LANDKREIS SCHWABISCH HALL
STADT LANGENBURG

BEBAUUNGSPLAN ,,SCHAFACKER, 1. ANDERUNG“ IN LANGENBURG (PROJ.-NR.: 6830)

Offentliche Auslegung vom 24.03. bis 25.04.2025

Vorlage fur die Gemeinderatssitzung am: 01.07.2025

A. Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange

Beteiligt wurden 16 Trager 6ffentlicher Belange.

Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Verwaltungsgemeinschaft Gerabronn-Langenburg
Gemeinde Braunsbach

Stadt Gerabronn

Stadt Kiinzelsau

Gemeinde Mulfingen

Keine Anregungen oder Bedenken wurden vorgebracht von:

¢ Gemeinde Blaufelden
Stellungnahme vom 20.03.2025
o Stadt lishofen
Stellungnahme vom 21.03.2025
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BEBAUUNGSPLAN ,SCHAFACKER, 1. ANDERUNG* IN LANGENBURG

AA1

Regierungsprasidium Stuttgart, Hohere Raumordnungsbehorde
Stellungnahme vom 22.04.2025, 25.04.2025

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Vielen Dank fir die Beteiligung am Verfahren.

Nach dem vorgelegten Formblatt handelt es sich um einen entwi-
ckelten Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB. Nach dem Er-
lass des Regierungsprasidiums vom 11.03.2021 erhalten Sie bei
entwickelten Bebauungsplanen keine Gesamtstellungnahme des
Regierungsprasidiums. Die von Ihnen benannten Fachabteilungen
nehmen — bei Bedarf — jeweils direkt Stellung. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass ein Bebauungsplan nur dann aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt wird, wenn der Flachennutzungsplan zum
Zeitpunkt der Bekanntmachung des Bebauungsplans zumindest be-
reits genehmigt war. (Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kom-
mentar zum BauGB, § 10 Rn. 53). Es wird deshalb darauf hinge-
wiesen, dass die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans vor
dem Hintergrund des Entwicklungsgebots nicht beriihrt sein darf.
Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind gemaR § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Raumordnung
Allgemein weisen wir auf Folgendes hin:

Neben § 1 Abs. 3, Abs. 5-7 und § 1a Abs. 2 BauGB st fiir einen
Bebauungsplan aus raumordnerischer Sicht insbesondere das An-
passungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB relevant. Danach sind
alle Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Ziele der Raumordnung sind als verbindliche Vorgaben, die nicht
der Abwagung unterliegen, zu beachten (§ 3 Abs.1 Nr. 2 ROG und
§ 4 Abs. 1 ROG). Selbst wenn ein Plangebiet bereits in einem Fla-
chennutzungsplan dargestellt ist, ist im Bebauungsplanverfahren
erneut zu prifen, ob die Ziele der Raumordnung beachtet sind. Ein
Verstol} gegen das Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB fihrt

Kenntnisnahme. Wie in Kapitel B.6.1 bereits ausgefiihrt, ist eine Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes vorgesehen.
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zur Unwirksamkeit von Bauleitplanen (vgl. VGH Miinchen, Urt. v.
14.12.2016, Az. 15 N 15.1201).

Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind
demgegeniber im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen (§ 3
Abs. 1 Nr. 3 und 4, § 4 Abs. 1 ROG). Vorbehaltsgebiete sind als
Grundsétze, nicht als Ziele der Raumordnung zu werten (BVerwG,
Beschl. v.15.06.2009, 4 BN 10 09), so dass Vorbehaltsgebiete der
Planung nicht grundsétzlich entgegenstehen, jedoch in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen sind.

Insoweit ist Augenmerk auf den seit Ende 2021 glltigen Bundes-
raumordnungsplan Hochwasser (BRPH), den Landesentwick-
lungsplan 2002 und den Regionalplan zu legen.

Im Hinblick auf den BRPH weisen wir vor allem auf die erheblichen
Prifpflichten (Ziele der Raumordnung) — insbesondere Starkregen-
ereignisse betreffend — und die dort genannten Grundséatze, die bei
der Abwéagung zu bertcksichtigen sind, hin. Der BRPH erganzt die
bauplanungsrechtlichen Vorschriften (vgl. insbesondere § 1 Abs. 6
Nr. 12 und § 9 Abs. 1 Nr. 10, 14 und 16 BauGB) sowie die wasser-
rechtlichen Regelungen (vgl. insbesondere §§ 78 ff WHG).

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs.
3 LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des
Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisierter Form an
das Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden.
Die Stadtkreise und groRRen Kreisstadte werden gebeten, auch den
Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

Die Anregung wird aufgenommen und die Begrindung um Ausfih-
rungen zum Hochwasserschutz erganzt.

Wie in Kapitel B.7.13 erwahnt, erfolgt eine Berlicksichtigung der
bisherigen Erkenntnisse zum Thema Starkregen durch den Er-
schlieBungsplaner im Zuge des wasserrechtlichen Verfahrens. In
mehreren Besprechungen wurden mit der zustandigen Wasser-
rechtsbehoérde diese Themen bereits angesprochen. Vorgesehen
ist u. a. ein Rickhalten des anfallenden Oberflachenwassers durch
die neu geplanten Biotopwasserrinnen, sowie der Festsetzung, die
Gebaude zwingend mit einer Dachbegriinung auszufiihren.

Die Abteilung 4 - Mobilitat, Verkehr, StralRen - des Regierungsprasi
diums Stuttgart nimmt zu dem geplanten Vorhaben Stellung.

Die Stadt Langenburg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau
von Ferienhduser, Chalets aber auch fir Gebdude zum Dauerwoh-
nen zu schaffen. Aufderdem ist im 6stlichen Plangebiet eine Son-
dernutzungsflache fur Gastronomie und ein Parkhaus vorgesehen.
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Das Plangebiet wird einerseits Uber die vorhandenen Anschlisse
»Haldenstral’e“ und ,Taschle” und andererseits liber einen neuen
Anschluss gegenuber der ,Fiirst-Hermann-StralRe“ an die L 1033
angeschlossen. Die HaupterschlieRung soll Giber den Anschluss
»1aschle” in ein Parkhaus erfolgen.

Dem oben genannten Bebauungsplan kann von hier aus zuge-
stimmt werden, wenn folgende Auflagen berticksichtigt werden:

Grundsatzlich missen alle geplanten Umgestaltungen in den Stra-
Renraumen der Landesstrale friihzeitig und auf Grundlage von De-
tailplanen mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Baureferat Ost,
abgestimmt werden.

Auf Grundlage dieser Detailplane missen ggf. Vereinbarungen
Uber die Bau- und Unterhaltungslast der Veranderungen an der
Landesstralle abgeschlossen werden. Samtliche Kosten und Folge-
kosten der Anderungen sind von der Stadt Langenburg zu tragen.

Die Planung fiir den Straf’enanschluss ist friihzeitig mit dem Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Baureferat Ost abzustimmen, wobei der
Anschluss nach RAL 12 auszubilden ist. Die abgestimmten Plane
mussen einem Sicherheitsaudit unterzogen werden. Das Auditer-
gebnis ist dem Regierungsprasidium Stuttgart, Baureferat Ost, vor-
zulegen.

Die erforderlichen Sichtfelder der Erschliefungsstrallen in die Lan-
desstrale sind im zeichnerischen und schriftlichen Teil des Bebau-
ungsplanes zu bericksichtigen und eigentumsrechtlich zu sichern.
Sie sind von jeder sichtbehindernden Bebauung, Bepflanzung, Ein-
friedigung und Benutzung (auch Stellplatze) freizuhalten, wobei als
sichthindernd alle Gegenstande uber 0,80 m Hohe gemessen Uber
Fahrbahnoberflache der Landesstral’e bzw. ErschlieSungsstralle
gelten.

Durch den Bau des geplanten Gebiets wird sich das Verkehrsauf-
kommen des Knotenpunktes L 1033 / Taschle erhdhen. Das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Baureferat Ost, geht davon aus, dass die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts weiterhin gewahrleistet wird.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme

Der StralRenanschluss in die StralRe ,Taschle” wurde bereits mit der
StraRenbauverwaltung abgestimmt. Ein Sicherheitsaudit wurde zwi-
schenzeitlich beauftragt.

Die Sichtfelder sind bereits mittels Plan und Textteil festgesetzt.

Die Stadt geht ebenfalls davon aus.
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GemalR § 22 StraBengesetz Baden-Wiurttemberg (Landesstralen)
sind im Abstand von 20 m keinerlei bauliche Anlagen zulassig. Dies
gilt auch fur Garagen, Carports, Stellplatze, Werbeanlagen, Neben-
anlagen (alle Teile) nach §§ 14 und 23 BauNVO, usw. sowie fiir
verfahrensfreie Vorhaben nach § 50 LBO. Dies ist in den schriftli-
chen und zeichnerischen Teil des Bebauungsplans darzustellen.
Hierzu sind schon Vorgesprache stattgefunden. Das Baureferat Ost
stellt eine Unterschreitung des Anbauverbots in begrindeten Ein-
zelfallen in Aussicht.

Der Abfluss des Oberflachenwassers der LandesstralRe (breitfla-
chige Versickerung uber Bankett und Bdschung) ist zu dulden (§ 3
Wasserhaushaltgesetz) und darf nicht behindert werden. Evtl. erfor-
derliche Anderungen sind im Bebauungsplan darzustellen und auf
Kosten der Stadt als Verursacher herzustellen und zu unterhalten.

Das Zugang, Zu- und Ausfahrverbot entlang der Landesstrale ist
im zeichnerischen und schriftlichen Teil des Bebauungsplans dar-
zustellen.

Die gesetzlichen Bestimmungen fiir den Larmschutz nach BIm-
SchG sind zu beachten. Sofern die Larmberechnung die Schwellen-
werte Uberschreitet, sind entsprechende Larmschutzvorkehrungen
auf Kosten des Antragstellers zu treffen.

Bei Werbeanlagen aulRerhalb der Bauverbotszone ist darauf zu
achten, dass die Verkehrsteilnehmer auf der Landesstrale nicht
abgelenkt oder geblendet werden.

Falls die Werbeanlage beleuchtet werden soll, darf die Beleuchtung
nicht in einer Art und Weise erfolgen, die geeignet ist, die Verkehrs-
teilnehmer auf der Landesstral’e zu beeintrachtigen (Tag/Nacht-Ab-
stimmung) bzw. abzulenken.

Der 20,0 m Abstand ist bereits im Planteil eingetragen. Da der Ab-
standsbereich (bis auf einen kleinen Teil im Nordosten) als Grinfla-
che festgesetzt, ist eine Errichtung von jeglichen baulichen Anlagen
innerhalb des 20,0 m Abstandes unzulassig.

Aufgrund der erwahnten Vorabstimmungen wurde die Baugrenze
im Nordosten angepasst und der 20,0 m Abstandsstreifen geringfii-
gig unterschritten. Gegebenenfalls erforderliche Ausnahmen sind
seitens der Bauherrenschaft aulRerhalb des Bebauungsplanverfah-
ren zu beantragen.

Kenntnisnahme

Im Textteil (siehe Kapitel P.7) ist dies festgesetzt. Gerne wird der
Planteil noch um entsprechende Signatur zuséatzlich erganzt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Dies ist bereits gemaf Kapitel O.5 festgesetzt.
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Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der Ubertragung von be-
wegten Bildern oder bewegtem Licht auf der geplanten LED-Werbe-
anlage aus Griinden der Verkehrssicherheit auf der LandesstralRe
nicht zugestimmt wird.

Dies ist bereits gemaf Kapitel O.5 festgesetzt.

Regionalverband Heilbronn-Franken

Stellungnahme vom 14.04.2025

Stellungnahme

Abwiagung und Beschlussvorschlag

Da durch die Planung keine regionalplanerischen Zielfestlegungen
betroffen sind, tragen wir keine Bedenken vor.

Wir weisen nachrichtlich darauf hin, dass die Vorhabensflache in-
nerhalb zweier Richtfunkstrecken nach Plansatz 4.1.7 liegt. Wir ra-
ten zu einer Abstimmung mit dem Betreiber sowie der Bundesnetz-
agentur.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens so-
wie um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der Planung unter Be-
nennung der Planbezeichnung, des Datums und Ubersendung ei-
ner Planzeichnung, gerne auch in digitaler Form. Die Ubersendung
einer rechtskraftigen Ausfertigung ist nicht erforderlich.

Hierflr bedanken wir uns vorab.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Da Richtfunkstrecken sich standig verandern kon-
nen, ist dies im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu beriick-
sichtigen.

Kenntnisnahme. Dies wird nach Abschluss des Verfahrens bertick-
sichtigt.
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A3 Landratsamt Schwabisch Hall
Stellungnahme vom 28.04.2025

Stellungnahme Abwéagung und Beschlussvorschlag

Untere Naturschutzbehorde:

Von Seiten des Naturschutzes bestehen gegen die Ausweisung des
Bebauungsplanes keine grundsatzlichen Bedenken, unter Bertck-
sichtigung genannter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen.

Die Prognosen der artenschutzrechtlichen Betroffenheit werden mit- | Kenntnisnahme
getragen.

Der geplante Grunkorridor stellt eine wichtige Vernetzungslinie von | Kenntnisnahme. Die Festsetzungen bleiben unverandert.
Norden zu der Waldflache im Siden dar. Dieser soll entsprechend
der eingetragenen Lage verbindlich festgesetzt werden. Nach der
Bewertung und Abwagung der im tGbersandten Schriftteil inhaltlich
beschriebenen MaRnahmenkonzeption zur Vermeidung und Ver-
minderung sowie der zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden werden beflirwortet sind entsprechend festzu-
setzen.

Untere Baurechtsbehorde:

Aus baurechtlicher Seite bestehen gegen die Ausweisung/ Ande- Kenntnisnahme
rung des Bebauungsplanes keine Bedenken.

Untere Immissionsschutzbehorde:

Von Seiten des Immissionsschutzes bestehen gegen die Auswei- Kenntnisnahme
sung des Bebauungsplanes keine Bedenken.

Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde:

Entwéasserung / Abwasserbeseitigung
Es bestehen aus unserer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken ge- | Kenntnisnahme
gen den Bebauungsplan, da die Entwasserung im Trennsystem
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erfolgt. Im Zuge des weiteren Verfahrens ist die schadlose Beseiti-
gung des Niederschlagwassers nachzuweisen. Eine Versickerung
hat, aufgrund immer weiter fallenden Grundwasserstanden, hier ab-
soluten Vorrang.

Die kleinrdumige Wasserbilanz ist zu beachten und insbesondere
oberirdische offene Elemente der zentralen Niederschlagswasser-
bewirtschaftung in die Planung zu integrieren.

Es wird empfohlen, Einzelheiten der Entwasserungsplanung recht-
zeitig mit dem Landratsamt, Bau- und Umweltamt, abzustimmen.

Bodenschutz

Unter Punkt H.3 Bodenschutz ist der 3. Absatz wie folgt anzupas-
sen:

Eine gutachterliche Bewertung des anstehenden Bodens am Aus-
bauort, entsprechend den Vorgaben der Bundesbodenschutzver-
ordnung, hinsichtlich einer Verwertung des u. a. bei den Erschlie-
Rungs- und Griindungsarbeiten anfallenden Aushubmaterials au-
Rerhalb des Baugebietes bietet sich insbesondere im Zusammen-
hang mit einer eventuell stattfindenden hydrogeologischen Erkun-
dung des Untergrundes an.

Kenntnisnahme. Der bisher enge Austausch wird beibehalten.

Kenntnisnahme. Dies wird in der konkreten Umsetzung bericksich-
tigt.

Untere Landwirtschaftsbehorde:

Seitens der Unteren Landwirtschaftsbehérde werden keine grund-
satzlichen Bedenken gegen o. g. Bebauungsplan erhoben.

Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen
sollten sich auf das Plangebiet beschranken; z.B. eine Einsaat von
Restflachen mit Flachlandmahwiese/Magerrasen, Wildbienenhotels,
Anlage von Trockenmauern und Streuobst/Hecken oder ahnlichen
flachenverbrauchsschonenden und anderen MaRnahmen die dem
0.g9. naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen.

Sollten KompensationsmalRnahmen auf landwirtschaftlichen Fla-
chen auBerhalb des Plangebiets notwendig werden, ist gemal § 1a
Abs. 3, Satz 4 BauGB der § 15 Abs. 3 BNatSchG anzuwenden; Das
Ziel ist mit MaRnahmen hoher Aufwertungspotentiale moglichst we-
nig landwirtschaftliche Flache um zu nutzen bzw. der

Kenntnisnahme

Es handelt sich um einen Bebauungsplan nach § 13a BauGB. Das
heil’t es besteht bereits ein rechtsglltiger Bebauungsplan. Es ge-
hen also keine neuen landwirtschaftlichen Nutzflachen durch die
vorliegende zu beurteilende Bebauungsplananderung verloren.

Aus gleichem Grund sind keine neuen naturschutzrechtliche Aus-
gleichs- und Kompensationsmafnahmen erforderlich. Dies wird in
der Begriindung des Bebauungsplanes ausfiihrlich beschrieben.
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landwirtschaftlichen Nutzung zu entziehen. Zusatzlich ist bei der
Flachenauswahl zu beachten, dass Flachen mit hoher agrarstruktu-
reller Bedeutung (zum Beispiel: Uberdurchschnittliche Bodengite
und Flurstruktur, Flurbilanz Baden-Wirttemberg Wirtschaftsfunktio-
nenkarte Vorrangflur und Vorbehaltsflur 1) nur im duf3ersten Notfall
in Anspruch genommen werden. In den Planunterlagen ist daher
auf die Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange einzugehen.

Aus oben genannten Griinden erfolgen keine Ausfiihrungen zur Be-
riicksichtigung von agrarstrukturellen Belangen, da die in der Stel-
lungnahme genannten Belange durch das vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren nicht betroffen sind.

Untere Forstbehorde:

Vorgesehen ist in der Gemeinde Langenburg, Gemarkung Langen-
burg, Flur Langenburg, Flurstick 520 der Neubau von Ferienwoh-
nungen mitsamt vorgelagerter Schwimmrinnen.

Des Weiteren soll 6stlich der Ferienhauser ein Parkhaus erbaut
werden auf dessen obersten Stock ein Restaurant gebaut werden.
VVom geplanten Parkhaus (Restaurant) zum bereits bestehenden
Hotelgeb&ude soll eine Verbindung durch einen Wandelgang in
Stegbauweise hergestellt werden.

Im Siden der geplanten Bebauung grenzt in Teilen unmittelbar
Wald im Sinne des Landeswaldgesetztes (§2 LWaldG) an. Ohne
jeglichen Zweifel sind die Flurstiicke 558 bzw. 560/2 mit Wald be-
stockt.

Die untere Forstbehérde hat im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung zu o. a. Vorhaben mit Schreiben vom 15. Januar 2025 Stel-
lung genommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert fort.

Die erwahnte Stellungnahme ist unter Kapitel B.7.11 zitiert. Die Vor-
gaben bleiben weiterhin berlcksichtigt und die entsprechenden
Vertrage bzw. Grunddienstbarkeiten eingetragen.

Amt fiir Flurneuordnungs- und Vermessung:

Laufende oder geplante Flurneuordnungsverfahren sind von dem
geplanten Bebauungsplan "Schafacker, 1. Anderung“ in Langen-
burg nicht berthrt. Es werden keine Bedenken oder Anregungen
vorgebracht.

Kenntnisnahme
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Amt fiir Mobilitat:

1.

Zur o. g. Planung nehmen wir nach Beteiligung der KreisVerkehr
Schwabisch Hall GmbH wie folgt Stellung:

Das Planungsgebiet ist mit den vorhandenen, jeweils beidseiti-
gen Haltestellen ,Langenburg Gartenstraf3e” und ,Langenburg
Roseneck” sehr gut erschlossen.

Uber die L1033 / Michelbacher Strale verlauft das Kreisradnetz
Alltag, das hier Langenburg an Gerabronn anbindet. Des Wei-
teren verlauft Gber die L1033 die Oberamts Tour, ein Touristi-
scher Radweg.

Das Wohngebiet / Ferienhausgebiet ist also gut an iberortliche
Radwegenetze angebunden.

Wir regen an, dies (und die Lage und die fu3laufige Erreichbar-
keit der nachsten Bushaltestellen) im Bericht bei B13 Verkehr
zu erganzen.

Fahrrad ist fir Touristen und Feriengaste von Bedeutung. Im
Fahrradtourismus werden hohe Umsétze erwirtschaftet. Ferien-
gaste konnen von dem geplanten Standort aus eine Vielzahl
von Radtouren machen. Im Tal verlauft der Kocher-Jagst-Rad-
weg.

Auch fir die Versorgung von dauerhaften Einwohnern und Feri-
engasten im Sinnen einer nachhaltigen Mobilitdt kommt dem
Fahrrad ein immer groRerer Stellenwert zu. Gerade in neuen
Baugebieten mit Familien ist auch eine gute Anbindung mit
dem Fahrrad an die 6rtlichen Schulen und Freizeiteinrichtungen
wichtig.

Daher empfehlen wir auf eine fahrradfreundliche Infrastruktur,
bei der inneren und duflReren ErschlieBung zu achten.

Bei einer Verkehrsbelastung von 1.578 Kfz / 24 h und der gel-
tenden Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h auch aul3er-
halb der Ortsdurchfahrtsgrenze ist nach den Qualitatsstandrads
des Landes fir Radwege innerorts keine gesonderte Radinfra-
struktur an der L1033 erforderlich.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Die Anregung wird aufgenommen und die Begriindung entspre-
chend ergénzt.

Die Bauherrenschaft erhalt diese Stellungnahme fiir ihre weitere
Planung.

Kenntnisnahme

Seite 10 von 48




BEBAUUNGSPLAN ,SCHAFACKER, 1. ANDERUNG* IN LANGENBURG

Es wird empfohlen auch sichere Querungen fiir Radfahrende, Kenntnisnahme
besonders in Richtung der Schulen zu achten.

Bei der inneren Erschlieung sollte auf ausreichende Wegbrei-
ten fiir Begegnungsverkehr von zu FulRgehenden und Radfah-
renden geachtet werden. Die erforderlichen Wegbreiten fiir
kombinierte Wege richten sich gemaf der ERA nach dem zu
erwartenden Fuliganger und Radverkehrsaufkommen. Die bis-
herigen MindestmalRe fiir kombinierte Geh- und Radwege wer-
den von 2,50 m auf 3,0 m erhoht. Je nach Art der inneren Er-
schlieBung und dem jeweiligen Aufkommen der Verkehrsarten
konnten sich auch getrennte Wege Geh- und Radwege emp-
fehlen. Falls Pkw- Zufahrt zur Anlieferung bzw. bei der An- und
Anreise zugelassen wird, waren ggf. auch die Mdéglichkeiten fur
eine Fahrradzone mit dem Zusatz Anlieferverkehr frei zu pri-

fen.
Bei den einzelnen Wohneinheiten empfehlen wir sichere und Die Bauherrenschaft erhalt diese Stellungnahme fiir ihre weitere
nach Mdglichkeit auch tUberdachte stufenfrei erreichbar Fahr- Planung.

radabstellanlagen einzuplanen. Dies ist besonders wichtig,
wenn die Parkierung zentral in einem Parkhaus erfolgt. Beson-
ders geeignet sind Anlehnbugel, da hier auch der Rahmen des
Fahrrades angeschlossen werden kann.

Auch in dem Parkhaus kdnnen zentrale witterungsgeschutzte
Fahrradabstellanlagen eingeplant werden.

3. Im Bebauungsplan findet das Thema nachhaltiger Mobilitat der-
zeit noch keine Erwahnung, daher empfehlen wir die Aufnahme
folgender Absatze:

Im Bereich der Wohngebaude sind geeignete, ebenerdige oder | Die Anregung wird aufgenommen und die Empfehlungen in der Be-
per Rampe erreichbare Fahrradabstellanlagen einzuplanen. Bei | grindung entsprechend erganzt.

touristischer Nutzung sollten einzeln abschlieRbare Fahrradga-
ragen oder —schranke angeboten werden. Zudem sollten geeig-
nete Abstellplatze fir Kinderwagen, Rollstiihle und Gehhilfen
geschaffen werden, hierzu ist ein barrierefreier Zugang erfor-
derlich.
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Um Gasten und Anwohnenden die Nutzung nachhaltiger Ver-
kehrsmittel zu erleichtern, sollte ein attraktiver FuBweg aus dem
Quartier in Richtung der Hauptstrale fiihren. Fiir den Radver-
kehr muss insbesondere eine sichere Ein- und Ausfahrt aus
dem Gelande gewahrleistet werden.

Dass das Gebiet autofrei geplant wird begriiRen wir.

Um Konflikte zwischen Fuf3gangern und Radfahrenden auf dem
Gelande vorzubeugen, sollten geeignete Wegbreiten und, wo
ndtig, Regelungen bedacht werden.

Vor Ort sollte es ein Angebot an Leih(E-)fahrraddern geben, um
auch die Strecke zu den Anziehungspunkten innerhalb Langen-
burgs ohne Auto und ohne eigenes Fahrrad bewaltigen zu kdn-
nen.

Zur Forderung des Fulverkehrs sollten auf sowie um das Areal
Sitzbanke aufgestellt werden.

A4 Deutsche Telekom, Heilbronn
Stellungnahme vom 22.04.2025

Stellungnahme Abwiagung und Beschlussvorschlag

Vielen Dank fir die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren. Die
Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und be-
vollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

e  Zum Bebauungsplanentwurf haben wir nachfolgende Ein-
wande:

In den planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

(Versorgungsanlagen und -leitungen) wird die unterirdische
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Verlegung von Versorgungsleitungen festgelegt. Dieser Forderung
widersprechen wir mit folgender Begriindung:

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfiihrung von TK-
Linien sind in § 127 Absatz 6 TKG abschlieRend enthalten. Die Kri-
terien zur Art und Weise der Trassenfiihrung von TK-Linien sind da-
mit bundesgesetzlich geregelt.

Sollte es bei dem Verbot von oberirdisch geflihrten TK-Linien im
Bebauungsplan bleiben, behalten wir uns eine Priifung im Rahmen
eines Normenkontrollverfahrens vor dem zustandigen Oberverwal-
tungsgericht vor.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden
eine Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinf-
rastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden
Planungssicherheit moglich ist.

e Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes bitten wir nachfol-
gende Hinweise zu beachten:

Im o. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Te-

lekom (siehe beigefligten Lageplan), die bei Baumaflinahmen gesi-

chert werden mussen.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Baugebietes
ist im Falle eines Ausbaus die Verlegung neuer Telekommunikati-
onslinien erforderlich. Damit wir rechtzeitig vor der Ausschreibung
unsere Planung und unser Leistungsverzeichnis erstellen kdnnen
und Absprachen bezliglich eines koordinierten, wirtschaftlichen
Bauablaufs vornehmen kdnnen, bitten wir Sie spatestens 6 Wochen
vor Ausschreibungsbeginn um Kontaktaufnahme mit unserem
Team Breitband und Ubersendung der Ausbauplane (mdglichst in
digitaler Form im PDF- und im DXF-2000-Format).

Kontakt: T_NL_SW_PTI_21_Breitband Neubaugebiete@tele-
kom.de

Vorsorglich weisen wir schon jetzt darauf hin, dass die Telekom an
einer gemeinsamen Ausschreibung nicht teilnehmen wird. Wir bit-
ten Sie auch in lhrer Ausschreibung ausdriicklich darauf

Die Einschatzung der Telekom wird nicht geteilt. Das Verbot von
Niederspannungsfreileitungen erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 Bauge-
setzbuch und damit nach Bundesrecht. Gemafl des Kommentars
von ,Ernst — Zinkhahn — Bielenberg“ war es die Absicht des Gesetz-
gebers, in der Neufassung des Baugesetzbuches ausdricklich die
Festsetzungsmaglichkeit der Leitungsfiihrung aufzunehmen (dies
war bisher auch schon nach der BBauGB-Novelle 1976 mdglich):
,Im Bebauungsplan kann daher z.B. festgesetzt werden, dass die
Flhrung von Telekommunikationslinien unterirdisch zu erfolgen hat*
(Rand-Nr. 113).

Kenntnisnahme. Dies kann in der weiteren Planung seitens der
Bauherrenschaft berticksichtigt werden.

Kenntnisnahme
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A5

hinzuweisen sowie dass die Telekom jedoch bestrebt, ist mit der
Firma, die den Zuschlag erhalten hat, eigene Verhandlungen zu
fhren.

Nach erfolgter Vergabe bitten wir Sie um Bekanntgabe der von
Ihnen beauftragten Tiefbaufirma.

Zur Vereinfachung der Koordinierung ist die Telekom bestrebt, die
vor Ort eingesetzte Firma mit der Durchfiihrung der notwendigen ei-
genen Arbeiten zu beauftragen. Rein vorsorglich weisen wir darauf
hin, dass, sollten unsere Verhandlungen mit der Firma erfolglos ver-
laufen, von Ihrer Seite gemeinsam abgestimmte Bauzeitenfenster
zur Verlegung der Telekommunikationslinie, wahrend der Erschlie-
Rungsmalnahme einzuplanen sind. Diese werden in den Koordi-
nierungsgesprachen festzulegen sein.

Wir bitten Sie, die Ihnen Uberlassenen Planunterlagen nur fir in-
terne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.
Fir weitere Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Anlagen:
2x Planauszug

Zweckverband Wasserversorgung Nordost-Wiirttemberg, Crailsheim
Stellungnahme vom 20.03.2025

Stellungnahme

Abwiagung und Beschlussvorschlag

Vielen Dank fir Ihre Leitungsanfrage.

In Ihrem angefragten Bereich befinden sich keine Anlagen des
Zweckverbandes Wasserversorgung Nordostwirttemberg.

Wir verweisen auf Ver- und Entsorgungsleitungen der jeweiligen
Gemeinde, Stadtwerke und den bekannten Flachenversorgern.

Kenntnisnahme
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Im Versorgungsgebiet des Zweckverbandes befinden sich weitere Die weiteren Versorgungstrager wurden am Verfahren beteiligt.
Fernwasserversorger, welche Versorgungsanlagen in dem Gebiet
Ihrer MaRnahme betreiben konnten:

» Zweckverband Wasserversorgung Jagstgruppe

» Zweckverband Hohenloher Wasserversorgungsgruppe
» Zweckverband Buhlertal Wasserversorgung

» Zweckverband Sulmwasserversorgung

» Zweckverband Wasserversorgung Schmerachgruppe
* Nassau Wasserversorgungsgruppe

» Zweckverband Wasserversorgung Kochereckgruppe
» Zweckverband Wasserversorgung Allmersbach im Tal
» Zweckverband Wasserversorgung Jagsttalgruppe

» Zweckverband Wasserversorgung Sollbachgruppe

» Zweckverband Hardt Wasserversorgung

« Zweckverband Wasserversorgung Menzlesmuhle

» Zweckverband Mutlanger Wasserversorgung

« Zweckverband Wasserversorgung Rombachgruppe

» Zweckverband Rieswasserversorgung

* ... (keine Haftung auf Vollstéandigkeit)

Fir dringende Riickfragen oder Sonderfalle ist die zentrale Plan-
auskunft unter folgender Telefonnummer Montag — Freitag von
08:00 Uhr bis 12:00 Uhr erreichbar: 07951/481-777

Anlagen:
Planausschnitt Wasser
Planausschnitt Strom / Fernmeldekabel
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A.6 Netze BW GmbH (Stromversorgung), Ohringen

Stellungnahme vom 08.04.2025

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns eingesehen und
hinsichtlich der Stromversorgung liberpriift.

Innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes sind Versorgungsleitun-
gen vorhanden. In der Anlage erhalten Sie zu Planungszwecken die
Ubersicht unserer Versorgungsanlagen.

Die Betriebsmittel im Geltungsbereich dienen der 6ffentlichen
Stromversorgung und mussen weiterhin Bestand haben.

Evtl. bestehende dingliche Sicherungen fiir die Bestandsanlagen
sind zu erhalten oder im Zuge des Verfahrens neu zu begriinden
und ggf. ein Neueintrag zu veranlassen.

Wir bitten Sie, unsere Kollegen vom Fachbereich Grundsticksrecht,
E-Mail PGRM-Bodenordnung@Netze-BW.de, zum gegebenen Ver-
fahrenszeitpunkt zu beteiligen.

Fuir die Stromversorgung in diesem Baugebiet ist, wie im beiliegen-
den Bebauungsplan eingezeichnet, fir die Errichtung einer Tra-
fostation ein Platzbedarf mit einer Gr6Re von ca. 5,50 m x 5,50 m
erforderlich.

Wir bitten Sie, im Bebauungsplan einen Platz im Bereich der im
Plan eingezeichneten Stelle aufzunehmen.

Der Platz fiir die neue Trafostation muss frei sein von fremden be-
stehenden und geplanten Leitungen sowie ober-/unterirdischen
Bauwerken. Die Trafostation muss direkten Zugang bzw. Anschluss
von der Stral3e haben.

Das Gebaude muss so gestellt werden kdnnen, dass sich vor der
Zugangsseite ein Bedienungsraum mit einer Tiefe von mindestens
1,50 m ergibt.

Fir die rechtliche Sicherung der Station ist die Eintragung einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit erforderlich.

Kenntnisnahme. Dies wurde der Bauherrenschaft mitgeteilt.

Wird zur Kenntnis genommen. Im beigefiigten Plan wird einen
Standort fir eine Trafostation vorgeschlagen. Da sich der Standort
jedoch innerhalb der Anbauverbotszone der LandesstraRe befindet,
ist die Errichtung der Station an dieser Stelle nicht zulassig. Die
Bauherrenschaft wird sich auRRerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens mit der Netze BW GmbH in Verbindung setzten um einen al-
ternativen Standort abzustimmen. Eine gesonderte Berticksichti-
gung im Planteil des Bebauungsplans ist diesbeziiglich nicht erfor-
derlich.
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Wir bitten Sie unsere Kollegen vom Fachbereich Grundstlicksrecht,
E-Mail PGRM-Bodenordnung@Netze-BW.de, zum gegebenen Ver-
fahrenszeitpunkt zu beteiligen.

Fur eine geeignete Dimensionierung unseres Versorgungsnetzes
bendtigen wir mdglichst friihzeitig vor Erschlieung Kenntnis tiber
den elektrischen Leistungsbedarf.

Daher bitten wir, sofern bekannt, um genaue Information zu den ge-
planten Bauvorhaben oder um die Kontaktdaten der einzelnen Bau-
herren.

Fir die Stromversorgung wichtige Versorgungseinrichtungen wie z.
B. Kabelverteilerschranke dirfen auf als nicht Giberbaubar ausge-
wiesenen Flachen errichtet werden. Diese sind zum aktuellen Pla-
nungsstatus in Art und Anzahl noch nicht bekannt.

Fir die Verlegung von Kabelleitungen in der im beiliegenden Plan
eingezeichneten Trasse ist zu Gunsten der Netze BW GmbH ein
Leitungsrecht (beschrankte personliche Dienstbarkeit) zu Lasten
evtl. privater oder fiskalischer Grundstiicke einzutragen.

Wir bitten Sie, unsere Kollegen vom Fachbereich Grundsticksrecht,
E-Mail PGRM-Bodenordnung@Netze-BW.de, zum gegebenen Ver-
fahrenszeitpunkt zu beteiligen.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch
ein von der Netze BW GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unterneh-
men.

Bei der Ausfiihrungsplanung ist der hierfiir erforderliche zeitliche
Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im Bauzeiten-
plan zu bertcksichtigen.

Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungsleitun-
gen bitten wir Sie, die Baufirmen auf das Einholen von Lageplanen
hinzuweisen.

Lageplane mussen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Netze BW
GmbH angefordert werden.
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Eine Leitungsauskunft unseres Bestandsnetzes kann online
(http://www.netze-bw.de/leitungsauskunft) oder Gber das Postfach
Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de in verschiedenen Dateiforma-
ten angefordert werden.

Wir bitten Sie, sofern erforderlich, die vorgenannten Aussagen in
den textlichen bzw. zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes auf-
zunehmen.

Wir bedanken uns flr die Beteiligung am Bebauungsplanverfahren
und Bitten weiterhin um Beteiligung.

Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Benachrichtigung
Uber das Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

Anlagen:
Plan Vorschlag UST-Platz
Planauszug

A7 Vodafone West GmbH, Diisseldorf
Stellungnahme vom 01.04.2025

Stellungnahme Abwiagung und Beschlussvorschlag

Ihre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung an die zusténdige Fach- | Kenntnisnahme. Es erfolgte keine weitere Kontaktaufnahme seitens
abteilung weitergeleitet, die sich bei Bedarf mit Ihnen zu gegebener | der Vodafone West GmbH. Diesbeziiglich wird davon ausgegan-
Zeit in Verbindung setzen wird. gen, dass die Belange der Vodafone West GmbH von der Planung
nicht tangiert werden.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden
Tiefbauunternehmen anzufordern.

Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet Giber
die Seite: https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/plan-
auskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte
einholen.

Bitte beachten Sie:
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Es missen aktuell immer zwei Planauskiinfte fiir Bestandsnetz der
Vodafone Deutschland GmbH und Vodafone GmbH / Vodafone
West GmbH angefordert werden.

Herzlichen Dank!

Fir Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. Bitte geben
Sie dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung,
Baufeldfreimachung, etc. oder eine Koordinierung/Abstimmung zum
weiteren Vorgehen, dass die verschiedenen Vodafone-Gesellschaf-
ten trotz der Fusion hier noch separat Stellung nehmen. Demnach
gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege. Wir bitten
dies fiir die nachsten Monate zu bedenken und zu entschuldigen.

Anlagen:

Nutzungsbedingen
Kabelschutzanweisung 2022
Kabelschutzanweisung 2021
Datenschutzhinweise

A.8 Zweckverband Breitband Landkreis Schwabisch Hall
Stellungnahme vom 20.03.2025

Stellungnahme Abwiagung und Beschlussvorschlag

Anbei die Planungsunterlagen von Langenburg, die Blauen und Kenntnisnahme. Der Leitungsverlauf wird im Rahmen der Bausau-
Grunen Linien wurden gebaut, die Rosa Linien sind nur die Informa- | fiihrung beachtet.

tionen, wo welcher Verband liegt.

Bei Fragen konnen Sie sich gerne an mich wenden.

Anlagen:
Planausschnitt
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B. Stellungnahmen von Privatpersonen

B.1 Private Stellungnahme 1
Stellungnahme vom 08.04.2025

Stellungnahme Abwiagung und Beschlussvorschlag

Hiermit zeigen wir unter Vorlage einer auf uns lautenden Vollmacht
an, dass uns die
, mit der Wahrung lhrer rechtlichen Inte-

ressen beauftragt haben.

Wir erheben fristgerecht im Namen unserer Mandantschaft, Eigen-
timer der Grundstlicke FI.Nr. 697/10 und 697/43 der Gemarkung
Langenburg folgende Einwendungen gegen die geplante 1. Ande-
rung des Bebauungsplans ,Schafacker aus dem Jahr 1991.

Unsere Mandanten befiirchten durch die Festsetzung des Sonder-
gebiets SO 2 fiir Gastronomie und Parkhaus im Ostlichen Bereich
des Plangebiets die Verletzung ihrer Rechte.

Begriindung:

1. Unklarheit der zulassigen Héhenentwicklungen aufgrund der
Bezugsebene (.NHN fir die maximale Gebdudehdhe

Die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 470,50 m | Das Bestandsgelande innerhalb des SO2 bewegt sich zwischen
fur das Parkhaus-/Gastronomiegebaude Gber NHN ist ohne An- | 452,5 m und 459,5 m . NHN. Die Anregung wird aufgenommen
gaben im Verhaltnis zur bestehenden Gelandeoberkante (GOK) | und die Héhenlinien im Planteil eingeblendet. Das Kapitel B.2

der angrenzenden Grundstiicke unbestimmt. Ohne diese Infor- | ,Stadtebauliche Konzeption® wird um Angaben zur Héhenentwick-
mation ist fir Bauherren und Genehmigungsbehdérden nicht klar | lung erganzt.

ersichtlich, welche tatsachlichen Gebdudehdhen auf den einzel-

nen Grundstiicken zuldssig sind. Es ist fir die Offentlichkeit, Eine Festlegung einer maximalen Gebaudehohe iber dem beste-
insbesondere Eigentiumer der angrenzenden bzw. benachbar- henden Gelande ist nicht ausreichend bestimmt und unzulassig:
ten Grundstiicke nicht ohne weiteres eindeutig erkennbar und .Eine Festsetzung zur Gebdudehdhe ist nicht hinreichend bestimmt,
nachvollziehbar, welche Gebdudehohen zu erwarten sind, so wenn die natiirliche Geldndeoberfldche als unterer Bezugspunkt

dass etwaige Rechtsverletzungen kaum im Vorfeld feststellbar | nach § 18 | BauNVO festgesetzt wird, diese aber in einem
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sind ebenso wie etwaige Verstoe durch das fertiggestellte
Bauvorhaben.

Weitere Unsicherheiten bestehen auch aufgrund der Abschiis-
sigkeit des Gelandes, mit der Folge, dass eine Beurteilung der
voraussichtlichen Hohenentwicklung zusatzlich erschwert wird.
Die Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung, der maxima-
len Gebaudehdhe, verletzt insoweit das Bestimmtheitsgebot.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1991 sind
noch konkret zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dies soll schein-
bar nicht dbernommen werden.

In den ausgelegten Planunterlagen fehlt es nun an einer Fest-
setzung zur Anzahl der Vollgeschosse, so dass auch daruber
keine Ruckschlusse auf die maximale Gebaudehdhe gezogen
werden kénnen. Es ist nicht ersichtlich, wo die Gastronomiebe-
triebe untergebracht werden sollen, die freilich in der damaligen
Festsetzung eines Sondergebiets/Kurgebiet nicht vorgesehen
waren.

Es muss daher davon ausgegangen werden, dass die zulassi-

gen Gebaudehdhen, insbesondere des wohl zweigeschossigen
Parkhauses mit der geplanten darlber liegenden Gastronomie

die Rechte unserer Mandanten verletzen.

Beeintrachtigung durch voraussichtliche maximale Gebaude-
hoéhe

Nach eigenen Recherchen und Berechnungen unserer Man-
danten zu den Geléandehdhen im Quartier wére fir das ge-
plante Vorhaben in S02 - ausgehend von einer bestehenden

natlirlichen Geldnde mit erheblichen Hbéhenunterschieden von mehr
als einem Meter unzureichend bestimmbar ist.“ (Stlier/Beckmann
BauR-HdB, 6. Aufl. 2025, Rn. 1629)

Auch aufgrund des hangigen Gelandes und der Wirkung auf die
Umgebung hat man sich bewusst fiir eine maximale Héhenbe-
schrankung mit einer eindeutigen Hohe Uber dem Meeresspiegel
entschieden. Diese bietet den Vorteil, dass diese unabhangig von
der Modellierung des Gelandes ist und somit auch nach einer Ge-
ldndemodellierung noch eindeutig bestimmbar bleibt.

Auf eine Festlegung einer Untergrenze konnte verzichtet werden,
da diese Aufgrund des stidlich gelegenen Waldes keine Fernwir-
kung entfaltet. Fur die nérdlich angrenzende Wohnbebauung hat
eine Untergrenze keine Wirkung und die stdlich gelegenen Wo-
chenendhauser liegen deutlicher tiefer.

Hier irrt sich der Einwender, denn mittels einer Zahl der Vollge-
schosse ist keine Aussage Uber eine Hohe eines Gebaudes zu er-
mitteln, da eine maximale Geschosshéhe gesetzlich nicht definiert
ist (so kdnnte z. B. ein Vollgeschoss eine lichte Hohe von 5 m auf-
weisen). Ferner werden die Gebaudehohen durch die Festsetzung
der Héhen baulicher Anlagen Uber dem Meeresspiegel ausreichend
bestimmt.

Ferner handelt es sich um einen sog. ,Angebotsbebauungsplan®,
der die Errichtung von Gastronomiebetriebe im SO1 und SO2 zu-
lasst. Der konkrete Standort und die Ausfiihrung sind somit nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Dieser Ruckschluss kann nicht nachvollzogen werden. Es ist nicht
ersichtlich, weshalb allein eine Zulassigkeit eines Parkhauses und
einer Gastronomie grundsatzlich die Rechte eines Dritten verletzen
sollte.

Diese Rechnung kann nicht nachvollzogen werden, denn wenn das
Bestandsgelande bei 459,5 m i NHN liegt (der Einwender geht von
460 m aus) so kann bei einer maximal festgesetzten Hohe
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Gelandehdhe der Nachbargrundstiicke im nordéstlichen Be-
reich des Baufelds S02 von 460 m (i.NHN - eine maximale Ge-
baudehdhe von ca. 13 - 14 m zzgl. der gestatteten Dachauf-
bauten zulassig, mithin insgesamt 19 - 20 m.

In der ndheren Umgebung, die von Wohnbebauung durch Ein-
[Zweifamilienhduser gepragt ist, existieren lediglich zwei- oder
dreigeschossige Gebaude mit 7-10 m Hohe.

Das geplante Vorhaben dirfte die angrenzenden Wohnge-
baude damit um ca. 10 -12 m Uberschreiten.

Die vorgesehene zulassige bauliche Ausnutzung mit einer reali-
sierbaren Geb&audehdhe von bis zu ca. 19 m (einschlieRlich
technischer Aufbauten und Gastronomienutzung auf dem
Dach) ist stadtebaulich unvertraglich. Es fehlt eine Harmonisie-
rung mit der vorhandenen Bebauungsstruktur i.S.d. § 1 Abs. 5
BauGB.

Sie widerspricht dem Gebot der Riicksichtnahme, da sie in der
Umgebung, in der deutlich niedrigere Gebaude (ca. 7-10 m) do-
minieren, eine erdriickende Wirkung entfalten wird.

baulicher Anlagen von 470,5 m . NHN ein Gebaude an dieser
Stelle maximal 11,0 m tGber dem bestehenden Gelande liegen (bei
der angenommenen Hoéhe des Einwenders sogar nur 10,5 m). Die
erwdhnten 13 - 14 m sind somit nicht nachvollziehbar.

Technische bedingte Anlagen diirfen maximal 3,0 m betragen. So-
mit also eine ,Gesamthdhe” von maximal 14,0 m (bei der angenom-
menen Hohe des Einwenders sogar nur 13,5 m). Die erwahnten 19
- 20 m sind somit nicht nachvollziehbar. AuRerdem wird verkannt,
dass die technisch bedingten Anlagen keine ,flachenhafte” Front
oder Kulisse bilden. Nach Gesprachen mit der Bauherrenschaft und
den Einwendern wird die maximale Hohe der technischen Aufbau-
ten von 3,0 m auf 2,0 m reduziert und auf maximal 20% der jeweili-
gen Dachflache begrenzt.

Das Grundstiick des Einwenders liegt an der tiefsten Stelle bei ca.
461,0 m 4. NHN und somit 1,5 m Gber dem Bestandsgelande von
SO2 (an der héchsten Stelle). Somit wiirde ein neues Gebaude im
S0O2 maximal 9,5 m Uiber dem Bestandgelande des Einwenders lie-
gen.

Die StraRe ,GroRer Garten® liegt bei ca. 464,5 m . NHN. Die maxi-
male Hohe eines Gebaudes im SO2 konnte die Strale also nur um
ca. 6,0 m (iberragen. Die angefiihrte Uberschreitung von 10 - 12 m
Uber den angrenzenden Wohngebauden (nicht nur ber dem Ge-
lande) ist somit nicht nachvollziehbar.

Wie oben ausgefiihrt wird diese Auffassung nicht geteilt. AuBerdem
basiert sie auf falschen Berechnungen: Der Einwender geht selber
von 460 m 4. NHN aus und die Begrenzung liegt laut Bebauungs-
plan bei 470,5 m i. NHN.

Eine erdriickende Wirkung auf die nordlich gelegenen Grundstiicke
wird wie oben ausgefihrt nicht gesehen.
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Die Maf3stablichkeit zur Umgebungsbebauung ist nicht ge- Kenntnisnahme. Diese Auffassung wird nicht geteilt. Zum Ortsbild
wahrt, und die Hohenentwicklung ist nicht ortsvertraglich. gehort nicht nur die ndrdlich angrenzende Wohnbebauung, sondern
auch die 6stlich angrenzende Hotelanlage. Auferdem ist lediglich
im deutlich kleineren SO2 die Errichtung eines gréReren Baukor-
pers zuldssig.

Im Ubrigen ist nicht ersichtlich, dass die Auswirkungen eines Kenntnisnahme. In wie fern sich ein gréRerer Baukdrper auf ,Licht-
Baukorpers in dieser Hohe und Massivitat auf das Ortsbild, das | verhaltnisse® und ,Immissionen” auswirken soll, kann nicht nach-
Kleinklima sowie auf Lichtverhaltnisse und Immissionen tber- vollzogen werden.

haupt gepruft worden ist.

Dies ist nachzuholen und der Planentwurf soweit anzupassen. Die Stadt sieht aus den oben ausfiihrlich dargestellten Griinden kei-
nen Anlass den Planentwurf anzupassen.

3. Beeintrachtigung durch die Zufahrt des Parkhauses

Ausweislich der Planzeichnungen ist vorgesehen, die Zufahrt
ins Parkhaus und zur Gastronomie von der Michelbacher
Stralle aus direkt auf Hohe der Grundstiicke unserer Mandan-
ten zu fihren, mithin an der schmalsten Stelle der 6ffentlichen Die Landesstral3e hat eine einheitliche Breite.
Strale. Dies fuhrt zu erheblichen Beeintrachtigungen:

3.1. Immissionsschutz

In der Begriindung zum Bebauungsplan — Ziff. 6.7.9 Im-
missionsschutz wird darauf hingewiesen, dass durch die
vorgesehene Bebauungsplananderung mit keinen weiter-
gehenden Stoérungen auf die angrenzenden Nutzungen zu
rechnen sei.

Diese lediglich floskelartige Feststellung geniigt auch dem
Prifprogramm im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB nicht. Wie bereits in Ziff. B.1. des Textteils grund-
satzlich zutreffend festgestellt wird, missen ,Umweltaus-
wirkungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB abgearbeitet wer-
den". Dies bedeutet folgendes:

,§ 13 Abs. 3 dispensiert die planende Gemeinde nicht von
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den umweltrechtlichen Anforderungen, die sich aus den
von der Bauleitplanung beriihrten Umweltbelangen, insbe-
sondere von § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a, ergeben. Die pla-
nende Gemeinde muss alle umweltrechtlichen Belange in
ihre Abwégungsentscheidung einstellen, anderenfalls liegt
ein Verstol3 gegen das materiell-rechtliche Abwégungsge-
bot nach § 1 Abs. 6 und Abs. 7 und § 1a vor." (BeckOK
BauGB/Jaeger, 65. Ed. 1.11.2024, BauGB § 13 Rn. 50,
beck-online)

Diesen Anforderungen hat die planende Gemeinde nicht
genlge getan, da die Planung samtliche Beurteilungen
und Feststellungen zu den zu erwartenden Immissionen
und deren Auswirkungen fiir die Anwohner vermissen
[asst.

Insbesondere durch den zu erwartenden Verkehrslarm so-
wie die hinzukommenden An-und Abfahrtsgerausche (Mo-
torengerausche, Tlrenschlagen, u.a.) sind erhebliche Be-
eintrachtigungen unserer Mandantschaft zu erwarten.

Es ist nicht ersichtlich, dass Messungen und Berechnun-
gen der zu erwartenden Larmimmissionen angestellt wor-
den sind und eine Prifung erfolgt ist, ob und wie die ent-
sprechenden gesetzlichen Richtwerte der TA Larm u.a.
eingehalten werden kénnen.

Diese pauschale Aussage kann nicht nachvollzogen werden. Aus
Sicht der planenden Stadt sind die Umweltbelange (dazu gehéren
nicht nur die Immissionen) ausreichend in der Bebauungsplanande-
rung bertcksichtigt worden.

Der Einwender beriicksichtigt in seiner Stellungnahme nicht, dass
es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt. Dies bedeutet,
dass mdogliche immissionsschutzrechtliche Belange (z. B. Gerau-
schimmissionen) erst beurteilt werden kdnnen, wenn eine konkrete
Planung zu Grunde liegt. Dies ist daher erst im Zuge eines Bauge-
nehmigungsverfahrens maéglich. Hier muss die Bauherrenschaft
ggf. mit einem Gutachten (Entscheidung trifft die Genehmigungsbe-
hérde) nachweisen, dass die gesetzlich festgelegten Grenzwerte
hinsichtlich der Gerauschimmissionen eingehalten werden. Sollte
dies nicht der Fall sein, dann hat sie ihre Planung entsprechend so
zu verandern, dass diese eingehalten werden. Die vorliegende Be-
bauungsplananderung éndert den Schutzanspruch der angrenzen-
den Nutzungen nicht. Aus diesem Grund ist die in der Begriindung
getatigte Aussage richtig. Ferner wurden die Belange des Immissi-
onsschutzes im Rahmen der Behdrdenbeteiligung am Bebauungs-
planverfahren seitens der zustéandigen Behorde, dem Landratsamt
Schwabisch Hall - Untere Immissionsschutzbehoérde, geprift. Sei-
tens der Unteren Immissionsschutzbehérde wurden keine Einwen-
dungen gegeniber der Planung erhoben. Auf die Stellungnahme
des Landratsamts unter Kapitel A.3 wird verwiesen.
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Allein die Festsetzung des SO 2 als Sondergebiet fiir Park-
haus und Gastronomie lasst gegentiber der bisherigen
Festsetzung als Kurgebiet erheblich héhere Larmimmissio-
nen erwarten - zum einen durch den An- und Abfahrtsver-
kehr der Hotel-/Gastronomie-Gaste, zum anderen freilich
durch die Nutzung der Gastronomie per se (Liftungsanla-
gen, Besucherverkehr, Bewirtung Auenbereich etc.).

Es ist keine ordnungsgeméale Abwagung der betroffenen
privaten Rechtsguter unserer Mandantschaft erfolgt:

Die planaufstellende Gemeinde hat gemaR § 1 Abs. 7
BauGB eine Abwagung der betroffenen Rechtsguter im
Planaufstellungsverfahren eines Bebauungsplans vorzu-
nehmen. Dabei sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Diese Abwagung muss sachgerecht sein und alle relevan-
ten Belange bericksichtigen, die nach Lage der Dinge in
die Abwagung eingestellt werden mussen.

Vorliegend wurden die betroffenen Belange unserer Man-
dantschaft nicht berticksichtigt, soweit nicht einmal eine
Schallimmissionsprognose erstellt worden ist.

Es ist weder berUlcksichtigt worden, dass im festgesetzten
Sondergebiet SO 2 Parkhaus/Gastronomie gegeniiber ei-
nem Kurgebiet ein weit hdheres Verkehrsaufkommen
durch haufigeren Gastewechsel (sowohl im Hotel- als auch
im Gastronomiebereich — Kuraufenthalte dauern in der
Regel langer als Aufenthalte im Wellnessurlaub und freilich
erst recht im Restaurant) zu erwarten ist, noch, dass die-
ser Verkehr zu anderen Tageszeiten, insbesondere nachts
auftreten wird, zu der freilich strengere Immissionsricht-
werte gelten als tags. Der Verkehr zur Nachtzeit im ur-
sprunglich festgesetzten Kurgebiet war nahezu vernach-
I&ssig bar.

Vor diesem Hintergrund liegt bereits ein Abwéagungsfehler
in Form des Abwagungsausfalls vor. Der Bebauungsplan
ware demnach rechtswidrig.

Der bisherige Bebauungsplan hat fir das damalige Sondergebiet
festgesetzt: ,Das Bebauungsplangebiet wird als Kurgebiet ausge-
wiesen, zuldssig sind Arztpraxen, Sanatorien, Hotel- und Gaststét-
tenbetriebe.” Somit waren Gaststatten, Hotels und auch deren
Parkplatze zulassig. Die Zufahrt war von der gleichen Stelle aus
vorgesehen. Die in der Stellungnahme getroffene Aussage, dass
erheblich héhere Larmimmissionen zu erwarten waren, ist somit
nicht nachvollziehbar. Vor allem deshalb nicht, da maf3geblich nicht
die Emissionen sind, die eine Nutzung ausgibt, sondern die Immis-
sionen, die bei der schutzenswerten Nutzung ankommt. Und eben
dieser gesetzlich vorgegebene Immissionswert des Einwenders,
wird durch die Anderung des Angebotsbebauungsplanes nicht ver-
andert. Sein Schutzanspruch bleibt also erhalten.

Eine Schallimmissionsprognose wird wie oben ausgefiihrt ggf. in ei-
nem nachgelagerten Genehmigungsverfahren notwendig, wenn die
konkrete Planung bekannt ist und diese einer Prognose zugrunde
gelegt werden kann.

Wie oben ausgefiihrt, erlaubt auch der bisherige Bebauungsplan
die Errichtung von ,Hotel- und Gaststéttenbetriebe”.

Diese Rechtsauffassung wird, wie oben ausgefiihrt, nicht geteilt, da
sie von falschen Annahmen ausgeht.
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3.2.

Es ist eine Schallimmissionsprognose des Zu- und Ab-
fahrtsverkehr anzustellen und darauf basierend eine Ab-
wagung der betroffenen Rechtsguter, unter anderem unse-
rer Mandantschaft, anzustellen. Dies ist nachzuholen.

Sollten die anzustellenden Untersuchungen zu dem Ergeb-
nis kommen, dass die geltenden Grenzwerte nicht einge-
halten werden koénnen, sind bereits im Bebauungsplan ent-
sprechende Vorkehrungen zu treffen, die die Einhaltung
gewahrleisten, z. B. durch Festsetzung einer Larmschutz-
wand oder Zufahrtsbeschrankungen. Mangels zur Verfii-
gung stehender Flachen wird eine nachtragliche Planung
und Errichtung einer Larmschutzwand o. A. nicht mehr
mdglich sein.

Lichtimmissionen

Weiter sind Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen
durch die Fahrzeugscheinwerfer bei An- und Abfahrt der
Besucher sowie durch die Beleuchtung des Parkhauses zu
beflrchten, die freilich die zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen im festgesetzten Kurgebiet Gberschreiten.

Unsere Mandantschaft leidet bereits heute unter starkem
Lichteinfall durch An- und Abfahrtsverkehr auf dem beste-
henden Parkplatz Mawell, da die Ausfahrt auf die Landes-
stralRe, die die gleiche sein wird wie bei dem geplanten
Parkhaus, abschissig ist. Die Schlafzimmer im Haus lie-
gen strallenseitig, so dass standige Blendungen beson-
ders storend sind. Das dauerhafte Geschlossenhalten von
Rolladen ist unzumutbar.

Auch hinsichtlich der Lichtimmissionen scheint die Stadt
Langenburg keine Prifungen angestellt zu haben, die die
Auswirkungen der Planungen auf die Umgebung untersu-
chen und belegen, dass keine unzumutbaren Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind. Auch diesbezuglich die betroffe-
nen Rechtsguter unserer Mandanten nicht bertcksichtigt

Diese Aussage wird nicht geteilt. Auf die obigen Ausfiihrungen wird
verwiesen.

Ggf. kdnnen durch bauliche Malihahmen (z. B. geschlossenen Fas-
saden) die Emissionen so reduziert werden, dass die zuladssigen
Immissionswerte eingehalten werden. Dies ist aber nicht im Zuge
des vorliegenden Anderungsverfahrens abpriifbar.

Wie oben ausgefiihrt, erlaubt auch der bisherige Bebauungsplan
die Errichtung von ,Hotel- und Gaststéttenbetriebe“ und somit auch
von zugehorigen Parkplatzen. Ferner kdnnen, sollte sich zu einem
spateren Zeitpunkt Blendwirkungen herausstellen, Malnahmen an
den Gebauden ergriffen werden, um diese abzumindern.

Kenntnisnahme

Die Grenze der Zumutbarkeit von Lichteinfall durch abfahrenden
Verkehr ist nicht gesetzlich definiert und somit subjektiv.
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3.3.

3.4.

worden sind. Es liegt ein Abwagungsfehler in Form des
Abwagungsausfalls vor. Es gelten vorstehende Ausfihrun-
gen entsprechend.

Die Stadt Langenburg hat entsprechende Gutachten zu
beauftragen, die Planungen gegebenenfalls anzupassen
und neu auszulegen.

Verkehrsbeeintrachtigungen

Weiter wird die Verkehrsdichte erwartungsgeman erheb-
lich zunehmen gegeniiber dem Status quo und auch ge-
genuber den damaligen Planungen im Zusammenhang der
Festsetzung eines Kurgebiets vor tUber 30 Jahren.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass - gerade zu Stol3zeiten -
Ruckstau und Verkehrsbeeintrachtigungen eintreten wer-
den.

Es kommt bereits heute zu erheblichen Verkehrsbeein-
trachtigungen zu den StoRzeiten, Offnung des Hotels ge-
gen 10 Uhr sowie Offnung und SchlieBung des Abend-Spa
gegen 16 Uhr und 20 Uhr. Hinzu kommen erhebliche Ge-
schwindigkeitstiberschreitungen der zulassigen Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h.

Diese Beeintrachtigungen werden durch das zusatzliche
Besucheraufkommen in unzumutbarem Umfang zuneh-
men.

Es ist nicht ersichtlich, dass eine entsprechende Verkehrs-
studie Uber die zu erwartenden Verkehrsstrome angestellt

worden ist und die Ergebnisse in der Planung Berucksichti-
gung gefunden haben.

Dies ist nachzuholen, erforderlichenfalls sind entspre-
chende Umplanungen vorzunehmen, die Unterlagen sind
neu auszulegen.

Geruchsimmissionen
Hinzu kommt eine mit der erhdhten Verkehrsbelastung ein-
hergehende erhdhte Abgas- und Feinstaubbelastung, die

Kenntnisnahme. Der Anregung wird aufgrund der bereits aufgefiihr-
ten Griinde jedoch nicht gefolgt.

Wie oben ausgefiihrt, erlaubt auch der bisherige Bebauungsplan
die Errichtung von ,Hotel- und Gaststéttenbetriebe* und somit auch
von zugehorigen Parkplatzen.

Kenntnisnahme

Wie oben ausgefiihrt, handelt es sich um einen sog. ,Angebotsbe-
bauungsplan®. Die genaue Anzahl von Stellplatzen und die Be-
triebsablaufe oder gar Offnungszeiten sind nicht Gegenstand des
Bauungsplananderungsverfahrens, weshalb auch keine Verkehrs-
studie erstellt werden kann und auch nicht zu erstellen ist.

Wie oben ausgefiihrt, handelt es sich um einen sog. ,Angebotsbe-
bauungsplan®. Die genaue Anzahl von Stellplatzen und die
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ebenfalls nicht untersucht worden zu sein scheint und un-
ter Umstanden erhebliche Gesundheitsbeeintrachtigungen
fur die Anwohner mit sich bringt.

Auch hier liegt ein Abwagungsfehler in Form des Abwa-
gungsausfalls vor, der zur Rechtswidrigkeit des Bebau-
ungsplans fihrt.

Es sind entsprechende Untersuchungen nachzuholen und
gegebenenfalls Vorkehrungen zur Einhaltung der maf3geb-
lichen Grenzwerte zu treffen.

3.5. Zusammenfassung
Samtliche Beeintrachtigungen werden weiter nicht nur zu
Check-in/Check-out Zeiten eintreten, d.h. vorwiegend im
Laufe des Vormittags, wie es fir den regularen Hotelbe-
trieb oder mit Blick auf das bisher festgesetzte Kurgebiet
zu den regularen Aufnahmezeiten Ublich ware, sondern
gerade auch zu Abend- und Nachtzeiten, in denen der
Gastronomiebetrieb mitunter seine Hauptgeschaftszeiten
haben wird.

All dies wird die Gesundheit der Anwohner und die Wohn-
qualitat beeintrachtigen und nicht zuletzt den Verkehrswert
des Eigentums unserer Mandanten erheblich mindern.

4. Beeintrachtigungen durch die geplante Gastronomie
Es existieren Projekt-Planungen, wonach sieben Gastronomie-
betriebe in dem Parkhaus-/Gastronomiegeb&ude vorgesehen
sein sollen, insbesondere sehr vielseitige Angebote, die in der
Region teils bislang kaum vertreten sind (u.a. Korean BBQ,
Franzdsische Kiiche bzw. Fischspezialitdten). Dies wird zur
Folge haben, dass Publikum aus der gesamten Region angezo-
gen wird und die Betriebe einen groften Einzugsbereich haben
werden.

Auch dadurch sind erhebliche Larm- sowie

Betriebsablaufe oder gar Offnungszeiten sind nicht Gegenstand des
Bauungsplananderungsverfahrens, weshalb auch keine Untersu-
chung hinsichtlich Abgas- und Feinstaubbelastung erstellt werden
kann und auch nicht zu erstellen ist.

Kenntnisnahme. Auf obige Ausfiihrungen wird verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen. Nach der géngigen Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts besteht kein Anspruch auf Beibe-
haltung eines vorhandenen Zustandes. Das Eigentum wird einge-
schrankt durch die Rechte anderer, wenn diese mit ihrem Vorhaben
die rechtlichen Vorgaben einhalten.
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Geruchsimmissionen zu befiirchten, insbesondere durch Belif-
tungsanlagen sowie im Rahmen der Nutzung von Auf3enberei-
chen/Terrassen, die im Planaufstellungsverfahren bislang keine
Berlcksichtigung gefunden haben, so dass auch hier ein Abwa-
gungsausfall vorliegt.

Entsprechende Untersuchungen sind nachzuholen und die Pla-
nung ggf. anzupassen und neu auszulegen.

Verstold gegen Anbaubeschrankung an Landesstrallen gem. §

22 StrG

Es ist nicht ersichtlich, dass durch die geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplans gewabhrleistet ist, dass die gesetzlich gel-

tenden Anbaubeschrénkungen an die Landesstralle gem. § 22

StrG eingehalten werden.

Zwar ist entlang der Landesstralle Uiber die ganze Lange des
Gebiets ein einzuhaltender Abstand von 20m gem. § 22 Abs. 1
S.1 Nr. 1 a) StrG eingezeichnet (rot gestrichelte Linie), aller-
dings nicht durch Festsetzung einer Baugrenze - soweit aus der
Planzeichnung ersichtlich.

Weiter ist eine private Grinflache (PG1) festgesetzt, die wohl
die Einhaltung des 20m-Abstands gewahrleisten soll. Allerdings
lauft diese von West nach Ost bis zur Zufahrt immer schmaler
zu, bis kurz vor der Zufahrt zur Michelbacher Stral3e gar kein
Abstand mehr vorgesehen ist. Die orangefarbene Schraffierung
der SO-Flache ragt bis zur Landesstralie, so dass davon aus-
zugehen ist, dass dort die gesetzliche Anbaubeschrankung
nicht eingehalten ist und ein VerstoR gegen § 22 StrG vorliegt.

Jedenfalls ist die Planzeichnung unbestimmt und widersprtich-
lich, soweit rot gestrichelt die Abstandslinie und gleichzeitig
orange schraffiert die SO-Flache eingezeichnet ist, ohne eine
Baugrenze entlang der rot gestrichelten Abstandslinie vorzuse-
hen.

Erschutterungen im Rahmen bereits begonnener Erschlie-
Rungsarbeiten

Wie oben ausgefiihrt, handelt es sich um einen sog. ,Angebotsbe-
bauungsplan®, weshalb auch keine Untersuchung hinsichtlich
Schall- oder Geruchsauswirkungen erstellt werden kann und auch
nicht zu erstellen ist.

Bis auf einen kleinen Teilbereich im Nordosten des Plangebiets ist
der gesetzliche StraRenabstand zusatzlich durch die Festsetzung
einer privaten Grinflache gesichert.

Die Baugrenze verlauft gemaf Planeintrag direkt identisch mit der
Sondergebietsflache.

Die Unterschreitung des StralRenabstandes um an der schmalsten
Stelle um bis zu 12,0 m ist mit der Stralenbauverwaltung im Vor-
feld abgestimmt und zugestimmt worden. Damit verbleiben an der
Stelle also mindestens noch 8,0 m zur Landesstrale.

Die Sondergebietsflache reicht nicht bis zur Landesstral3e heran,
sondern bis zum Grundstlck der LandesstralRe. MaRgeblich fiir die
Ermittlung des gesetzlichen Straflenabstandes ist aber die Strallen-
begrenzungslinie und nicht das Flurstick. Einer Unterschreitung
des Abstandes wurde von der zustandigen StralRenbauverwaltung
zugestimmt (siehe auch Stellungnahme A.1).
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Wir weisen bereits heute darauf hin, dass im Zuge der ersten
Bauarbeiten, wohl zur ErschlieBung des Plangebietes, am
28.03.2025 erhebliche Erschutterungen am Wohnhaus unserer
Mandanten festzustellen waren.

Wir fordern Sie hiermit auf, vor Fortsetzung der Bauarbeiten ge-
meindlicherseits eine umfassende Beweissicherung durchzu-
fuhren und weiter auch den kiinftigen Bauherren hierzu zu ver-
pflichten, um den Status quo zu dokumentieren und Beweis-
problemen im Falle kiinftiger Schadensfalle vorzubeugen.

Befangenheit der Gemeinderatsmitglieder Frick und Kochen-
dorfer

Zwei Gemeinderatsmitglieder sind im Rahmen des geplanten
Projektes direkt wirtschaftlich beteiligt und damit befangen gem.
§ 18 Abs. 2 Nr. 2 GemO BW und somit von der Beratung und
Abstimmung liber den Bebauungsplan auszuschlie3en.

Nach § 18 GemO BW sind Gemeinderatsmitglieder befangen,
wenn sie ein individuelles Sonderinteresse an der Entschei-
dung haben, das zu einer Interessenkollision fiihren kann.

Ein solches Sonderinteresse liegt vor, wenn die Entscheidung
zu einem unmittelbaren, besonderen Vor- oder Nachteil fiir das
Gemeinderatsmitglied flihrt, der Gber den allgemeinen Nutzen
oder die allgemeinen Belastungen hinausgeht.

In diesem Fall sind Herr Jan Kochendérfer und Herr Moritz
Frick im Rahmen des geplanten Projektes direkt wirtschaftlich
beteiligt: Herr Kochendorfer ist mit der Durchfiihrung der Erdar-
beiten fir das Projekt beauftragt, Herr Frick als Architekt und
Angestellter des Eigentimers des Hotels. Diese Tatigkeiten be-
grinden ein individuelles Sonderinteresse, da sie wirtschaftlich
von der Entscheidung Gber den Bebauungsplan profitieren
kdénnten.

Daher sind beide Herren nach § 18 GemO BW als befangen
anzusehen und von der Beratung und Abstimmung Uber den
Bebauungsplanentwurf im Gemeinderat auszuschlief3en.

Kenntnisnahme

Dies ist nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens und
auch nicht die Aufgabe der Stadt.

Die Stadtverwaltung hat diesbeziiglich beim zustandigen Kommu-
nalamt im Ladratsamt Schwabisch Hall nachgefragt. Mit Mail vom
13.05.2025 flhrt dieses aus:

LBeziiglich Ihrer Anfrage zur Befangenheit der beiden Stadtréte bin
ich zu folgendem Ergebnis gekommen:

Da GR Frick als freier Mitarbeiter bei der Firma Farmbau beschéf-
tigt ist und sich in diesem Zusammenhang auch mit dem klinftigen
Projekt der Firma befasst, ist er entweder als Arbeitnehmer entspre-
chend S. 447 des angehéngten Befangenheitskatalogs zu sehen,
oder er ist in anderer Angelegenheit entsprechend § 18 Abs. 2 Nr.
4 GemO tétig geworden. (was davon zutrifft ist abhdngig von der
vertraglichen Vereinbarung zw. der Firma Farmbau und dem GR).

In beiden Féllen dlirfte jedoch ein Sonderinteresse Herrn Fricks vor-
liegen, welches zu einem Mitwirkungsverbot in jeder Phase im Be-
bauungsplanverfahren fiihrt. Die Méglichkeit einer Interessenkolli-
sion genligt, das Mitwirkungsverbot soll bereits die Gefahr einer Be-
einflussung verhindern. Die Tatsache, dass er sich selbst als befan-
gen betrachtet, spricht ebenfalls fiir ein Sonderinteresse.

Was GR Kochendbrfer betrifft, ist kein Hinweis auf Befangenheit zu
erkennen.”
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Es ist davon auszugehen, dass die beiden Herren bereits im
Rahmen der Beschlussfassung zur Anderung des Bebauungs-
planes mitgewirkt haben, so dass davon auszugehen ist, dass
dieser Beschluss bereits rechtswidrig und aufzuheben ist.

Vor diesem Hintergrund beantragen wir zur weiteren Prifung
Akteneinsicht und bitten um Ubersendung des Sitzungsproto-
kolls und das Abstimmungsergebnis in unsere Kanzleiraume

Prof. Dr. Baumann + Partner
Monchsrother Str. 3
91550 Dinkelsbdhl

oder gerne digital an d.felsenstein@bp-tax.de.
Zusammenfassend bitten wir um

— eine Konkretisierung der Festsetzung der maximalen Ge-
baudehdhe, indem entweder:

o Die vorhandene Gelandeoberkante (GOK) als Be-
zugswert in den Bebauungsplan aufgenommen
wird oder

o die zulassige Gebaudehdhe relativ zur bestehen-
den GOK im angrenzenden Wohngebiet festgelegt
wird (z. B. max. 10 m ab GOK).

— eine Anpassung der maximalen Geb&audehdhe inklusive
Dachaufbauten auf maximal 12 m

Diese Anregung wird nicht aufgenommen, da als Bezugspunkt das
bestehend Geldnde gemaR aktueller Rechtsprechung nicht zulassig
ist.

Auch diese Festsetzung ware nicht zuldssig, da es nicht eindeutig
ist, welches angrenzende Gebaude herangezogen werden soll.

Es wird angenommen, dass der Einwender diese Forderung auf
das SO2 bezieht. Wie oben mehrfach ausgefiihrt, istim SO2 basie-
rend auf 459,5 m an der héchsten Stelle eine maximale Hohe bauli-
cher Anlagen von ca. 11,0 m mdglich. Nach Gesprachen mit der
Bauherrenschaft und den Einwendern wird die maximale Héhe der
technischen Aufbauten von 3,0 m auf 2,0 m reduziert und auf maxi-
mal 20% der jeweiligen Dachflache begrenzt. Sie sind somit nicht
»flachendeckend” und wiirden somit teilweise eine maximale Hohe
von ca. 13,0 m erreichen. Dies halt die Plangeberin an dieser Stelle
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— eine Uberpriifung der Verkehrsstrome und der geplanten
Erschlielung des Parkhauses, um die negativen Auswir-
kungen auf das Grundstlck unserer Mandanten zu mini-
mieren, z. B. durch eine alternative Zufahrtsregelung oder
andere geeignete Schutzmallnahmen.

— eine Uberpriifung der zu erwartenden Larm-, Abgas- und
Lichtimmissionen mit entsprechenden Schutzvorkehrungen
(z.B. Larmschutzwand) zur Minimierung der Belastungen
fur die Anwohner, die den Anforderungen des § 13a BauGB
genugt.

— eine klare planerische Festsetzung einer Anbaubeschran-
kung an die LandesstralRe (iber die gesamte Lange des
Plangebietes

— eine ordnungsgemale Beweissicherung vor Durchfiihrung
der ErschlieBungs- und Bauarbeiten.

Ich bitte um Bestatigung des Eingangs dieser Einwendung sowie
um Rickmeldung, ob die genannten Punkte im weiteren Planungs-
verfahren berUlcksichtigt werden.

Fir Rackfragen und weitere Erlauterungen stehen wir lhnen gerne
zur Verfligung.

Anlagen:
Vollmacht

hinsichtlich der begrenzten Grundflache und auch der Gebaudeku-
batur des angrenzenden Hotelkomplexes fiir stadtebaulich vertret-
bar.

Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Diese ist bereits erfolgt und die geringfiigige Unterschreitung mit
der zustandigen Behdrde abgestimmt.

Dies ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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B.2

Private Stellungnahme 2
Stellungnahme vom 04.04.2025, 17.04.2025

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Stellungnahme vom 04.04.2025:

Hiermit lege ich Widerspruch gegen den Bebauungsplan - SCHA-
FACKER, 1. Anderung - in der Fassung vom 11.03.2025 betreffend
-beschleunigtes Verfahren nach § 13A BauGB - auf den Grundstu-
cken 519 und 520 (Schaféacker in Langenburg), ein.

1. Personliche Daten des Widerspruchfiihrers:

| e—

2. Bezug zum Bauvorhaben:

Ich bin als Anwohner in der Nachbarschaft und Besitzer von an-
grenzenden Grundstlicken ein betroffener Birger.

Konkret betroffen wéare ich durch:

e Larmbelastigung durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen,

e mogliche Larm- und Geruchsbelastigungen durch den geplan-
ten Restaurantbetrieb und

e Sichtbehinderung insbesondere durch die aufgehende Bauku-
batur im Bereich des geplanten Baufelds S02.

3. Begriindung des Widerspruchs:
Nach eingehender Priifung des Entwurfs zum Bebauungsplan

mdochte ich die folgenden Punkte anfiihren, die meine Ableh-
nung begrinden:

Kenntnisnahme

Seite 33 von 48



BEBAUUNGSPLAN ,SCHAFACKER, 1. ANDERUNG* IN LANGENBURG

Vorgaben Uber den einzuhaltenden Schallimmissionspegel in
dB(A) fir Tag und Nacht in den angrenzenden Wohngebieten
und den Ferienhaussiedlungen fehlen und sind im Bebauungs-
plan zu erganzen.

Durch den Restaurantbetrieb kann es ohne entsprechende
Fortluftbehandlung zu Geruchsbelastigungen in den angrenzen-
den Wohngebieten kommen. Zur Vermeidung sind technische
MaRnahmen fir die Fortluftbehandlung im Entwurf des vorlie-
genden Bebauungsplans zu konkretisieren.

Im Bereich des Baufelds S02 wird im Bereich der Einmiindung
Taschle / Landstral3e (Langenburg-> Gerabronn) der Abstand
von 20 m (PG1) zur Landstral3e nicht eingehalten, hier bitte ich
um eine Anpassung des einzuhaltenden Abstandsmalf} von 20
m (siehe nachstehender Planausschnitt).

SR Tk T T T T T X g

Die gewunschte Festsetzung ist nicht notwendig, da die angrenzen-
den Nutzungen entsprechend ihrer Ausweisung im dortigen Bebau-
ungsplan bereits einen gesetzlichen Schutzanspruch haben. So gilt
z. B. fiur ein Allgemeines Wohngebiet gemaf der Technischen An-
leitung Larm (TA Larm) ein Immissionsrichtwert von tags 55 dB(A)
und nachts von 40 dB(A). Dieser Schutzanspruch bleibt auch durch
die vorliegende Bebauungsplananderung unverandert.

Der Umgang mit méglichen Geruchsemissionen aus einem Restau-
rantbetrieb ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens,
sondern eines nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens, da
auch dort erst klar ist, wie die tatsachliche Nutzung und bauliche
Umsetzung sein werden.

Die Unterschreitung des StralRenabstandes ist mit der zustandigen
StralRenbaubehérde im Vorfeld besprochen und dieser zugestimmt
worden, daher bleibt der Planteil unverandert.
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e Zur Vermeidung von Stérung des Landschaftsbilds, des stadte-
baulichen Erscheinungsbilds und bestmaoglicher Erhaltung des
slidlichen Sichtfelds vom nérdlich gelegenen Wohngebiet, sind
die unter P.2.1 zulassigen Uberschreitungen der HbA (= Hohe
der baulichen Anlagen) von bis 2 m im Bereich SO1 und bis 3
m im Bereich S02 zu streichen.

Nach meiner Einschatzung wird es durch die eingetragenen
HbA im Bebauungsplan zu erheblichen Sichteinschrankun-
gen bei den nordlichen Wohnhéausern insbesondere im Be-
reich des Baufelds S02 kommen, deren sidliches Gelandeni-
veau eine Auspragung von ca. 460 m bis ca. 463 m Uber NHN
aufweist (von Ost nach West gesehen).

Eine HbA von 470,5 m bedeutet im norddstlichen Bereich des
Baufelds SO2 eine zuldssige Gebdudehohe von ca. 13 m
bis 14 m (Bezug auf Gelandeoberkante 457 m . NHN, siehe
nachstehendes Bild).

Der Bauherr erhalt mit der ausgewiesen HbA einen ausreichen- | Diese Auffassung wird nicht geteilt. Da technisch bedingten Anla-
den Gestaltungsfreiraum, so dass eine weiter Uberschreitungen | gen keine ,flachenhafte” Front oder Kulisse bilden, ist die Uber-

der HbA durch technische Dachaufbauten, etc. als nicht erfor- schreitung fur technische Anlagen zumutbar. Nach Gesprachen mit
derlich angesehen wird. der Bauherrenschaft und den betroffenen Angrenzern wird die ma-

Topografische Karte Langenburg Ximale HOhe der teChniSChen Aufbauten von 3,0 m auf 2,0 m redu-
kst ‘ ziert und auf maximal 20% der jeweiligen Dachflache begrenzt.
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Aufgrund des nach Siiden abfallenden Baufelds, ware bei voller | Eine Veranderung des Landschaftsbildes wird unstrittig erfolgen, je-
Ausnutzung der HbA hier die mogliche aufgehende bauliche doch muss auch das benachbarte Hotel in die Beurteilung mit ein-
Kubatur mit ca. 19 m bis 20 m realisierbar. flieRen. AuRerdem bendtigt die weitere Entwicklung des Fremden-
Durch einen solch machtigen Gebaudekomplex an dieser Stelle | beherbergungsangebots eine gewisse Kubatur, so dass das SO2
und wurde das Landschaftsbild sicherlich nachhaltig und dauer- | als Verbindung zwischen SO1 und dem bestehenden Hotel als

haft beeintrachtigt. stadtebaulich vertretbar angesehen wird.

Sollte dies nicht stiadtebaulich vermieden werden und ge-
stalterische Vorgaben im Bebauungsplan fixiert werden?

Aus technischer Sicht besteht zudem keine Notwendigkeit die
aufgefuhrten technisch bedingten Dachaufbauten, Klimaanla-
gen, bauliche Aufzugsiberfahrten/Aufzugsschachte, Solaranla-
gen Uber die ausgewiesene HbA hinaus zu realisieren.

Notwendige Technikflachen lassen sich in der baulich zulassi-
gen HbA und der sich daraus ergebenden Kubatur des Gebau-
des planerisch bertcksichtigen.

Notwendige Zu- und Fortluftéffnungen der Klimaanlagen/Abluft-
anlagen kénnen dabei sehr gut fassadenseitig integriert wer-
den.

Des Weiteren sind Aufzugstiiberfahrten tber die HbA hinaus
durch innenliegende Aufzugsmaschinenraume zu vermeiden.
Hierzu gibt es ausgefiihrte und praktikable Lésungen. Zudem
ergibt sich aus dem geplanten Nutzungskonzept keine Notwen-
digkeit fur Aufzugshaltestellen oberhalb der ausgewiesenen
HbA auf den Dachflachen.

Ebenso wiirden aufgestanderte Solaranlagen, infolge der ohne-
hin bereits vorstehend aufgezeigten Gebaudeauspragungen, zu
einer weiteren erheblichen und vermeidbaren Sichtbehinderun-
gen bei den Anliegern des nordlichen Wohngebiets fiihren.

Eine weitere bauliche Auspriagung und Uberschreitung Nach Gesprachen mit der Bauherrenschaft und den betroffenen
liber die HbA von 470,5m hinaus, ware gemaR meinen v. g. | Angrenzern wird die maximale Hohe der technischen Aufbauten
Ausfiihrungen im Entwurf des Bebauungsplans deshalb von 3,0 m auf 2,0 m reduziert und auf maximal 20% der jeweiligen
auszuschlieBen. Dachflache begrenzt.
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e Eine Bewirtschaftung/Restaurantbetrieb/Sonnenterassen ober-
halb der ausgewiesenen HbA auf den sich ergebenden Dach-
flachen ware zur Vermeidung von Stérungen in den angrenzen-
den noérdlichen Wohngebieten im Bebauungsplan vorsorglich zu
untersagen.

4. Forderungen:
Ich fordere daher:

+ Die sofortige Aussetzung einer evtl. zwischenzeitlich erteilten
Teil- bzw. Baugenehmigung.

e Eine erneute Prifung des vorliegenden Entwurfs zum Bebau-
ungsplan unter Bericksichtigung meiner Einwande und Anmer-
kungen.

¢ Eine offentliche Anhorung, in der die angrenzenden und
betroffenen Biirger ihre Bedenken dufiern kénnen.

5. Schlussbemerkung:
Ich hoffe auf Ihr Verstandnis und fordere eine zeitnahe Bearbei-

tung meines Widerspruchs. Fir Riickfragen stehe ich Ihnen je-
derzeit zur Verfiigung.

Ein Ausschluss einer Terrassennutzung wird nicht festgesetzt, da
die Vorschriften zu den Immissionen grundsétzlich auch zukuiinftig
einzuhalten sind.

Dies ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfah-
rens.

Gesetzlich ist dies nicht notwendig. Jedoch wird die Stadtverwal-
tung eine Erdrterung mit den Angrenzern durchfiihren.

Eine Bearbeitung erfolgt im vorgeschriebenen Rahmen eines Be-
bauungsplanverfahrens.

Stellungnahme vom 17.04.2025:

Zwischenzeitlich hatte ich die Gelegenheit Einsicht in den gultigen
Bebauungsplan flir das Gebiet Schafacker zu nehmen. Zu meinem
bereits am 04.04.2025 eingereichten Einspruch mdéchte ich fol-
gende Anmerkungen und Ergénzungen vorbringen und bitte um Be-
rucksichtigung.

Fazit:

Der gultige Bebauungsplan wurde erkennbar mit Bedacht und unter
Beriicksichtigung einer méglichst vertraglichen Sichteinschrankung
fur das nordlich angrenzende Wohngebiet erstellt. Grundlage daftr
ist die vorgesehene aufgelockerte Bebauung.
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Warum soll nun davon abgewichen und eine fiir die nérdlichen
Anlieger nachteilige Losung umgesetzt werden?

Unvollstandige Darstellung im Rendering:

Im derzeit vorliegenden Rendering fehlt die Darstellung des geplan-
ten Parkhaus-/Restaurantgebaudes. Eine umfassende stadtebauli-
che Bewertung durch die Stadt Langenburg und den Mitgliedern
des Gemeinderats ist daher aus meiner Sicht nicht mdglich gewe-
sen.

Ich rege an, dass der Investor kurzfristig ein aktualisiertes Ren-
dering mit mehreren Ansichten vorlegt, das samtliche geplanten
Gebaude mit der geplanten H6henentwicklung umfasst.

Gebaudekonzept und Wirkung:

Sowohl das Rendering als auch der verteilte Projektflyer zeigen
eine nahezu durchgehende, dreireihige Riegelbebauung. Dies lasst
in stdlicher Richtung fiir das nordliche angrenzende Wohngebiet
kaum ein Sichtfenster zu. Zudem wird dem Investor durch die ge-
plante Anderung des Bebauungsplans eine maximale Uberbauung
des Grundstiicks ermdglicht.

Die dargestellte Gebaudestruktur erinnert eher an durchgehende
Kasernenzeilen.

Ist dies — wie im Projektflyer beschrieben — tatsachlich ein
zukunftsweisendes Konzept?

Ich rege an, dem Investor erneut die Aufgabe zu erteilen, fiir diesen
exponierten Standort in Langenburg ein aufgelockertes, land-
schaftsvertragliches und stadtebaulich ansprechendes Konzept zu
entwickeln und vorzustellen.

Das bisherige Konzept ist Uber 30 Jahre alt und wurde in dieser
Zeit nicht umgesetzt. Seit Jahren ist die Stadt an einer Umsetzung
einer Bebauung fiir diesen Bereich interessiert und es gab ver-
schiedene Ansatze, die Flache einer Bebauung zuzufiihren. Die
nun zu Grunde liegende Idee ist aus Sicht des Gemeinderates ein
wichtiges Projekt fir die Stadt.

Ein aktualisiertes Rendering ist nicht notwendig. Ferner entfaltet
das Rendering keine rechtliche Auswirkung auf den Bebauungsplan
und dient rein zu Informationszwecken. Mafgeblich sind die Fest-
setzungen, welche im Rahmen des Bebauungsplanes getroffen
wurden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme.
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Bauhohen und Topographie:

Die zulassigen Bauhdhen des aktuellen Bebauungsplans orientie-
ren sich an der bestehenden Gelandetopologie. Diese bildet die Be-
zugsgrole fir die jeweilige Erdgeschossebene sowie die zulassige
Hohe der aufgehenden Bauteile.

Der planerische Ansatz sah erkennbar eine einheitliche Bauhdhe
innerhalb der jeweiligen Baufelder mit harmonischer Anordnung zu-
einander vor.

Nunmehr soll davon abgewichen werden:

Fir den Bereich S02 ist eine Hohe der baulichen Anlagen (HbA)
von 470,5 m 0. NHN vorgesehen. Damit wurde das geplante Park-
haus-/Restaurantgebaude die im nérdlichen Bereich des Baufeldes
SO1 ausgewiesene HbA um ca. 4 bis 5 Meter Uberschreiten - im
slidlichen Bereich des Taschle lage die Differenz sogar bei etwa 9
Metern.

Dies ist fiir die nordlich angrenzenden Anwohner nicht akzep- | Kenntnisnahme
tabel.

Dabei lieRRe sich durch Ausnutzung des bestehenden Gelandegefal- | Nach jetzigem Stand nutzt der Investor die Topographie und sieht
les die erste Parkebene gut ins Erdreich integrieren. Die vorgesehe- | vor, dass die untere Parkebene von Siiden angefahren wird.

nen Nutzungen kénnten ohne Einschrankungen realisiert werden,
wahrend gleichzeitig eine Angleichung der HbA zwischen den Be-
reichen S02 an SO1 erreicht wiirde. Dies sollte in jedem Fall ange-
strebt werden.

Gegen die unter Punkt P.2.1 vorgesehenen weiteren Hoheniiber- Kenntnisnahme
schreitungen von 2 Meter im Bereich SO1 bzw. 3 Meter im Bereich
SO2 hatte ich bereits in meinem ersten Schreiben Einspruch erho-
ben.

Ich danke Ihnen fiir Inre Aufmerksamkeit und hoffe auf Verstandnis
sowie eine zeitnahe Bericksichtigung meiner Erganzungen und
Hinweise im laufenden Verfahren.

Fir Rackfragen stehe ich lhnen jederzeit gerne zur Verfligung.
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Private Stellungnahme 3
Stellungnahme vom 15.04.2025, 17.04.2025

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Stellungnahme vom 15.04.2025:

Als Anliegerin in zweiter Reihe auf der dem Planungsgebiet gegen-
Uberliegenden Seite der L1033 sowie als Biirgerin von Langenburg
aulere ich folgende Einwendungen und Anregungen/Forderungen
zum Bebauungsplan Schafécker, 1. Anderung.

Grundsitzlich stelle ich infrage, dass die Anderung des Bebauungs-
plans Schafacker im beschleunigten Verfahren erfolgen kann - we-
gen neuer gesetzlicher Rahmenbedingungen und wegen gravieren-
der Anderungen in der geplanten Nutzung, der Bauhdhen und der
Hauptzufahrt - wobei ich von dem vom Bauherren ausgeteilten
Prospekt ausgehe. Der urspringliche Bebauungsplan aus dem Jahr
1991 sah eine lockere Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern
und einem kleinen Sondergebiet als Kurgebiet vor. Im gliltigen Be-
bauungsplan liegt die Zufahrt zum Gebiet gegentiber der Einmiin-
dung zur First-Hermann-Strale. Nach den kund getanen Planen
des Bauherren (Prospekt, Aushang am ,Fliegenden Bau" etc.) wiir-
den auf dem Gelande tber 300 Personen leben bzw. nachtigen und
es wurde ein grof3er Restaurantbetrieb entstehen, von dem nicht
unerhebliche Emissionen (Larm, Gerliche) ausgehen diirften.

Von einem Kurgebiet ist keine Rede mehr. Stattdessen entsteht an-
hand des vorliegenden Prospektes der Eindruck eines von der Um-
gebung abgeriegelten kasernenartig bebauten Gelandes.

1. Verkehrsbelastung auf dem Taschlesweg

Wenn das geplante Parkhaus (mit groRem Restaurantbereich) tat-
sachlich gebaut wird, ist mit groRem Verkehrsaufkommen auf dem
Zufahrtsweg (dem Taschlesweg) zu rechnen. Der schmale
Téaschlesweg ist daflr nicht ausgelegt.

Die Anwendung des sog. ,beschleunigten” Verfahrens nach § 13a
BauGB ist zulassig. MaRgeblich ist nicht der ,Grad einer Verande-
rung® zur bisherigen Planung.

Dies wurde dartber hinaus im Vorfeld mit der Baurechtsbehdrde im
Landratsamt abgestimmt. Auch die Ubergeordnete Raumordnungs-
behdrde sieht die Anwendung des § 13a BauGB nicht in Frage.

Der Weg , Taschle® wird entsprechend ausgebaut, um den Verkehr
aufnehmen zu kénnen.
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Man kann sich leicht vorstellen, dass es beim Ab- und Einbie-
gen zu Unfillen kommen kann, zumal viele Fahrzeuge auf der
LandesstraBe zu schnell fahren.

Die Einmiindung in die LandesstraBe muss den verkehrstech-
nischen und Anforderungen geniigen.

Wahrend der Bauphase und im Falle einer Umsetzung des
Bauvorhabens muss der Gehweg entlang der LandesstraRe
und der haufig begangene Spazierweg Taschlesweg zugang-
lich und sicher begehbar bleiben. Eventuell dafiir nétige Vor-
kehrungen muss der Bauherr iibernehmen.

2. Immissionen/Emissionen

Die AuRerung in der Begriindung zum Bebauungsplan unter B.7.9,
S. 16, trifft nicht zu. Dort steht ,Durch die vorgesehene Bebauungs-
plandnderung ist mit keinen weitergehenden Stérungen auf die an-
grenzenden Nutzungen zu rechnen. " Es ist sehr wohl mit Storun-
gen auf die angrenzenden Nutzungen zu rechnen! Durch das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen wird es zu hoéherer Larm- und Ab-
gasbelastung in der Umgebung kommen.

Mogliche Imnmissionsbelastungen der Angrenzer miissen sach-
kundig gepriift werden. Ein Schallgutachten ist einzuholen.

3. Larm wahrend der Bauzeit

Bereits bei den ,ErschlieRungsarbeiten” fir das Bauprojekt ist die
Larmbelastung durch die Bagger- und Fahrgerausche fiir die Anlie-
ger hoch. Bei Tiefbauarbeiten im anstehenden felsigen Untergrund
werden die Larmemission und die Erschitterungen noch weitaus
hoéher und starker ausfallen.

Die Gemeinde muss explizit festsetzen, dass die gesetzlichen
Vorschriften zur Larmemission und Zeitfenster fiir die Bauta-
tigkeit eingehalten werden.

Kenntnisnahme. Ein verkehrswidriges Verhalten ist nicht Gegen-
stand des Bauungsplanes.

Die Einmiindung ist im Vorfeld mit der zusténdigen Stralenbaube-
hdérde abgestimmt worden.

Kenntnisnahme. Dies ist Aufgabe der Bauherrenschaft und Bauaus-
fihrung.

Es handelt sich um einen sog. ,Angebotsbebauungsplan®. Dies be-
deutet, dass mdgliche immissionsschutzrechtliche Belange (z. B.
Gerauschimmissionen) erst beurteilt werden kdnnen, wenn eine
konkrete Planung zu Grunde liegt. Dies ist erst im Zuge eines Bau-
genehmigungsverfahrens moglich. Hier muss die Bauherrenschaft
nachweisen, dass die gesetzlich festgelegten Grenzwerte hinsicht-
lich der Gerauschimmissionen eingehalten werden. Sollte dies nicht
der Fall sein, dann hat sie ihre Planung entsprechend so zu veran-
dern, dass diese eingehalten werden. Die vorliegende Bebauungs-
planéanderung @ndert den Schutzanspruch der angrenzenden Nut-
zungen nicht. Aus diesem Grund ist eine Schallimmissionsprognose
wird wie oben ausgefiihrt ggf. in einem nachgelagerten Baugeneh-
migungsverfahren notwendig, wenn die konkrete Planung bekannt
ist und diese einer Prognose zugrunde gelegt werden kann.

Eine Regelung fur die Bautatigkeiten ist keine zuldssige Festset-
zung gemaf’ Baugesetzbuch.
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4. Mauerlinge und -h6he, Barrierewirkung

Die Stiitzmauer der Rinne wird laut Planentwurf des Bauherren auf
etwa 300 Meter Lange den Taschlesweg auf der Nordostseite be-
grenzen und abriegeln - wie eine Gefangnismauer. Noch dazu,
wenn die Stitzbauwerke fiir die Biotopwasserrinnen mehr als 2,0 m
Hohe aufweisen diirfen, wie in der Begriindung zum Bebauungs-
plan vermerkt ist. Ein solch langer Riegel beeintrachtigt das Land-
schaftsbild und er riegelt das Gelande fiir Kleintiere ab.

5. Gelandeverlauf

Im gultigen Bebauungsplan von 1991 wird unter Punkt 1.5 ,Flachen
fur Aufschiittungen und Abgrabungen" ausdriicklich gefordert, dass
der natirliche Gelandeverlauf nicht wesentlich verandert werden
darf. Die Bauhdéhen miissen sich auf den urspriinglichen Gelande-
verlauf beziehen (auf den Status quo vor den ,ErschlieBungsarbei-
ten"). Darauf ist ausdriicklich hinzuweisen, denn im unteren Bereich
der Schafacker wurde das Geléndeniveau bereits um 0,5 bis 1 Me-
ter erhdht und planiert.

6. Hohe der Bebauung

Im urspriinglichen Bebauungsplan von 1991 sind unter 1.4 ,Stel-
lung und Hohenlage der baulichen Anlagen" Hohenbegrenzungen
klar festgelegt. Ich zitiere:

,Erdgeschol3fulbodenhbéhe bergseitig héchstens 0,4 m liber dem
bestehenden Gelédnde." Es folgen genaue Angaben zu talseitigen
und bergseitigen Hohen, beispielsweise: Bei zweigeschossigen Ge-
béuden bergseitig nicht mehr als 5,80 m und talseitig nicht mehr als
8,70 m."

Im vorliegenden Anderungsentwurf sollen wesentlich héhere Bau-
korper gestattet werden. Und noch mehr, wenn man die unter P.2.1
,HOhe der baulichen Anlagen” fiir Dachaufbauten hinzurechnet.

Es fehlen jedoch genaue MaBe zur Bauh6he und zum Gelédnde-
bezug der geplanten Gebaude (talseitig und bergseitig). Bei
dreigeschossiger Bauweise im Restaurantbereich ergibt sich
liberschldgig eine Bauhohe von 13 bis 14 Meter (bergseitig).
Damit die Anlieger und die Biirgerschaft Stellung zur Planén-
derung beziehen kénnen miissen die AusmaRe dieses geplan-
ten hohen Baukorpers samt Dachaufbauten im Sondergebiet

Kenntnisnahme

Fir eine Verbindung des noérdlichen Grinstreifens und auch der
Baufelder mit der sudlichen Waldflache sorgen die Griinflachen
PG2 und PG3.

Die vorliegende Bebauungsplanénderung tbernimmt diese Formu-
lierung so nicht mehr. AuRerdem ware so eine Festsetzung auch
nicht zulassig, da ,nicht wesentlich verdndert‘ ein unbestimmter
Rechtsbegriff ist.

Kenntnisnahme

Hier irrt sich die Einwenderin. Da die Hohe baulicher Anlagen mit
Angaben iber Normalhéhenull (. NHN) festgesetzt ist, gilt diese
laut Rechtsprechung als ausreichend bestimmt, im Gegensatz zu
einer Festsetzung, die sich auf das bestehende Gelande bezieht.
Das Bestandsgelande im SO2 liegt bei ca. 459,5 m i NHN liegt, so
kann bei einer maximal festgesetzten Hohe baulicher Anlagen von

Seite 42 von 48



BEBAUUNGSPLAN ,SCHAFACKER, 1. ANDERUNG* IN LANGENBURG

(genauso wie im restlichen Gebiet) genau benannt und visuali-
siert werden!

Das Maf der baulichen Nutzung und die Héhe der baulichen Anla-
gen im Anderungsentwurf gehen weit (iber diejenigen im gltigen
Bebauungsplan hinaus - mit Beeintrachtigungen fiir das Stadtbild
und flr die Anlieger jenseits der Michelbacher Stral3e.

7. Siudlich angrenzender Wald

Die Untere Forstbehorde, von der bereits eine Stellungnahme vor-
liegt und in der Vorlage zur Gemeinderatssitzung am 11. Marz 2025
abgedruckt ist, weist ausdriicklich darauf hin, dass der rechtmaRig
bestehende Bebauungsplan - wie auch die 1. Anderung - nach der-
zeitiger Gesetzeslage nicht zustimmungsfahig ware. Abstande zur
Bebauung seien nicht gewahrt, Gefahr durch weit liberstehende
Aste bestehe etc.

Die Behorde schlagt in ihrer Stellungnahme u. A. eine ,Oberh6hen-
beschrankung” fir Waldbaume vor. Wie soll man sich das bitte vor-
stellen?

Soll man die hoch gewachsenen Eichen auf den sidlich angrenzen-
den Grundstiicken (Flurstlicke 529/1 bzw. 529/2 und 558) etwa
kappen? Diese Baume miissen einen Schutzstatus bekommen, bei-
spielsweise durch Ausweisung als Naturdenkmale, um sie vor dem
Fallen zu schutzen.

8. Wasser/Abwasser

Nach Angaben der Gemeinde in der Begriindung zum Bebauungs-
plan (B.14.1. und B. 14.2) reichen die Kapazitaten der Trinkwasser-
versorgung und der Klaranlage fir die zusatzlichen Bewohner aus.
Trifft das tatsachlich zu? Kann die Klaranlage das Abwasser von -
geschéatzten - mehr als 300 zusatzlichen Gasten/Bewohnern auf-
nehmen? Wer kame fiir eventuell nétige Kapazitatserhéhungen des
Leitungsnetzes und der Klaranlage auf?

Die Gemeinde sollte Klauseln fiir eventuell nétigen zusatzli-
chen Bauaufwand an gemeindeeigener Infrastruktur einfiigen.

470,5 m 4. NHN ein Gebaude an dieser Stelle maximal 11,0 m tber
dem bestehenden Gelande liegen.

Kenntnisnahme

Es handelt sich vorliegend um eine rechtlich nicht eindeutige Situa-
tion, da zwischen den Baumen bereits Wochenendhauser zulassig
und gebaut sind. Auch der alte Bebauungsplan hat den Waldab-
stand nicht beriicksichtigt, so dass die untere Forstbehérde zu die-
ser rechtlichen Beurteilung gefunden, dass flir zwei Grundstiicke
eine Bewirtschaftungsauflage als Grunddienstbarkeit in das Grund-
buch eingetragen werden muss. Dadurch wird gewahrleistet, dass
neue Geholze nicht mehr so hoch werden und das Gefahrenpoten-
zial reduziert wird.

Das oben erwahnte betrifft von den aufgefiihrten Flurstiicken ledig-
lich das Flurstiick 558. Ggf. missen zu hohe Baume gestutzt oder
entnommen werden.

Die Kapazitaten fir die Trinkwasserversorgung und der Klaranlage
sind ausreichend.

Der bisherige Bebauungsplan sah eine Entwasserung des gesam-
ten Plangebiets im Mischsystem vor. Dies hatte zur Folge gehabt,
dass das gesamte anfallende Regenwasser iber die Kanalisation
zur Klaranlage abgefiihrt worden wére. Die vorliegende Bebau-
ungsplananderung macht eine Entwasserung im Trennsystem not-
wendig. Damit wird die hydraulische Last der Klaranlage deutlich
reduziert.
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9. Feuerwehrzufahrt
Im Textteil des Anderungsentwurfs fand ich keine Angaben zur
Feuerwehrzufahrt, zu Rettungsgassen etc.

Dies ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern
wird in einem nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren begrift,
denn erst dort kann die konkrete Bauabsicht fir eine Prifung der
notwendigen Feuerwehrzufahrten geprift werden.

Stellungnahme vom 17.04.2025:

Als Anliegerin in zweiter Reihe auf der dem Planungsgebiet gegen-
Uberliegenden Seite der L1033 sowie als Burgerin von Langenburg
erganze ich meine Einwendungen vom 15. April 2025 zum Bebau-
ungsplan Schafacker, 1. Anderung.

Beteiligung der Offentlichkeit

Ich kritisiere die zwar formal korrekte, inhaltlich aber véllig unzu-
reichende Aufklarung der Blrgerschaft Giber das Bauvorhaben auf
dem Schafackergeléande. Um sachgerecht Stellung zum Bebau-
ungsplanentwurf Schafécker, 1. Anderung nehmen zu kénnen,
braucht man mehr als die im Rathaus ausgelegten und im Internet
von der Gemeinde verdffentlichten Unterlagen. Ohne eine Vorstel-
lung davon, was der Bauherr plant oder eventuell planen konnte,
kann eine Birgerin/ein Burger nur schwerlich eine Stellungnahme
abgeben. (Ich vermute, dass der Gemeinde detailliertere Planunter-
lagen vorliegen, die nicht verdffentlicht wurden.) Der Aushang am
.Fliegenden Bau" ist viel zu vage und wohl aus einem friihen Sta-
dium der Planung; darauf ist beispielsweise kein Restaurant- und
Parkhausgebaude abgebildet und auch die Biotopwasserrinne fehlt.
Auf dem Firmenprospekt bleibt die Plandarstellung ebenfalls vage.
Bei beiden Prasentationen fehlen vertikale Schnitte, aus denen die
Hohen der Gebaude bzw. der AuRenanlagen wie etwa der Wasser-
rinne und die Einbettung ins Gelande hervorgehen. Die Blrger-
schaft insgesamt und die Anlieger kénnen sich nur mit viel raumili-
chem Vorstellungsvermogen in die geplante Bebauung hineinden-
ken.

Dabei ware es doch geboten, bei einem solch grofen Bauvorhaben
in exponierter Lage die Bevolkerung und die Anlieger mit einzubin-
den und nicht im Hoppla-Hopp-Verfahren das Projekt durchzuwin-
ken und die Biirgerschaft zu Giberrumpeln.

Kenntnisnahme

Es handelt vorliegend um ein gesetzlich normiertes und vorgegebe-
nes Verfahren. Die entsprechenden Beschliisse wurden in &ffentli-
chen Sitzungen diskutiert und gefasst.
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B.4 Private Stellungnahme 4

Stellungnahme vom 25.04.2025

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Nachdem ich die Auslegungsunterlagen gelesen und durchgesehen
habe, ist mir folgendes aufgefallen:

Fir eine geplante Anderung des Bebauungsplanes Schaficker
wurde im Jahr 2020 durch das Biro GEKOPLAN eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Priifung (saP) erstellt.

Diese erstreckte sich im Mai 2020 auf den 6stlichen Bereich
der Schafacker mit 1,2 Hektar auf dem das Demenzzentrum ge-
baut werden solite.

Dies wird auf dem Lageplan von Frau Jittner ersichtlich.

Es wurden bei der jetzigen Auslegung lediglich auf die Unterlagen
und Beschreibungen von vor 5 Jahren zuriickgegriffen.

Bei der neuen Planung wird jedoch die komplette Flache der
Schafacker mit 3 Hektar ausgewiesen.

Das bedeutet, dass auf dem westlichen Gelande keine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung, weder vor 5 Jahren noch
jetzt durchgefiihrt wurde.

Das ist bei so einem uberdimensionalen Projekt ein groRes Manko,
bzw. Voraussetzung.

Dies ist richtig. Aus diesem Grund wurde dieser Punkt ganz zu Be-
ginn des Anderungsverfahrens mit der zustandigen unteren Natur-
schutzbehoérde (UNB) besprochen. Die vorliegende Vorgehens-
weise wurde intensiv erdrtert und im Einvernehmen mit der UNB
festgelegt. In der Stellungnahme vom 28.04.2025 des Landratsam-
tes wird die im , Schriftteil inhaltlich beschriebenen Mal3nahmenkon-
zeption zur Vermeidung und Verminderung sowie der zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden befiirwortet".

Die 6kologisch hochwertigen Bereiche befinden sich im Norden des
Plangebietes entlang der Landesstral3e. Aus diesem Grund sind
diese Flachen im Bebauungsplan mit MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest-
gesetzt. Diese werden mittels eines breiten Griinstreifens mit den
slidlichen Waldflachen vernetzt.

Bei den anderen Flachen handelt es sich um 6kologisch weniger
hochwertige Ackerflachen.
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B.5 Private Stellungnahme 5

Stellungnahme vom 0.04.2025

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Stellungnahme zur geplanten Erweiterung der Hotelanlage Ma-
well Resort

Grundsétzlich begriiRe ich das Vorhaben zur Erweiterung der Ho-
telanlage als positiven Impuls fiir die touristische und wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt Langenburg. Ein hochwertiges Beherber-
gungsangebot wird zur Attraktivitat der Stadt beitragen und neue
Gaste anziehen.

Im Zuge der Planung mochte ich jedoch zwei Aspekte besonders
hervorheben, die aus meiner Sicht einer vertieften Betrachtung be-
durfen:

1. Regenwasser- und Starkregenmanagement

Das im Antrag vorgestellte Konzept zur Regen- und Oberflachen-
wasserbewirtschaftung — insbesondere die Nutzung von Schwimm-
beckenrinnen als temporare Rickhaltevolumen — erscheint innova-
tiv. Dennoch ist eine genaue Untersuchung der hydraulischen Zu-
sammenhange erforderlich, insbesondere im Hinblick auf zuneh-
mende Starkregenereignisse.

Dabei sollten folgende Fragen klar beantwortet werden:

e Wie viel zusatzliches Regenwasser kann bei einem Stark-
regenereignis kurzfristig in die Schwimmbecken aufgenom-
men werden, ohne deren primare Nutzung zu beeintrachti-
gen?

o Welche Wassermengen werden in welchem Zeitraum aus
diesen Riickhalteraumen in das bestehende Schmutzwas-
sersystem eingeleitet?

e Wie hoch ist die Spitzenbelastung der Kanéle und welche
Wassermengen gelangen letztlich in die Klinge — insbeson-
dere unter Berucksichtigung der bereits vorhandenen Ein-
leitungen aus dem Bestandsbau?

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein separates Was-
serrechtsverfahren notwendig. Erste Gesprache zwischen Erschlie-
Rungsplaner und der zustandigen Wasserrechtsbehdrde im Land-
ratsamt haben bereits stattgefunden. Dabei wird auch der Umgang
mit Starkregenereignissen berlcksichtigt.

Die nachfolgenden Fragen werden an die Bauherrenschaft und sei-
nem Erschlielungsplaner weiter gegeben und werden im Zuge des
Wasserrechtsverfahrens behandelt.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der bisherige Bebauungsplan
eine Entwasserung des gesamten Plangebiets im Mischsystem er-
laubt hatte. Dies hatte zur Folge gehabt, dass das gesamte anfal-
lende Regenwasser Uber die Kanalisation zur Klaranlage abgefiihrt
worden ware. Die vorliegende Bebauungsplananderung macht eine
Entwasserung im Trennsystem notwendig. Damit wird des beste-
henden Entwasserungssystem entlastet.
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Fir eine seridse Bewertung ist eine vollstandige Darstellung aller
Rohrleitungen, Wasserlaufe und Rickhaltesysteme erforderlich. Die
hydraulische Bemessung sollte auf aktuelle Starkregenmodelle Be-
zug nehmen.

2. Lichtemission und nachtliches Erscheinungsbild

Ein weiterer zentraler Punkt betrifft die nachtliche Beleuchtung der
erweiterten Hotelanlage. Aus Sicht des Schlosses sowie des sudli-
chen Altstadtbereichs (Stid-Stadtle), aber auch bei der nachtlichen
Anfahrt Gber die Nesselbacher Steige, sollte auf ein dezentes, har-
monisches Beleuchtungskonzept hingewirkt werden.

Das bisherige Lichtdesign des bestehenden Hotelbaus wird vielfach
als zu grell, bunt und unruhig wahrgenommen. Eine Lichtgestal-
tung, die sich besser in die Kulturlandschaft einfligt, ist daher drin-
gend zu empfehlen.

Im Einzelnen rege ich folgende MalRnahmen an:

e Beleuchtung ausschlieBlich in warmweif3er Lichtfarbe (kein
Farbwechsel, keine Dauerbeleuchtung in wechselnden Far-
ben).

e Vor allem wenig dauerhafte Lichtelemente an Fassade oder
Turm.

¢ Nutzung farbiger Lichtinszenierungen nur zu besonderen
Anlassen (z. B. Eventtage).

o Erstellung eines integralen Lichtkonzepts, das sowohl die
Erweiterungsbauten als auch den bestehenden Hotelkom-
plex umfasst.

Ein sensibles Beleuchtungskonzept wirde nicht nur das Erschei-
nungsbild des Hotel in der Landschaft verbessern, sondern auch
zur weiteren Akzeptanz in der Bevolkerung beitragen. Das Mawell
Hotel mit seinen Angeboten sind insgesamt fiir Langenburg ein
sehr positive Einrichtung, nur die Beleuchtung ist unpassend und
das Regenwasser Konzept ist durch die schreckliche Erfahrungen
aus 2016 bitte genau zu untersuchen.

Die Anregung wird aufgenommen und die Beleuchtung soll so aus-
gelegt werden, dass diese nicht nach oben bzw. in die Ferne aus-
strahlen.

Die Anregung wird aufgenommen.

Die Anregung wird aufgenommen.

Die Anregung wird aufgenommen.

Diese Anregung kann nicht aufgenommen werden, da Festsetzun-
gen nur innerhalb des Plangebiets mdglich sind. Die Bauherren-

schaft erhalt jedoch die Stellungnahme als Empfehlung.

Kenntnisnahme
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C. Anderungsvorschlige durch Verwaltung bzw. Planer

Anderungsvorschlag Abwiagung und Beschlussvorschlag

Zwischenzeitlich wurde der Verbindungssteg zwischen der Neupla-
nung und dem Bestandsbereich (Sondergebiet SO3) weiter ausge-
arbeitet. Aufgrund zuséatzlicher Rampen werden folgende Anderun-
gen notwendig:
e Die Anbindung zum Restaurant/Parkhaus wird breiter, wes- | Die Baugrenze wird geringfligig um ca. 1,5 m nach Siiden erweitert
halb die Baugrenze etwas nach Siiden verschoben werden | (dabei ist ein Puffer von ca. 1,0 m enthalten). Der Geltungsbereich

sollte. bleibt unverandert.
 Eine einheitliche Breite des Stegs von 4,0 m ist aufgrund Die Begrenzung der Breite des Stegs von 4,0 m wird aufgehoben,
der zusatzlichen Rampen nicht mdglich. damit eine flexiblere Ausgestaltung moglich ist. Stadtebaulich hat

dies keine Auswirkungen.

D. Zusammenfassung der Anderungen

Auf Grundlage der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart werden die Ausfihrungen zum Hochwasserschutz erganzt.

Ein Sicherheitsaudit wurde zwischenzeitlich beauftragt.

Die Begriindung wird hinsichtlich vornandenem OPNV und Fahrradverkehr erganzt.

Die Hohenlinien des Bestandsgelandes werden im Planteil eingeblendet. Die Begriindung wird im Kapitel B.2 ,Stadtebauliche Konzeption*®

um Ausfuhrungen zur Héhensituation erganzt.

¢ Die maximale Hohe der technischen Aufbauten wird im SO2 von 3,0 m auf 2,0 m reduziert und auf maximal 20% der jeweiligen Dachflache
begrenzt.

o Es werden Festsetzungen zur Reduzierung von Lichtemissionen aufgenommen.

¢ Das Baufeld im SO3 wird im Westen minimal nach Siiden erweitert. Die Festsetzung der maximalen Stegbreite von 4,0 m wird gestrichen.

Da die geringfligigen Korrekturen/Anderungen die Grundziige der Planung nicht beeintrachtigen, ist eine erneute Auslegung mit Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden nicht notwendig.
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