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Begrundung Entwurf

1. Erfordernis und Anlass der Planaufstellung

Der zu &ndernde Planbereich mit ca. 1 ha ist durch den bestehenden Bebauungsplan
.Lerchenhdhe®, planungsrechtlich festgelegt. Durch den Teilbereich des hier befindlichen,
nordwestlichen Flurstiicks 1004, welches erst jetzt durch Kauf im Eigentum der Stadt ist,
konnte bisher die dadurch nicht mdgliche Erschliefungsanbindung als auch die bauliche
Erweiterung auf dieser Flache nicht weitergefuhrt werden. Der Bebauungsplanbereich lag
somit 30 Jahre brach.

2. Ziel und Zweck der Planung

Durch Anwendung der neusten Gestaltungs- und Bauvorschriften, sowie grof3zugigere
Festsetzungen und geradlinige Grundstiickszuschnitte sollen modernere und
bedarfsgerechte Bauformen mit héherem Verdichtungsanteil ermdglicht werden. Dabei
soll das im Westen bestehende Flachenbiotop zu seiner vollen Erhaltung aus dem
bisherigen Geltungsbereich herausgenommen und auch auf die auf dessen Flache bisher
geplante Durchfahrt mit einer Anbindung an den Trankweg verzichtet werden.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1. Landesentwicklungsplan 2002 Baden — Wirttemberg

Die Stadt Langenburg gehdrt in Baden — Wirttemberg zum Regierungsbezirk Stuttgart
und innerhalb der Region Heilbronn — Franken zum Landkreis Schwabisch Hall. Im Netz
der zentralen Orte des Landes rechnet Langenburg zum Mittelbereich Crailsheim. Im
Landkreis Schwabisch Hall z&hlt Langenburg zu den Gemeinden ,des landlichen Raumes
im engeren Sinne*.

3.2. Regionalplan Heilbronn — Franken

Im Regionalplan Heilboronn — Franken 2020 ist im Gegensatz zum aktuellen
Flachennutzungsplan der zu &ndernde Planbereich nur teilweise als Wohnbauflache
dargestellt. Der Flachennutzungsplan als Ubergeordnete Planung ist mal3gebend. Gem. §
8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Planbereich liegt laut Plansatz 3.2.6.1 des Regionalplans im Vorbehaltsgebiet fiir
Erholung. In den Vorbehaltsgebieten fiir Erholung sollen die natirlichen und kulturellen
Erholungsvoraussetzungen in ihrem rdumlichen Zusammenhang erhalten werden. Den
Belangen der landschaftlichen Erholungseignung ist bei der Abwégung mit
konkurrierenden, raumbedeutsamen MalRnahmen ein besonderes Gewicht beizumessen.
Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft und der réaumliche
Zusammenhang der Erholungsraume soll erhalten werden.
Die geplante Anderung des Bebauungsplans mit unveranderter Ausweisung als
Wohngebiet bildet aufgrund seiner dichten Bewuchs/Sicht-Abschirmung und der
entfallenden Anbindung zum Trankweg, keine nennenswerten zusatzlichen Storfaktoren
wie u.a. Emissionen und Immissionen, sowie durch die geringe Grof3e von 1 ha, keine
Auswirkungen auf die landschaftliche Erholungseignung des Vorbehaltsgebietes.
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Begrundung Entwurf

3.3. Flachennutzungsplan VG Gerabronn — Langenburg

Die Stadt Langenburg bildet mit der Stadt Gerabronn die Verwaltungsgemeinschaft
Gerabronn — Langenburg. Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschatft ist der
Planbereich als bestehendes Wvohngebiet dargestellt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist im Rahmen der laufenden 5. Anderung nicht erforderlich.
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4. Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt auf einem flach geneigten Stidhang, nord-dstlich des Stadtkerns von
Langenburg am Westrand vom Stadtteil Atzenrod. Es bildet hier im westlichen
unbebauten Bereich des bestehenden Bebauungsplans ,Lerchenhéhe” in der Zukunft den
baulichen Ortsrand/Abschluss.

5. Bisheriger Rechtszustand
Bisherige B-Plane

Der gesamte Planbereich des urspriinglichen B-Pans ,Lerchenhthe” von 1993 wurde
durch 4 B-Plan-Verfahren in Teilbereichen rechtskraftig geandert.

Die bisherigen Bebauungsplane ,Lerchenhfhe” wie folgt:

Bebauungsplanverfahren  Lerchenhféhe,  Satzungsbeschluss am  08.12.1992,
Inkrafttreten: 28.07.1993 (Anlage 8-Ausschnitt)

Bebauungsplanverfahren Lerchenhéhe, 1. Anderung, Satzungsbeschluss am
19.10.1993, Inkrafttreten: 27.10.1993

Bebauungsplanverfahren Lerchenhohe, 2. Anderung, Satzungsbeschluss am 17.10.1994,
Inkrafttreten: 26.11.1994

Bebauungsplanverfahren Lerchenhohe, 3. und 4. Anderung, Satzungsbeschluss am
09.09.2003, Inkrafttreten: 17.09.2003

Nun soll dieser letzte Planstand des B-Plans von 2003 durch die 5. Anderung auf
den Flurstiicken 999/48 ganz und 1004 im Teilbereich tberarbeitet werden.

Bebauungsplanverfahren® Lerchenhéhe, 5.Anderung*”
Aufstellungsbeschluss 22.09.2020
Entwurfsbeschluss 12.04.2022

6. Bestand im Plangebiet

Der bestehende Bebauungsplan von 1992 (Anlage 8-Ausschnitt) hat eine Flache von
ca. 48.280 m2. Der nun Uberplante Bereich hat eine Flache von 10.070 m2 = 1ha

Voll einbezogen ist das sudwestliche Flurstiick 999/48 im Eigentum der Stadt Langenburg,
teilweise einbezogen das nordwestliche Flurstick 1004, welches von der Stadt zur
Realisierung des B-Plans grenziibergreifend erworben wurde.

Bei der Planflache handelt es sich Uberwiegend um einen alteren Streuobstbestand in
mafig artenreichem Grunland (Fettweide) mit Arten der typischen Glatthaferwiesen wie
zahlreich Wiesen-Storchschnabel, Weil3- und Rotklee, Schafgarbe sowie Glatthafer. Im
Ostlichen Grenzbereich verlauft eine lichte mittel- bis hochwiichsige Feldhecke mit
zahlreich wildaufgegangenen jingeren Obstgehdlzen im Bestand. Im Siidwesten steht ein
zum Teil undichter Schuppen, der von Brombeeren eingewachsen ist. Brombeeren
dominieren im sudwestlichen Planbereich und wachsen dort auch die randlichen
Obstgehdlze ein. Nach Westen hin schlie3t sich eine fahrwegbegleitende dichte,
hochwichsige Feldhecke auf einer westexponierten Bdschung an, nach Norden 2 Reihen
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Begrundung Entwurf

weiterer Streuobstbestand, des Weiteren eine weitlaufige Feldflur. Ostlich grenzt
Wohnbebauung der Ortschaft Atzenrod an sowie eine lockerere Bebauung nach Siiden
hin. Westlich der Hecke verlauft ein asphaltierter Feldweg, der Trankweg, eine weitere
wegbegleitende Hecke sowie landwirtschaftlich/gewerblich genutzte Gebéude und
Ackerflur.

7. Stadtebauliche Konzeption

Durch die Planung der 5. Anderung des Bebauungsplans wird zum einen das bestehende
Flachenbiotop im Westen und ein (berwiegender Teil des vital erhaltenswerten
Obstbaumbestands gesichert und gleichwohl stadtebaulich und baulich gegentiber dem
bestehenden Bebauungsplan grof3ziigigere und modernere Nutzungen auf den derzeit
noch unbebauten Grundstiicken erdéffnet.

Dies wird unter Beibehaltung des bestehenden Ringstralensystems durch parallele
Grundstuickszuschnitte und durch rechtwinklige, praxisnahe und flexible Baufenster
ermaglicht.

Es wird 2—geschossige Bauweise zugelassen und durch die, bis auf von Norden,
verdeckte Fern/AuRenwirkung, die Firstrichtung nicht festgeschrieben um auf den
Déachern auch fir die Zukunft alternative Energieformen zu ermdglichen.

Die Trauf- und Firsth6hen bei den jeweiligen Dachformen werden aber festgelegt, um
bauliche Uberhéhungen zu vermeiden und den kleinmaRstéblichen Charakter des
Baugebiets zu wahren. Durch die geanderte Zulassung von Flachdachern und
Pultdachern im gesamten Planbereich kann eine zeitgemafRe Architektursprache im
Einzelfall gewahlt werden.

7.1. Planinhalte und Festsetzungen

Der Planbereich wird wie im Bestand Allgemeines Wohngebiet i.V. v. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Es werden im nordlichen dafur
ausgewiesenen Planbereich nicht nur Einzelhduser, sondern aus Bedarfsgrinden
Doppelhauser, und Hausgruppen wie Reihenhduser zugelassen, welche am Gebietsrand
stadtebaulich vertretbar sind. Im Gbrigen Plangebiet sind nur Einzelhduser zugelassen. Es
sind keine Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Ziff. 4 und 5 (Gartenbaubetreibe und Tankstellen)
zulassig.

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8, ausreichend bemessen, um auch genigend
Wohneinheiten in allen Bauformen zu realisieren.

Die Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze) ist auf Il begrenzt, die H6henentwicklung der
Gebéaude durch die festgelegte Firsthtéhe auch in Bezug und den benachbarten baulichen
Bestand begrenzt.

Die Zzahl der Wohnungen wird bei Einzelhdusern auf 3, bei Doppelhdusern und
Hausgruppen auf 2 pro Wohngebaude aus stadtebaulichen Grinden und zu hohen
Fahrbewegungen beschrankt.

Garagen und Carports sind aus stadtebaulichen Griinden-StraRenraumgestaltung nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Eine Ausnahme bildet bei
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Bedarfsrealisierung der im nordlichen festgesetzten Bereich, mit mdglichen Doppel- und
Reihenhausern.

7.2. Umweltfachliche Festsetzungen

- Bei der Planung und Ausfuihrung von Baumafinahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das
unvermeidbare Mald zu beschréanken. PKW-Stellflachen, Grundstickszufahrten und
FuRwege sollten aus versickerungsfahigen Materialien bestehen.

- Im Zuge der Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Schadstoffe in den Boden
eingetragen werden.

- Zum Schutz von Insekten und anderen Tieren sind Beleuchtungssysteme zu wahlen,
die moglichst wenig Licht nach auf3en streuen und die Beleuchtung auf die tatsachlichen
Nutzzeiten beschranken.

- Fallungen von Gehoblzen sind nur auf3erhalb der Vogelbrut- und -aufzuchtzeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar mdglich.

- Die Gehdlze und Nistmdglichkeiten sollten wo immer mdglich erhalten bzw. ersetzt
werden. (vgl. Karte Geholzvitalitat))

- Vor Fallung der durch Fledermause genutzten Gehdlze sollten im r&umlichen Umfeld
mindestens zwei Ersatzschlafstatten in Form von Fledermauskésten angeboten werden
z.B. Rundkéasten in den Kronenrdumen der bestehenden bleibenden bzw. randlich
angrenzenden Gehdlze. Diese Malihahme wurde bereits umgesetzt.

7.3 Flachennutzung/Aufteilung
Der bestehende Bebauungsplan von 1993 (Anlage) hat eine Flache von ca. 48.280 m=.

Der zu liberplanende Teil (Anlage 1) der 5. Anderung hat eine Flache von insgesamt ca.
10.070 m2. In der Flachennutzung ergeben sich:

ca. 8.150 m? Wohnbauflachen, ca. 1450 m2 Verkehrsflachen und ca. 470 m? offentliche
Grunbereiche zur Pflege und zum Schutz der bestehenden Grin-/ Biotopstrukturen.

8. Regelungen zur Gestaltung

Aufgrund der AuRBenwirkung des Baugebiets, seiner Raumwirkung in die freie Landschaft
nach Norden und zu der ¢stlich anschlie3enden, bestehenden Bebauung, sind neben den
planungsrechtlichen Vorgaben nach 8§ 9 BauGB auch weitergehende gestalterische
Vorgaben nach § 74 LBO notwendig.

Die ortlichen Bauvorschriften gewdahrleisten den Ausschluss von stdrenden
Entwicklungen bei der aul3eren Gestaltung der baulichen Anlagen und eine zielgerichtete
Einbindung in die Umgebung. Durch die gewéhlten Regelungen ist aber ein breites
Spektrum an eine zeitgemalRe Architektur mit heutigen Elementen und Materialien
gegeben. Dies gilt insbesondere flr die Zulassung von 2-geschossigen Gebauden in Pult-
und Flachdachbauweise gegeniiber den bestehenden Festsetzungen.
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9. Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets wird Uber den Anschluss an die
bestehende RingstraBe im Norden an den Meisenweg und im Sdden an die
Lerchenstral3e sichergestellt. Bisher nicht erschlossene Grundstiicke im westlichen
Anschlussbereich werden dadurch erschlossen und dariber auch der Anschluss an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz gewahrleistet.

Uber 2 von dieser neuen StralRe nach Westen rechtwinklig abgehende, befahrbare kurze
Wohnwege, als schmale Multiflache gestaltet, wird das dberplante Restgebiet
flachenminimiert erschlossen. Fir jede Wohneinheit ist deshalb auch der Nachweis von 2
Stellplatzen erforderlich. Durch die schmalen Wohnwege und hier sonst abgestellte
Fahrzeuge kann der Verkehrsfluss sonst erheblich gestort sein.

10. Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird Uber das bestehende Wasserleitungsnetz mit Trinkwasser versorgt.
Das Baugebiet liegt in der Hochzone Langenburg, Versorgungsbehalter ist der Wasser-
turm mit einer Wasserspiegellage von 506 mNN. Die Geladndehdhen im Baugebiet liegen
zwischen 468 und 477 mNN. Damit betragt der Ruhedruck 2,9 — 3,8 bar und ist somit
grundsatzlich ausreichend.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem, da nahezu gesamte Kanalsystem in
Langenburg im Mischsystem ausgebaut ist. Zur Schonung von Ressourcen
(Fremdmaterial) und Deponieraum (Abfuhr von Aushub) und zur Reduzierung der
ErschlieBungskosten ist die Verlegung des Kanals in geringerer Tiefe geplant.
Abwassereinrichtungen im Kellergeschoss sind daher (ber eine Hebeanlage zu
entsorgen.

Die Medien- und Breitbandversorgung ist durch Vorverlegung von Leerrohren zur
spateren Glasfaseranbindung geplant.

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Netz. Die im Nord/
Westen bestehende unterirdische Starkstromleitung (EnBW) wird der Planung durch
Verlegung angepasst und tber ein Leitungsrecht gesichert.

11. Planverwirklichung

Der Planbereich und die freien Grundstiicke befinden sich im Besitz der Stadt
Langenburg. Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Wohneinheiten

Es sind.max.12 Bauplatze 1-12 fur Einzelhauser,

alternativ 10 Bauplatze 1-10 fir Einzelhduser und 2 Bauplatze fir Doppelhduser 11 und
12

und ebenfalls alternativ 10 Bauplatze 1-10 fur Einzelhduser und 2 Bauplatze 11 und 12
fur jeweils 2 Reihenhauser, somit insgesamt 4 Reihenh&user realisierbar.
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Wohneinheiten maximal :

10 Baupléatze (Einzelh&auser) x jeweils 3 WE = 30 WE

4 Bauplatze (Reihenhduser) x max. 2 WE = 8 WE

=38 WE

Die ermittelte Anzahl der Wohneinheiten stellt die maximal mogliche Anzahl dar, wenn
die im Bebauungsplan zulassigen 3 Wohnungen bei Einfamilienhdusern und 2
Wohnungen pro

Reihenhaus realisiert werden. Bei der Annahme der durchschnittlichen Belegungsdichte
WE von 2,1 ergibt sich folgende durchschnittliche Bruttowohndichte:

38 Wohneinheiten x Belegungsdichte von 2,1 Personen je Wohneinheit = 80 EW/ha

Aufgrund der vorgesehenen Gebietsstruktur ist davon auszugehen, dass im Regelfall
nicht die maximalen im Bebauungsplan zuldssigen 3 Wohnungen bei
Einfamilienh&usern und 2 Wohnungen pro Reihenhaus realisiert werden.

Die im Regionalplan Plansatz 2.4.0. Absatz 5 (Z) dargestellte Vorgabe der
Bruttowohndichte.

Von 40 WE ist in kleineren Stadtteilen wie Atzenrod in der Praxis durch das dortige
spezifische Wohnverhalten nicht immer erreichbar und maoglich.

Die Vorgaben des Regionalplans Heilbronn-Franken aus dem o0.g. Plan-Satz kénnen
somit in dem geplanten Wohngebiet nicht gesichert umgesetzt werden.

12. Zeitliche Umsetzung

Die Bebauung der freien Grundstiicksflachen wird nach der ErschlieBung durch den
Bebauungsplan bedarfsgerecht im Jahr 2022 sichergestellt.

13. Verfahren

Ein Bebauungsplan fir die Nutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigen Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzungen sind gegeben.

Im beschleunigten Verfahren i.S.v. § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses am 22.09.2020 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplans gem. § 13 a Abs. 3 BauGB am 14.10.2020 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit hat sich nach erfolgter Bekanntmachung im Langenburger Amtsblatt
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
auf dem Birgermeisteramt Langenburg informieren konnen. Der Offentlichkeit wurde
Gelegenheit gegeben, sich innerhalb eines Monats zur Planung zu auf3ern. Die Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden innerhalb angemessener Frist
beteiligt.

Entwurf-Entwurfsbeschluss geplant 12.04.2022
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Uber die eingegangenen Stellungnahmen (Anregungen und Bedenken) hat der
Gemeinderat im Rahmen des Abwagungsvorgangs zu befinden.

Die darauf erfolgte mdgliche Bebauungsplandnderung wird als Entwurf mit Textlichen
Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung, sowie das Ergebnis
der Artenschutzrechtlichen Uberprifungen (saP) und Umweltbericht im Gemeinderat
vorgestellt, abgewogen und wenn beschlossen (Entwurfsbeschluss) gem. § 3 Abs. 2
BauGB als Entwurf auf die Dauer 1 Monats offentlich ausgelegt.

Die Trager Offentlicher Belange und die Nachbargemeinden werden zur Planung
(Entwurf) um Stellungnahme gebeten.

Uber eingehende Stellungnahmen (Anregungen und Bedenken) hat der Gemeinderat im
Rahmen des Abwagungsvorgangs zu befinden.

Satzungsbeschluss

Die Offentlichkeit soll sich nach erfolgter Bekanntmachung im Langenburger Amtsblatt
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
auf dem Biirgermeisteramt Langenburg informieren konnen. Der Offentlichkeit wird
Gelegenheit gegeben, sich innerhalb eines Monats zur Planung zu auf3ern. Die Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden werden innerhalb angemessener Frist
beteiligt.

Uber eingehende Stellungnahmen (Anregungen und Bedenken) hat der Gemeinderat im
Rahmen des Abwagungsvorgangs zu befinden.

Die darauf erfolgte mogliche Bebauungsplananderung wird als Satzung mit Textlichen
Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften und der Begrindung, sowie das Ergebnis
der Artenschutzrechtlichen Uberpriifungen (saP) und Umweltbericht werden im
Gemeinderat als Satzung beschlossen (Satzungsbeschluss).

Offentliche Bekanntmachung des Bebauungsplans / Rechtskraft.

ErschlieBung des Baugebiets.
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Anlagen Bebauungsplan
Anlage 1: Bebauungsplan — Abgrenzung Plangebiet 12.04.2022
Anlage 2: Bebauungsplan — Anderungsbereich-Entwurf 12.04.2022

Anlage 3: Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften-Entwurf
12.04.2022

Anlage 4: Begrindung-Entwurf 12.04.2022

Anlage 5: Systemschnitte 12.04.20222

Anlage 6: saP spezielle artenschutzrechtliche Prifung 25.02.2022
Anlage 7: Umweltbericht 25.02.2022

Anlage 8: Planbereich Baumbestand/Vitalitatsplan 08.10.2021
Anlage 9: Bebauungsplan Lerchenhthe 1993, Planausschnitt
Anlage 10: Anhorungs-/Abwéagungstabelle

Wolfgang Class

Blrgermeister
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