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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634,
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394)
» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.Juli.2023 (BGBL. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023
 Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58],
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. 1 S. 1802)
 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. M&rz 2010 (GBL. S. 357),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)
¢ Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBL. 2024 Nr.98).

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-
Wirttemberg werden flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 08.04.2025 wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1  Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil schwarz ge-

strichelt dargestellt.
2.2 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO0)

2.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

allgemein zuldssig | ausnahmsweise nicht zuldssig
zulassig

Wohngebaude ] [l
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Il |
Schank- und Speisewirtschaften

nicht storende Handwerksbetriebe ] 1
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, | |
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes O ]
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe O |
Anlagen fiir Verwaltungen O O
Gartenbaubetriebe O ]
Tankstellen ] L]

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.3  MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO0)

2.3.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Definition Hohe baulicher Anlagen (Wand- und Gebiudehdhen]:

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen ist gemaf3 zeichnerischem Teil durch die Festsetzung der maxi-
malen Wandhshe (WHmax) und/ oder der maximalen Gebaudehohe (GHmax) begrenzt.
* Die Wandhohe wird gemessen vom tatsachlichen
umgesetzten Bezugspunkt (= Bezugspunkt inkl.
moglicher Abweichungen/ in Meter GNN bis zum
Schnittpunkt der AuBBenwand mit der Unterkante
der Dachkonstruktion, gemessen an der Sparren- ~ Wandhihe

unterkante.

* Bei Flachdachern wird die Wandhche an der Un-
terkante der Tragkonstruktion (z.B. Sparren oder
Massivdecke) gemessen.

(Ermittlung Bezugspunkt s.u./

* Die Gebaudehdhe wird gemessen vom tatsachli-

chen umgesetzten Bezugspunkt in Meter GNN bis Gebiudehihe

A
n

zu dem Punkt, an dem das Gebdudedach am

héchsten in Erscheinung tritt (ohne Dachaufbau-

ten).

\‘
N
B,

Traufhoéhe

Die festgesetzten Hohen gelten nicht fir erforderliche technische Dachaufbauten wie Liftungs- oder Anten-

neneinrichtungen, Schornsteine etc.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Definition Gebadudehdhen fir unterschiedliche Dachformen

Dachform Zulassige Hohe Darstellung
Fir Dachformen allgemein gilt:
Alle Es gelten die eingetragenen Hohen der im GH max —
Dachformen zeichnerischen Teil jeweiligen Nutzungsschablone
(auBer Pult- und WH max ¢ oy
Flachd&cher)
z.B. Satteldach,
Walmdach, ...
Pultdacher Fur Pultdacher gilt abweichend: GHmax =

GHmax = WHmax gemaf Planeintrag zzgl. 1,50 m WH max +1,50 m

WH max

Flachdacher Fur Flachdacher gilt abweichend GHmax = WHmax

gemaR Planeintrag zzgl. 0,50 m SJ:N:;(xio,so -

Flachdach (FD)

Fir zuriickversetzte Dachformen gilt:

Wenn das oberste Geschoss gegeniiber dem darunterliegenden
Geschoss an mindestens drei Seiten um mindestens 2,50 m
zurlickversetzt wird, kann auf die abweichende maximale
Gebaudehohe verzichtet werden und es gilt die GHmax t.
Planeinschrieb. z.B.:

Zuriickversetzte Pultdacher

GH max

WH max

GH max

WH max

imind. 2,5m zur Traufe
auf drei Gebdudeseiten

Kombination
Flachdach (FD) und PD

Zurlickversetzte Flachdacher

imind. 2,5m mind. 2,5m|
zur Traufe auf drei
(Gebaudeseiten

Flachdach (FD) mit
Dachaufbau

Draufsicht:

"mind. 2,5m zur Traufe
auf drei Gebdudeseiten”
-= Draufsicht:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fassung

vom 08.04.2025

Seite 4
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Festsetzung des Bezugspunktes fiir Wandhohe (WHmax) und Gebdudehdhe (GHmax]:

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen (WHmax und GHmax] bezieht sich auf die Erdgeschossrohfufibo-
denhohe (EFH) und wird im zeichnerischen Teil in Meter tiber NHN festgesetzt. Abweichungen von +70 cm
bis -50 cm sind zulassig.

Bei Abweichungen unter der im zeichnerischen Teil festgesetzten EFH ist im Rahmen der Bauantragstellung

zu prifen, ob fur die Entwasserung des UG eine Hebeanlage fir Schmutzwasser erforderlich wird.
2.3.2 Grundflachenzahl (GRZ) / Grundflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal lberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ] festgesetzt.

2.4  Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO0)

Die maximale zulassige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

2.5 Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNV0)

2.5.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Entsprechend dem zeichnerischen Teil wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Bei der offenen Bauweise
sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebaudelange darf hdchstens 50 m betra-

gen. Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zulassig.

2.5.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

2.6  Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flichen fiir
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

2.6.1 Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

* Garagen missen zu den offentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Mindestab-
stand von mindestens 1,00 m und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5,50 m ein-
halten.

» Carports mussen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 5
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2.6.2 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 BauNV0)

Nebenanlagen miissen zu den offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

2.7  Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereiche, Flachen
fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss
anderer Flichen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.7.1 StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

2.8 Versorgungsflachen, einschlieBllich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Flachen fur notwendige Versorgungseinrichtungen und -anlagen werden entsprechend den Eintragun-

gen im zeichnerischen Teil festgesetzt und dort naher bestimmt.

2.9  Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht zulassig.

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

2.10 Flachen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft werden folgende Fest-

setzungen getroffen:

2.10.1 Allgemeine Mafinahmen

* Flachdacher und flach geneigte Pultdacher bis 5° Dachneigung von Nebenanlagen, Carports und Garagen
sind extensiv mit regionalem Saatgut zu begriinen. Eine Kombination von Griindachern mit PV-Anlagen ist
zulassig und gewlnscht.

* Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Grinflachen gartnerisch und insektenfreundlich anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder vergleichbaren losen
Materialschittungen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder vergleichbare lose
Materialschiittungen) das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergarten) sind unzulassig. Schotterungen zur Gestaltung von privaten Géarten

stellen grundsatzlich keine andere zuldssige Verwendung im Sinne des § 9 (1) Satz 1 LBO dar.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 6
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» Stellplatze sowie die Zufahrten zu Stellplatze und Garagen sind mit wasserdurchlassigen Materialien her-
zustellen (beispielsweise Fugenpflaster, Rasengitter)

» Einfriedungen dirfen nur so errichtet werden, dass die Durchlassigkeit fir Kleinsauger sichergestellt ist
(z.B. durch einen Mindestabstand von Zaunen zur Gelédndeoberfldche von 15 cm oder einen entsprechen-
den Abstand zwischen den senkrecht verlaufenden Pfosten einer Zaunanlage).

* Niederschlagswasser von Dachern und Fassaden aus Materialien, von denen eine Gefahrdung des Grund-
wassers ausgehen kann (bspw. nicht beschichtete oder nicht in ahnlicher Weise behandelte metallische
Dacher aus Kupfer, Zink oder Blei) darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in
ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber ge-

maf der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung derartiger Dachflachen einfordern.

2.10.2 Auf Grund der Ergebnisse des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wird folgendes festgesetzt:

Die Beleuchtung ist insektenfreundlich, entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln der Technik” aus-
zufihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann der ,,LNV-
Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wirttemberg e. V. entnommen
werden. Die Infos kdnnen unter folgendem Link abgerufen werden: https://Inv-bw.de/lichtverschmutzung-
ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.
Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind folgende Grundsatze einzuhalten:

» Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der

Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.]).
+ Die Lichtleistung (Intensit&t) ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu begrenzen.

» Es ist Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis 2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) zu ver-
wenden.

* Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Flachen beschranken, wo dies zwingend erforderlich ist
(keine flachenhafte Ausleuchtung und Vermeidung von ungerichteter Abstrahlung). Dabei sind abge-
schirmte Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

Zum Schutz von Vogeln und Fledermausen sind notwendige Gehdlzrodungen ausschlief3lich au3erhalb der

Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Okto-

ber, zulassig.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Als Ausgleich fur den potenziellen Verlust von Nistmdglichkeiten fir Hohlenbriiter sind im Umgebungsbe-
reich des Plangebietes 3 Nistkasten fiir Hohlenbruter zu verhangen.
Folgende Standorte sind vorgesehen:

- Einzelbaum mit Pflanzbindung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;

- Einzelbaum in Baumreihe entlang der AuBeren Masselstrafle in Richtung Norden, am Gehweg,
Flst. Nr. 621

- Einzelbaum (Linde) auf 6ffentlicher Griinflache im Kreuzungsbereich Kohlbergweg / Breuninger Weg /
AuBere MasselstraBe (Flst.Nr. 82).
Als Ausgleich fir den potenziellen Verlust von Sommerquartieren fir Fledermause sind im Umgebungsbe-
reich des Plangebietes 3 Fledermausflachkasten zu verhangen.
Folgende Standorte sind vorgesehen:

- Einzelbaum mit Pflanzbindung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;

- Einzelbaum (Linde) auf &ffentlicher Griinflache im Kreuzungsbereich Kohlbergweg / Breuninger Weg /
AuBere Masselstrafie (Flst.Nr. 82);

- Einzelbaum (Birke) auf gemeindeeigener Flache (Flst.Nr. 701) am siidéstlichen Rand
des Baugebiets Masselstrafle Il.

2.11 Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pro Grundstick wird die Pflanzung eines Hausbaumes festgesetzt. Bei kleineren Baugrundstiicken kann die
Anzahl der zu pflanzenden Baume von den Darstellungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ab-
weichen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzuneh-
men. Sie sind dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die unter Hinweise befindliche Pflanzliste gibt Empfehlung zur Verwendung von standorttypischen Gehdlzen,

sie besitzt aber nicht den Charakter der Ausschlief3lichkeit.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1 Oberboden und Erdarbeiten

 Der auf dem Geldnde anstehende Oberboden (Mutterboden), der im Zuge der Bauausfiihrung abgetragen
werden muss, ist zu sichern und nach Mdoglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
zu verwerten (§ 202 BauGB). Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
und Vergeudung zu schiitzen. Der Bodenaushub ist soweit maglich auf dem jeweiligen Baugrundstiick und
an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen.

* Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des urspriinglichen Gelan-
des nicht Uberschittet werden, sondern ist vorher abzuschieben. Fir Auffillungen ist ausschlieBlich Aus-
hubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag ist schonend und unter Trennung
von Oberboden und Unterboden durchzufihren. Unndtiges befahren von Mutterboden ist nicht zulassig.
Fallen zu groe Mengen Bodenaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (z.B.
felsiges Material), ist eine Wiederverwertung auf anderen Fléche vor einer Deponierung zu Priifen.

* Nach § 4 Absatz 5 BBodschV kann bei Vorhaben, die auf einer Flache von mehr als 3.000 m* auf oder in die
durchwurzelbare Bodenschicht einwirken, durch die Zulassungsbehorde im Benehmen mit der fir den
Bodenschutz zustandigen Behorde die Beauftragung einer bodenkundlichen Baubegleitung nach DIN
19639 gefordert werden. Die bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 beinhaltet auch die Erstel-
lung eines Bodenschutzkonzeptes.

* Nach § 2 Absatz 3 LBodSchAG ist ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 fir Vorhaben, die auf einer
nicht baulich veranderten oder unbebauten Flache von tber 5.000 m? auf den Boden einwirken, bei An-
tragsstellung bzw. bei zulassungsfreien Vorhaben sechs Wochen vor Vorhabenausfiihrung der zustandi-
gen Bodenschutz- und Altlastenbehorde vorzulegen.

* Das Bodenschutzkonzept und die bodenkundliche Baubegleitung sollen von der Planung des Bauvorha-
bens bis zum Bauabschluss bzw. zur Verwertung des Bodens, die Beachtung der Belange des Boden-
schutzes sicherstellen.

» Des Weiteren ist nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) bei einem zu erwartenden
Anfall von mehr als 500 m’ Bodenaushub der verfahrensfiihrenden Behorde ein Abfallverwertungskonzept

vorzulegen. Der Bodenaushub ist hierbei maglichst hochwertig zu verwerten (§ 3 Abs. 2 LKreiWiG).

3.2  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-

sen werden konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die mogliche Bodengefahrdung durch Far-
ben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

3.3  Geologie, Geotechnik und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ausstrichbereich von
Festgesteinen der Plattensandstein-Formation.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen. Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plattensandstein-Formation kon-
nen Violetthorizonte (fossile Bodenbildungen) enthalten, die in der Regel nur eine geringe Festigkeit aufwei-
sen. Es ist auf einen einheitlich tragfahigen Grindungshorizont zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemai DIN EN

1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

3.4 Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefdhrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun-
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) zum Um-
gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg un-
verziglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung] und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ] bedirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdorde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig. Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht

nach der entsprechenden DIN oder als sog. ,weifle Wanne™ auszufiihren.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 10



Bebauungsplan [
.Masselstralie Il - Erweiterung” GF RO RER

in LofAburg-Rodt INGENIEURE

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

3.5 Beseitigung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist in den vorhandenen Regenwasserkanal abzuleiten.

3.6 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mafinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies
gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Si-
cherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-

lauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

3.7  Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind fiir die Dauer der Bauausfihrung zu schiitzen und, soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeter Vermes-

sungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.8  Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskérper, Kennzeichen und Hinweisschilder

Die Eigentimer der Baugrundstiicke haben gem. § 126 BauGB das Anbringen von

* Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der Straflenbeleuchtung einschlief3lich der
Beleuchtungskorper und des Zubehors sowie

* Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen

auf ihrem Grundstiick zu dulden. Die Eigentiimer der Baugrundstiicke werden vorher benachrichtigt.

3.9  Riickenstiitzen und Bdschungen der Straflenverkehrsflache auf privaten Grundstiicksflachen

Auf Grund der ortlichen Verhaltnisse kann es erforderlich sein, dass zur Herstellung und zur Unterhaltung
der Verkehrsflachen in die Randbereiche der angrenzenden Privatgrundstiicke eingegriffen werden muss.

Zur Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind zum Teil Bdschungen, Stiitzmauern und Hinterbeton-
stltzen fur die Straflenrandeinfassung auf den angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig. Die Gemeinde
wird notwendige Einbauten frithzeitig mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern erdrtern und notwendi-

ge Einbauten Uber z. B. Grunddienstbarkeiten sichern.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 11
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3.10 Vogelschlag an Glasfassaden / Vogelfreundliches Bauen

Um das Vogelschlagrisiko an Glasfassaden und Fenstern zu minimieren bzw. zu vermeiden, hat der BUND
die Informationsbroschiire ,Vogelschlag an Glas - Das Problem und was Sie dagegen tun kénnen” veréffent-
licht. Im Sinne des Vogelschutzes sollten die darin enthaltenen Hinweise bei der Planung und Ausfiihrung
von Geb&uden beachtet werden. Die Broschiire ist zu erhalten unter ,https://www.bund-nrw.de/fileadmin/
nrw/dokumente/Naturschutz/Vogelschlag/Vogelschlag_an_Glas_ Broschuere_ BUND_NRW.pdf".

Weitere Hinweise und Anregungen sind auch in der Publikation ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und

Licht” der Vogelwarte Sempach enthalten.

3.11 Einzuhaltenden Abstdnde zu den Grundstiicksgrenzen fiir Einfriedungen, Spaliervorrichtungen
und Pflanzungen gem. Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg

Das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg regelt in Abschnitt 4 die einzuhaltenden Abstande zu den
Grundstiicksgrenzen fir ,Einfriedigungen, Spaliervorrichtungen und Pflanzungen”. Diese Absténde sind er-
ganzend zu den im Bebauungsplan und in den ortlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzungen zu be-
riicksichtigen und einzuhalten. Das Nachbarrechtsgesetz kann im Landesrecht BW Biirgerservice (www.lan-

desrecht-bw.de) kostenfrei eingesehen werden.

3.12 Pflicht zur Installation von Photovoltaikanlagen

Dachbegrinung und Photovoltaik

Auf die einschlagigen gesetzlichen Regelungen und Vorgaben zur Installation von Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung auf Dachflachen wird hingewiesen.

Die Installation einer Photovoltaikanlage ist kein Ausschlusskriterium fir eine Dachbegriinung, eine Photo-
voltaikanlage lasst sich mit einer Dachbegrinung kombinieren. Nach Angaben des Bundes fir Umwelt und
Naturschutz Deutschland (BUND) kann durch die Kombination einer Photovoltaikanlage auf einem begrin-

ten Dach die Leistungsfahigkeit einer Anlage im Sommer sogar um bis zu 20 % erhoht werden.

3.13 Ldschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine Wassermenge von mindestens 48 m® / Stunde tber
mindestens 2 Stunden erforderlich. Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb eines Ldschberei-
ches von maximal 300 Meter um die Objekte sichergestellt werden. Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hy-
dranten) mussen in einer Entfernung von héchstens 80 Meter zu Geb&uden vorhanden sein. Entnahmestel -
len sind mindestens einmal im Jahr, moglichst vor Beginn des Winters, zu Gberprifen und zu warten.

Der Netzdruck darf bei der Loschwasserentnahme an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen. Bei
der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN 3222 zu beachten. Gleiches gilt bei der Verwendung von
Unterflurhydranten, dort gilt DIN 3221. Hydranten und Wasserentnahmestellen anderer Art sind mit Hin-

weisschildern nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 12
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Es sind Zufahrtsmaglichkeiten fiir Losch- und Rettungsfahrzeuge bzw. Zu- und / oder Durchgénge fiir die

Feuerwehr zu den Gebauden zu bericksichtigen.

3.14 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz

Nach § 1 a Abs. 1 BauGB muss mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.

Durch die Festlegung von Strafien- und Gelandeniveaus sollte insofern versucht werden, dass das bei der
Bebauung zu erwartende anfallende Aushubmaterial vor Ort wiederverwendet werden kann und nicht abge-
fahren und einer Entsorgung zugefiihrt werden muss. Dies gilt insbesondere in Gebieten mit erhohten
Schadstoffgehalten im Boden.

Auf die Regelung in § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) wird verwiesen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 08.04.2025 Seite 13
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3.15 Pflanzenliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen und gebietsheimischen Gehal-

zen fir die festgesetzten Pflanzgebotsflachen, sie besitzt aber nicht den Charakter der AusschlieBlichkeit.

Die Verwendung von immergriinen Geholzen und Koniferen ist jedoch ausdricklich nicht erwiinscht. Die Ar-

tenauswahl erfolgte in Anlehnung an die Publikation ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wirttemberg”

(LfU 2002).

Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Pflanzgebot hochstammige Laubbdume

[Qualitit: Hochstamm, mind. 3-mal verpflanzt, mit Ballen, StU 14-163 cm)

Acer campestre Feldahorn Prunus avium
Acer platanoides Spitzahorn Prunus padus
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aria
Crataegus laevigata Rotdorn Sorbus aucuparia
Corylus colurna Baumhasel Tilia cordata
Malus spec. Zierapfel Ulmus glabra

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere
Winterlinde
Bergulme

sowie insbesondere zichterisch bearbeitete und kleinkronige Sorten der genannten Arten

Weiterhin zuldssig sind hoch- oder halbstammige Obstbaume.

Fassungen im Verfahren:
Fassung vom 08.04.2025
Bearbeiter:

Thomas Grozinger, Stefanie Agner

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats ibereinstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Lof3burg, den .......ccccceeee.

Christoph Enderle (Biirgermeister)

[
r GFRORER
INGENIEURE
Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0

infoldgf-kom.de

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fassung vom 08.04.2025
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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieser Vorschrift sind:

* Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. M&rz 2010 (GBL. S. 357),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBL. S. 422)

» Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO]) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBL. 2024 Nr.98).

Aufgrund der LBO und Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg werden fir das Gebiet des Bebauungsplanes

nachfolgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und

glltigen Vorschriften im Geltungsbereich auf3er Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 08.04.2025 wird folgendes festgesetzt:

Ortliche Bauvorschriften
Fassung vom 08.04.2025 Seite 7
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2. Ortliche Bauvorschriften

Gemeinden kénnen durch Satzungen 6rtliche Bauvorschriften erlassen (§74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-7 LBO BW],
Uber

2.1  Anforderungen an die duflere Gestaltung baulicher Anlagen einschlieBlich Regelungen iiber
Gebadudehdhen und -tiefen sowie iiber die Begriinung, § 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 LBO BW

2.1.1 Dachform und Dachneigung
Fir alle Gebaude gilt:
* Die Wahl der Dachform ist weitestgehend frei.

* Tonnendacher und Bogendacher sind unzulassig.

2.1.2 Fassaden- und Dachgestaltung

Fir die Fassaden- und Dachgestaltung gilt:

* Bei Material- und Farbwahl fir AuBenwande und Dachdeckungen sind stark reflektierende und spiegeln-
de Materialien - ausgenommen Glas - unzulassig. Lasierte Ziegel sind von dieser Regelung ausgenom-
men.

» Aufbauten (z.B. Aufstanderungen) zur Nutzung der Sonnenenergie sind nur bis maximal 1,0 m Uber der
Dachflache zulassig.

* Auf geneigten Dachern sind Aufbauten zur Nutzung der Sonnenenergie nur in gleicher Dachneigung und
gleicher Ausrichtung wie das Hauptdach zulassig.

* Auf Flachdachern sind Solaranlagen an allen Seiten um mindestens 1,0 m vom Dachrand abzuriicken.

2.2  Anforderungen an Werbeanlagen und Automaten; dabei knnen sich die Vorschriften auch auf
deren Art, GréBe, Farbe und Anbringungsort sowie auf den Ausschluss bestimmter
Werbeanlagen und Automaten beziehen, § 74 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 LBO BW

Fir Werbeanlagen gilt:

* Es sind nur fur Anschlage bestimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Statte der Leistung zu-
lassig, vgl. § 11 Abs. 4 LBO.
* Je Baugrundstiick sind Werbeanlagen bis insgesamt max. 1 m?* Ansichtsflache zulassig, dabei ist die An-

zahl unbedeutend.
* Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen sind unzulassig.
* Die Werbemittel miissen in unbeleuchteter, hinterleuchteter oder angestrahlter Form ausgefiihrt sein.

* Beleuchtete Werbeanlagen dirfen den Straflenverkehr nicht beeintrachtigen und sind blendfrei zu gestal-

ten.

Ortliche Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 2
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2.3  Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fléachen der
bebauten Grundstiicke und an die Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehélter sowie
Uber Notwendigkeit oder Zulassigkeit und ber Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen, § 74
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 LBO BW

2.3.1 Gestaltung der unbebauten Flachen
Fir die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke gilt:

* Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen gartnerisch und insektenfreundlich anzu-

legen und dauerhaft zu unterhalten.

2.4 Geldndemodellierungen

» Alle Gelédndeveranderungen (Abgrabungen, Auffiillungen] sind in den zeichnerischen Unterlagen im
Kenntnisgabe- bzw. Baugenehmigungsverfahren deutlich ablesbar und auf StraBenhéhe bezogen im vor-
handenen und geplanten Zustand darzustellen (Gelandeprofile).

* Gelandeveranderungen missen mit den Gelandeverhaltnissen auf den Nachbargrundstiicken abge-
stimmt werden und diirfen 1,50 m entlang der Grundstiicksgrenze nicht tiberschreiten. GroBere Gelande-
unterschiede sind durch eine Boschung oder Terrassierung auszugleichen. Ausnahmen sind im Einzelfall
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beurteilen.

* Die Boschung ist so herzustellen, dass ein Abrutschen von Erdmassen nicht maglich ist. Dabei ist auf die
Moglichkeit, dass Erdmassen durch Regen oder Schneeschmelze abgeschwemmt werden konnen, zu
achten. Angrenzende Grundstiicke diirfen keine negativen Beeintrachtigungen, wie z. B. Vernadssung
durch abflieBendes Niederschlagswasser o.a. erfahren. Dies gilt sowohl fir die Dauer der Bauausfiihrung
als auch fiur die spatere Nutzung.

* Furdie Herstellung und Andeckung der Boschungen ist vorzugsweise der vor Auffillung abgetragene Bo-

den zu verwenden. Der Oberboden ist umgehend nach Boschungsherstellung einzusaen.

2.4.1 Stitzmauern

Fir Stitzmauern gilt:

* Senkrechte Stitzmauern bei Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Rahmen des Nachbarrechts und
der LBO zuléssig. Zur Uberbriickung groBerer Héhenunterschiede sind Béschungen mit einer Neigung
von 1:1,5 zulassig

* Betonmauern sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

e Stitzmauern dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht liberschreiten. Ausnahmen von dieser Regelung konnen

in begrindeten Fallen im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens beantragt werden.

Ortliche Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 3
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2.4.2 Einfriedungen

Fur Einfriedungen gilt:

2.4

Entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind Zaune, Mauern oder geschnittene Hecken bis zu einer HG -
he von max. 1,5 m zulassig. Mit lebenden Einfriedungen (= Hecken) ist ein Grenzabstand von 0,50 m ein-
zuhalten. Die Grenzabstande werden von der Mittelachse der der Grenze nachsten Stamme oder Triebe
bei deren Austritt aus dem Boden waagrecht gemessen.

Entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen ist die Wahl der Einfriedungen freigestellt. Beziiglich der Ho-
he und den Abstanden zu Nachbargrundstiicken gelten fur Einfriedungen jeglicher Art die Bestimmungen
des Nachbarrechtes. Dasselbe gilt fiir Spaliervorrichtungen und Pflanzungen jeglicher Art.

Einfriedungen dirfen die Verkehrssicherheit und die Funktionsfahigkeit der Verkehrsflachen nicht beein-

trachtigen. Es muss ganzjahrig gewahrleistet sein, dass das Lichtraumprofil freigehalten wird.

.3 Einhausung von Abfallbehéltern, Milltonnen und Containern

Fir die Einhausung von Abfallbehaltern, Milltonnen und Containern gilt:

2.5

2.5.

Dauerhaft an offentlichen Verkehrsflachen aufgestellte Abfallbehalter und Milltonnen missen in einem
geschlossenen Behaltnis untergebracht oder gegen Einsicht von den offentlichen Verkehrsflachen abge-
schirmt werden.
Der Abstand von Einhausungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 1,00 m betragen.

Die Beschrankung oder den Ausschluss der Verwendung von Au3enantennen, die Unzuldssigkeit

von Niederspannungsfreileitungen in neuen Baugebieten und Sanierungsgebieten, § 74 Abs. 1
Satz 1 Nr. 4 und Nr. 5 LBO BW

1 Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation sowie Niederspannungs- und
Fernmeldefreileitungen

Fur Antennen und Anlagen fir die Telekommunikation gilt:

Je Gebaude darf nur eine Antenne / paraboloide Vorrichtung fiir Telekommunikation und Datentibertra-
gung angebracht werden.

Parabolspiegel sollen hinsichtlich der Farbgebung den in seiner direkten Umgebung vorherrschenden
Baustoffen angeglichen werden.

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.

Ortliche Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 4
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2.6 Erhéhung der Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnen (§74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, § 37 Abs. 1 LBO)

Fir Wohnungen wird festgesetzt:

* bis 50 gm Wohnflache: 1 Stellplatz / Wohneinheit

* (ber 50 gm bis 80 gm Wohnflédche: 1,5 Stellplatze / Wohneinheit

* (iber 80 gm Wohnfléache: 2 Stellplatze / Wohneinheit

Bei einem ermittelten Ergebnis der Anzahl an Stellplatzen mit einem ,halben Stellplatz” ist die hohere An-

zahl an Stellplatzen nachzuweisen und die Zahl damit aufzurunden

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 08.04.2025 r GFRIN?E%EJ&
Bearbeiter: Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infodgf-kom.de

Thomas Grozinger, Stefanie Agner

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats Ubereinstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Lof3burg, den .......ccccceeee.

Christoph Enderle (Biirgermeister)

Ortliche Bauvorschriften
Fassung vom 08.04.2025 Seite 5
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1. Planerfordernis

Die Nachfrage nach Bauplatzen fir Wohnraum in Lof3burg ist weiterhin hoch. Das gute Arbeitsplatzangebot
im Ort, sowie im Groraum Freudenstadt und damit in unmittelbarer Nahe zur Gemeinde, verstarken diese

Situation maf3geblich.

Um einer Abwanderung der jiingeren Generation und somit einer Veranderung der Altersstruktur der Ge-
meinde entgegenzuwirken, sieht es die Kommune als hoheitliche Aufgabe an, jungen Familien Baugrund zur
Verfligung zu stellen. Nur mit einer guten Bevdlkerungsstruktur kann eine Gemeinde wie Lof3burg die infra-
strukturellen Herausforderungen der Zukunft in Angriff nehmen. Der Erhalt von Schulen, Kindergarten, ein

Funktionieren des Vereinslebens hangen mafBgebend von einer starken intakten Bevélkerung ab.

Dabei ist auch die Gemeinde Loflburg bestrebt, diesen Wohnraumbedarf prioritar iber Maf3nahmen der
Nachverdichtung und Innenentwicklung zu decken. Im vorliegenden Fall konnte durch Verhandlungen und
Abstimmungen mit betroffenen privaten Grundstiickseigentiimern eine innerortliche Bauliicke an der Aufe-
ren Masselstrafle dstlich angrenzend an das aktuell erschlossene Baugebiet ,Masselstrafie III” fir eine

Wohnbebauung zur Verfiigung gestellt werden.

Die bereits vorhandenen Straf3en und die bestehenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen kdnnen fir die
ErschlieBung des Baugebiets herangezogen werden, sodass lediglich eine kleine Verbindungsstrafle im Ge-

biet realisiert werden muss.

Die weiter ostlich an die Baullicke anschlieende Bestandsbebauung wurde auf Basis des Bebauungsplan-
Entwurfs ,MasselstraBle, Teil I” bereits im Jahr 1992 genehmigt. Der Bebauungsplan selbst ist jedoch nicht
rechtskraftig, so dass die Bestandsbebauung nun in den aktuell vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf auf-

genommen wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,MasselstraBe lll - Erweiterung” soll durch die Definition von pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Plangebietes sichergestellt werden. Gemaf} § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzu-
stellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.” Nach § 1
Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-

schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgeflige
Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Siedlungsbereich von Loburg-Rodt und grenzt unmittelbar siid-

lich an die ,AuBere MasselstraBe" an.
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Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,916 ha beinhaltet
die Flurstiicke 621 (AuBere MasselstraBe - Teilflache), 214/2 (Teilflache), 214/6 (Teilflache), 215/3. 215/5,
216/4, 216/2 (Teilflache), 216/6, 219/1 (Teilflache) und 219/7.
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Masselstrafle Ill - Erweiterung”
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren kann im beschleunigten Verfahren als Mallnahme der Innenentwicklung nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt werden.

3.1 MaBgebliche Faktoren

Fur die Wahl des Verfahrens sind insbesondere folgende Faktoren maf3gebend:

* Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die Voraussetzungen fir eine mafvolle bauliche
Entwicklung im Innenbereich geschaffen.

* Die Umgebung des Plangebiets weist heute bereits eine bauliche Vorpragung auf.

* Die im Bebauungsplan festzusetzende maximale Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO
betragt gem. § 13a Absatz 1, Satz 2, Nummer 1 BauGB weniger als 20.000 gm.

* Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach

dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Damit sind die formalen Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB ,, Bebauungsplane der Innen-
entwicklung” gegeben. Vor diesem Hintergrund kann das Bebauungsplanverfahren auf Basis des § 13a Ab-

satz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt werden.

3.2 Flachenbilanz

Gesamtgrofe Geltungsbereich ca. 9.159 m? 100,0 %

Anteil Verkehrsflachen ca.b60m’ ca.6,1%

Anteil Grinflachen offentlich ca.20 m? ca.0,2%

Anteil Griinflachen privat ca.2.442 m’ ca. 26,7 %

Anteil Siedlungsflache ca.6.137 m* ca. 67,0 %
davon max. liberbaubare Fliche [GRZ 0,4) ca. 2.455 m?

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 4
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4. Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

Regionalplan

Siedlung Planung

Flachennutzungsplan

Wohnbauflachen Planung

Rechtskraftige Bebauungsplane

Nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Naturpark

Schwarzwald Mitte/Nord

Besonders geschiitzte Biotope

nicht betroffen

FFH-Mahwiese

nicht betroffen

Biotopverbund / Wildtierkorridor

nicht betroffen

Geschitzter Streuobstbestand

nicht betroffen

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete)

nicht betroffen

UVP-pflichtiges Vorhaben

nicht betroffen

Waldabstandsflachen

nicht betroffen

Oberflachengewésser / Gewédsserrand

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexrem; HQ100)

nicht betroffen

Klassifizierte Straflen und Bahnlinien

nicht betroffen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften

Fassung vomn 08.04.2025
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4.1  Ubergeordnete Planungen
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Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt ENP

Im Regionalplan Nordschwarzwald von 2015 wird das Plangebiet als Siedlung Planung ausgewiesen.

Im giltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Loflburg wird die Flache als geplante und bestehende

Wohnbauflache dargestellt.

4.2  Bestehende Bebauungspldne

Fir einen Teil des Planbereichs wurde bereits im Jahr /

1992/1993 ein Bebauungsplan-Entwurf ,Masselstra-
Be, Teil 1" erarbeitet, der jedoch nicht zur Rechtskraft
gefuhrt wurde.

Dieser von der damals noch auszubauenden , AuBeren
Masselstrale” sieht eine verkehrliche ErschlieBung
als Stichstrale mit Wendehammer vor. Nachdem die-

ses ErschlieBungskonzept aufgrund der Eigentums-
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Dachnesqung sieh Einschriet

verhaltnisse so nicht mehr realisierbar ist, wurde eine

Uberplanung unter Einbeziehung weiterer angrenzen-

Turnhalle
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. 4-3: Nicht rechtskréftiger Bebauungsplan (01/1993)

der Grundsticke und unter Berlcksichtigung der Fla-

chenverfligbarkeit vorgenommen. Ab

o

4.3  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete / Schutzglter.

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 08.04.2025 Seite 6
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Grinflachen
* Gehdlzbestand

» Hausgarten / Grabelandnutzung verbracht

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Bestehende Wohnbebauung
+ Offentliche und private Verkehrsflichen

¢ Grinflachen

5.2  Grundsatzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung einer
innerortlichen Freiflache zur Schaffung weiterer auch gemeindeeigener Wohnbauplatze in der Gemeinde

LoBburg geschaffen werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 08.04.2025 Seite 7
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6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption
Die Flurstiicke Nrn. 215/3, 215/5, 216/2, 216/4, 216/6, 219/7 und eine Teilflache von Flst.Nr. 219/1 stehen

kiinftig fir eine bauliche Nutzung zur Verfliigung. Durch den Liickenschluss zwischen Anne-Frank-Strafie im
Westen und der AuBeren MasselstraBe im Norden ist eine beidseitige Wohnbebauung moglich.
Dementsprechend wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Baugrenzen und die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind so gewahlt, dass sowohl Einzelhausbebauung als auch verdichtete flachenspa-
rende Bauweisen in Form von Doppelhdusern und Hausgruppen maglich sind.

Zur inneren Durchgriinung ist je Baugrundstiick ein Hausbaum anzupflanzen. Bei kleineren Baugrundstii-
cken kann die Anzahl der zu pflanzenden Baume von den Darstellungen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes abweichen.

Die verbleibenden Grundstiicksflachen, die nicht fir eine bauliche Nutzung zur Verfligung stehen, werden

als private Grinflachen dargestellt (Teilfliche Flst. 215/3, Teilflache Flst. 214/6 und Teilflache Flst. 214/2).

=2 ~o—, .
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Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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6.2  Einbeziehung der Bestandsbebauung Gebdude Aussere Masselstrafle 1

Die Baugenehmigung fiir die Bestandsbebauung auf Flurstiick Nr. 214/6 (AuBere MasselstraBe 1) wurde auf
Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs ,MasselstraBe, Teil 1" erteilt. Das Verfahren wurde vollstandig
durchgefihrt, der Bebauungsplan jedoch nicht zur Rechtskraft gefiihrt.

Dieser Bebauungsplan-Entwurf sieht u.a. auch eine offentliche Strafe am nordwestlichen Grundstiicksrand
von Flst. Nr. 214/6 vor, die sich nach Westen fortsetzt. Diese kann so nicht mehr gebaut werden. Damit han-
delt es sich um einen stadtebaulich ungeklarten Sachverhalt, der nun im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Masselstrafie Il - Erweiterung” geklart werden muss.

Durch die Einbeziehung des Flurstiicks Nr. 214/6 mochte die Gemeinde eine abschlieende stadtebauliche
Regelung fiir die gesamte Wohnbebauung schaffen, die siidlich an die AuBere Masselstrafe angrenzt und die
sich vom Breuningerweg im Westen iiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Masselstrafe IllI* bis

zur Bestandsbebauung auf Flurstiick Nr. 214/6 erstreckt.

Durch die erforderliche Verlegung der ErschlieBungsstraf3ie um eine Bauplatztiefe nach Nordwesten, um ei-
ne wirtschaftliche beidseitige ErschlieBung zu erreichen und um den Anschluss an die Bestandsstraf3e im
Nordwesten herstellen zu konnen, ist eine ErschlieBung der riickwartigen Teilbereiche von Flurstiick Nr.

214/6 bzw. der dort befindlichen Teilfléche von Flurstiick Nr. 214/2 nicht mehr mdglich. Diese Teilflachen

werden deshalb kiinftig als private Griinflache dargestellt.

neue ErschlieBungsstrafle
mit beidseitig angrenzender
Wohnbebauung

nicht mehr
realisierbare verkehr-
liche ErschlieBung

urspr. Geltungsbereich
des nicht rechts-
kraftigen Bebauungsplanes

kiinftige private Griinflache

So wird auch dokumentiert, dass der
gesamte Geltungsbereich des nicht-
" rechtskraftigen Bebauungsplan-Ent-
wurfs ,Masselstrafie, Teil 1 voll-
> standig Uberplant ist und dass aus
diesem Stand von 1992/93 keine An-
spriche auf eine zusatzliche Bebau-

vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs (s.a. Abbildung in Kap. 4.2) barkeit abgeleitet werden kdnnen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 08.04.2025 Seite 9
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6.3  Verkehrliche Erschlieflung
Die Verkehrsanbindung ist iiber den Anschluss an die AuBere MasselstraBe im Norden und die Verldngerung
der Anne-Frank-Strafle aus dem Baugebiet ,,Masselstrafle llI" im Westen gesichert. Die Anne-Frank-Strafie

wird als innere ErschlieBung an die Auflere MasselstraBe angebunden und kann beidseitig bebaut werden.
6.4  Grin- und Freiraumstruktur

6.4.1 Offentliche Griinflichen

Im Anschlussbereich an die AuBere Masselstrafle wird der bestehende schmale Verkehrsgriinstreifen ent-
lang des Gehwegs verlangert.

Ein alterer Baum, der sich unmittelbar am nordéstlichen Rand des Geltungsbereichs an der AuBeren Mas-
selstrafle befindet, ist zu erhalten. Er wird mit einer Pflanzbindung im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes belegt.

Ein jingerer Bestandsbaum, der sich genau im Einmindungsbereich befindet, muss dagegen entfallen.

6.4.2 Private Griinflachen

Der suidwestliche Teil von Flurstiick Nr. 214/6 (Wiesenflache) und eine Teilflédche von Flurstiick Nr. 214/2
(Wiese mit einzelnen Obstbdumen bleiben unveridndert erhalten. Sie werden als private Grinfliche in den
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragen. Sie kdnnen lber die bebauten Teilbereiche der jewei-
ligen Grundstiicke weiterhin bewirtschaftet werden.

Eine weitere schmale private Grinflache am mittleren siidwestlichen Rand des Plangebietes wird ebenfalls
als private Grinflache dargestellt und analog der bereits bestehenden Nutzung dem Hausgarten von Flur-

stiick Nr. 215/7 zugeschlagen.

6.5  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt im Trennsystem in der neuen Straf3entrasse,
Anschlussmdglichkeiten befinden sich in der AuBeren MasselstraBe. Die EFH fiir die einzelnen Baugrund-

stlicke ist so festgesetzt, dass eine Entwasserung im Freispiegelgefalle maglich ist.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 10
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7. Umwelt- und Artenschutzbelange

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB Abs.4

abgesehen. Es sind jedoch Aussagen uber die Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bzw.

Uber die Betroffenheit der Schutzgiiter Biotope, Arten, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Land-

schaftshild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen. Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender

Ausfiihrungen:
Schutzgut Bestand zu erwartende Auswirkungen
und / Prognose {iber die Entwicklung des
Wirkfaktor Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Flache WA-Flachen (Best.) ca. 1.830 m* GRZ = 0,40 | WA-Flachen c. 6.137m’ GRZ = 0,40
- Uberbaubar: ca. 732 m’ ca. 7,99 % | - Uberbaubar: ca. 2.455m? ca. 26,80 %
- Freianlagen: ca.1.098 m* ca. 11,99 % | - Freianlagen: ca. 3.682m* ca. 40,20 %
Verkehrsflachen: ca.0m? ca.0,00 % | Verkehrsflachen: ca. 560 m’ ca. 6,11 %
Wiesenflachen, Grinflachen off. ca. 20 m’ ca. 0,22 %
Hausgarten, . e .
Grabeland ca. 7.329 m? ca. 8002 % | Grunflachen priv. ca.2.442 m’ ca. 26,66 %
Geltungsbereich: ca. 9.159 m* 100,00 % | Geltungsbereich: ca. 9.159 m* 100,00 %
Anteil Anteil ;
: versiegelter
versiegelter . T2 o 799% Fschen: ca. 3015m°  ca. 32,92 %
biologische | Das Gebiet bildet eine innerdrtliche Freiflache, die |Verlust von Garten- und Grabeland sowie von Wirt-
Vielfalt von Straflen und Bebauung umgeben ist und die im | schaftsgriinland mittlerer Wertigkeit durch zusatz-
- Biotope nordostlichen Teil von Bestandsbebauung mit liche Uberbauung und den Neubau von Verkehrsfla-
Hausgarten eingenommen wird. chen im westlichen Teil des Plangebiets (ca.
2.370 m’).
Die sonstigen Freiflachen werden als Garten- und | Zusatzliche Umwandlung von Garten- und Grabe-
Grabeland sowie als haufig gemahtes Wirtschafts- | land sowie von Wirtschaftsgriinland in Hausgarten-
grindland mit einzelnen Obstbdumen genutzt. flachen (ca. 2.710 m?).
In Bezug auf die biologische Vielfalt, den Struktur-
und Nischenreichtum ist das Plangebiet maBig Erhalt der Bestandsbebauung im norddstlichen
ausgepragt mit potentiellen Eignungen fiir Arten Teil.
des besiedelten Bereichs.
biologische | pas von StraBen und bestehender Bebauung um- | keine Auswirkungen
Vielfalt gebene Plangebiet tangiert keine Flichen des
- Biotopver- | rachplans landesweiter Biotopverbund”.
bund
biologische | Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem
Vielfalt zum Vorhaben erarbeitet. Dieser ist den BPlan- Ergebnis, dass durch das geplante Vorhaben unter
- Unterlagen beigefiigt. Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Minimie-
Artenschutz rungsmafnahmen (Gehdlzrodungen und Geb&u-

deabbriiche im Winterhalbjahr, insektenschonende
Beleuchtung, Verhangen von Vogelnistkasten und
Fledermauské&sten) kein Versto3 gegen 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025
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Schutzgut Bestand zu erwartende Auswirkungen

und / Prognose liber die Entwicklung des

Wirkfaktor Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Boden In der Bodenkarte (M 1:50.00 GeoLaBK50) des Verlust von Béden mittlerer Wertigkeit durch zu-
geologischen Landesamts (LGRB) ist das Plange- | satzliche Uberbauung und den Neubau von Ver-
biet als Siedlungsflache ohne Angaben zu den Bo- | kehrsflachen im westlichen Teil des Plangebiets

den dargestellt. (ca. 2.370 m?).

Die auf den Freiflachen jedoch noch vorhandenen

unveranderten naturnahen Béden dirften denim | Unter Berlicksichtigung der Vorgaben zum Boden-

Umfeld von LoRburg auftretenden Ubergangsbe- schutz (Wiederverwertung, Massenausgleich) kén-

reich von ,, Braunerde aus geringmdachtiger (0ss- nen die Beeintrachtigungen auf ein vertragliches

lehmhaltiger Flieferde lber Flielferde aus Bunt- | Maf3 reduziert werden.

sandstein”[b12) und ., Braunerde, meist podsolig

und oft pseudovergleyt, aus sandsteinreichen Flie-

Rerden, Sandsteinschutt und -zersatz “entspre-

chen, die in der Gesamtbewertung aller Boden-

funktionen von einer mittleren (2,00 bzw. 2,17)

sind. Als Standort fir naturnahe Vegetation errei-

chen sie keine hohe oder sehr hohe Bewertung, die

natirliche Bodenfruchtbarkeit ist mittel bis hoch.

Oberflachen |Oberflichengewéisser (Bdche, Graben, stehende Es entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigun-
wasser Gewasser) kommen innerhalb des Plangebiets gen oder Auswirkungen

oder unmittelbar angrenzend nicht vor.

Grund- Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine nutz- | Verringerung der Grundwasserneubildung durch
wasser baren Grundwasservorkommen vorhanden, die Neubebauung und Versiegelung in einem Umfang
durch die Planung beeintrachtigt werden kénnen. |von rund 0,237 ha.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Bedeutende oder nutzbare Grundwasservorkom-
men sind davon nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht betroffen.

Unbelastetes Oberflachenwasser kann weiterhin in
angrenzenden Flachen versickern.
Erhebliche betriebsbedingte Verschmutzungsge-
fahrdungen fir das Grundwasser sind aufgrund der
geplanten Nutzung (Wohngebiet mit Griin- und
Freiflachenanteilen) nicht zu erwarten.
Klima Die Griinflachen innerhalb des Plangebietes haben | Aufgrund der geringen Grof3e der Eingriffsflachen
und Luft eine gewisse Bedeutung als Kaltluftentstehungs- | und da die Planung eine eher lockere Ortsbebauung
flachen und klimawirksame Landschaftselemente. |vorsieht, ist mit Umsetzung des Vorhabens mit kei-

Das Plangebiet befindet sich in leichter Hanglage | ner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes

und fallt in Richtung Osten ab. zu rechnen.

Aufgrund der topographischen Lage ergeben sich

Kaltluftabflisse in dstliche Richtung in Richtung

Ortsrand und freie Landschaft und sind damit fur

die Durchliftung der Ortslage von untergeordneter

Bedeutung.

Landschafts- | Es handelt sich um eine innerdrtliche Freiflache Aufgrund der geringen Grof3e, der Lage in
bild / umgeben von bestehender und entstehender Siedlungsinnenbereich sowie unter
Ortsbild Wohnbebauung mit den zugehdrigen Erschlie- Berlcksichtigung der stadtebaulichen Vorgaben

BungsstrafBen ohne besondere wertgebende das flgt sich die geplante Bebauung in den

Ortsbild pragende Strukturen. Die Baumreihe ent- | Umgebungsbereich ein und tritt nicht nachhaltig

lang der dufleren Masselstrafle bleibt erhalten. verandernd in Erscheinung.

Erholung Es sind keine Anlagen fir die offentliche Freizeit- und Erholungsnutzung betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Schutzgut Bestand zu erwartende Auswirkungen
und / Prognose liber die Entwicklung des
Wirkfaktor Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Kultur- und | Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Kulturglter wie Baudenkmale, archaologische Fundstellen,
Sachgiiter Kultur- und Bodendenkmaler, Geotope oder Boden mit einer besonderen Funktion als Archiv fur die
Natur- und Kulturgeschichte betroffen.
Besondere Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht betroffen.
Mensch Zu beurteilen sind zum einen die mdglichen Auswirkungen auf die zukiinftigen Nutzer des Plangebietes

und zum anderen die Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf die angrenzende Bebauung
und deren Bewohner.

Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen sowohl fir die
Angrenzer als auch flr die zukiinftigen Nutzer im Vergleich zum derzeitigen Bestand sind nicht zu
erwarten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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7.1 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Maf3nahmen

ein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann:

* Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungsanlagen

* Als Ausgleich fur den potenziellen Verlust von Nistmadglichkeiten fir Hohlenbriter sind im Umgebungsbe-
reich des Plangebietes 3 Nistkasten fir Hohlenbriter zu verhangen.

Folgende Standorte sind vorgesehen: O

- Einzelbaum mit Pflanzbindung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;

- Einzelbaum in Baumreihe entlang der AuBeren Masselstrafle in Richtung Norden, am Gehweg,
Flst. Nr. 621

- Einzelbaum (Linde) auf 6ffentlicher Griinflache im Kreuzungsbereich Kohlbergweg / Breuninger Weg /
AuBere MasselstraBe (Flst.Nr. 82).

Als Ausgleich fur den potenziellen Verlust von Sommerquartieren fir Fledermause sind im Umgebungsbe-
reich des Plangebietes 3 Fledermausflachkasten zu verhangen.

Folgende Standorte sind vorgesehen: ‘

- Einzelbaum mit Pflanzbindung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes;

- Einzelbaum (Linde) auf 6ffentlicher Griinflache im Kreuzungsbereich Kohlbergweg / Breuninger Weg /
AuBere Masselstrafle (Flst.Nr. 82);

- Einzelbaum (Birke) auf gemeindeeigener Flache (Flst.Nr. 701) am siidéstlichen Rand
des Baugebiets Masselstrafe Il.

Die Standorte sind nachfolgend dargestellt:

1, W maaA
Y D W o LN

Abb. 7-1: Standorte Nistkasten und Fledermauskasten
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8. Sonstige planungsrelevante Rahmenbedingungen und Faktoren
Verkehrslarmimmissionen nicht betroffen
Gewerbeldrmimmissionen nicht betroffen
Sportanlagenlarm nicht betroffen
Staubimmissionen nicht betroffen
Geruchsimmissionen nicht betroffen

Immissionsschutzabstand Intensivobstanlagen nicht betroffen

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen nicht betroffen
Denkmal und Bodendenkmalpflege nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen
Geologie und Baugrund nicht betroffen
Altlasten und Bodenverunreinigung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Artder Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, aufgrund der Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs so-
wie der naheren Umgebung. Dies entspricht auch der gewiinschten stadtebaulichen Nutzung fiir das Gebiet.
Dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO wird gefolgt. Lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

9.2  MaB der baulichen Nutzung

9.2.1 Hodhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe in Bezug auf die Strafle ist aufgrund der stadtebaulichen Wirkung diffe -
renziert nach Dachformen festgesetzt und betragt maximal 9,50 m. Damit nehmen die Festsetzungen die
pragenden Umgebungsbebauung auf und stellen sicher, dass sich die Bebauung in Bezug auf die Hohenent-
wicklung stadtebaulich einfligt. Die Festsetzung der EFH ist unter Berucksichtigung der Stralenplanung und
der Entwasserungsplanung sowie der topographischen Verhaltnisse des Bestandsgelandes erfolgt und lasst
dabei Spielraume von +70 cm bis -50 cm zu. Im Einzelfall kann je nach Festlegung der EFH im Baugenehmi -
gungsverfahren eine Hebeeinrichtung zur Entwasserung des entfallenden Schmutzwassers aus dem UG er-

forderlich werden.

9.2.2 Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 ermdglicht eine ausreichende bauliche Nutzung des Grund-

stiicks, ohne den Freiflachenanteil zu stark zu beschranken.

9.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl Vollgeschossen entspricht dem angrenzenden Bebauungsplan , Masselstrafle

11" und damit der stadtebaulichen Vorpragung des Gebietes.

9.3  Bauweise, liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die offene Bauweise entspricht der Struktur der vorhandenen Bebauung und damit der stadtebaulichen Vor-
pragung der direkten Bebauung. Sie ermaglicht in Verbindung mit den grof3ziigig gewahlten Baugrenzen so-

wohl Einzelhausbebauung als auch flachensparende Bauweisen wie Doppelhduser und Hausgruppen.

9.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen resultieren aus den einzuhaltenden Grenzabstanden zur Straf3e und

den angrenzenden Nachbargrundstiicken.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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9.4  Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
Im Hinblick auf die Freiraumqualitat wird festgesetzt, dass Garagen einen Mindestabstand von 5,50 m und

Carports einen Mindestabstand von 1,00 m zur Strafle einhalten missen. Um das Lichtraumprofil des Ver-
kehrs und die Sichtverhaltnisse freizuhalten, wird auBerdem geregelt, dass bei Nebenanlagen ein Abstand

von 1,00 m zu den offentlichen Verkehrsflachen eingehalten werden muss.

9.5 Verkehrsflachen

9.5.1 Straflenverkehrsflachen
Um die ErschlieBung sicherzustellen werden offentliche Verkehrsflachen iber den Bebauungsplan pla-

nungsrechtlich gesichert.

Die Einteilung der StraBBenverkehrsflachen bleibt der ErschlieBungsplanung vorbehalten.

9.6  Versorgungsanlagen
Bei den festgesetzten Versorgungsanlagen handelt es sich um eine Trafostation der Stadtwerke Freuden-

stadt.

9.7  Fiihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass neue oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen

unzulassig sind.

9.8  Offentliche Griinflichen
Offentliche Griinflichen werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Verkehrsgriinflachen fest-
gesetzt. Die als offentliche Griinflache festgesetzten Flachen sind als Griinflache oder als Wiesenflache an-

zulegen und dauerhaft zu unterhalten.

9.9  Private Griinflachen
Auf den als private Griinflache festgesetzten Fléchen ist eine gartnerische Nutzung (Hausgarten, Grabeland,

Wiese oder Obstbaumwiese) zulassig.

9.10 Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest-
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und
den Eingriff in die Natur zu minimieren. Dies beinhaltet u.a. auch Festsetzungen und Regelungen zur Ver-
wendung wasserdurchlassiger Belage,

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern auf den Nebenanlagen dient der gestalterischen und 6ko-
logischen Aufwertung. Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort (trocken und

heiB3) fir die heimische Flora und Fauna.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vomn 08.04.2025 Seite 17



Bebauungsplan [
.Masselstralie Il - Erweiterung” GF RO RER

in LofAburg-Rodt INGENIEURE

9.11  Bindungen fiir Anpflanzungen

Um den Eingriff in die Natur zu minimieren und eine Durchgriinung des Gebiets sicherzustellen, wird festge-
setzt, dass je Baugrundstiick ein Baum anzupflanzen ist.

9.12 Bindung fiir Bepflanzung

Die bestehenden und im zeichnerischen Teil dargestellten Einzelbaume sind dauerhaft zu erhalten, zu pfle-

gen und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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10.  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Die Wahl der Dachform wird weitestgehend freigestellt. Aus stadtgestalterischen Griinden werden jedoch

Tonnendacher und Bogendacher fir alle Gebaude ausgeschlossen.

10.2 Fassaden und Dachgestaltung
In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass stark reflektierende Materialien und Anstriche nicht
verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das Gebiet und

die Bewohner ausgeschlossen werden.

10.3 Werbeanlagen
Entsprechend der zuldssigen Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet werden restriktive Re-

gelungen fir Werbeanlagen im Gebiet getroffen bezliglich Standort, Grof3e und Beleuchtung.
10.4 Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fléachen

10.4.1 Gestaltung unbebauter Flachen, Gestaltung von Stellpldtzen
Aus gestalterischen Grinden und um eine Durchgriinung des Gebietes sicherzustellen wird geregelt, dass
unbebaute Grundstiicksteile gartnerisch gestaltet und angelegt werden sollen. Die Festsetzung dient weiter-

hin der Minimierung der Beeintrachtigung fiir die verschiedenen Schutzgiiter.

10.5 Geldndemodellierungen

Das Erscheinungsbild des Gebietes soll nicht durch iberméaBige Veranderungen und Einschnitte in das na-
tirliche Gelande beeintrachtigt werden, weshalb Gelandeveranderungen in den Bauvorschriften dahinge-
hend geregelt werden, dass mit dem Schutzgut Boden schonend umzugehen ist und Abgrabungen und Auf-

fullungen auf die Hohenlage der Nachbargrundstiicke abgestimmt sein miissen.

10.6 Einfriedungen und Stiitzmauern
Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den zwischen den privaten Grundstiicken und dem &ffentlichen

Raum zu vermeiden, werden Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen.

10.7 Einhausung von Abfallbehéltern, Miilltonnen und Containern
Aus stadtbildgestalterischen Griinden werden Festsetzungen fiir die Einhausung von Abfallbehaltern, Mill-

tonnen und Containern entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen geregelt.
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10.8 Antennen

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlief3lich Uber einen
Kabelanschluss oder iiber Satellitenempfang. Die zulassige Anzahl von Antennen pro Gebaude wird daher
beschrankt und es wird geregelt, dass die gestalterisch unerwiinschte Anbringung von mehreren ,Satelli-

tenschisseln” an einem Gebiude unterbleibt.

10.9 Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Die StraflenerschlieBung lasst es aufgrund des nur in geringfligigem Mafe vorhandenen, offentlichen Park-
raum nicht zu, dass der ruhende Verkehr - auch vor dem Hintergrund der baulichen Dichte innerhalb des
Plangebiets - dort untergebracht werden kann. Aus stadtebaulichen Griinden muss daher ein erhohter

Stellplatznachweis auf den privaten Grundstiicken gefiihrt werden.

11.  Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 16.08.2023

GFRORER

INGENIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 08.04.2025 r

Bearbeiter:

Thomas Grozinger, Stefanie Agner

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats Uibereinstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Lof3burg, den .......ccccceeeee.

Christoph Enderle (Biirgermeister)
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