vorschriften der Trink-
wasserverordnung sowie der DIN 2001 und DIN
1988 (Teil IV) zu beachten.

Fur begriinte Dachflachen mit einer Drain- und
Vegetationsschicht mit einer Gesamtdicke von
> 15 cm (mind. extensive Dachbegrinung)
braucht anteilig kein Puffervolumen nachgewie-

sen werden.
NACHRICHTLICHE UBERNAHME
VON FESTSETZUNGEN NEU
DACHAUFBAUTENSATZUNG Die Festsetzungen der Dachaufbautenande-

rungssatzung der Gemeinde Durlangen vom
28.10.1999 sind Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes.

PFLANZLISTEN NEU Pflanzliste 1 (Laubgeholze)

Baume:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Esche Fraxinus excelsior
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Vogelkirsche Prunus avium
Feldahorn Acer campestre
Obstbaume mit Hochstamm

Geholze:

Haselnul® Corylus avellana
Heckenrose Rosa canina
Apfelbaum Malus sylvestris
Holunder Sambucus nigra
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

und andere standortgerechte, einheimische Gehdlze.

Es wird darauf hingewiesen, dal® gemafl § 29 NatSchG bei
Anpflanzungen und Ansaaten nur Pflanz- und Saatgut zu
verwenden ist, das von Mutterpflanzen aus dem regionalen
Herkunftsgebiet ,Stddeutsches Higel- und Bergland®
stammt.
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6.

HINWEISE

Zur Beurteilung der Festsetzung 1.12 im Bebauungsplan sowie der ortlichen Bauvorschrif-
ten 2.4 und 2.5 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanz-
plan im Sinne von § 52 Abs.1 LBO beizuflgen.

Samtliche, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bisher bestehenden planungs-
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere baupolizeiliche Vorschriften
werden aufgehoben.

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern die Denkmalschutzbehotrde oder das Landesdenk-
malamt mit einer Verkirzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG). Auf die Ahn-
dung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27 DschG wird verwiesen.

Sollten bei der Baumalinahme Drainhauptsammler freigelegt und unterbrochen werden,
sind diese wieder zu schliel3en oder Uber andere Oberflachenentwasserungseinrichtungen
abzufuhren.

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

Das Baugebiet liegt an einem leicht geneigten Hang. Bei Starkregen und Schneeschmelze
mit gefrorenem Boden kann Hochwasser bzw. Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst
und von den Auf3enflachen in Unterliegergrundstiicke bzw. in das Baugebiet einstromen.
Um Beeintrachtigungen der UG-Raume weitestgehend zu verhindern, sollten Lichtschach-
te, Hofflachen und Kellerabgange entsprechend uberflutungssicher angelegt werden.

Ab- und Oberflachenwasser aus dem Baugebiet darf den Anlagen der KreisstraBe K 3256
nicht zugeleitet werden, sondern ist im Baugebiet zu sammeln und gesondert abzuflhren.
Falls fur die Einlegung von Leitungen Flachen der Kreisstralte in Anspruch genommen
werden, ist ein entsprechender Nutzungsvertrag mit dem Strallenbauamt Ellwangen abzu-
schlief3en.

Winschenswert ist eine Durchgriinung, die auf Grundstlicksgrenzen keinen Einfluf3
nimmt. Werden aber Grundstlicke abgetrennt, sollte einer Hecke ohne Zaun Vorrang gege-
ben werden. Bei Grundstlicksabtrennungen mittels engmaschigen Zaunen sollte eine Bo-
denfreiheit von ca. mind. 25 cm gegeben sein. Abgrenzungen aus glatten Mauern oder
Betonteilen sollten vermieden und durch Trockenmauern ersetzt werden.

ANLAGEN

Anlage 1 Begrindung zum Bebauungsplan mit Sat-

zung Uber ortliche Bauvorschriften
gefertigt: Lackner . Kéder & Partner GbR, vom 28.06./23.10.2001
73557 Mutlangen
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7. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluld (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortslibliche Bekanntmachung von Nr. 1 (§ 2 BauGB)
Auslegungsbeschluf? (§ 3 BauGB)

Ortslibliche Bekanntmachung von Nr. 4 (§ 3 BauGB)

Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 BauGB) vom 17.07.01
Satzungsbeschlufy (§ 10 BauGB + § 74 LBO)

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes mit Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften bei ortsiliblicher Bekanntmachung
(§ 10 BauGB)

N o o bk~ w0 b=

Gemeindeverwaltung Planbearbeiter
Durlangen, den 28.06. / 23.10.2001

vom
am
vom
am
bis
vom

vom

Mutlangen, den 28.06. / 23.10.2001

22.05.2001
31.05.2001
28.06.2001
05.07.2001
16.08.2001
23.10.2001

08.11.2001
(Amtsblatt Nr.
45/2001)

LACKNER [KODER & PARTNER GBR
UHLANDSTRASSE 39 73557 MUTLANGEN
TELEFON 07171/7881 TELEFAX 07171/75912

Birgermeister Gerstlauer Unterschrift

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dal3 der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen sowie der
Inhalt der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats der Gemeinde Durlangen vom 23. Oktober
2001 ubereinstimmt und dal} die fur die Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften

beachtet wurden.
Durlangen, den 23. Oktober 2001

Blrgermeister Gerstlauer
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4 BURGERMEISTERAMT DURLAN GEN
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Biirgermeisteramt Durlangen e Postfach 24 e 73568 Durlangen 21.06.2001

Vorlage an AZ: 621.41: DU-Fiirtlens
Gemeinderat zur Beratung und Beschlussfassung - 1. Anderung

-Offentlich-

Vorlagenfolge Sitzungstermin:
Gemeinderatsdrucksache Nr. 514/20016 22. Mai 2001
Gemeinderatsdrucksache Nr. 522/20016 28. Juni 2001

Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Fiirtlens, 1. Anderung®“, Gemarkung Durlangen;
hier: Anderung des  Bebauungsplanes ,,Fiirtlens“, Gemarkung Durlangen,
Billigung des Anderungsplanentwurfs und Auslegungsbeschluss

Beil.: Kopie Lageplan des Entwurfs der Bebauungsplaninderung vom 28.6.2001 Anlage 1
Kopie Textteil zur Bebauungsplanidnderung vom 28.6.2001 Anlage 2

A. Beschlussantrag

1. Der Bebauungsplan ,,Fiirtlens* wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) geidndert.

2. Der Entwurf der Bebauungsplandnderung ,,Fiirtlens, 1. Anderung“ vom 28. Juni 2001 wird
gebilligt.

3. Der Entwurf der Bebauungsplaninderung ,,Fiirtlens, 1. Anderung® vom 28. Juni 2001 wird
nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

B. Beratungsergebnis . TOP3

Einstimmig | Mit Ja Nein Enthaltung |Laut Abweichender
Stimmen- Beschluss- | Beschluss
mehrheit antrag (s.Riickseite)

Form der Abstimmung.

O offen durch Handheben O namentlich O geheim

C. Befangenhel
Gemeinderat Bernhard Wille hat an der Beratung und Beschlussfassung nicht
teilgenommen.

1
Rathaus Telefon Bankverbindung: Sprechzeiten:
Hermann-Lons-Weg 5 07176)4527-10 Raiffeisenbank Durlangen Mo - Fr 8.00 — 12.00 Uhr
73568 Durlangen Telefax Kto.-Nr. 4036 000 (BLZ 600 699 84) Mo +Mi 14.00 - 16.00 Uhr
(07176)4527 - 19 Kreissparkasse Ostalb Do 14.00 — 18.00 Uhr

Kto.-Nr. 440 001 975 (BLZ 614 500 50) oder nach Vereinbarung



Biirgermeisteramt Durlangen Gemeinderatsdrucksache Nr. 522/20016

D. Problembeschreibung/Begriindung

1. Anlass der Bebauungsplaninderung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ,,Fiirtlens, Gemarkung Durlangen, sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das konkret anstehende Bauvorhaben — Errichtung
einer Lager- und Montagehalle mit Ausstellungsraum sowie Errichtung eines Wohnhauses mit
Biiro und Garage, Durlangen, Téferroter Straf8e, Flurstiicke Nr. 124 (Bauvoranfrage,
Bautagebuch Nr. 493/2001) geschaffen werden. Der Gemeinderat hat sich mit dieser
Bauvoranfrage und den planungsrechtlichen Anderungen bereits in seiner Sitzung vom 30. Mirz
2001 (GR-Drucksache Nr. 499/20016) befasst und eine Bebauungsplaninderung in Aussicht
gestellt. Am 22. Mai 2001 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des
Bebauungsplans ,,Fiirtlens* (GR-Drucksache Nr. 514/20016) gefasst.

2. Ziele und Zwecke der Bebauungsplaninderung/Vereinfachtes Verfahren

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus angeschlossenem Ubersichtslageplan — Anlage 1
- vom 16. Mai 2001. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Flurstiicke 124
und 221/1 sowie Teilflachen der Flurstiicke 122, 122/2, 125, 197/1, 197/5, 212/1, 1155 und
1157/1 im Bereich des siidostlichen Ortseinganges von Tiferrot her.

Allgemeine Ziele und Zwecke/Vereinfachtes Verfahren

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,,Fiirtlens* aus dem Jahre 1973, um eine Anpassung der Planung an
die aktuellen Entwicklungen in diesem Bereich zu erreichen. Dabei ist im Hinblick auf die
Grundstiicksverhéltnisse, besonders die ErschlieBung des Flurstiickes 124, iiber einen neuen
direkten Anschluss an die Taferroter Strale (K 3256) sowie eine Verbesserung der
landschaftlichen Einbindung der gewerblichen Flichen am Ortsrand vorgesehen. Dariiber hinaus
soll eine Gliederung, insbesondere fiir die Gewerbegebiete am westlichen Ortseingang von
Durlangen, namentlich der Gewerbegebiete ,,Unterer Biihl“ und ,,Unterer Biihl, 1. westliche
Erweiterung® und des Gewerbegebiets ,,Fiirtlens* im Verhéltnis zueinander getroffen werden,
um in der Lage zu sein, die gewerblichen Betriebe und Anlagen auf die genannten Gebiete unter
stidtebaulich relevanten Aspekten gleichsam verteilen zu kdnnen.

Die beabsichtigten Anderungen des Bebauungsplanes beriihren die Grundziige der Planung nicht,
das heifit, der Wesensgehalt des Bebauungsplanes ,,Fiirtlens* wird nicht angetastet. Die
aufgezeigten punktuellen Anderungen und Erginzungen tasten den grundsitzlichen Charakter
des Bebauungsplans nicht an. Durch die Anderung sind nur einzelne Grundstiicke, hauptsichlich
das Grundstiick Nr. 124, beriihrt, wobei fiir das Flurstiick Nr. 124 die Frage der ErschlieBung so
gelost werden soll, dass eine Parzellierung in kleinere Baugrundstiicke erfolgen kann. Da die
Grundziige der Planung nicht betroffen sind, soll das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage
des § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt werden.





