Gemeinde LoRburg Landkreis Freudenstadt

Satzung

der Gemeinde LoRburg {ber den Bebauungsplan
,MasselstraRe II* auf Gemarkung Rodt

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und den §§ 73 und 74 der
Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO), jeweils in der derzeit guitigen
Fassung, hat der Gemeinderat am 15. Dezember 1998 den Bebauungsplan
,Masselstrale II* als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus den
Eintragungen im Lageplan vom 26. Mai 1998 / 15. Dezember 1998 (§ 2 Nr. 1).

§2
Bestandteile der Satzung

(1)  Der Bebauungsplan besteht gus:

1. dem Lageplan vom 26. Mai 1998 / 15. Dezember 1998
2. den textlichen Festsetzungen (Textteil) mit den Ortlichen

Bauvorschriften vom 26. Mai 1998 / 15. Dezember 1998
3. den Langsschnitten vom 28. April 1998

(2) Zum Bebauungsplan gehért auRerdem die Begrindung vom
8. Mai 1998 / 15. Dezember 1998

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 74 der LBO handelt, wer auf Grund von § 9 Abs, 4 BauGB
und den von § 74 der LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt

§4

Inkrafttreten
Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
Lobeurg den 15. Dezember 1998

%

Schmid
Burgermeister
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1 Rechtsgrundlagen
1.1 BauGB

Rechtliche Grundlage fir diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. I S. 2141, berichtigt BGBI.
1998 | S. 137), zuletzt geandert am 17.12.1997 (BGBI. I S. 3108).

1.2 BauNVO

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

1.3 LBO

Die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert am 15.12.1997 (GBI. S. 521).

1.4 PlanzVO

Die Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI.1991 | S. 58).

AT 3 3 KOMMUNALENTWICKLUNG [



A‘ Bebauungsplan ,MasselstraRe II¢ Textteil
in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

5

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.1

211

2.1.2

2.1.3

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Baugebiete

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan sind ausgewiesen:

a) Allgemeine Wohngebiete (WA1 - 14, § 4 BauNVO)

Nebenanlagen

Gebaude als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO kénnen auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen nur als Ausnahme und nur bis 20 m? umbautem
Raum zugelassen werden.

Nebenanlagen fiir die Versorgung der Baugébiete z.B. mit Strom, Telefon und Kabel-

fernsehen sind nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zuldssig und soweit derzeit
bekannt als ,Versorgungsflache* festgesetzt.

Ausnahmen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sind nach § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zulassig.
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Bebauungsplan ,,MasselstraRe II“ Textteil
in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

2

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.2

N
P

2:2.2

2.23

2.3

=nh

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Vollgeschof, Grundflichenzahl (GRZ)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Hochstgrenze der Vollgeschosse und der GRZ

Die Zahl der Vollgeschosse sowie die GRZ ist als Hochstgrenze festgesetzt (§ 16 Abs.
4 BauNVO).

H6he baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe) wird bei zwei Voligeschossen wie
folgt begrenzt:

a) imWA1-3,6,7,10- 14 4,5 m bergseits

5,5 m talseits
b) im WA 8, 9 6,2 m berg- und talseits
c) imWA4, 5 6,5 m berg- und talseits

Die Traufhéhen beziehen sich auf den Schnittpunkt zwischen der Dachhaut und der
Hauswand sowie dem bestehenden Geldnde (§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO). Das
bestehende Gelande ist im Lageplan durch Héhenlinien dargestellt.

- Die Hohe des bestehenden und kiinftigen Geldndes ist in den Bauvorlagen nachzuwei-

sen.

Bauweise -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan. im Lageplan ist ausgewiesen:

E: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Einzelhduser.

D : offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Doppelhauser.
H: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fur Hausgruppen.

ED: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fiir Einzel- und Doppelhauser.

[3) KOMMUNALENTWICKLUNG [



Bebauungsplan ,,MasselstraRe [I“ Textteil |
in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.41 Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch
Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

2.4.2 Ausnahmen

Als Ausnahme kénnen Uberschreitungen einer Baugrenze bis zu 1,5 m und bis zu 2/3
der Gebaudeldnge zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 und Abs. 2 Satz 3 BauNVO).

2.5  Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die dargestellten Haupffirstrichtungen sind zwingend
einzuhaiten.

2.6 Fldchen fiir Garagen und Stellpliatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

AuRerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfléchen durfen Garagen nur innerhalb der
Gar-Flachen errichtet werden.

Flachen fur Stellplatze sind nicht festgelegt und gelten, soweit sie eingezeichnet sind,
nur als Moéglichkeit.

Der Abstand von Garagen zur StraRenbegrenzungslinie muf mindestens 5,0 m betra-
gen. Die dargestellten Gar-Flachen kénnen als Ausnahme um bis zu 2,0 m verléngert
und um bis zu 1,0 m je Garage fur Garagen oder Nebenanlagen verbreitert werden.

In den WA 4 und 5 sind keine Gar-Flachen festgesetzt. Die Garagen sind innerhalb des
Baufensters oder als UntergeschoRgaragen (UGa) herzustellen.
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.7 Von der Bebauung freizuhaltende Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Straucher, Hecken und Einfriedigungen diirfen
eine Hohe von 0,7 m Gber Fahrbahn nicht tiberschreiten.

2.8 Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsfla-

chen besonderer Zweckbestimmung gliedern sich in:

a) Fahrbahnen (Fahrverkehr)

b) Mischflachen (Fahrverkehr und FuBganger)
¢) FuBwege (FuBginger)

d) Verkehrsgriinfldchen sowie

e) Land- und forstwirtschaftliche Wege.

Als private Verkehrsfliche ist eine Zufahrt zu einem Baugrundstiick ausgewiesen.

-

2.9 AnschluB von Flichen an Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Ein Anschluf® (Ein-
Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

bR 7 3 KOMMUNALENTWICKLUNG |
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Bebauungsplan ,MasselstraRe II¢ Textteil
in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 -3 BauGB)

210 Versorgungsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. An Versorgungsflachen sind festgesetzt:

a) eine Trafostation fir die Stromversorgung der Energie-Versorgung-Schwaben AG
b) Verteilerkasten fiir Strom, Telefon und Breitbandkabel

c) Postablagekasten

d) Sammelstandort fiir Wertstoffe.

211 Grunflichen, Spielpliitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Es sind vier 6ffentliche Grinflachen festgesetzt :

a) eine Grunflachen als Griinanlage mit Kinderspielplatz (Griinflache 1)
b) zwei Grunflachen als Griinanlage (Griinflachen 2 und 4)

C) eine Grunflache als Grinanlage mit Larmschutzwall (Granflache 3).

Es sind auBerdem zwei private Griinflachen als Baumwiesen ausgewiesen.

2.12 Flichen zur Regelung des Wasserabflusses
(§ 2 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Es sind zwei offene Graben zur Ableitung anfallenden Regen- und Schmelzwassers
aus dem bergwarts gelegenen Wald sowie zur Ableitung von Regenwasser von Stra-
Ben- und Dachfléchen ausgewiesen.

‘*’a{'/ DENS}J" S ] |
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2

Pianungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.13

2.14

2.15

2.16

Flachen fir die Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Geh- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die Gehrechte GR 1 und GR 2 dienen den Miteigen-
timern der Reihenhausgrundstiicke als Gartenweg.

Die ausgewiesenen Leitungsrechte LR 1 bis LR 4 dienen der Gemeinde zur Ableitung
von Abwasser.

Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
nach Bundesimmisionsschutzgesetz
(§ 9 Abs 1 Nr..24 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Der Larmschutzwall entlang der B 294 dient zur Re-
duzierung der Larmimmission durch StraRenverkehr.

Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Je angefangene 200 m? Grundstticksflache (Wohnbaugrundsttick) ist ein standorthei-
mischer Baum oder ein standortheimisches GroRgehélz zu pflanzen. Erhaltene Baume
bzw. GroRgehdlze werden darauf angerechnet.

Die Wassergrében sind mit Baumen und Stréuchern zu bepflanzen, wobei der Was-
serabflu® nicht beeintréchtigt werden darf. Es werden in den Einmtindungsbereichen in
die AuRere Masselstrale Einzelbdume verlangt.

In der offentlichen Grunflache 3 entlang der B 294 sind Geholzgruppen lnsbesondere
auf und entlang des Larmschutzwalles vorgesehen. -

aus der Begriindung zu entnehmen.

9
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in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 - 3 BauGB)

2.17 Flichen zur Erhaltung von Bdumen und Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.
Die dargestellten Einzelbdume insbesondere die Linde (Naturdenkmal) sind zu erhalten
und bei Verlust zu ersetzen.

2.18 Fldachen zur Herstellung des StraRenkérpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und
Stiitzmauern zur Herstellung des StraRenkérpers sind auf den angrenzenden Flachen
vorgesehen.
Zur Herstellung des StraRenkoérpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsfléchen angren-
zenden Flachen unterirdische Betonstiitzen fir die Randeinfassung entlang der
Grundstlicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m ab Flurstlicksgrenze und einer Tiefe
von ca. 0,6 m ab Oberkante der Verkehrsflachen vorgesehen.
Die im Lageplan dargestellten geplanten Béschungen sind mit einer Neigung von 1:1,5
konstruiert.

219 Ersatz- und Ausgleichsflichen bzw. -maRnahmen
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan.
Flachen und Malnahmen sind im Geltungsbereich vorgesehen. AuRerhalb des Gel-
tungsbereiches wird ein Regentberlaufbecken durch ein wasserrechtliches Verfahren
ermaoglicht.

2.20 Hoéhenlage der Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 2 BauGB) SORATEN,

Siehe Einschrieb im Lageplan und in den Langsschnitien.

o 2) KOMMUNALENTWASEDING [
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3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO)

3.1

302

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind értliche Bauvorschriften nach § 74
LBO und keine Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 74 Abs. 6 LBO).

AuBere Gestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, daR sie nach Form, MaRstab, Werkstoff, Farbe
und Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltet wirken
(§ 11 LBO).

Fassadenverkleidungen sind nur in Putz, Holz oder Stein zulassig, als Ausnahme kann
Metall zugelassen werden.

Dachneigung, Dachform, Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Zulassig sind fir Wohngeb&dude Satteldécher mit Ziegeln oder Betondachsteinen. Als
Ausnahmen kdnnen zugelassen werden Pultddcher, Krippelwalmd&cher und Tonnen-

dacher. In den WA 1, 11 und 14 kénnen als Ausnahme auch Walmdacher zugelassen
werden.

Flachdacher sind (auch als Ausnahme) nicht zul&ssig.

Das Dachdeckungsmaterial fir Wohngebaude ist nur in den Farben Ziegelrot bis Rot-
braun zulassig. Die Dachneigung wird auf 33° bis 38° festgelegt.

Dachaufbauten (Gauben) sind ab 35° Dachneigung zuléssig; die. Summe der Langen
aller Dachgauben pro Dachseite darf 40 % der Dachlange nicht tiberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zum First muR mindestens 1,5 m, zur Giebelwand
mindestens 2,0 m und zur Traufe einschlieRlich Dachvorsprung mindestens 0,8 m be-

tragen. Die senkrechte Héhe der Dachaufbauten darf maximal 1,3 m nicht tiberschrei-
fen.

Fir Garagen sind nur Satteldacher mit Ziegeln oder Betondachsteinen in den Farben
Ziegelrot bis Rotbraun mit Dachneigungen von 25° bis 38° sowie begrunte Flachdacher
zulassig; andere Dachformen kénnen als Ausnahme zugelassen werden. ;

Fur Wohngeb&ude und Garagen sind als Dacheindeckung gldnzende Materialien nicht
zulassig (Solaranlagen sind davon nicht betroffen). A TN

11
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3 Bauordnun'g’srechtliche Féstsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO)

3.3 Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, mit Ausnahme der Flachen fiir
Stellplatze, sind als Grinflache oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Aufschittungen gegentber dem bestehenden Geldnde sind nur bis max. 1,0 m zulas-
sig.

3.4 Gestaltung der Stellplitze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplatze sind mit Beton- oder Natursteinpflaster oder mit einem wassergebundenen
Belag herzustellen; die Oberflache muR wasserdurchldssig sein.

3.5 Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang von Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen
um 0,5 m zurlickzusetzen.

3.6 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AuBlenantennen sind unzulassig, der AnschluR an eine Gemeinschaftsantenne oder an
das Breitbandkabel ist maglich.

Eine AuRenantenne pro Wohngebaude kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn
dadurch die Informationsfreiheit gewahrt werden kann.

1
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Bebauungsplan ,,MasselstraBe II“ Textteil
in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

Bauordnungsrechﬂiche Fesfsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 74 LBO)

3
3.7 Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzuléssig.
3.8 Stellplatzverpflichtung
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Die Zahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen erhoht sich :
a) auf 1,3 Stellplatze bei einer Wohnflache von mehr als 40 m? oder einer Zwei-
Zimmer-Wohnung
b) auf 1,5 Stellplatze bei einer Wohnflédche von mehr als 60 m? oder einer Drei-Zimmer-
Wohnung
c) auf 1,8 Stellplétze bei einer Wohnfldche von mehr als 80 m? oder einer Vier-Zimmer-
Wohnung
d) auf 2,0 Stellplatze bei einer Wohnfléche von mehr als 100 m? oder einer Fiinf-
Zimmer-Wohnung.
Bei der Summe der Stellplatzzahlen ist bis einschlieBlich 0,5 abzurunden und ab 0,5
aufzurunden. Die Garagenzufahrt kann als Stellplatz angerechnet werden, sofern die
dahinterliegende Garage zur gleichen Wohneinheit gehért.
3.9 Ordnungswidrigkeiten

(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
Auf die BuRgeldvorschriften wird verwiesen.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer auf Grund von
§ 74 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

13 |6) |<OMMUNALENTWICI<LUNG



Bebauungsplan ,,MasselstraRe I Textteil
in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

4 Kennzeichnung von Flachen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

4.1 Kennzeichnung von Flichen
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Keine Flachen.

g[\)
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( Bebauungsplan , MasselstraRe II“ Textteil |

in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

5

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

5.1

5.2

5.3

5.4

3
o

Pflichten des Eigentiimers ’
(§ 126 Abs. 1 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die StraRenbeleuchtung und sonstige Hinweisschil-
der sind nach § 126 Abs. 1 BauGB auf privaten und éffentlichen Grundstiicken zu dul-
den.

Waldabstand
(§ 4 Abs. 3LBO)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Der Waldabstand von Geb&uden und baulichen An-
lagen ist mit 30 m einzuhalten.

StraRenabstand
(§ 9 FStrG)

Der StraBenabstand zur B 294 ist mit 20 m eingehalten.

Gewisserabstand

(§ 76 WG)

Ein Mindestabstand von baulichen Anlagen zu Gewassern oder offenen Griben ist ge-
setzlich nicht vorgesehen. Bauliche Anlagen an den Ufern von oberirdischen Gewas-
sern sind genehmigen zu lassen, wenn dadurch der WasserabfluR, die Unterhaltung
oder sonstige wasserwirtschaftliche Belange beeintrachtigt werden kénnen.

Naturdenkmale

(8§ 24 und 58 NatSchG)

Durch die Verordnung des Landratsamts Freudenstadt zum Schutz von Naturdenkma-
len vom 12.05.1993 ist die Linde im Einmindungsbereich Breuningen{\(eg‘)‘/,‘ AuBere

MasselstraRe als zu unterhaltendes Naturdenkmal eingestuft.
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6 Grenzen des raumlichen Geltungsbereiéhes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

6.1 Geltungsbereich

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan entsprechend
der Zeichenerklarung dargestellt. :
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Bebauungsplan ,MasselstraRe II“ Textteil
in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

7 ' Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

7.1 Begriindung

Zum Bebauungsplan gehort die Begriindung der KOMMUNALENTWICKLUNG.

o '
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in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

8

Bearbeitungshinweise

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

&

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MaRstab 1:500 wurde vom Vermes-
sungsbiro Reiner, Calw, hergestellt.

)

Gelandehdhen

Im Lageplan sind Héhenlinien dargestellt, aufgenommen durch das Ingenieurbtro
Woéssner, Sulz.

Vorentwuf zur Entwéisserung und Wasserversorgung

Far die Entwasserung und Wasserversorgung wurde je ein Vorentwurf vom Ingenieur-
biro Wéssner, Sulz, erarbeitet.

StraBenplanung

Den Vorentwurf zur Stralenplanung erarbeitete die KOMMUNALENTWICKLUNG; der
Entwurf wurde von Ingenieurbiiro Wéssner, Sulz, gefertigt.

'

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus:

a) Lageplan mit Zeichenerklarung und Verfahrensvermerken
b) Textteil

c) Langsschnitte.

Die Begriindung mit Anlagen und Anhéngen ist dem Bebauungsplan beigergt‘.

T —
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Aufstéllungsvermerk

9.1 Bearbeitet

Stuttgart, den 08.05.1998/26.05.1998/15.12.1998 :
St/Ké/rud

KOMMUNALENTWICKLUNG

i.A. Stockle

9.2  Aufgestelit

_LoRburg, den 26.05.1998/15.12.1998

~od BUrgermeistera
@ ' (3o
{ 2

/
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in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

1.1

1.2

1.3

1.4

Lage im Raum

Die Gemeinde LoRburg als Luftkurort gehért zum Landkreis Freudenstadt und besteht
aus den Ortsteilen Lombach, Rodt, Schémberg, Sterneck, Vierundzwanzig-Hoéfe und
Wittendorf sowie dem Hauptort LoRburg (vgl. Anlagen 1 und 2). Der Landkreis Freu-
denstadt bildet mit dem Enzkreis und dem Landkreis Calw die Region
»Nordschwarzwald".

Der Ortskern von LoRburg liegt ca. 7 km siidlich des Stadtkerns von Freudenstadt und
ca. 8 km nordlich von Alpirsbach; LoRburg ist eine Fremdenverkehrsgemeinde im nérd-
lichen Schwarzwald mit bedeutenden Gewerbe- und Industriebetrieben.

Verwaltungsgemeinschaft

Zwischen den Gemeinden LoRburg und Betzweiler-Wilde besteht eine vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft, erfiillende Gemeinde ist LoRburg (vgl. Anlagen 1 und 2).

Verkehrsanbindung fiir LoBburg

An Verkehrsanschliissen sind aufzufiihren:

BundesstraRe 294 (B 294) Pforzheim - Freudenstadt - Freiburg
LandesstraBen 406, 408 und 412 (L 406, L 408, L 412)
Kreisstrae 4756 und 4777 (K 4756, K 4777)

Buslinien Freudenstadt - Dornhan - Oberndorf und Freiburg - Freudenstadt - Stutt-
gart sowie Freudenstadt - Alpirsbach - Hausach

Bahnlinie von Freudenstadt nach Hausach mit Haltepunkt.

Gemeindefliache

Die Gemeindeflache der Gemeinde LoBburg umfaRt ca. 6.900 ha, davon werden ca.
497 ha als bebaute Flache (Siedlungsflache) genutzt.

]

L
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in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

1.5

1.6

1.7

Bevélkerungsentwicklung, Einwohner

Von 1981 bis 1989 stagnierte die Einwohnerzahl von LoRburg. In den Jahren 1989 und
1990 war ein Zuwachs von ca. 3-4% zu verzeichnen.

LoRburg mit den Teilorten verzeichnete

— zum 31. Dezember 1990 6.072 Einwohner
— zum 31. Dezember 1994 6.089 Einwohner
— zum 31. Dezember 1995 6.440 Einwohner
— zum 31. Dezember 1997 6.633 Einwohner.

Gewerbe, Handel, Industrie, Fremdenverkehr

Durch die Ausweisung und ErschlieRung von Gewerbe- und Industriegebieten in den
letzten 40 Jahren hat die Gemeinde Arbeitsplatze geschaffen und wichtige Betriebe
ansiedeln kénnen. Parallel dazu wurde der Fremdenverkehr geférdert und zu der heu-
tigen Bedeutung gefiihrt.

LoBburg ist als ,Staatlich anerkannter Luftkurort* eine Fremdenverkehrsgemeinde mit
erheblichem Gewerbe- und Industriebestand. Den Gésten stehen mehrere Hotels und
Pensionen, private Fremdenzimmer und ~Ferien auf dem Bauernhof* zur Auswahl.

Infrastruktur
An Infrastruktureinrichtungen sind im Hauptort z.B. vorhanden:

— Grundschule

— Hauptschule

- Realschule

— Sporthalle, Hallenbad mit Sauna, Freibad, Sportplatz, Tennisanlagen
— Jugendmusikschule, Kreisvolkshochschule

— Turn- und Festhalle

- Kindergarten

- Eine evangelische, katholische und neuapostolische Kirche

— Friedhofe

— Kurgarten, Haus des Gastes (-KinzigHaus"), Burgerhaus

- Seniorenzentrum mit betreuten Altenwohnungen (bezugsfertig Ende 1998)
~ Jugendtreff und Schiilercafe’.

Die erforderlichen éffentlichen und privaten Einrichtungen zur Deckung des Tagesbe-
darfs sind im Hauptort vorhanden.

s
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2.1

Ziele und Zwecke

Um der Zielsetzung des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes sowie der ortli-
chen Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen, steht die Gemeinde LoRburg vor der
Aufgabe, weitere Wohnbauflachen auszuweisen.

Das Wohngebiet ,Masselstrale II* ist im Flachennutzungsplanentwurf (2. Fortschrei-
bung 1993) als Wohnbaufladche aufgenommen. Es schlieRt nérdlich an den Ortsrand an
(vgl. Anlage 3-5) und bildet den Abschiu® in Richtung Norden.

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg hat deshalb am 09.11.1993 beschlossen, ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen und am 01.07.1997 eine Baulandumlegung angeord-
net.

Die Gemeinde LoRburg strebt ein wertvolles Wohngebiet mit hoher Wohnqualitat unter
6konomischen und 6kologischen Gesichtspunkten an. Dies bedarf insbesondere:

a) Einer sparsamen Ausweisung von Verkehrsflachen (geringer Flachenverbrauch,
Reduzierung versiegelter Flachen, Reduzierung der Kosten fiir die ErschlieBung),

b) Einer funktionierenden VerkehrserschlieBung mit guter Anbindung an das értliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz sowie einer Trassenfiihrung die zur Verkehrsberuhi-
gung durch den Stra3en- und den Wegverlauf selbst fiihrt (Verkehrsberuhigung),

c) Einer fur den landlichen Raum effektiven Ausnutzung der tiberbaubaren Grund-
stlcksfiachen durch dem Ortsbiid angepaRte Bauformen mit guter Besonnung, Be-
lichtung und Beliftung (sparsamer Umgang mit Grund und Boden),

d) Einer Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude auf ein landschaftlich ver-
tragliches MaR (Landschaftsbild),

e) Begrinung und Bepflanzung bzw. Erhaltung der bestehenden Bepflanzung bei nicht
uberbauten Grundstiicksflachen (Reduzierung der Eingriffe in die Natur sowie Aus-
gleich), insbesondere durch

— Ausweisung von Grunflachen innerhalb dgs Wald- und des StraRenabstandes

— Ausweisung und damit Sicherung der im Norden an das Baugebiet angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache

— Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge fir Stellplatze (z.B. durch Beton- oder
Natursteinpflaster) '

— Festsetzung erhaltenswerter Einzelbdume zur Erhaltung und ggfs. Ersatzpflan-
zung,

- Anpflanzung standortheimischer Gehélze (vgl. Nr. 12.2)

— Festsetzung, daR je angefangene 200 m? Grundstticksflache
(Wohnbaugrundstiick) ein standortheimischer Baum oder ein standortheimisches

7 12) KOMMUNALENTWICKLUNG IS
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GroRgeholz zu pflanzen ist

— Trennsystem zur getrennten Ableitung von Oberflachen- und Schmutzwasser.

Die Festsetzungen erméglichen, dal der vorhandene Baumbestand zu einem Teil er-
halten bleibt. Dariiber hinaus hat die Gemeinde LoRburg 1995 und in den Vorjahren
durch mehrere ,Obstbaumaktionen” die Streuobstwiesen erhalten, verbessert und ver-
groRert. AuBerdem wurden 1995 Bachrand- und Wegrandbepflanzungen durchgefihrt.
Diese Aktionen soll weitergefiihrt werden.

Auf den zukiinftigen Baugrundstiicken wird sich die Anzahl von Baumen und Strau-
chern gegenuber dem Zustand vor der Bodenordnung (vgl. Nr. 8.9) sogar erhéhen.

Damit diese Ziele in einem angemessenen Rahmen erreicht werden kénnen, bedarf es
Festsetzungen im Bebauungsplan fir den planungsrechtlichen Teil nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB) und fir den bauordnungsrechtlichen Teil nach der Landesbauord-
nung (LBO). Die Festsetzungen fiir diesen Bebauungsplan richten sich nach der Erfor-
derlichkeit der konkreten planerischen Aufgabe.

Bei der Auswahl der Festsetzungen hat man sich insbesondere an den privéten und
offentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzungen und den topogra-

phischen, geographischen und 6kologischen Gegebenheiten des Plangebietes orien-
tiert.

Damit ein bedarfsgerechtes Wohngebiet entsteht, wurde als Vorstufe zum Bebau-
ungsplan (Rechtsplan) ein stadtebaulicher Entwurf erstellt und in einem umfangreichen

Verfahren die frihzeitige Beteiligung der Blrger und der Trager offentlicher Belange
durchgefiihrt.

L 8 15 KOMMUNALENTWICKLUNG J <
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2.2

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbewertung (siehe
Anhang 2 zur Begriindung) erstelit. In dieser Bewertung werden konkrete Malnahmen
vorgeschlagen, die gréftenteils umgesetzt werden konnten. Einige der vorgeschlage-
nen Manahmen liegen auRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplan und
kénnen somit nicht festgesetzt werden.

Folgende MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches wurden umgesetzt:
— Erhaltung der Baumgruppe im Suidwesten des Plangebiets (Mafnahme 1)

— Erhaltung des Naturdenkmals (Linde), der Birken und der Streuobstbdume an der
AuReren MasselstraBe (MaRnahme 2)

— Neupflanzung von insgesamt ca. 140 Baumen auf Baugrundstiicken (MaBnahme 3)

- Okologisch sinnvolle Ausgestalltung der Wassergrében sowie deren Bepflanzung
(MaBnahme 4)

- Eingriinung und Bepflanzung des Larmschutzwalles (MaRnahme 7)

— Wasserdurchldssige Herstellung von Stellplatzen zur Verminderung der Flachen-
versiegelung (MaBnahme 8)

— Trennsystem mit Ableitung von Oberflachenwasser in offenen Graben (MaRnahme
9)

AuBerhalb des Geltungsbereichs werden folgende MaRnahmen angestrebt (soweit die
Gemeinde EinfluBmaoglichkeiten hat):

— Entwicklung gebuischreicher Waldrander (MafRnahme 5)
— Verzicht auf Ausweisung von Wohnbaugebieten im Streuobstgirtel (Maknahme 6)

— Fassadenbegriinung, Dachbegriinung bzw. Flachen zur regenerativen Energiege-
winnung (Maknahme 10)

— Forderung und Festschreibung des Baus von Niedrigenergiehdusern (MaRnahme
11)

Die umgesetzten MaRnahmen sind zur Minderung des Eingriffs und zum Ausgleich fur

unvermeidbare Eingriffe vorgesehen. Deshalb geht die Gemeinde davon aus, daB die

Bilanz der Eingriffsreduzierung und der AusgleichsmaBnahmen die 6kologischen Be-
lange ausreichend berlicksichtigt.

9 &) KOMMUNALENTWICKLUNG J
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I Bebauungsplan ,,MasselstraBe 1 Begriindung I

in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

3.1

3.2

Landesentwicklungsplan (LEP)

Nach dem LEP vom 12.12.1983 (Fassung 1983, GBI. S. 37) gehort bzw. liegt die Ge-
samtgemeinde LoRburg:

— in der Entwicklungsachse Gaggenau/Gernsbach - Freudenstadt - Alpirsbach - Wol-
fach - Hausach - Haslach (LEP 3.6.2)

— ‘zum landlichem Raum (LEP Anhang zu Plansatz 1.10.1)
— im Erholungsraum ,Schwarzwald“ (LEP 3.6.4)
— zum Mittelbereich Freudenstadt (LEP Anhang zu Plansatz 1.5.21).

Regionaiplan (Reg.Plan)

Nach dem Reg.Plan 2000 Nordschwarzwald, genehmigt am 08.10.1990 und seit
08.01.1991 verbindlich, gilt:

LoRBburg ist Kleinzentrum im landlichen Raum im Mittelbereich Freudenstadt
(Reg.Plan 2.1.6.7)

— bei der rdumlichen Ausformung der Entwicklungsachsen des Landesentwickiungs-
planes wird LoBburg als Siedlungsbereich genannt (Reg.Plan 2.3.1)

— als Naherholungsraum bzw. Naherholungsschwerpunkt ist das Glatt-Dorng&u mit
Teilen der'Gemeinde LoRburg verstérkt zu entwickeln (Reg.Plan 3.2.4.3)

— aus Griunden der besseren Auslastung vorhandener Erholungsinfrastruktureinrich-
tungen, sind Teile der Gemeinde LoRRburg als Rdume fir Ferienerholung weiter zu
entwickeln (Reg.Plan 3.2.4.3).

— LoRburg ist Teil des regionalen Griinzuges Freudenstadt-Alpirsbach (Strukturkarte).

10 13 KOMMUNALENTWICKLUNG J
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I Bebauungsplan ,,MasselstraBe 1I* Begriindung I

in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

4.1 Flachennutzungsplan (FNP), Landschaftsplan

In dem am 29.12.1972 genehmigten und seit 09.02.1973 wirksamen Flachennut-
zungsplan Lombach ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen (vgl.
Anlage 3).

Derzeit wird der Flachennutzungspian fir die gesamte Verwaltungsgemeinschaft Gber-
arbeitet; das Plangebiet ist als Wohnbauflache (W) in der 2. Fortschreibung 1993 auf-
genommen (Anlage 4).

4.2 Vorhandene Bebauungspldne

Im Stden grenzt der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan ,MasselstralRe I an, wel-
cher durch den Bebauungsplan ,Masselstralle II* unverandert bleibt.

Weitere Bebauungspléne grenzen aufgrund der Randlage nicht an.

L 1 %) KOMMUNALENTWICKLUNG J
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in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

5.1 Lage

Das Plangebiet wird begrenzt:
a) im Norden und Westen durch ein Waldgebiet (nicht einbezogen)
b) im Siiden durch die bestehende ,AuRere Masselstrae” (mit einbezogen)
c) im Osten durch die B 294 (teilweise mit einbezogen).
52 GroRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft eine Flache von ca. 7,1 ha (vgl.

Nr. 6.1).

5.3 Topographie, derzeitige Nutzung, Baugrund

Vom hdchsten Punkt (im Westen an der Einmiindung der beiden Waldwege in die
Mischflache) féllt das Gelande nach Osten ab und stellt somit einen Osthang mit reiz-
voller Aussicht auf die Schwabische Alb dar. Die Hohe des Plangebiets liegt zwischen
ca. 718 m G. NN. und ca. 694 m . NN. (vgl. Anlage 6).

Die durchschnittliche Geldndeneigung betragt ca. 8 %, im steileren Teil werden Gelan-
deneigungen bis 18 % erreicht, im flacheren Teil nur etwa 4 %.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Nach der geologischen Spezialkarte von Wirttemberg (lll. Auflage, Stand 1930) gehért
das Plangebiet zum Bereich des oberen Buntsandsteines. Weitergehende Bau-
grunduntersuchungen erstellte die Gemeinde nicht, da es keine Hinweise auf einen
problematischen Baugrund gibt.

54 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt, eine weitergehende Untersuchung erscheint nicht not-

wendig, da es keine Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kontaminierte
Bdden gibt.
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in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

6.1 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt :

a) Bruttobauland = ca. 609 a = ca. 85,3%
b) Landwirtschaftliche Flachen = ca. 105 a = ca. 14, 7%
Flache des Geltungsbereiches =gl ~4 - FldE = ieal ~-100,0%

Das Bruttobauland unterteilt sich in:

- oOffentliche Verkehrsflachen = ca. 111 a = ca. 18,2%
davon Verkehrsgrinflachen = ca. 6 a = ca. 1,0%
- offentliche Grunflachen (einschl. = ca. 115 a = ca. 18,9%

Wassergraben, Wege, Larm-
schutzwall und Spielplatze)

- private Grunflachen = ca. 8a 1,3%
- geplantes Nettowohnbauland = ca. 375 a = ca. 61,6%.
(WA)
Flache des Bruttobaulandes = ca. 609 a = ca. 100,0%

6.2  Anzahl der Wohnbaugrundstiicke

Im Bebauungsplan sind 64 neue Baugrundstiicke in offener Bauweise ausgewiesen. Im
einzelnen sind

— 2 Baugrundstiicke als Mehrfamilienhauser

8 Baugrundstiicke als Reihenhauser

12 Baugrundstiicke als Doppelhduser

42 Baugrundstiicke als Einzelhauser

im Lageplan dargestellt (Anlage 10).
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in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

6.3

Nutzungsdichten

a) Wohneinheiten (WE)
‘Die Anzahl der WE innerhalb des Planungsgebiets kann nur grob Uberschiagig er-
mittelt werden. Bei den differenzierten Bauformen (Einzel-, Doppel, Reihen und
Mehrfamilienhauser) und moglichen Wohnungsgroen ist es schwierig, die tatsachili-

che Anzahl der WE vorherzusagen. Nach Erfahrungswerten wird von insgesamt 128
WE fiir die geplante Bebauung ausgegangen.

b) Einwohner (EW)

Bei einer Wohnungsbelegungsdichte mit ca. 2,5 EW / WE anzunehmen; daraus er-
geben sich ca. 320 EW.

c) Bruttowohndichte (BWD)

Die BWD gibt die Anzahl der EW pro ha Bruttobauland an. Bei 6,1 ha Bruttobauland
ergibt sich eine BWD von ca. 52,5 EW / ha.

d) Nettowohndichte (NWD)

Die NWD gibt die Anzahi der EW pro ha Nettobauland an. Bei 3,8 ha Nettobauland
ergibt sich eine NWD von ca. 85,3 EW / ha.

e) Bruttowohnungsdichte

Die Bruttowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro ha Bruttobauland an. Bei
128 WE und 6,1 ha Bruttobauland ergeben sich ca. 21,0 WE / ha.

f) Nettowohnungsdichte

Die Nettowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro ha Nettobauland an. Bei
128 WE und 3,8 ha Nettobauland ergeben sich ca. 34,1 WE / ha.

g) Parkplatzindex

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfidchen sind 15 6ffentliche Parkplatze ausgewie-
sen. Dies entspricht einer Stellplatzdichte von 1 6ffentiichen Stellplatz je 8,5 WE.

14 ) KOMMUNALENTWICKLUNG J



Bebauungsplan ,,MasselstraBe II“ Begriindun

in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

71 Kosten

An Kosten fiir Ver- und Entsorgung sowie ErschlieBung, die der Gemeinde voraussicht-
lich entstehen werden, wurden Uberschlagig ermittelt (Kostenschatzung 1B Wéssner):

- Wasserversorgung ca. 820.000,00 DM
- Entwasserung im Trennsystem mit Graben ca. 1.500.000,00 DM
- StraBenbau mit Grinflachen und Larmschutzwall  ca. 1.700.000,00 DM

Gesamtkosten (innere ErschlieBung) ca. 4.020.000,00 DM

Durch die zu erwartende Erhéhung des Wasserverbrauchs sowie des anfallenden Ab-
wassers werden Mafnahmen auRerhalb des Gebietes notwendig. Uberschlagig wurden
folgende Kosten ermittelt:

- Entwasserung mit Regenuberlaufbecken ’ ca. 600.000,00 DM

Gesamtkosten (duBere ErschlieRung) ca. 600.000,00 DM

Bei der Verwendung der Kostenangaben ist zu beriicksichtigen, daf die Baukosten
unter anderem durch die Konjunktur und im Wettbewerb durch in der Regel 6ffentliche
Ausschreibung entstehen und sich deshalb erheblich andern kénnen.

Kosten fur Telefon- , Strom- und Gasanschliisse sind von den privaten Bauherren voll
zu tragen und belasten die Gemeinde nicht.

7.2 Finanzierung

Der Anteil der Gemeinde an den AnschluBkosten nach dem Kommunalabgabengesetz
und an den ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch kann aus dem Haushalt in
‘Verbindung mit Gebihren und Beitrdgen sowie dem Verkauf von gemeindeeigenen
Baugrundstulicken finanziert werden.

i
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in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und
druckmaRig gesichert. Die Wasserversorgung betreibt die Gemeinde als Eigenbetrieb.

Das Gebiet ,Masselstrale |l wird an das bestehende Wasserleitungsnetz im Breunin-
gerweg angeschlossen.

Feuerwehrtechnische Anforderungen werden bei der Entwurfsbearbeitung der Wasser-
versorgung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

Entwéasserung

Die Entwasserung des Gebietes ist durch den AnschluR an die bestehende mecha-
nisch-biologische Kléranlage Glatten (Zweckverband ,Abwasserbeseitigung Oberes
Glattal*) gewahrleistet. Die Kapazitét der Klaranlage ist auf die zusatzliche Belastung
ausgelegt.

Gasversorgung

Der AnschluR der Baugrundstiicke an das Gasversorgungsnetz in LoRBburg ist vorgese-
henen,; fur die Gasversorgung zustéandig sind die Gasbetriebe Emmendingen.

Fernsprechleitungen, Kabelfernsehen

Durch die Deutsche Telekom AG wird die Verkabelung der Fernsprechleitungen vorge-
nommen,; ein KabelanschluB fir Hérfunk und Fernsehen ist vorgesehen. Soweit kiinfi-

ge Standorte von Verteilerkasten bereits bekannt sind, wurden diese in den Lageplan
eingetragen. -

Stromversorgung, StraBenbeleuchtung

Die erforderliche Leistung zur elektrischen Stromversorgung und StraBenbeleuchtung
des Gebietes wird durch die Energie-Versorgung-Schwaben AG (EVS) zur Verfiigung
gestellt. Im Plangebiet wird eine Trafostation benétigt, die Fldche ist im Lageplan aus-
gewiesen und mit der EVS abgestimmt. Soweit kiinftige Standorte von Verteilerkésten
und StraBenbeleuchtungsmasten bereits bekannt sind, wurden diese in den Lageplan
eingetragen.

Briefpostversorgung

Die Deutsche Post AG benétigt innerhalb des Gemeindegebiets Postablagekasten zur
Zwischenlagerung der zuzustellenden Briefpost. Soweit kinftige Standorte von
Postablagekésten der Deutschen Post AG oder anderer Unternehmen bereits bekannt
sind, wurden diese in den Lageplan eingezeichnet.
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I Bebauungsplan ,MasselstraBe 11

in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

8.7

8.8

8.9

VerkehrserschlieBung

Die offentlichen Verkehrsflachen sind erstmalig herzustellen; der Entwurf zu den Ver-
kehrsflachen ist im Bebauungsplan lage- und héhenmagig aufgenommen.

Millentsorgung

Zustandig fur die Hausmiill-Entsorgung ist der Landkreis Freudenstadt.

Darliberhinaus ist vorgesehen, im Einmindungsbereich Breuningerweg / AuRere Mas-
selstraBe Wertstoffcontainer (z.B. fur Altglas und Altpapier) aufzustellen. Fur die Ver-
wertung der Wertstoffe sind private Unternehmen im Auftrag des Landreis Freunden-
stadt verantwortlich. :

Bodenordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Durchflihrung einer amtlichen
Umlegung nach dem BauGB fir ein Teilgebiet angeordnet, da die bestehenden, land-
wirtschaftlichen Grundstlicke in ihrem urspriinglichen Zuschnitt nicht bebaut werden
konnten und da als Voraussetzung einer Bebauung zunachst die &ffentlichen (6rtliche)
Verkehrs- und Grinflachen ausgewiesen werden muRten. ZweckmaRig war es, die
Umlegung parallel zum Bebauungsplanverfahren durchzufihren, damit die stadtebauli-
chen Ziele des Bebauungsplanes besser mit der Zuteilung in Einklang zu bringen sind.

Der Bebauungsplan muB allerdings vor Aufstellung des Umlegungsplanes rechtsver-
bindlich werden.

‘Der Zweck der Umlegung war und ist es, das Gebiet in der Weise zu erschlieBen und

neu zu ordnen, dal® nach Lage, Form und GroRe zweckmaRig gestalte Grundstiicke fiir
eine bauliche oder sonstige Nutzung entstehen.

Die gesetzliche Umlegung wurde von der Gemeinde (Umlegungsstelle) angeordnet und
vom UmlegungsausschuB eingeleitet und durchgefiihrt.

Zur Zeit wird der Umlegungsplan bearbeitet; bei den Erérterungsgesprachen hat sich
kein Grundstiickseigentlimer grundsatzlich gegen die Umlegung ausgesprochen und
die Zuteilungswiinsche konnten weitestgehend erfiillt werden.
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I Bebauungsplan ,MasselstraBe II* Begriindung I

in LoBburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

8.10 Pflanzgebot

Im Bebauungsplan sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Flachen zur Anpflanzung von
Baumen und Strauchern dargestellt; sofern es der Gemeinde als notwendig

(erforderlich) erscheint, besteht die Moglichkeit, Pflanzengebote i. S. von § 178 BauGB
durch Bescheid zu erlassen.

8.11 ErschlieBungsbeitrage

Die Gemeinde geht davon aus, dal das gesamte Plangebiet als ein Abrechnungsge-
biet behandelt wird.
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9.1

9.2

9.3

Art der baulichen Nutzung

Fur die Schaffung eines Wohnbaugebietes im landlichen Raum in einer Fremdenver-
kehrsgemeinde bietet sich die Ausweisung eines aligemeinen Wohngebietes mit der
grundséatzlichen Zulassung von Beherbergungsbetrieben sowie dem generellen Aus-
schluf® von Gartenbaubetrieben und Tankstellen an.

Das ganze Gebiet ist aligemeines Wohngebiet (WA).

Nebenanlagen

Ein Anla, Nebenanlagen einzuschrénken oder fir nicht zulassig zu erklaren, besteht
im allgemeinen nicht. Stadtebaulich nicht gewinscht und deshalb nur als Ausnahme
bis max. 20 m* umbauten Raum zuléssig, ist die Errichtung von Geb&uden (als Neben-
anlage) auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster). Dadurch soll er-

reicht werden, daR® die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen als Freiflichen mog-

lichst erhalten bleiben und bei der Standortwahl eines Geb&udes als Nebenanlage au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache die Gemeinde ein Mitwirkungsrecht er-
halt.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Mast-
standorte, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schéachte, Verstarkerkésten)
und sind ebenfalls als Ausnahme zulassig.

Standorte fur Verteiler- und Verstarkerkasten sind festgelegt. Die Standorte befinden
sich in der Regel in 6ffentlichen Verkehrsgrunflachen.

MaR der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl und
die Zahl der Voligeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser Be-
bauungsplan erfullt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie GRZ, Zahl der Vollgeschosse und Traufhéhen, sind
jeweils Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, da diese nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % fur Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie

far Nebenaniagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédnderoberflache erhoht wer-
den kann.

Die Zahl der Voligeschosse und die Traufhéhe in Verbindung mit der Dachform und der
Dachneigung begrenzen den duReren Rahmen des Geb&udes bzgl. der Hohenentwick-
lung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB. Die maximal méglichen Traufhéhen sind
im Geléndequerschnitt (Anhang 1 zur Begriindung) schematisch dargestellt.
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Begriindung I

9.4

Die Traufhoéhe (iberldRt dem Bauherren die Wahl zwischen einem sogenannten Knie-
stock und der Héhe der ErdgeschoRfuBbodenhéhe und soll nur den stadtebaulich not-
wendigen dulReren Rahmen beschranken.

Die Zahl der Voligeschosse mit Il entspricht den in LoBburg typischen Gebaudehthen
und den Vorstellungen der Bauherren, sowie vor allem einem vertretbaren und ange-
messenen MaR zur Hohenentwicklung in der Schwarzwaldlandschaft. Der Dachraum
kann grundsétzlich fur Aufenthaltsrdume genutzt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist fur einzelne Gruppen (Nutzungsschablone) festge-
legt. Die Zahl der Vollgeschosse mit der Traufhéhe begrenzen die Héhenentwicklung
der Gebaude. Die GRZ ist eine Relativzahl und bezieht sich auf die Flédche des Bau-
grundsttickes. Obwohl die Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke (Flursticke) im
Bebauungsplan nicht eingetragen werden und die Flurstiicke unterschiedliche GréRen
haben, gilt die GRZ fir eine Gruppe. Die mégliche bauliche Nutzung ergibt sich durch
das Zusammenwirken von der zuldssigen GRZ sowie der lGberbaubaren Grundstticks-
flache. Beide Festsetzungen bilden gleichzeitig Obergrenzen und beschréanken sich
gegenseitig. Ein Anspruch auf die volle Ausnutzung der GRZ, Zahl der Voligeschosse
oder Uiberbaubare Grundstiicksflache besteht nicht.

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung fiir das einzeine Baugrundstick im
Bebauungsplan ist nicht zweckmaRig, da sonst die Klarheit, Ubersichtlichkeit und Les-
barkeit des Bebauungsplanes darunter leiden wurde.

Das MaR der baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan fir die Berechnung von An-
liegerbeitragen ist deshalb mit Vorsicht innerhalb der spezifischen Funktion und Aufga-
be des Bebauungsplanes anzuwenden. Es kann nicht Aufgabe des Bebauungsplanes
sein, eine gerechte, auf das Beitragsrecht ausgerichtete einfache und doch auf den
Einzelfall zutreffende Berechnungsgrundiage zu bilden.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise und dadurch des seitlichen Abstandes der Geb&ude von
den Grundstiicksgrenzen dient u. a. dem Brandschutz, der Beluftung, der Belichtung,
dem Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen, den nachbarlichen Interessen
und der stadtebaulichen Gestaltung.

Fur den gréBeren Teil der Baufenster wurde die offene Bauweise als Einzelhaus ge-
wahit; hier kbnnen Gebdude mit seitlichen Abstandsflachen errichtet werden. Dartiber-
hinaus wurden Baufenster mit den Bauweisen Doppelhaus, Hausgruppe sowie Einzel-
und Doppelhaus ausgewiesen (Anlage 10).
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Begriindung I

9.5

9.6

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstlicksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB erhalten soll. Die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die umgebenden iberbauba-
ren Grundsticksflachen (Baufenster) abgestimmt. Die Abstandsfldchen nach der Lan-
desbauordnung sind einzuhalten, soweit durch Baugrenzen nicht groRere Abstédnde
gefordert werden. In der Regel sind die Baugrenzen mit einem Abstand von 3,0 m zur
geplanten Grundstiicksgrenze konstruiert, damit in der Abstandsflache Garagen mog-
lich werden.

Als Ausnahme sind Uberschreitungen der Baugrenzen im Einzelfall bis zu 1,5 m und
bis zu 2/3 der Gebdudelédnge mdéglich. Dies erscheint notwendig, da die liberbaubaren
Grundstiicksflachen ohne allzugroRen Spielraum festgelegt sind und im Einzelfall die
Uberschreitungen nicht nachteilig sein missen. Ob die Ausnahmemdéglichkeit ange-
wandt werden kann, ist im Einzelfall zu prifen.

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Baugrenzen mit Gebauden und Gebaudeteilen nicht
tberschritten werden. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem Ausmaf kann
zugelassen werden; weitere Ausnahmen (nicht nur in geringfligigen AusmaR) kénnen
nach § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan vorgesehen werden. Die Aus-
nahmeregelung bezieht sich deshalb nicht nur auf ein geringfligiges Ausmang.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan soll eine stad-
tebaulich-planerische Gestaltung sichern und zugleich die Belichtung und Besonnung
von benachbarten Gebauden gewahrleisten.

Die Definition der Stellung der baulichen Anlagen als Hauptffirstrichtung driickt aus, da
andere untergeordnete Firstrichtungen zuldssig sind. Die Hauptffirstrichtung ist die
Uberwiegende Firstrichtung; Gebaude mit einer Hauptfirstrichtung und einer anderen
Firstrichtung, z.B. einem Winkelanbau sind damit méglich.
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9.7

Flachen fiir Garagen und Stellplitze

Die Festsetzung von Fléchen fir Garagen dient bei der zunehmenden Motorisierung
der Sicherstellung der Flachen fur den sogenannten ,ruhenden Verkehr* und damit der
Freihaltung und Verbesserung der Sicherheit der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Aus
stadtebaulichen Griinden ist es deshalb notwendig, die Flachen fiir Garagen auszuwei-
sen und dartiber hinaus das Anlegen von Uberdachten oder nicht Uiberdachten Stell-
platzen den Bauherren zu erméglichen. Stellplatze sind lagemaRig nicht zwingend fest-
gesetzt, da hier geringere stédtebauliche Einfliisse zu erwarten sind. Die stadtebauli-
che Ein- und Zuordnung, sowie die verkehrsgerechte Anordnung von Garagen in Ver-
bindung zu den Wohngebé&uden ist dagegen erforderlich. Garagen sind ausschlieBlich
auf dem Baugrundsttick selbst vorgesehen.

- Grundsétzlich kdnnen Garagen innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléache - soweit

eine Zufahrt méglich ist - errichtet werden; auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind Garagen nur innerhalb der ,Gar-Flachen* zuléssig. Die Lage der Garagen
hat Auswirkungen auf die Qualitit des Baugebietes und wurde deshalb bei der Ausar-
beitung des Bebauungsplanes fixiert. Im Einzelfall kénnen jedoch andere Garagenfla-
chen zu einer ebenfalls guten Lésung fiihren und die Nachbarbebauung nicht beein-

trachtigen - sie kénnen deshalb in diesen Einzelfdllen als Befreiung zugelassen wer-
den.

Die im Lageplan dargestellten ,Gar-Fléchen* kénnen um bis zu 2 m verldngert und um
bis zu 1 m pro Garage fur Garagen oder Nebenanlagen verbreitert werden. Dies bietet
den Bauherren die Maglichkeit, eine Garage mit anschlieRenden Raumen fir Nebenan-

iagen als Gerateschuppen o0.4. zu errichten. Die Garagen sind in der Regel mit den
Ublichen MaRen von 3 m x 6 m konstruiert.

Der Stauraum vor den Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Abstand der Garage
zur StraRenbegrenzungslinie) betragt mindestens 5 m und darf nicht reduziert werden,
da sonst vor der Garage die Aufstellfliche verloren geht und fir das Kurzparken die
offentliche Verkehrsflache benutzt wird. Unter Umsténden kann der Stauraum vor der
Garage als Stellplatz angerechnet werden.

Auf den Baugrundsticken, die fur eine Bebauung mit Mehrfamilienhausbebauung vor-
gesehen ist, wurden keine Gar-Flachen festgelegt. Hier sollen die Garagen entweder
innerhalb des Baufensters oder als UntergeschoRgarage (UGa) errichtet werden.

Die Landesbauordnung in der Fassung vom 08.08.1995 ermédglicht der Gemeinde
LoRburg die Zahl der Stellplitze je Wohneinheit in Abhangigkeit zur WohngroéBe zu er-
hohen. Diese Erhéhung ist in Anhang 3 ausfiihrlich begriindet.

Die GroRe der Baugrundstiicke ist aufgrund der geringen Verdichtung (nur 8 Reihen-
hauser und 2 groéRere Mehrfamilienhduser) ausreichend, um die Stellpléatze innerhalb
des Baugrundstiickes nachzuweisen.
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Bebauungsplan ,,MasselstraBe II“

in LoRburg-Rodt, Landkreis Freudenstadt

9.8

9.9

9.10

9.1

T

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die im Lageplan eingezeichneten Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebau-
ung und Bepflanzung freizuhalten, um die EinmUndungsbereiche mdglichst frei von
Gefahrdungen durch Sichtbehinderung zu halten.

Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber die AuRere MasselstraRe zur B 294 und Giber den Breuningerweg zur Ortsmitte.

Es ist vorgesehen, daB im Rahmen des Ausbaus der AuReren MasselstraRe der Kreu-
zungsbereich mit der B 294 (nach Freudenstadt und Alpirsbach) und der L 406 (nach
Lombach) baulich veréndert bzw. erweitert wird. Die zum Umbau erforderlichen Fla-
chen sind im Bebauungsplan (Lageplan) und in der Baulandumlegung mit einbezogen.

Die PlanstraBen sind als reine Anliegerstrae vorgesehen; also ohne Trennung von
Fahrbahnen und Fugéngerflachen. Die Querschnitte betragen in der Regel 6,0 m (fur
StichstraBen 5,0 m) und lassen innerhalb der Mischflachen einen Begegnungsverkehr
LKW/LKW zu. :

Es ist geplant, fur das gesamte Gebiet ,Masselstrale II* eine Zone mit einer zulassigen
Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h zu schaffen.

Die ErschlieBung von landwirtschaftlichen Fldchen innerhalb und auRerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes ist durch bestehende Feldwege gesichert.

Im Plangebiet ist auBerdem ein Privatweg ausgewiesen, der zur ErschlieBung eines am
Nordrand des Plangebietes liegenden Grundstlickes dient. Der Grundstiickseigentiimer

des Privatweges muR derselbe sein wie der Eigentiimer des dahinter liegenden Bau-
grundstiicks.

AnschluB von Flachen an die Verkehrsflichen

Der Anschlu® von Flachen an die Verkehrsflache als Ein- und Ausfahrtsverbot soll ver-
hindern, daR der landwirtschaftliche Weg sowie der FuBweg zur ErschlieBung benitzt
werden.

Ein Ein- und Auffahrtsverbot entlang der AuReren MasselstraRe wurde festgesetzt, da
diese den Charakter einer Sammelstrae ohne ErschlieBungsfunktion erhalten soll, d.h.
die direkte ErschlieBung von der AuReren MasselstraRe soll nicht moglich sein.

Versorgungsflachen

Mit der EVS und der Telekom sind eine Umspannstation sowie Verteilerkasten abge-
stimmt und im Lageplan dargestellt. AuRerdem sind im Lageplan Postablagekasten
sowie ein Standort flr Wertstoffe vorgesehen.
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9.12 Griinflichen, Spielplatze

Innerhalb des Plangebiet sind zwei groRere Grunflachen ausgewiesen. Die eine Fliche
erhalt eine Festsetzung als &ffentliche Grunflache (Griinanlage) bestehend aus den
offentlichen Griifnlachen 1, 2 und 4, die andere wird groBtenteils fur den Larmschutz-
wall mit integriertem Wassergraben benétigt (6ffentliche Grunflache 3).

Kinder brauchen zu ihrer gesunden Entwicklung Méglichkeiten zur Entfaltung ihres
Naturells im Spiel. Voraussetzung dafir ist, daR geeignete Flachen als Spielflache zur
Verfligung stehen. Bei der Auswahl der Flachen ist die GroRe, Ausstattung und die Zu-
ordnung zu bericksichtigen. Dabei ist zu unterscheiden, in offentliche und private
Spielplétze als Gemeinschafts- oder Einzelanlagen. Offentliche und private Spielfls-
chen ergénzen sich gegenseitig.

Private Spielplétze sind im Rahmen der LBO (bei mehr als zwei Wohnungen) innerhalb
des Baugenehmigungsverfahrens auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Sie sollten
vorwiegend Spielméglichkeiten fiir Kleinkinder bieten.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,MasselstraRe [I* st ein offentli-
cher Spielplatz vorgesehen, der in der 6ffentlichen Griinfliche (Grinanlage) am Wald-
rand im Nordwesten des Plangebietes angelegt werden soll.

9.13 Flidchen zur Regelung des Wasserabflusses

Um die Mischwasserkanalisation sowie die Kldranlage Glatten nicht zusatzlich mit
Oberflachenwasser zu belasten, wurde fiur das Gebiet ,MasselstraRe I ein aus zwei
Grében bestehendes Grabensystem vorgesehen. Diese Grében sollen das Oberfla-
chenwasser fassen und am Rande des Plangebietes vorbei in ein Regeniberlaufbek-
ken leiten. Dieses Regeniberlaufbecken sowie die vorgesehenen Zu- und Abfliisse
werden derzeit in einem wasserrechtlichen Verfahren zur Genehmigung vorbereitet; es
wird voraussichtlich * auf Gemarkung Sulzbach unterhalb der Bahnlinie entstehen
(Anlage 8).

AuBerdem miissen die Grundstiickseigentiimer ihr Dach- und Oberflachenwasser tber
ein im Gebiet verlegtes Trennsystem ebenfalls in die Graben einleiten.

9.14 Flichen fiir die Landwirtschaft

Im Norden des Bebauungsplangebietes ist eine Fliche flr die Landwirtschaft ausge-
wiesen; sie soll klarstellen, daR eine Wohnbebauung oder andere bauliche Nutzung
von der Gemeinde LoRburg nicht vorgesehen ist und damit an das Wohngebiet an-
grenzende Flachen der Landwirtschaft erhalten bleiben.
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9.15 Leitungsrechte, Gehrechte

Im Lageplan sind zwei Gehrechte (GR 1 und GR 2) ausgewiesen. Die Gehrechte sollen
sicherstellen, daR alle Reihenhauser auch einen rickwartigen Zugang zur Anlieferung
besitzen. Die Gehrechte sind auf eigens dafiir ausgewiesenen Grundstiicken ausge-
wiesen, deren Eigentimer jeweils zu gleichen Teilen die Eigentimer der jeweils anlie-
‘genden Reihenhausgrundstiicke sind.

Ebenfalls im Lageplan eingetragen sind Leitungsrechte (LR 1 bis LR 4), zur'FUhrung
von Abwasserkanélen im Trennsystem. Aufgrund der durchschnittlichen Neigung des
Gebietes von ca. 8% kénnen einzelne Kanale nur tiber private Flachen gefiihrt werden.

9.16 Fldchen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
nach Bundesimmisionsschutzgesetz

Wie aus dem Anhang 4 zur Begriindung eindeutig ersichtlich, ist entlang der B 294
(Freudenstadt - Alpirsbach) ein Larmschutzwall erforderlich, damit die Larmwerte durch
StraBenverkehr im Baugebiet unterhalb der Grenzwerte bleiben.

Bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h auf der B 294 liegen damit
tagslber wie nachts fir alle Berechnungspunkte S 1 bis S 8 die Larmwerte unter den
Grenzwerten. Bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h Uberschreitet
trotz Larmschutzwall bei einem Berechnungspunkt der Larm nachts den zulassigen
Grenzwert. Es empfiehlt sich deshalb, die zulassige Hochstgeschwindigkeit in diesem
Bereich auf 70 km/h zu reduzieren.

9.17 Flachen zum Anpflanzen von Biaumen und Striuchern

Im Lageplan sind Einzelbdume zum Anpﬂanzen'_festgesetzt. Sie befinden sich in den
Einmiindungsbereichen der Planstraen in die AuBere MasselstraRe und haben eine
»rorfunktion.

Auf den Baugrundstiicken sollen je angefangene 200 m? Baugrundstiicke ein Baum
oder ein GroRgehdlz gepflanzt werden. Die Standorte sind jedoch nicht festgelegt, um
die Bauherren nicht zu sehr einzuschranken.

9.18 Fliachen zur Erhaltung von Biaumen

Im Lageplan sind entlang der AuReren Masselstrake sowie im Einmandungsbereich
des Breuningerwegs in die AuRere Masselstrale Einzelbdume zur Erhaltung festge-

setzt. Darunter ist auch ein nach Naturschutzgesetz zu erhaltendes Naturdenkmal
(Linde).
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9.19 Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen erfordert eine Anpassung an die
Topographie und damit die Herstellung von Béschungen; sie sind im Lageplan zum
Bebauungsplan eingezeichnet und auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehen. Die
Boschungsneigung betrégt 1:1,5. Beim spateren Bau der Wohngebaude kénnen diese
Boschungen teilweise entfallen. Die Abgrenzungen der Verkehrsflachen erfordern die
Einbetonierung von Randeinfassungen. Die Betonriickenstitze befindet sich auf dem
privaten Grundstuick.

9.20 Ersatz- und Ausgleichsflichen bzw. -mafRnahmen

Die im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung vorgesehenen MaRnahmen
wurden gréRtenteils in den Bebauungsplan Ubernommen. Mafnahmen, die auRerhalb
des Plangebietes liegen, werden in diesem Bebauungsplan nicht festgesetzt. AuRer-
dem wird im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens ein Regenuberlaufbecken
vorgesehen, in das die Oberflachen- und Dachwasser eingeleitet werden sollen.

9.21 Hohenlage der Verkehrsflichen

Die Hohenlage der Verkehrsflachen ist im Lageplan durch Einschriebe festgesetzt und
in den Langsschnitten dargestellt. Die Festlegung dient dazu bereits im Vorfeld den
Flachen- oder Erdmaterialverbrauch zu minimieren und bereits bei der Bebauungspla-
nung die glinstigste Trasse zu finden.

s
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10.1

10.2

AuBere Gestaltung, Dachgestaltung

Um ein MindestmaR an Ubereinstimmung im Orts- und StraRenbild zu erhalten, wurden
geneigte Dacher als Satteldacher bauordnungsrechtlich festgesetzt. Als Ausnahmen
kénnen auch Tonnendéacher, Kriippelwalmdacher und Pultdacher zugelassen werden.
In den Randbereichen zur freien Landschaft kénnen als Ausnahme daruber hinaus
auch die im Schwarzwald typischen Walmdécher zugelassen.

Die Dachneigung ist von 33° bis 38° zulassig, womit auch ein Dachausbau begiinstigt
wird. Im Ubrigen besteht fir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit;
sie durfen in Form, MaRstab, Werkstoff und Farbe jedoch ,nicht verunstaltend“ wirken.

Fassadenverkleidungen sind in Putz, Holz oder Stein zulassig. Als Ausnahme kann
Metall, z.B. fur Giebelteile oder Gauben zugelassen werden.

Aus stadtebaulichen Griinden sollen in der Regel auf samtlichen Garagen geneigte
Dacher errichtet oder die Garagen unter das abgeschleppte Dach des Wohngebaudes
einbezogen werden. Nach § 7 Abs. 1 Nr. 1 LBO sind Garagen in der Abstandsflache
nur bis zu einer Gesamthdhe von 4,0 m bzw. 3,0 m zuldssig. Fur Garagen, die in der
Abstandsflache mit der Traufseite oder mit der Giebelseite auf der Grundstlcksgrenze
errichtet werden, reichen bei einer Dachneigung von 33° bis 38° diese Obergrenzen
nicht aus. Deshalb wurde fir die Garagen eine Dachneigung von 25° bis 38° zugelas-
sen.

Wenn bei Garagen eine Begrunung vorgesehen ist, kann auch ein Flachdach errichtet
werden. :

AuRenantennen, Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen in der Fremdenverkehrsgemeinde
LoRburg nicht zuléssig. Niederspannungsleitungen kénnen unterirdisch verlegt werden.

Der AnschluB an das Kabelfemnsehen ist maoglich; mit der ErschlieBung werden ent-
sprechende Kabel verlegt. Das Kabelfernsehen bietet einen technisch einwandfreien
Fernseh- und Rundfunkempfang. Jedes Baugrundstiick erhélt einen AnschiuB an die
Kabelfernsehanlage der Deutschen Telekom AG. Zur Wahrung des Grundrechtes auf

Informationsfreiheit kann eine AuRenantenne pro Wohngebaude als Ausnahme zuge-
lassen werden.
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Begriindung E

10.3

10.4

10.5

schaftlicher Flachen hat Auswirkungen auf die Bodenfunktion, den Wasserhaushalt
das Stadtklima sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Je mehr Flachen versiegelt werden,
desto starker werden die Okologischen Funktionen: und Prozesse beeinfluRt; mit aus
diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasserdurchléssigen Belag herzustellen.

Aufschittungen werden nur bis max. 1,0 m gegeniiber dem bestehenden Gelande zu-
gelassen, um die Gebaude nicht zu weit herausschauen zu lassen. Die Festsetzung
der Héhe der baulichen Anlagen ist auf das bestehende Gelénde abgestimmt (Anhang

1).

Stellplatzverpﬂichtung

Auf den Anhang 3 zur Begriindung (Begrindung der Stellplatzverpﬂichtung) wird ver-
wiesen.

Einfriedungen

-

Die Einfriedungen (Z&une, Hecken, Mauern) sind um 05 m von Grundstiicksgrenzen
Zu offentlichen Verkehrsflachen zurGckzusetzen, damit die zwar far  Lkw-
Begegnungsvekehr aussreichenden, jedoch trotzdem schmalen Verkehrsflachen (i.d.R.
5,0 m mit beidseitig 0,5 m Schrammbord) nicht zusatzlich eingeengt werden.
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11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

Pflichten der Eigentiimer

Einrichtungen zur StraRenbeleuchtung, insbesondere Masten und Leitungen sowie
sonstige Hinweisschilder miissen die Eigentimer auf privaten und offentlichen Grund-
stlicken dulden (§ 126 Abs. 1 BauGB).

Waldabstand

Die LBO sieht einen Abstand von baulichen Anlagen mit Feuerstatten von mindestens
30 m zu Waldern, Mooren und Heiden aus Grinden des Brandschutzes vor (§ 4 Abs. 3
LBO). Der Waldabstand ist im Lageplan eingezeichnet und wird eingehalten.

StraBenabstand

Nach § 9 StrG ist an Bundes-, Landes- oder KreisstraRen ein Abstand baulicher Anla-
gen von mindestens 20 m einzuhalten. Der Abstand kann verringert werden, wenn der
StraBenbaulasttrager mit der Planung einverstanden ist.

Im Plangebiet ,Masselstrae 11 ist der Abstand zur B 294 in jedem Fall eingehalten.
Dartiber hinaus wird entlang der B 294 ein fir das Baugebiet aus Larmschutzgriinden
erforderlicher Larmschutzwall errichtet.

Gewisserabstand

Naturdenkmale

Im Plangebiet befindet sich im Einmindungsbereich Breuningerweg / AuRere Massel-
strale Verordnung des Landratsamtes Freudenstadt zum Schutz von Naturdenkmalen

ger gefahrdet wird, ist im Bebauungsplan vorgesehen, den Einmiindungsbereich neu
zu gestalten und mit Randeinfassungen in der ErschlieBung zu versehen.
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12.1 Bestand

Die unbebauten Flachen werden derzeit als landwirtschaftliche Flachen (Obstbaum-
wiesen und sonstiges Weideland) genutzt. Die bestehenden Obstbiaume wurden im
Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung auf ihren Zustand untersucht. Eine
Vielzahl von Baumen befindet sich auch aufgrund von Uberalterung in mittlerem oder
schlechtem Zustand: teilweise sind aber noch Bidume in gutem Zustand vorhanden. Im
Lageplan wurden deshalb in gutem Zustand befindliche Einzelbdume zur Erhaltung
festgesetzt.

12.2  Pflanzenliste

Fassadenbegriinung (Wohn- und Nebengebiude)

Efeu (Hedera helix)
Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)
Wald-GeiRblatt (Lonicera periclymenum)
Jelangerjelieber (Lonicra caprifolium)
Knéterich (Polygonum aubertii)

Hecken (innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hasel (Corylus avellana)
WeiRdorn (Cartaegus)

Holunder (Sambucus nigra)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Obstbaume (auf den landwirtschaftlichen Flachen, entlang der Feldwege und innerhalb
der Grinflachen)

Apfel- und (regional bewahrte, pflegeextensive Hochstamm-
Pflaumensorten arten)

L () KOMMUNALENTWICKLUNG J
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Begriindung

Geholze

Bergahorn

Hainbuche

Esche

Traubeneiche
Stieleiche

Buche

gewohnliche Waldrebe
Feldahorn

Hasel

Roter Hartriegel
Eingriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Kornelkirsche

Rote Heckenkirsche

StraRenbiume

Ahormn’
Birke
Hainbuche
Buche
Esche
Eberesche

(Acer pseudoplatanus)
(Carpinus betulus)
(Fraxinus excelsior)

(Quercus petrea)

(Quercus robur)

(Fagus sylvatica)

(Clematis vitalba, bis 20 m)
(Acer campestre, bis 20 m)
(Corylus avellana, bis 10 m)
(Cornus sanguinea, bis 5 m)
(Crateagus monogyna, bis 5 m)
(Euonymus europaeus, bis 5 m)
(Cornus mas, bis 5 m)
(Lonicera xylosteum, bis 5 m)

(Acer platanoides; ‘Columnare”)
(Betula pendula; "Fastigiata”)
(Carpinus betulus: ‘Fastigiata”)
(Fagus silvatica; ‘Fastigiata“)
(Fracinus excelsior: "Globosum)
(Sorbus aucuparia; ‘Fastigiata“)

Bei ausreichend grolen Standraumen sollte die Normalwuchsform der Séulenform vor-

gezogen werden.
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Luftbild; herausgegeben vom Landesver-
messungsamt Baden-Wurttemberg; im
MaRstab  1:2.500; Aufnahme vom
03.05.1995
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