GEMEINDE LOSSBURG
GEMARKUNG LOSSBURG

LANDKREIS FREUDENSTADT

SATZUNGEN

der Gemeinde LoRburg
uber den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften

>>PFELGERSACKER lI<<

5. Anderung

beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRRburg hat am 13.12.2022 auf der
Grundlage von § 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO)
in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI S. 582, ber. S.698) den gemal §
10 (1) i.V. § 13a Baugesetzbuch in der Form der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGB. I. S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 26.04.2022 (BGB. |. S. 674), aufgestellten Bebauungsplan
>>Pflegersicker Il - 5. Anderung<< und die gemaR § 74 Landesbau-
ordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI S.358) , zuletzt
geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. S. 1,
4) aufgestellten ortlichen Bauvorschriften fur das Bebauungsplangebiet
>>Pflegersicker Il - 5. Anderung<< jeweils als Satzung beschlossen.



§ 1
Raumlicher Geltungsbereich

Die Ubereinstimmenden raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplans

und der ortlichen Bauvorschriften ergeben sich aus der zeichnerischen Fest-
setzung.

Die genaue Begrenzung des Planbereichs ist durch eine schwarz gestrichelte
Linie im Lageplan M 1: 500 gekennzeichnet.

§ 2
Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:

= dem zeichnerischen Teil M 1: 500 vom 26.04.2022

geandert am 20.09.2022
erganzt am 13.12.2022

» den Planungsrechtlichen Festsetzungen vom 26.04.2022

geandert am 20.09.2022
erganzt am 13.12.2022

§3
Beifiigung zum Bebauungsplan

= die Begrundung vom 26.04.2022
geandert am 20.09.2022
erganzt am 13.12.2022



§4
Ortliche Bauverschriften

= Die oOrtlichen Bauvorschriften vom 26.04.2022
geandert am 20.09.2022

§5

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74
LBO getroffenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 6
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 Abs. 7 LBO
fir den Geltungsbereich des Plangebiets >>Pflegersicker Il — 5. Ande-
rung<< treten gemall § 10 Abs. 3 BauGB mit der o6ffentlichen Bekanntma-
chung der Satzungsbeschlusse vom 13.12.2022 in Kraft.

Ausgefertigt

LoBburg,den
Christoph Enderle
Birgermeister



GEMEINDE LOSSBURG
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LANDKREIS FREUDENSTADT

BEBAUUNGSPLAN

>>PFLEGERSACKER lI<<

5. ANDERUNG

Zur Erganzung der zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des Lageplans werden folgende

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

aufgestelit.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Form der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I. S. 3634), geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10.09.2021 (BGBI. I. S. 4147)

Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung) vom 21.11.2017 (BGBI. |. S. 3786) geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 33)

Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom
17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. I. S. 306)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (AVV Uber genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen nach § 16 Gewerbeordnung) vom 26.08.1998
(GMBI. Nr. 26/1998, S. 503)

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen)

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz) in der
Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S.797), zuletzt gedndert durch Artikel 23
der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. I. S. 99, 104)

Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Uber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. S.
157), zuletzt geandert durch Art.11 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI.
S. 389, 441)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. I. S. 94), geandert durch Artikel
14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I. S. 4147)

Bundes- Naturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. I. S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18.08.2021 (BGBI. I. S. 3908)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes- Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. I. S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. I. S. 2694)



2.1

2.1.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(WA) - § 4 BauNVO

Zulassig sind:

= Wohngebaude
* nicht storende Handwerksbetriebe
= Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
Ausnahmsweise zuldssig sind:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind:
gemak § 1 (6) Nr.1 BauNVO

* Anlagen fur Verwaltungen
» Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Nicht zulassig sind:
gem. § 1 (5) BauNVO

= Anlagen fur kirchliche Zwecke
= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und

Speisewirtschaften

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch aul3er-
halb der ausgewiesenen Baufenster ausnahmsweise zulassig, sofern sie
nicht anderen Festsetzungen des Bebauungsplans, den ortlichen Bau-
vorschriften oder landes- bzw. bundesrechtlicher Gesetzgebung entge-
genstehen.



2.3

24

2.5

2.6

Nicht zulassig sind:
» Hundezwinger
= Oberirdische Gastankbehalter
= Antennen fir Rundfunkamateure und kommerzielle Betreiber
» Gewéachs- und/oder Gartenhauser oder Holzlager tiber 40 m3

umbautem Raum und mehr als 2 Stuck im gesamten Geltungs-
bereich

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Siehe Planeinschrieb im Bebauungsplan (zeichnerischen Teil)
» Grundflachenzahl (GRZ)

= Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist die >>offene Bauweise (0)<< gemal Eintragung im Be-

bauungsplan (zeichnerischer Teil).

Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und §16 (2) BauNVO)

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

Hohenbeschrankung fiir Hauptgebiude

Die maximale Gebaudehohe ist fur jedes Grundstuck in Meter Uber Nor-
malnull (m G.NN) im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Gebaudehdhe wird definiert als Firsthohe, bzw. bei Dachformen
ohne First, als hochster Gebaudepunkt.

Diese im zeichnerischen Teil festgesetzten GroRen durfen nicht Gber-
schritten werden.



2.7

2.8

2.9

2.10

2.10.1

Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten

(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Fir den gesamten Planbereich gilt:

= Die maximale Zahl der Wohneinheiten (WE) je oberirdisch sicht-
barem Gebaudekomplex wird auf maximal 14 begrenzt.

Die maximale Zahl der Wohneinheiten (WE) fur das gesamte
Plangebiet wird auf maximal 28 begrenzt.

Herstellen der Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschattungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstel-
lung der Straldenkorper erforderlich sind, sind von den angrenzenden
Grundstuckseigentumern zu dulden.

Zur Herstellung des Stral3enkorpers sind in den an 6ffentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstiucken unterirdische Stitzbauwerke, (Hin-
terbeton von Rand- und/oder Rabattensteinen) entlang den Grundstu-
cken mit einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu
dulden.

Kabelkasten
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Erstellung von Strom- und Fernmeldever-
teilerkasten auf Anliegergrundsticken, angrenzend an offentliche Ver-
kehrsflachen, zu dulden.

Besondere MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Beleuchtung

Die offentlichen Stral3enbeleuchtungsanlagen sind mit insektenvertragli-
chen Beleuchtungsmittel (z.B. LED oder Natriumdampf- Niederdrucklam-
pen) auszustatten.

Folgende Grundsatze sind dabei zu beachten:
» Eine Beleuchtung sollte nur dann erfolgen, wenn diese zwingend

notwendig ist (ggf. Reduzierung der Leuchtdauer durch Schalter,
Zeitschaltuhren, Bewegungsmeldern, etc.).



2.10.2

2.10.3

2.104

2.11

2111

» Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt Notwendige
Mal3 zu begrenzen.

= Nur Verwendung von Licht mit geringem Blauanteil (1700 bis
2700 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) Nur Ausleuch-
tung der notwendigen Flachen (keine flachenhafte Ausleuchtung
und Vermeidung von ungerichteter Abstrahlung) — deshalb nur
Einsatz von abgeschirmten Leuchten. Die Beleuchtung erfolgt
von oben nach unten.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten ge-
trennt auszubauen, zu sichern und soweit fur die gartnerische Gestaltung
der Grundstlcke notwendig, sachgerecht zu lagern. Nach Abschluss der
Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den Bau-
grundstlticken aufzubringen.

Im Bereich der Auftragsstellen ist der Oberboden vorher abzuschieben
und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht
aufzutragen.

Uberdachung fiir Flichen mit moglichen
Gefahrdungspotentialen

Bereiche auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind zu Uberdachen. Ableitungen aus Flachen, auf denen mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind an den Schmutzwasserkanal
anzuschlielRen.

Versiegelungen

Gartenanlagen sind insektenfreundlich zu gestalten und Gartenflachen
vorwiegend zu begrinen. Schotterungen zur Gestaltung von privaten
Garten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollten wasseraufnahmefahig
belassen oder hergestellt werden.

Flachen fiir das Anpflanzen und Unterhalten von Badumen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzfestsetzung PFF 1 - >>privat<<
Baumpflanzungen

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 1 dargestellten Baumpflanzungen
sind mit heimischen, standortgerechten Laubbaumen auszufihren. Der
jeweilige Standort kann den ortlichen Gegebenheiten angepasst werden.
Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.



211.2

2.11.3

2.12

2.13

2.14

2.141

Pflanzfestsetzung PFF 2 - >>6ffentlich<<
Ersatzpflanzung von Baumen

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 2 bezeichneten Baume sind als Er-
satzpflanzung flr abgangige Baume herzustellen. In Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde ist ein hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Mindestqualitat der Baume:
Hochstamm, 3x versetzt, Stammumfang 25 — 30 cm. Es ist heimisches,
standortgerechtes Pflanzgut zu verwenden.

Pflanzgebot PFB - >> privat<<

Baumpflanzungen

Je Baugrundstiick sind mindestens 3 heimische, standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen. Die im zeichnerischen Teil dargestellten Baume
(PFF 1) sind darauf anrechenbar. Der Standort kann der ortlichen Situa-
tion angepasst werden. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen
Zu ersetzen.

Sammelplatz fiir Miill- und Wertstoffsammelbehilter
(§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Muall- und Wertstoffsammelbehalter sind an den im Bebauungsplan
(zeichnerischer Teil) vorgesehenen zentralen Sammelplatz fir die Abho-
lung durch das Entsorgungsunternehmen zu verbringen.

Leitungsrecht-LTR 1
(§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil eingezeichnete Leitungsrecht kann nicht
uberbaut werden und ist von tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.
Gleichermalen dient das Leitungsrecht der Gemeinde und den jeweili-
gen Ver- und Entsorgungsunternehmen zum Verlegen bzw. Unterhalten
von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Kompensationsmaflnahmen

Entfernung von Gehélzen und Abbrucharbeiten

Es gilt zu beachten, dass die Eingriffe in die Gehdlze im Zeitraum zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufihren sind. In dieser
Zeit ist auch der Bewuchs am Gebaude zu entfernen. Mogliche Brutstat-
ten fir Gebaudebriter sind nicht nutzbar zu machen, sofern der Abriss
nicht vor Beginn der Brutzeit liegt.



2.14.2

2.14.3

Vor Abbruch des Gebaudes sollte nochmals eine Begehung der Keller-
raume durch einen Fledermausexperten erfolgen.

Alle Offnungen, die eine Zuganglichkeit fir die Flederm&use in den Ge-
wolbekeller verschaffen, sind zu verschlielRen.

Auf eine nachtliche Beleuchtung der Bauflache wahrend der Abrissphase
sowie im Rahmen des Neubaus sollte verzichtet werden.

Anbringen von Nisthilfen

Im Rahmen der Kompensation der Eingriffe sind folgende kunstliche Nist-
madglichkeiten flr Vogel im Plangebiet zu verhangen oder an der Gebau-
defassade anzubringen:

3 x Nistkasten fir Vogel (3 -3,5 cm Offnungsdurchmesser)
2 x Halbhohlen far Vogel

Diese sind in Absprache mit einem vom Bauherrn zu beauftragenden
Fachgutachter am angrenzenden Laubholzbestand innerhalb oder au-
Rerhalb des Baugrundstlicks an geeigneten, witterungsgeschutzten,
nicht oder gering beschatteten Standorten anzubringen.

Um die Funktionsfahigkeit der MalRnahme zu gewahrleisten, muss die
Wahl der Standorte von einer fachlich geeigneten Person durchgefuhrt
werden.

Die Nistkasten sind jahrlich in den Monaten November bis Januar zu kon-
trollieren und gegebenenfalls zu reinigen.

Anbringen von Fledermausquartieren

Im Rahmen der Kompensation der Eingriffe sind folgende kiunstliche Fle-
dermausquartiere im Plangebiet zu verhangen oder an der Gebaudefas-
sade anzubringen:

10 x Flachkasten fur Fledermause
5 x Hohlenkasten fiur Fledermause

Die kunstlichen Fledermausquartiere (Schwegler Holzbeton) sind jeweils
mit raumlichem Bezug (angrenzender Laubbaumbestand innerhalb oder
aulRerhalb des Baugrundstiicks oder an der Gebaudefassade) an geeig-
neten, witterungsgeschutzten, nicht oder gering beschatteten Standorten
anzubringen. Die Montagehohe sollte zwischen 5 — 8 m bzw. 10 m betra-
gen.

Um die Funktionsfahigkeit der MalRnahme zu gewahrleisten, muss die
Wahl der Standorte von einer fachlich geeigneten Person durchgefuhrt
werden.

Die Fledermauskasten sind jahrlich in den Monaten November bis Januar
zu kontrollieren und gegebenenfalls zu reinigen.



2.15

3.1

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind, auer den im zeichnerischen Teil darge-
stellten, aulderhalb der bebaubaren Flachen nicht zulassig.

Erduberdeckte Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der bebaubaren Fla-
chen (Baufenster), in eigens dafur definierten Bereichen, zulassig. Die
Einfahrt zu mdglichen Tiefgaragen ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME,

DENKMALSCHUTZ
(§ 9 (6) BauGB i.V. mit DSchG)

Archaologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfihrung der MalRnahmen archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind gemal® § 20 DSchG Denkmalbe-
hérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische
Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfar-
bungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbe-
hdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archaologi-
sche Denkmalpflege (Email: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkur-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten gem. § 27 DSchG wird vom Regierungsprasidium Stuttgart hinge-
wiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substan-
zen zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf ist zu rechnen.

Aufgestellt:

LoRRburg, den 26.04.2022
geandert am 20.09.2022 s

erganzt am

13.12.2022 Christoph Enderle
Blrgermeister

Ausgefertigt:

LoRRburg, den

Christoph Enderle
Bilrgermeister
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5. ANDERUNG

Folgende

ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

werden aufgestellt:



Ziffer Inhalt

1. Rechtsgrundlagen

2. Ortliche Bauvorschriften

2.1 Dachformen, Dachneigung

2.2 Aulere Gestaltung baulicher Anlagen

2.3 Werbeanlagen

24 AulBenantennen und Versorgungsleitungen
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2.6 Garagen, Carport und Anzahl von Stellplatzen
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3.1 Kanalhausanschlisse

3.2 Befestigte private Flachen

3.3 Geotechnik

1. RECHTSGRUNDLAGEN
1.1 Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010

(GBI. S. 357 und 358), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)



2.1

2.2

2.3

2.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigungen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Tonnendacher und Bogendacher sind nicht zulassig. Alle weiteren Dach-
formen sind zulassig. Dachneigungen sind freibleibend.

Nichtreflektierende Solar— und Photovoltaikanlagen sind zulassig. Bei
Flachdachern ist eine Aufstanderung und Schragstellung bis zu einer
Hoéhe von 1,5 m Uber die maximale Gebaudehdhe zulassig.

Freistehende Solar— und Photovoltaikanlagen sind nicht zulassig.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

» Fassaden aus Glas sind zulassig, wenn ausreichende Vorkehrungen
gegen Blendwirkungen getroffen werden.

» Reflektierende Materialien durfen nicht grof3flachig verwendet wer-
den.

» Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink
und Blei sind nicht zulassig.

Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Lauf-, Wechsel- und/oder Blinklichtanlagen sind nicht zulassig.
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.
FUr den gesamten Planbereich sind maximal 2 Werbeanlagen mit maxi-

mal 1 m? Flache zulassig.

AuRenantennen und Versorqungsleitungen
(§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Festgesetzt ist:

=  Stromfreileitungen sind fur neu zu erstellende Gebaude nicht zu-
lassig.

» Sende- und Empfangsanlagen fur Funk- und Radioamateure so-
wie fur kommerzielle Telekommunikation sind nicht zulassig.

3



2.5

2.6

Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Sofern andere Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der ortlichen
Bauvorschriften nicht entgegenstehen, gelten folgende Festsetzungen:

= Entlang den ErschlieBungsstraBen / FuBwegen
sind Draht- und/oder Holzzaune bis. maximal 1,0 m Hohe zulas-
sig. Entlang Verkehrsflachen ohne Sicherheitsstreifen sind Ein-
zaunungen mindestens 0,50 m vom Verkehrsflachenrand zurlck-
zusetzen.

= Zwischen Nachbargrundstiicken
sind Draht- und/oder Holzzaune bis maximal 1,50 m Hohe zulas-

sig.

Garagen, Carport und Anzahl von Stellplatzen
(§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Bis zur Bezugsfertigkeit der Wohngebaude sind folgende Stellplatze
nachzuweisen:

Wohnungen mit Wohnflache bis 50 m?:

1 Stellplatz je Wohneinheit

Wohnungen mit Wohnflache von mehr als 50 m? bis 80 m?:

1,5 Stellplatze je Wohneinheit. Ungerade Stellplatzberechnungen sind
aufzurunden.

Wohnungen mit Wohnflache von mehr als 80 m?:

2 Stellplatze je Wohneinheit.



3.1

3.2

3.3

HINWEISE

Kanalhausanschliisse

Kanalhausanschlusse flur Gebaude, die mit ihren Ablaufeinrichtungen
unterhalb der Ruckstauebene liegen, sind mit Hebeanlagen oder Ruck-
stauverschlissen zu versehen.

Befestigte private Flachen

Stellplatze fur KFZ, Zufahrten zur Garage und Zugangswege sind mit
wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich der Plattensand-
stein-Formation. Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastenabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Die im Untergrund anstehenden sehr harten Sandsteinbanke der Plat-
tensandstein-Formation konnen Violetthorizonte (fossile Bodenbildun-
gen) enthalten, die in der Regel nur eine geringe Festigkeit aufweisen.
Es ist auf einen einheitlichen tragfahigen Grundungshorizont zu achten.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurburo empfohlen.

Aufgestellt:

LoRburg, den 26.04.2022
geandert am 20.09.2022 Christoph Enderle

Birgermeister

Ausgefertigt:

LoBburg, den

Christoph Enderle
Burgermeister
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ALLGEMEINES

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRRburg hat am 23.07.2019 den Bebauungs-
plan ,Pflegersacker Il — 4. Anderung® als Satzung beschlossen.

Das Gebiet war und ist als Flache der Innenentwicklung vorgesehen und wurde
so auch zu Wohnbauzwecken in einem beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entwickelt. Entsprechende Investoren wollten hier Einfamilienhduser
bereitstellen. Allerdings konnte diese Konzeption nicht umgesetzt werden.

Im Jahr 2022 ist nun ein weiterer Investor vorstellig geworden, welcher die Fla-
che erwerben und Wohnraum schaffen mochte. Allerdings sollen nicht weiter
Einfamilienhauser vorgesehen werden, sondern verdichtete Bauweisen. Ge-
plant sind 2 Gebaudekomplexe mit jeweils 14 Wohneinheiten sowie eine Tief-
garage. Damit kdnnen insgesamt 28 Wohneinheiten im Innenbereich entstehen,
die die Knappheit an Wohnraum in LoRburg zumindest teilweise kompensieren
kann. Der Gemeinderat hat der vorgelegten Konzeption der Investoren zuge-
stimmt.

Aus diesem Grunde hat der Gemeinderat am 26.04.2022 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,Pflegersacker Il — 4. Anderung® einer weiteren Anderung zu un-
terziehen und diese Planung als ,Pflegersacker Il — 5. Anderung® zu bezeich-
nen. Die Anderung wird ebenfalls in einem beschleunigten Verfahren nach § 13
a BauGB erfolgen, da durch diese Anderung zwar nicht mehr Baugrundstticke
als bisher ausgewiesen werden, aber deutlich mehr Wohneinheiten geschaffen
werden konnen und somit dem Grundsatz der Innenentwicklung entsprochen
wird.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Um die Neukonzeption der Entwicklungsflachen durchfihren zu kénnen, ist es
erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen, bzw. einen bestehenden Be-
bauungsplan zu andern. Die gestalterischen Vorgaben werden durch eine se-
parate Satzung der ortlichen Bauvorschriften geregelt.

Der Bereich ,Pflegersacker” zeichnet sich dadurch aus, dass er bisher sowohl
mit Einzelhausern als auch Mehrfamilienhausern bebaut und umgeben ist. Es
sollen fur das Plangebiet die Grundlagen geschaffen werden, dass auch ver-
dichtete Bauweisen maoglich sein kdnnen. Dabei wird die Hohenentwicklung der
einzelnen Bereiche durch die Umgebung bzw. das bestehende Gebaude vor-
gegeben.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans und &rtlicher Bauvorschriften im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sollen die planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die stadtebauliche Nutzung des Gebiets
geschaffen werden. GleichermalRen kommt die Gemeinde Lol3burg ihrer selbst
auferlegten Verpflichtung nach, Aulienbereichsflachen zu schonen und in-
nerortliche Potentiale zu reaktivieren. Durch die Anderungsplanung kénnen
diese Grundsatze nochmals deutlicher dargestellt werden.



Folgende Anderung sind in der Planung vorgesehen.

a) Die bisherige private Stral’e wird kunftig nur noch als FuRweg dienen und
wird auf eine Breite von 3,7 m reduziert. Die Sichtdreieck an der Stral3en-
einmundung sind nicht weiter erforderlich. Fur die angrenzenden Nutzer des
Flurstick 139/1 sowie fir die Gemeinde LoRburg wird hier ein Geh- und
Fahrrecht vorgesehen.

b) Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten wird von bisher 2 auf 14 je oberir-
disch sichtbarem Gebaudekomplex erhdht, um hier weitere Nachverdich-
tung betreiben zu konnen. In der Summe des Plangebiets werden die mog-
lichen Wohneinheiten aber auf 28 begrenzt.

c) Das Baufenster wird auf eine Bautiefe von 18,5 m verbreitert. Bisher waren
dies 16,5 m. Gleichermal3en wird das bisher durchgangige Baufenster in 2
Baufenster unterteilt, um einen Grinpuffer zwischen den beiden Gebaude-
komplexen zu erhalten. Fur die durchlaufende, Uberwiegend unter der Erd-
oberflache liegende Tiefgarage, wird eine separate Baugrenze ausgewie-
sen.

d) Im Bereich der Stralle ,Pflegersacker® wurden 9 private Stellplatze in die
Planung aufgenommen.

e) Die maximalen Traufhdhen wurden aus der Planung enthommen. Die maxi-
malen Gebaudehohen blieben unverandert.

f) Die Festsetzung Einzelhauser wurde als Einschrankung bei der Bauweise
aufgegeben.

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen und die Ortlichen Bauvorschriften so-
wie die Art und das Mal} der baulichen Nutzung sind von den Anderungen nicht
(Uber die 0.g. Punkte hinaus) betroffen.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet (Geltungsbereich) des Bebauungsplans ,Pflegersécker Il — 5. An-
derung®, sowie der Bereich fur die ortlichen Bauvorschriften sind im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans durch eine dicke schwarze Balkenlinie gekenn-
zeichnet. Dieser ist identisch mit dem Geltungsbereich ,Pflegersacker Il — 4.
Anderung*.

Die Abgrenzung ist insgesamt so gewahlt, dass durch die Planung und deren
Realisierung, die zu erwartenden Probleme und Problemfelder zu wesentlichen
Teilen innerhalb des Planbereichs gelost werden konnen.

Folgende Flursticke sind direkt durch die Planung betroffen:

139/3

Der Bebauungsplan ,Pflegersacker Il — 5. Anderung*“ ersetzt den Bebauungs-
plan ,Pflegersacker Il — 4. Anderung“ komplett.
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VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde Lo3burg hat am 26.04.2022 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Pflegersécker Il — 5. Anderung® im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufzustellen. GleichermalRen wurde beschlossen eine Sat-
zung der ortlichen Bauvorschriften fir das Plangebiet aufzustellen.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ,Wohnbaufla-
che® (W) ausgewiesen und somit aus diesem entwickelt.

Als Verfahren wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB beschlos-
sen. Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
kann auf eine Umweltprufung verzichtet werden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist insbesondere aus folgen-
den Grinden mdglich:

= FUr die geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach UVPG notwendig

= Es bestehen keine Anhaltspunkte, das Natura 2000 — Gebiete durch
die Planung beeintrachtigt werden kénnten.

» Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Bas. 2 BauNVO liegt mit
ca. 1.300 m? deutlich unter dem Grenzwert von 20.000 m?

In der Sitzung vom 26.04.2022 wurde der Entwurf festgestellt und eine 6ffentli-
che Auslegung nach § 3(2) i.V. § 13a BauGB sowie die Benachrichtigung der
Behorden nach § 4 (2) i.V. § 13a BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB sowie die Benachrichtigung der
Behorden nach § 4 (2) BauGB wurden vom 16.05.2022 bis 26.06.2022 durch-
gefuhrt. Nachdem die Stellungnahmen aus diesen beiden Verfahrensschritten
vorgelegen haben, wurden Modifizierungen in der Planung notwendig. Der Ge-
meinderat hat am 20.09.2022 Gber diese Punkte beraten und beschlossen, dass
eine erneute offentliche Auslegung nach § 3 (2)i.V. § 4 a (3) BauGB erfolgen
soll. Parallel dazu sollen auch die Behérden und sonstigen TOB erneut von der
Offenlegung nach § 4 (2) i.V. § 4 a (3) BauGB benachrichtigt werden.

Nachdem diese beiden Verfahrensschritte durchgefuhrt worden sind, wurden
die Stellungnahmen und Anregungen aufgearbeitet und am 13.12.2022 dem
Gemeinderat zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt. Dieser hat an-
schliel3end in 6ffentlicher Sitzung den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvor-
schriften als Satzungen beschlossen.



5.1

5.2

7.1

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde LoRburg weist das
Gebiet >>Pflegersacker Il — 4. Anderung<< als Wohnbauflache aus. Somit ist
die Planung aus dem FNP entwickelt. Die Planung bedarf somit keiner Geneh-
migung.

Rechtskraftige Bebauungspline

Das Plangebiet umfasst komplett den rechtskraftigen Bebauungsplan:
1. >>Pflegersacker Il — 4. Anderung<<

Der Bebauungsplan ,Pflegersacker Il — 5. Anderung*“ ersetzt den Bebauungs-
plan ,Pflegersacker Il — 4. Anderung“ komplett.

LAGE IN DER ORTSCHAFT, DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet >>Pflegersécker Il — 5. Anderung<< liegt ca. 300 m nordwestlich
der Ortsmitte von LoRburg. Das Plangebiet ist derzeit etwa zur Halfte durch ein
friheres Hotel und dessen Parkplatze und Terrassen baulich genutzt. Der hin-
terliegende Teil des Areals ist als Wiesenflache vorhanden und von Siedlungs-
flachen umgeben. Das Planareal grenzt im Suden an die Strale ,Pfleger-
sacker”. Das Plangebiet ist leicht hangig und weist eine gute bis sehr gute Be-
sonnung auf, was vor allem hinsichtlich der Nutzung regenerativer Energien
wichtig erscheint. Im Plangebiet sind 3 machtige Linden vorhanden. Hiervon
sollte zunachst eine erhalten bleiben. Nachdem hier eine Fachstellungnahme
von privater Seite ergab, dass der Baum bereits deutlich geschadigt sei, hat der
Gemeinderat beschlossen, dass die Linde abgangig sein kann und eine Ersatz-
pflanzung vorgesehen wird.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan
in der Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Dies bedeutet, dass die bereitste-
henden Flachen als “ Allgemeines Wohngebiet (WA)“ nach § 4 BauNVO aus-
gewiesen werden.

Zur Sicherstellung der Planungsziele und der kunftigen Vertraglichkeiten setzt
die Planung zusatzliche Einschrankungen sowohl der allgemeinen wie auch der
ausnahmsweisen Zulassigkeiten fest.



7.2

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebiet” sind folgende Zulassigkeiten ge-
plant:

Die Einschrankungen der allgemeinen und ausnahmsweisen Zulassigkeiten be-
grunden sich aus den ortlichen Strukturen und Begebenheiten sowie aus der
landlich gepragten Struktur LoRburgs.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nach § 1 (6) BauNVO trotz aus-
nahmsweiser Zulassigkeit generell ausgeschlossen, da diese Betriebe vor al-
lem auch durch ihren Flachenbedarf und ihre Besucherzahlen mit dem kunfti-
gen Charakter des Gebiets nicht vereinbar waren. Gleichermalden gilt dies fur
Anlagen fur Verwaltungen.

Auch die allgemein zulassige Nutzung der Anlagen fur kirchliche Zwecke wird
in der Planung generell ausgeschlossen, da mit dem Gebietscharakter eine sol-
che Anlage, die im Allgemeinen mit grof3eren Besucherstromen behaftet ist,
nicht vereinbar ware. Des Weiteren sind die verkehrlichen Anlagen und Park-
moglichkeiten darauf nicht ausgelegt.

Laden und Speisewirtschaften, die zur Versorgung des Gebiets dienen, werden
ausgeschlossen, da bereits ausreichend Speisewirtschaften in der Ortsmitte
und unmittelbar angrenzend vorhanden sind. Gleichermalen sind Laden in zu-
mutbarer Nahe in der Ortsmitte vorhanden. Deshalb soll hier keine weitere Kon-
kurrenzsituation entstehen, zumal die stadtebauliche Situation hier ungeeignet
fur diese Nutzungen erscheint.

Die vorgenannten Nutzungen wurden gegenlber der rechtskraftigen Planung
,Pflegersacker — 4. Anderung“ nicht verandert.

MaR der baulichen Nutzung

Mit den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ), in
Verbindung mit den Grundstucksgrofien, entspricht die Planung sowohl den
Vorstellungen kunftiger Bauinteressenten, wie auch den Zielen der Regional-
und Landesplanung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl.
§ 1a Abs. 2 BauGB).

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4, die Geschossflachenzahl auf 0,8 festge-
setzt. Damit Ubernimmt die Planung bei der Grundflachenzahl die nach
BauNVO zulassigen maximale mdgliche Grofe. Dies wird vor allem auf Grund
der erfahrungsgemal stattfindenden Nachverdichtung durch Anbauten und Ne-
benanlagen notwendig. Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich zum einen
am Bestand und an den topographischen Rahmenbedingungen. Zum anderen
sind fur verdichtete Wohnformen auch mehrere Geschosse notwendig, um wirt-
schaftlich bauen zu konnen. Die Planung findet hier ein ausgewogenes Mal,
um beidem gerecht zu werden.

Um die Volumina kunftiger Gebaude zu begrenzen, werden maximale Gebau-
dehohen flr jedes einzelne Baugrundstick festgesetzt. Diese Hohe wird auf
Meter Uber Normalnull (m.0.NN) bezogen angegeben. Dabei ist die Gebaude-
hohe als Firsthdhe, bzw. héchster Gebaudepunkt bei Dachern ohne First defi-
niert.



7.3

7.4

7.4.1

7.4.2

7.4.3

744

Mit den Festsetzungen wird das Ziel der Weiterfuhrung der bestehenden Struk-
turen verfolgt und somit auch eine stadtebauliche Integration erreicht.

Abweichend zur Planung ,Pflegersécker Il — 4. Anderung® wurde die Zahl der
Wohneinheiten je Gebaude auf 14 erhoht. Dies begrundet sich aus der veran-
derten stadtebaulichen Konzeption, welche kinftig keine Einfamilienhauser
sondern Mehrfamilienhauser vorsieht.

Gleichermal3en wurde fur Tiefgaragen eine separate Baugrenze in die Planung
aufgenommen.

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets wird eine offene Bauweise
(o) festgesetzt. Damit wird die umgebende Bauweise auch auf dieses Gebiet
Ubertragen. Die Festsetzungen wurden von der ursprunglichen Planung Uber-
nommen.

Abweichend zur Planung ,Pflegersacker Il — 4. Anderung“ wurde der Passus,
wonach nur Einzelhauser zulassig sind, enthommen. Dies begriindet sich aus
der veranderten stadtebaulichen Konzeption, welche kinftig keine Einfamilien-
hauser, sondern Mehrfamilienhduser vorsieht.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Stral3e ,Pflegersacker® erschlossen. Weitere ver-
kehrliche ErschlieBungen sind nicht notwendig.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der Landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht beruhrt.

FuBgangerverkehr

In der StralRe ,Pflegersacker” ist ein Gehweg vorhanden, der an das Gehwege-
netz der Gemeinde LoRRburg angeschlossen ist. Hier sind keine weiteren Mal}-
nahmen notwendig.

Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Stellplatze, die nachgewiesen werden mussen, weicht von den
Vorgaben der LBO ab. Dies ist zum einen aufgrund der landlichen Lage von
LoRburg, als auch aufgrund spezifischer verkehrlicher Parameter in der Stral3e
.Pflegersacker erforderlich. In landlichen Gebieten ist die Fahrzeugdichte
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8.1

deutlich hdher als in urbanen Lagen. Somit sind auch mehr Stellplatze erforder-
lich. Gleichermalden sind keinerlei 6ffentlichen Stellplatze in der Nahe des Ge-
biets vorhanden und auch nicht problemlos umsetzbar. Insofern sind die nach-
zuweisenden Stellplatze zu erhdéhen und entsprechend auf den privaten Grund-
stucken zu erbringen, um auf o6ffentlichen Stral3en die Sicherheit und Ordnung
zu gewahrleisten. Im Bereich der Stral’e Pflegersacker sind bereits stark fre-
quentierte Nutzungen vorhanden (Gastronomie, Anlagen fur kirchliche Zwecke
usw.), welche fur die Stralde eine gewisse Parkbelastung darstellen. Um hier
keine weitere Verscharfung der Situation herbeizufuhren, wurden Regelungen
getroffen, welche Uber die Vorgaben der LBO hinausgehen.

Bis zur Bezugsfertigkeit der Wohngebaude sind folgende Stellplatze nachzu-
weisen:

Wohnungen mit Wohnflache bis 50 m?:

1 Stellplatz je Wohneinheit

Wohnungen mit Wohnflache von mehr als 50 m? bis 80 m?:

1,5 Stellplatze je Wohneinheit. Ungerade Stellplatzberechnungen sind
aufzurunden.

Wohnungen mit Wohnflache von mehr als 80 m2:

2 Stellplatze je Wohneinheit.

Damit schafft die Gemeinde eine praktische Losung des ruhenden Verkehrs und
tragt entsprechend auch den unterschiedlichen Wohnungsgrofen Rechnung.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach auflen an die vorhandenen Infrastrukturen ange-
schlossen.

Wasserversorgung

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt ein
Anschluss Uber die bestehenden Wasserleitungen in der Stral’e ,Pfleger-
sacker”.

Mit den vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wird ausreichend Kapazitat
vorgehalten, um das kinftige Wohnbaugebiet ausreichend versorgen zu kon-
nen.



8.2

8.3

8.4

9.1

Abwasserableitung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert, d.h. Schmutzwasser und Re-
genwasser werden zusammen in den bestehenden Mischwasserkanal in der
Stralle ,Pflegersacker” geleitet. Die Mdglichkeit einer Versickerung, bzw. des
Aufbaus eines Trennsystems ist aus technischen und wirtschaftlichen Grinden
nicht machbar.

Stromversorqung

Die Energieversorgung wird uber die Netze BW, durch Anschluss an das beste-
hende Ortsnetz, sichergestellt. Hierbei ist eine Erdverkabelung vorgesehen.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmull und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag des
Landkreises Freudenstadt, durch ein privates Unternehmen. F

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Landkreis
Freudenstadt sichergestellt.

Um den Abholvorgang zu optimieren und zu konzentrieren wurde dafur eine
eigens dafur vorgesehene Aufstellflache flr Mullabholung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

UMWELTBERICHT

Anlass und Inhalt der Umweltpriifung

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes >>Pflegersacker Il — 5. Anderung<<
in LoRburg ist entsprechend der bebauungsplanrechtlichen Vorgaben eine Ab-
handlung der Umweltbelange im Rahmen der Abwagung durchzuflhren. Diese
Abhandlung ist Bestandteil dieses, von der Verwaltung durchzufuhrenden Pruf-
verfahrens.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange werden die Auswirkungen des Vor-
habens auf alle Umweltbelange gem. BauGB § 1 Abs. 6 gepruft und im Umwelt-
bericht dargestellt.

Folgende Umweltbelange sind gesondert zu behandeln:

Die als Schutzglter genannte Belange Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Tiere und Pflanzen.

Darlber hinaus sind die Aspekte biologische Artenvielfalt, Landschaft, euro-
paische Schutzgutgebiete, Kultur - und Sachgiter, Emissionen, und die
Nutzung erneuerbarer Energien im Umweltbericht zu behandeln.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans umfasst insgesamt bereits

nach § 34 u. § 30 BauGB bebaubare und bebaute Innenbereichsflachen. Eine
Prifung der Beeintrachtigung der Schutzgliter kann mit einfachen Mitteln
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erfolgen. Im Ubrigen sind die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfah-
ren nach § 13a BauGB gegeben.

Folgende Schutzguter wurden behandelt:

Schutzgut Mensch

Die Flachen sind bisher als bereits teilweise bebaute Wohnbaugrundsttcke vor-
handen. Eine planungsrechtliche Anderung der Art der baulichen Nutzung wird
nicht erfolgen.

Durch die Planung werden Flachen genutzt, die bisher planungsrechtlich bereits
bebaubar sind und bisher brach liegen.

Eine Verschlechterung der Situation ist nicht zu erwarten, da die kinftige Wohn-
baunutzung hier keine wesentlichen Anderungen bringen wird. Durch den durch
madgliche Neubauten geringfligig erhdhten Verkehr sind keine nennenswerten
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Gleichermalen erflllt die Flache keinerlei Aufgaben hinsichtlich Naherholung
0.8. Somit sind die Belange des Schutzgut Mensch der Planung nicht entge-
genstehend.

Schutzqut Boden

Durch die geplanten Anderungen bzw. stadtebaulichen Vorgaben wird pla-
nungsrechtlich keine Mehrflache neu versiegelt und somit auch in diesen Berei-
chen die Bodenfunktion nicht weiter gestort als im bestehenden planungsrecht-
lichen Zustand vorgesehen. Die Grundflachenzahl wird, wie bisher auch, im WA
auf 0.4 begrenzt. Nebenanlagen waren auf dem Grundstuck in gleicher Dimen-
sion bereits jetzt moglich.

Somit ist festzuhalten, dass den Belangen des Bodenschutzes durch den B-
Plan deutlich mehr Beachtung geschenkt wurde, als es bisher der Fall war. So-
mit ist auch zu diesem Belang von einer Verschlechterung auszugehen.

Schutzqut Luft/Klima

Die geplante Nutzung andert hinsichtlich dieses Schutzguts nichts Wesentli-
ches. Die bestehenden Gebaude sind als gro3e Einschrankung fur den Kaltluft-
abfluss zu sehen. Durch die die Versiegelung der Offenlandflachen ist mit einer
Verminderung der Kaltluftentstehung zu rechnen. Dennoch sind die Vorbelas-
tungen durch die Gebaude weit gravierender als die Neuversiegelung. Dieser
Sachverhalt ist aber bei Innenentwicklungsflachen in der Regel immer gegeben.
Als positiv kann aber bemerkt werden, dass durch die Planung Offenlandflachen
im Aul3enbereich geschont werden konnen, welche in der Regel fur die Kaltluf-
tentstehung und deren Abfluss von viel grof3erer Bedeutung sind.

Schutzqut Tiere/Pflanzen

Die Flachen sind fur Flora und Fauna eher uninteressant. Die Beeintrachtigun-
gen sind planungsrechtlich durch die Bebaubarkeit nach § 30 schon vorhanden.
Die Planung sieht als Durchgrianung hier PFF 1 und PFF 2 vor. Der Eingriff ist
nach § 13a BauGB als bereits ausgeglichen zu betrachten, so dass diese Be-
lange der Planung nicht entgegenstehen.

Artenschutz

Im Rahmen der Planung ,Pflegersécker Il — 4. Anderung“ wurde eine arten-
schutzrechtliche Relevanzpriufung durchgefuhrt. Diese wurde im Jahre
2018/2019 erstellt und hat somit auch fiir dieses Anderungsverfahren weiter
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10.

10.1

10.2

Gliltigkeit, zumal die Anderungen in ihren artenschutzrechtlichen Auswirkungen
nicht wesentlich sind. In 2 kursorischen Begehungen im April 2022 wurden die
damals verfassten Punkte nochmals Uberpruft und keine Veranderungen fest-
gestellt. Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde wurden am 10.11.2022
die grof3en Linden nochmals vertieft auf Vorkommen von Brutstatten von Vogeln
und Quartieren von Fledermausen untersucht. Hieraus haben sich keine neuen
Erkenntnisse im Vergleich zum bisherigen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
ergeben.

Die vorgeschlagenen Kompensationsmallnahmen wurden beachtet und in die
planungsrechtlichen Festsetzungen Gbernommen.

BODENORDNUNG

Eine Bodenordnung wird nach Abschluss des Verfahrens durchgefuhrt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneiqung

Fur die Dachformen und Dachneigungen ergehen keine konkreten Festsetzun-
gen.

Damit bringt die Gemeinde LoRBburg zum Ausdruck, dass sie der kiinftigen Bau-
entwicklung in diesem Bereich die ganze Bandbreite moglicher Gestaltungs-
und Architekturformen und somit einen maximalen Spielraum einraumt. Einzig
die Dachformen ,Tonnendach® und ,Bogendach® wurde vom Gemeinderat aus-
geschlossen, da sich diese Dachform stadtebaulich nur sehr schwer im Bestand
integrieren lasst. Der Ausschluss erfolgte aus stadtebaulichen Granden.

Des Weiteren mdchte die Gemeinde zum Ausdruck bringen, dass durch eine
freie Dachgestaltung auch die Moglichkeit der Nutzung von regenerativen Ener-
gien und deren gestalterischer Umsetzung geférdert werden soll. Deshalb wird
in den ortlichen Bauvorschriften auch explizit erwahnt, dass Solar- und Photo-
voltaikanlagen zulassig sind. Aus gestalterischen Grinden sind diese aber pa-
rallel zu Wand- oder Dachflachen anzuordnen. Blendwirkungen sind ebenfalls
zu vermeiden.

Weiter wurde in den ortlichen Bauvorschriften festgelegt, dass unbeschichtete
Metalle wie Kupfer, Blei usw. nicht unbeschichtet als Dacheindeckungen ver-
wendet werden durfen, da dies umweltschadliche Schwermetallbelastungen
herbeifihren kénnte.

Die vorgenannten Festsetzungen wurden gegenuber der rechtskraftigen Pla-
nung ,Pflegersacker — 4. Anderung” nicht verandert.

Einfriedungen

Einfriedungen in Form von Zaunen sind generell zulassig. Allerdings unterschei-
det die Planung dabei nach der angrenzenden Nutzungen und der damit unter-
schiedlichen Schutzbedurftigkeit.
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10.3

10.4

11.

Angrenzend an die dffentlichen ErschlieBungswege und im Ubergang zur freien
Flur muss mit Einfriedungen ein Abstand von mindestens 0,5 m eingehalten
werden.

Damit kommt die Planung der Sicherheit auf Verkehrswegen und auf landwirt-
schaftlich genutzten Flachen entgegen.

Die vorgenannten Festsetzungen wurden gegenuber der rechtskraftigen Pla-
nung ,Pflegersacker — 4. Anderung® nicht verandert

AuBBenantennen und Versorqungsleitungen

Damit das kunftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdische Lei-
tungsfuhrungen beeintrachtigt wird, setzt die Planung Erdverkabelungen fest.
Hier sind keine Anderungen zur ursprunglichen Planung vorgenommen worden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer Ausgestaltung so festgesetzt, dass sie sich in das
ortliche Erscheinungsbild einordnen. Deshalb wird festgesetzt, dass diese nur
am Ort der Leistung zulassig sind. Abweichend von der urspringlichen Planung
wurde die Zahl der Webeanlagen im Plangebiet auf 2 Stick mit maximal 1 m?
Flache je Anlage festgelegt.

ZEITLICHE REALISIERUNG

Nach Erlangen der Rechtskraft soll das Vorhaben umgesetzt werden.

Aufgestellt:

LoRburg, den 26.04.2022 e
geandert am 20.09.2022 Christoph Enderle
ergénzt am 13.12.2022 Biirgermeister
Ausgefertigt:

LoRburg,den
Christoph Enderle

Biirgermeister
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