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GEMEINDE : DURLANGEN
GEMARKUNG  : DURLANGEN
FLUR : 0 (DURLANGEN)
KREIS - OSTALBKREIS

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

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES SIND:
BauGB Das Baugesetzbuch in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | Seite 2414),
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 29. Juli 2009
(BGBI. | Seite 2542),

UVPG das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | Seite 94),

LBO die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. Seite 357),

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.

Verbindliche Bestandteile des Bebauungsplanes sind :

- Der Lageplan vom 28.09.2017.
- Der Textteil vom 28.09.2017.

Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan
im Plangebiet ,,Zeiren“ in Durlangen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB + BauNVO)
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
1.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet Zuléssig sind:

(8 4 BauNVvO) 1. Wohngebaude,

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

3. 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 gemaR
§ 1 Abs.6 + 9 BauNVO:

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + § 16 BauNVO)
1.21 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE Die Zahl der Vollgeschosse ist als Obergrenze festgesetzt.
(8 20 BauNVvO)
1.2.2 GRUNDFLACHENZAHL Es gelten die im Lageplan eingetragenen Werte, soweit sich
(8 19 BauNVvO) nicht aus den festgesetzten Gberbaubaren Flachen im Zu-

sammenhang mit den sich ergebenden Grundstiicksflachen im
Einzelfall ein geringeres Maf3 ergibt.

1.2.3 GESCHOSSFLACHENZAHL Gemal3 dem Einschrieb im Lageplan.
(8 20 BauNVvO)

1.3 BAUWEISE Offene Bauweise (0).
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und § 22 BauNVO)

14 UBERBAUBARE Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen
GRUNDSTUCKSFLACHE bestimmt.
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB +
§ 23 BauNVO)

15 FLACHEN FUR GARAGEN UND Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind zwischen
STELLPLATZE der StralRenbegrenzungslinie und der rickwartigen Baugrenze
(8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB) zulassig. Bei einer Stellung parallel zur 6ffentl. Verkehrsflache
ist ein Abstand von mind. 1,50 m ansonsten von mind. 5,00 m
fur Garagen bzw. 1,50 m fur Uberdachte Stellplatze einzuhal-
ten.

1.6 VERKEHRSFLACHEN UND VER-  Fahrbahn, Feldweg,
KEHRSFLACHEN MIT BESONDE-  Mischverkehrsflache,
RER ZWECKBESTIMMUNG FuRweg, Radweg,

(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB ) Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen i. S. von
§ 127 Abs.2 Nr.4 BauGB.

1.7 ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN Ein- und Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge sind entlang der im
AN DIE VERKEHRSFLACHEN Lageplan entsprechend bezeichneten Stellen nicht zulassig.
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
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1.8 FUHRUNG VON VERSORGUNGS-
LEITUNGEN
(8 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

1.9 GRUNFLACHEN
(8 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Versorgungsleitungen fiir Niederspannung, Fernmeldedienste
usw. sind nur in unterirdischer Bauweise zul&ssig.

Private Grunflache — Randeingriinung —

Die im Lageplan dargestellte Grinflache ist als artenreiche
Graser- und Krautermischung einzusaen und zu pflegen. Zur
Randeingriinung sind die Baume entsprechend dem schema-
tischen Eintrag im Lageplan anzuordnen.

1.10 PFLANZGEBOTE (8§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.10.1 FUR LAUBBAUME

1.10.2 PFLANZGEBOT 1 (PFG 1)
-DURCHGRUNUNG-

1.10.3 SONSTIGES

1.11 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUN-
GEN, ABGRABUNGEN UND
STUTZMAUERN (BEI STRASSEN)
(8 9 Abs.1 Nr.26 BauGB)

1.12 HOHENLAGE DER BAULICHEN
ANLAGEN

(8 9 Abs.3 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Abs.3 BauNVO)

1.13 NEBENANLAGEN
(§ 14 Abs.1 BauNVO)

Entsprechend dem Eintrag im Lageplan sind mittel- bis groR3-
kronige Laubbaume der Pflanzliste 2 oder Obstbaum-
Hochstdmme der Pflanzlisten 1 zu pflanzen. Der Stammum-
fang fir die zu pflanzenden Einzelbdume muss in

1 m Hoéhe tber Gelédnde mind. 16 cm bei Laubbaumen und
mind. 12 cm bei Obstbaumen betragen.

Eine Abweichung vom eingetragenen Standort ist in begrinde-
ten Fallen (Zufahrt, Grenzen, Leitungen) maglich, soweit die
der Ausweisung zugrunde liegende Gestaltungsidee erhalten
bleibt.

Innerhalb der als WA festgesetzten Flachen sind pro

250 m2 Grundstuicksflache ein hochstammiger Obst- oder
Laubbaum geman ziff. 1.10.1 anzupflanzen, davon mindes-
tens ein mittelkroniger Laubbaum im Vorgartenbereich zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache hin.

Festgesetzte Einzelbdume kénnen auf die erforderliche An-
zahl zu pflanzender Bd&ume angerechnet werden.

Nicht heimische Nadelgehdlze / Koniferen (Thuja u.a.) sind
nicht zulassig.

Grundsatzlich sind auch ohne Einzeichnung im Lageplan An-
gleichungen des Geléandes bis zu 1,50 m Tiefe entlang der
geplanten offentlichen Verkehrsflachen zuléassig. Soweit im
Lageplan eingezeichnet, werden anstelle von Béschungen
Stutzmauern erstellt.

Die Erdgeschoss-Rohful3bodenhdhe (EFH) der Gebaude ist
im Lageplan als Obergrenze festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, soweit es
sich um Gebéude i. S. d. § 2 Abs.2 LBO Bad.-Wirttbg. han-
delt, auf Grundstiicksflachen
- zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che nicht zulassig,
- in den Ubrigen, nicht Gberbaubaren Flachen der Bau-
grundstiicke nur zuldssig, soweit der umbaute Raum
40 m?3 nicht Uberschreitet.
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2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8 74 LBO)
2.1 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (8 74 Abs.1 Nr.1 LBO)
2.1.1 DACHER Dachform und Dachneigung (DN)

Zulassig sind Flachdacher und Pultdacher bis 10° DN.

Dachdeckung:

Die Déacher sind mindestens extensiv (Substratstarke mind.
10 cm) zu begriinen.

Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind nicht zulassig.

2.2 GEBAUDEHOHEN Die maximal zulassige First-/Gebaudehohe betragt 12,00 m.

(8 74 Abs.1 Nr.1 LBO) Die First- /Gebaudehthe wird gemessen ab Erdgeschoss-

RohfuBbodenhéhe (EFH) bis zum hdchsten Punkt des Gebau-
des bzw. bis zur Oberkante Attika (bei Flachdachern).

Eine Uberschreitung der zulédssigen Gebaudehohe ist fiir un-
tergeordnete, technisch notwendige Aufbauten wie Aufzlge,
Schornsteine, Luftungseinrichtungen usw. ausnahmsweise zu-

lassig.

2.3 GESTALTUNG VON STELLPLAT-  Um eine Flachenversiegelung zu vermeiden, miissen private
ZEN, TIEFGARAGEN UND zZU- Verkehrs-, Park- und Hofflachen wasserdurchlassig (z.B. was-
FAHRTEN serdurchlassige Pflaster oder Drainpflaster, Rasengittersteine,
(8 74 Abs.1 Nr.3 LBO) wassergebundene Wegedecke) hergestellt werden.

3. PFLANZLISTEN Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 40 (4) BNatSchG

bei Anpflanzungen und Ansaaten moglichst nur Pflanz- und
Saatgut zu verwenden ist, das von Mutterpflanzen aus dem
regionalen Herkunftsgebiet ,Stiddeutsches Huigel- und Berg-
land“ stammt.

3.1 Pflanzliste 1 (Obstb&ume) Apfelbdume: Bittenfelder, Boiken, Brettacher, Gewurzluicken,
Haux-Apfel, Josef Musch, Mauken, Rewena, Roter Eisenap-
fel, Rote Sternrenette, Thiringer Rambour.

Birnenbaume: Bayrische Weinbirne, Gelbmdostler, Gute
Graue, Schweizer Wasserbirne, Kirchensaller Mostbirne,
Champagner Bratbirne.

Zwetschgenbédume: The Czar, Wangenheimer.
Kirschbdume: Hedelfinger Riesen, Schwarze Knorpel, Prin-
zesskirschen.

Alternativ kdnnen auch andere einheimische Obstbdume
verwendet werden.

3.2 Pflanzliste 2 (Laubgehdlze) Baume:

Stiel-Eiche Quercus robur
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata
Obstbdume mit Hochstamm

Straucher:

Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Kornelkirsche Cornus mas
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
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Gewohnliche Hasel
Eingriffliger Weilidorn
Sanddorn

Schlehe

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gewdhnlicher Besen-Ginster
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball
Heckenrose

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Hippophae rhamnoides
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Cytisus scoparius
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Rosa spec.

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Festsetzungen 1.9 und 1.10 sowie der 6értlichen Bauvor-
schriften 2.3 ist den Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan im Sinne

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziig-
lich der Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, so-
fern die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart —Referat Denkmalpflege-
mit einer Verkirzung der Frist nicht einverstanden ist (§ 20 DschG). Auf die Ahndung von Ord-

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrungen von Bauvorhaben bekannt werden,
ist das Landratsamt als Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehtrde zu informieren. Der belaste-
te Boden ist von einer von dort genannten Stelle zu entsorgen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare Malf3 zu be-
schrénken. Die Hinweise gemal Heft 10 des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg: ,Erhaltung
fruchtbaren und kulturféhigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen® sind zu beachten.

Bei der Erstellung von Bauwerken innerhalb des Geltungsbereichs werden ingenieurgeologische Un-
tersuchungen nach DIN 4020 hinsichtlich der geologischen Verhéltnisse dringend empfohlen.
Ebenso sollte wegen einer méglichen geogenen Schadstoffbelastung des Bodens eine Untersu-

Wird im Zuge der Baumafinahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung gefuhrt haben, unverziglich einzustellen; sowie das Landratsamt als untere Was-

Mafnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gungen gerechnet werden muss, sind dem Landratsamt vor Ausfihrung anzuzeigen.

Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein Oberflachengewasser ist unzu-
lassig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer Baumafinahme bedarf immer der behdrdlichen

4. HINWEISE
4.1 Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan
von § 53 Abs.1 LBO beizuftigen.
4.2 Funde
nungswidrigkeiten nach § 27 DschG wird verwiesen.
4.3 Altlasten / Altablagerungen
4.4 Bodenschutz
4.5 Baugrund / Geologie
chung auf geogene Belastungen hin erfolgen.
4.6 Grundwasser
serbehdrde zu benachrichtigen.
Zustimmung.
4.7 Oberflachenwasser / Zisternen

Das Baugebiet liegt an einem nur leicht geneigten Hang. Bei Starkregen und Schneeschmelze mit
gefrorenem Boden kann Hochwasser bzw. Oberflachenwasser vom Baugebiet selbst und von den
AuRenflachen in das Plangebiet einstrémen. Um Beeintrachtigungen der UG-Raume weitestgehend
zu verhindern, sollten Lichtschachte, Hofflachen und Kellerabgénge entsprechend tberflutungssi-
cher angelegt werden.
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4.8

4.9

4.10

4.11

412

[on

Bei der Nutzung von Regenwasser (Dachablaufwasser) im hauslichen Bereich wird auf das DVGW
Arbeitsblatt W 555, den § 13 Abs. 3 und den § 17 Trinkwasserverordnung besonders hingewiesen.
Auf die Anzeigepflicht von Zisternen und Brauchwasseranlagen wird hingewiesen

Drainagen

Sollten bei der Baumaflinahme Drainhauptsammler freigelegt und unterbrochen werden, sind diese
wieder zu schlieBen oder tiber andere Oberflachenentwéasserungseinrichtungen abzufuhren.

Naturschutz

Bei allen Baumafnahmen im Bereich von Bdumen und schitzenswerten Pflanzenbestanden sind al-
le erforderlichen SchutzmafRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzuflihren, um ihren Erhalt zu si-
chern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und den § 29 (1) BNatSchG sowie § 31 NatSchG Baden-
Wirttemberg wird besonders hingewiesen.

Bei Herstellung von flachigen Glasfassaden sind zur Vermeidung von Vogelschlag die fir Vogel
wahrnehmbaren Ornilux-Scheiben oder vergleichbares Material zu verwenden.

Zum Schutz von Kleintieren sind Entwéasserungs-Einrichtungen, Retentionsmulden, Schachtabde-
ckungen, Lichtschachte, Kellertreppen usw. so zu gestalten, dass Tierarten wie Insekten, Amphibien,
Reptilien und sonstige Kleintiere nicht geféahrdet werden. So sind z.B. die Gitterrostabdeckungen der
Lichtschachte mit engmaschigem Maschendraht zu versehen.

Erforderliche Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind entsprechend § 39 Abs.5 Nr. 2 BNatSchG in
der Zeit vom 01.03. — 30.09. nicht zul&ssig.

Bei der Anpflanzung von Laubbdumen im Bereich von Telekommunikationsleitungen ist das ,Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Deutschen Telekom
AG bzw. allgemein das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, Abschnitt 3 zu
beachten.

Im Baugebiet sind zum Schutz von Insekten fur die Stralenbeleuchtung sowie auch fir die private
Beleuchtung (Hofflachen, Werbeanlagen usw.) insektenfreundliche Beleuchtungskorper zu verwen-
den, die bezuglich der Lichtart (z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen), der Bauart (geschlossener
Lampenkdrper), dem Standort (Aufstellhbhe, Anzahl), des Spektralbereichs (gering z.B. 570-630
nm), der Beleuchtungsgeometrie (Abstrahlung méglichst nur nach unten) sowie der Beleuchtungszei-
ten die Belange des Naturschutzes beriicksichtigen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im doérflichen Randbereich befindet. Dabei
kénnen von den in der Umgebung vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Flachen je nach Wetter-
lage Geruchsimmissionen ausgehen, die jedoch das hier ortstibliche Maf3 nicht Giberschreiten.

Barrierefreiheit
Soweit nach den drtlichen Erfordernissen geboten, sind im 6ffentlichen und privaten Bereich bauliche
Anlagen barrierefrei auszufiihren. Auf die DIN 18040 und die Vorschriften der LBO wird hingewiesen.

Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflache gemaf § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB gilt als Richtlinie.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die Eigentimer
angrenzender Grundstiicke das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungs-
korper der StraBenbeleuchtung einschlielich der Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie
Kennzeichen und Hinweisschilder fir Erschlielungsanlagen auf ihren Grundstiicken zu dulden ha-
ben. Sie sind vorher zu benachrichtigen. Weiter ist auch der Hinterbeton der Grenzbauteile, Funda-
mente von Stltzmauern usw. zu dulden.

ANLAGEN

Anlage 1 Kurzbegriindung zum Bebauungsplan
gefertigt: LK&P. INGENIEURE GBR, vom 28.09.2017
UhlandstralBe 39, 73557 Mutlangen
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6. VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) vom 28.09.2017
2. Ortsubliche Bekanntmachung von Nr. 1 (§ 2 BauGB) am
3.  Vorgezogene Birgerbeteiligung (8 3 BauGB) am
4.  Auslegungsbeschluss (8 3 BauGB) vom
5.  Ortsiibliche Bekanntmachung von Nr. 4 (§ 3 BauGB) am
6.  Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 BauGB) vom ............ bis
7.  Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) vom
8.  Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs.3 BauGB vom

durch ortsuibliche Bekanntmachung der Satzung

Fur den Bebauungsplan mit ¢rtlichen Bauvorschriften:

Gemeindeverwaltung Planbearbeiter
Durlangen, den .................... Mutlangen, den 28.09.2017

LK&P. INGENIEURE GBR,
UHLANDSTRASSE39 73557 MUTLANGEN
TELEFON07171/104470 TELEFAX07171/10447-70

post@kp-ingenieure.de

K,

Burgermeister Gerstlauer Unterschrift

Ausgefertigt:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,

Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Gemeinderates vom ................. Uber-
einstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maf3gebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Gemeindeverwaltung Durlangen, den .................

Burgermeister Gerstlauer
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