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Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung betrifft den vierten und damit letzten Bauab-
schnitt des Gesamtgebiets ,GroRacker Il im Hauptort Durlangen. Er umfasst dabei die Flurstiicke
697/37, 697/39, 697/40, 697/41, 697/42 und 697/43 sowie Teilflachen der Flursticke 697/34
(Schlehenweg), 697/38 (akazienweg) und 699/1 der Flur 0 der Gemarkung Durlangen mit einer
Flache von ca. 8.700 m2.

Die Flurstiicke 697/41, 697/42 und 697/43 sind im bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,Grof3acker Il aus dem Jahre 1997 bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen, wahrend
Flurstiick 697/39 als Versorgungsflache mit Trafostation festgesetzt ist. Das Flurstiick 697/37 ist
bisher als Mischverkehrsflache und das Flurstiick 697/39 als &ffentliche Griinflache definiert. Die
Teilflachen der Flurstiicke 697/34 und 697/38 sind bisher Verkehrsflachen. Alle diese Flurstiicke
sind bereits entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan abgemarkt und grundbuchrecht-
lich gesichert. Das Teilstiick des Flurstiicks 699/1 wird bisher noch als Wiese genutzt. Hier sind
auch noch keine baulichen MaRnahmen umgesetzt.

Der urspriingliche Bebauungsplan hat im jetzt zu Giberplanenden Bereich unter anderem Erweite-
rungsmoglichkeiten in Richtung Norden und Westen vorgesehen, welche aber nicht mehr erfor-
derlich sind, da sich die Gemeinde entschlossen hat in diesem Bereich keine weitere Siedlungs-
entwicklung zu betreiben. In diesem Zusammenhang wurden dann die Verkehrsflachen zum
Ringschluss des Schlehenweges mit Anschluss des Akazienweges optimiert. Ferner ist die ge-
plante Trafostation aus heutiger Sicht nicht mehr erforderlich.

Daher sollen die Verkehrsflachen, wie auch die zur offenen Landschaft ausgerichteten Grinfla-
chen gemaR den aktuellen Anforderungen angepasst werden. Ferner ist vorgesehen einen zu-
satzlichen Bauplatz im Sinne der Nachverdichtung im Bereich der bisherigen Erweiterungstrasse
Richtung Norden einzufiigen. In diesem Zusammenhang sind weitere Festsetzungen, wie bei-
spielsweise die Gestaltung der Baugrenzen, die Ausweisung der Wohngebietsflachen, die Gestal-
tung des Pflanzgebots am Ortsrand, die Trauf- und Firsthéhen der Gebaude usw. anzupassen.

Schlehanweg
Akazienweg

Bild 1: Ubersichtsplan (unmaf3stéblich)
Das Ziel der Gemeinde ist es, diese Flache im planerischen Innenbereich einer nachhaltigen und
bedarfsgerechten Nutzung im Sinne einer abschlieRenden Wohnbebauung in diesem Bereich zu-
zufthren.
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Fur die Gemeinde Durlangen ist der
Flachennutzungsplan 2000 - 2015, des
Gemeindeverwaltungsverbandes
Schwabisch Wald, der seit dem
27.02.2004 glltig ist, rechtswirksam.
Darin ist das Plangebiet bereits voll-
standig als bestehendes Wohngebiet
und ohne die &ffentlichen Griinflachen
ausgewiesen. Weiterhin sind in der Um- |
gebung weitere Wohngebietsflachen
und eine Flache fur Gemeinbedarf dar- |
gestellt. Nordlich und westlich befinden |
sich die AuBenbereichsflachen, die sich |
aus landwirtschaftlichen Flachen mit
Ackern und Wiesen zusammensetzen.
Siehe dazu Bild 2.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der urspriingliche Bebauungsplan LA AR
,GroRacker‘ aus dem Jahr 1997 hat Bild 2: Ausschnitt FNP 2000 - 2015

fur die Wohnbauflachen des Plangebiets bereits eine offene Bauweise, teilweise mit Beschran-
kung auf Einzel- und Doppelh&user sowie eine Grundflachenzahl = 0,40 und eine Geschossfla-
chenzahl = 0,8 festgesetzt. Weiterhin wurden zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Traufhdhe
von 3,60 m und fur Hauptgebaude geneigte Dacher zwischen 25 und 40° Dachneigung mit fest-
gelegter Firstrichtung vorgesehen. Auch die Verkehrsflachen des Schlehenwegs und des Akazi-
enwegs mit Aufteilung in Fahrbahn, Gehweg, Pflasterflachen, verkehrsberuhigtem Bereich, Ver-
kehrsgriin und Stellplatzflachen wurde in diesem Bebauungsplan bereits geregelt. Fir diesen Be-
reich des Plangebiets wurde darliber hinaus auch eine Randeingriinung als &ffentliche Grinfla-
che sowie drei Verkehrsflachen als optionale Anbindungen fir weitere Siedlungsbereiche und ei-
ne Versorgungsflache mit der Funktion als Trafostation vorgesehen. Sowohl die Trafostation, wie
auch die Anschlussoptionen fiur weitere Wohngebiete sind nun aber nicht mehr erforderlich. Auch
die seinerzeit groRzigig definierten sonstigen Stralkenflachen und Platze werden in der Form
nicht mehr benétigt. Daher soll der Bebauungsplan im dargestellten Geltungsbereich im Verfah-
ren nach § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) geandert werden. Die nicht mehr erforderlichen
Verkehrsflachen, wie auch die Flachen flr Versorgungsanlagen sollen dabei im Hinblick auf eine
sinnvolle Nachnutzung und unter den wesentlichen stadtebaulichen Rahmenbedingungen des
bestehenden Bebauungsplans tiberwiegend den Wohngebietsflachen zugeschlagen werden.
Hierdurch entsteht, neben einigen etwas vergréRerten Bauplatzen, ein zusatzliches Baugrund-
stiick am Kreuzungspunkt von schlehen- und Akazienweg. Entsprechend werden an einigen Stel-
len im Sinne der Nachverdichtung die Baugrenzen angepasst. Die brigen nicht erforderlichen
Flachen werden zur Ortsrandeingriinung in die &ffentliche Griinflache integriert. Mit der Anderung
werden daflr die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen.

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen sind vorgesehen, um die stadtebaulichen Ziele fur
den Geltungsbereich zu erreichen:

- Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden, sofern es sich um
Gebaude handelt, auf den Grundstiicksflachen zwischen Baugrenze und 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zul&ssig. Auf den Ubrigen nicht Gberbaubaren Flachen sind sie nur zul&s-
sig, wenn der umbaute Raum 20 m?® nicht Gberschreitet.

- Flachen fir Garagen und Stellplétze

Die Festsetzungen fur Garagen und Stellplatze sind entsprechend flexibilisiert, so dass diese
mit wenigen Einschréankungen zum Mindestabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen in-
dividuell auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen.

- Hdéhenlage der baulichen Anlagen

Die Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhen der Gebaude wurde etwas flexibilisiert und sind nun
verbindlich, aber mit einer Abweichung von +/- 25 cm méglich.
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- Gebdudehéhen
Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen wurden differenziert und im Hinblick auf das be-
reitere mogliche Spektrum an Dachneigungen an die jeweilige Dachneigung mit Abstufung
von Dachern bis 10° Dachneigung, Dachern zwischen 10 und 25° DN und zwischen 25 und
40° DN entsprechend angepasst. Die Gebaudehéhen werden zudem in die rtlichen Bauvor-
schriften integriert, da nach aktueller Rechtslage mit der Zahl der Vollgeschosse in den textli-
chen Festsetzungen nur ein MaR der baulichen Nutzung festgesetzt werden darf.

- Pflanzgebote
Das Pflanzgebot zur Ortrandeingriinung wurde beztglich der Gestaltung und Auswahl der
Pflanzen konkretisiert und stellt nun auch Mindestanforderungen an die Qualitat der zu pflan-
zenden Gehdlze.

Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des
Wohngebiets sowie zu einer guten stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild bei.
Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden neue Festsetzungen zu Da-
chern, Gebaudehéhen und den unbebauten Flachen der Grundstiicke getroffen.

- Dachform und Dachneigung
Wahrend bei der Dachform weiterhin aus gestalterischen Grinden nur Sattel- und Walmda-
cher zulassig sind kénnen die Dachneigungen nun flexibler ausgestaltet werden. Insgesamt
kénnen die Dacher nun mit allen Neigungen bis DN 40° ausgepragt werden.

- Aufschittungen und Abgrabungen
Bei den Aufschittungen und Abgrabungen wurde eine Zulassigkeit im Hinblick auf Terras-
sen bis 30 m? GréRe ergénzt, da diese in der heutigen Zeit haufig gewiinscht sind und
selbst im relativ flachen Gelande mit gewissen Béschungen tiber 1,00 m Hohe hergestellt
werden mussen.

Die Ver- und Entsorgung der Baugrundstlicke ist grundséatzlich durch die im Schlehenweg und im
Akazienweg teilweise bereits bestehenden, teilweise noch zu verlegenden Leitungen im Zuge der
ErschlieBung gewahrleistet. Dabei sind ggf. noch Anpassungen im Bereich der Hausanschlisse
erforderlich.

Aufgrund der Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Grof3acker® ergibt
sich fur die Flachen des Plangebiets keine wesentliche Erhéhung hinsichtlich der tiberbaubaren
Grundflache. Aufgrund der Lage im Innenbereich in Verbindung mit der umgebenden Bebauung
und den Nutzungen sind keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter gegeben.

Insgesamt kann mit der Planung ein weiterer Bedarf nach Einfamilien- und Doppelh&usern ge-

deckt werden, so dass eine zuséatzliche NeuerschlieBung von Bauflachen in Durlangen derzeit
nicht erforderlich ist. Somit sind die Ziele eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eben-

falls gewahrleistet.




