Gemeinde Lof2burg Landkreis Freudenstadt
SATZUNG

der CGemeinde LoBburg Uber den Bebauungsplan
"Dottenweiler-Nachtberg" auf Gemarkung Sterneck

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und den §§ 73 und 74
der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit

§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der
derzeit glltigen Fassung hat der Gemeinderat am 19. Dezember 1995 den
Bebauungsplan "Dottenweiler-Nachtberg" als Satzung beschlossen.

§ 1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus den
Eintragungen im Lageplan vom 11. August 1995 (§ 2 Nr. 1).

§ 2
Bestandteile der Satzung

(1) Der Bebauungsplan besteht aus:

dem Lageplan vom 11. August 1995;

den textlichen Festsetzungen (Textteil) vom 08. August 1995;
den Geld&ndeldngsschnitten vom September 1993 / August 1994
dem Querprofil, dem Ausbauqguerschnitt und den Hohenplanen A,B
und C vom 08.08.1995 / 19.12.1995

5. dem Ubersichtsplan vom 11. August 1995

B W R

(2) Zum Bebauungsplan gehdért auferdem die Begrundung vom
08. August 1995.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 74 der LBO handelt, wer aufgrund von §& 9
Abs. 4 BauGB und den von § 73 der LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.
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§ 4
Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Loﬁburg en 19. Dezember 1995
/
S ¢ Hﬁéf é{Z?LI

Blrgermeister
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Angaben zur Gemeinde LoBburg

LoBburg gehért zum Landkreis Freudenstadt und besteht aus den
Ortsteilen Lombach, Rodt, Schdmberg, Sterneck, Vierundzwanzig-—
héfe und Wittendorf, sowie dem Hauptort LoBburg. Der Ortskern
von LoBburg liegt ca. 7 km siidlich des Stadtkerns von Freuden-
stadt und ca. 8 km noérdlich von Alpirsbach. LoBburg ist eine
Fremdenverkehrsgemeinde im ndrdlichen Schwarzwald mit bedeu-
tenden Gewerbe— und Industriebetrieben. Das Plangebiet befin-
det sich im Teilort Dottenweiler des Ortsteiles Sterneck.

Zwischen den Gemeinden LoBburg und Betzweiler-Wdlde besteht
eine Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft; erfiillende Gemeinde
ist LoBburg.

Die Gesamtfl&che der Gemeinde LoBburg umfaBt ca. 6 900 ha. Da-
von werden ca. 490 ha als bebaute Flache genutzt.

LoBburg hatte mit seinen Teilorten am 28. Februar 1995 6 019
Einwohner; davon entfallen auf den Ortsteil Sterneck 413 Ein-
wohner.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines allgemeinen
Wohngebietes mit ca. 35 Wohneinheiten.

Uberdrtliche Planungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 1983 liegt die Gemeinde LoR-
burg an der Entwicklungsachse Gaggenau - Gernsbach - Freuden-
stadt - Alpirsbach - Haslach - Hausach - Wolfach. Die Gemein-
de gehdrt zum l&ndlichen Raum, liegt im Erholungsraum
Schwarzwald und gehdrt zum Mittelbereich Freudenstadt.

Im Regionalplan 2000 Nordschwarzwald ist LoBburg als Klein-
zentrum im l&ndlichen Raum im Mittelbereich Freudenstadt aus-
gewiesen. Bei der rdumlichen Ausformung der Entwicklungsach-
sen des Landesentwicklungsplanes wird Lofburg als Siedlungs-
bereich genannt. Als Naherholungsraum bzw. Nacherholungs-
schwerpunkt ist das Glatt-Dorngdu mit Teilen der Gemeinde
LoBburg verstdrkt zu entwickeln. Aus Griinden der besseren
Auslastung vorhandener Erholungsinfrastruktur-Einrichtungen
sind Teile der Gemeinde LoBburg als Raume flir Ferienerholung
weiterzuentwickeln. LoBburg ist Teil des Regionalen Griinzu-
ges Alpirsbach - Freudenstadt.

Ortliche Planungen

Der seit 1972 wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
weist im Bereich "Nachtberg" im Teilort Dottenweiler eine
Wohnbaufldche mit ca. 2,8 ha aus. Der Bebauungsplan "Nacht-
berg" Dottenweiler weicht an zwei Stellen von der Vorgabe
des Flachennutzungsplanes ab.



Im Westen geht der Geltungsbereich des Bebauungsplanes {iber
die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus. Er endet an
der KreisstraBe 4755. Dadurch ergibt sich -unter Einhaltung
des StraBen- und Waldabstandes- eine sinnvolle Abrundung so-
wie eine fldchensparende und damit wirtschaftliche Nutzung
des Plangebietes.

Im Osten bleibt der Bebauungsplan deutlich hinter der Vorga-
be des Fldchennutzungsplanes zuriick, der Baufldche bis an
die KreisstraBe 4753 ausweist.

Trotz dieser Abweichungen kann der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Angaben zum Plangebiet

Nach dem Tode des seitherigen Eigentiimers haben dessen Erben
das Flurstilick 221/1 und das teilweise bebaute Grundstiick Dot~
tenweiler 13 (Flurstiick 221/6) ver&duBert. Der Erwerber beab-
sichtigte urspriinglich, das bestehende Gebiude Nr. 13 (eine
ehemalige Gastst&dtte mit Fremdenzimmern) zu einem reinen
Wohnhaus umzubauen, sowie die restliche Grundstiicksfl&che ei-
ner Wohnbebauung zuzufilhren. Aus diesem Grunde hat er auch
die angrenzenden Flurstiicke 221/2, 221/3, 221/4 und 221/5 er-
worben. Die Vorstellungen des neuen Eigentiimers lassen sich
nur lber die Aufstellung eines Bebauungsplanes realisieren.

Nach einem GrundsatzbeschluB des Gemeinderates stellt die Ge-
meinde nur noch dann Bebauungspléne fiir Wohngebiete auf,

wenn mindestens 50 % der Bauplitze in ihr Eigentum kommen.
Damit soll erreicht werden, daB einerseits die Privateigentii-
mer nicht mit allen Baugrundstiicken spekulieren k&nnen und
andererseits ein gewisser Bestand zur Deckung des allgemei-
nen Bedarfs zur Verfiligung steht. Die Nachfrage nach Wohnbau-
plétzen ist in der Gesamtgemeinde LoBburg seit Jahren unver-
mindert groB, was zum einen auf die vielen Arbeitspldtze und
zum anderen auf die Struktur der BevSlkerung zuriickzufiihren
ist.

Im neuen Wohngebiet "Nachtberg" Dottenweiler liegen keine ge-
meindeeigenen Fl&chen. Es wird jedoch vertraglich sicherge-—
stellt, daB die Gemeinde iiber die H&lfte der neuen Bauplatze
verfiigen kann.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden am Ortsrand
Teilfldchen der Flurstiicke 216 und 218 aufgenommen. Damit
kann der bereits bei der Gemeinde angemeldete Eigenbedarf
der beiden Grundstiickseigentiimer gedeckt werden.

Von einer Ausdehnung des Bebauungsplanes bis an die Kreis-
strafe 4753 - entsprechend der Vorgabe des Fl&chennutzungs-—
planes - sieht die Gemeinde derzeit ab. Dies entsprédche ei-
nerseits nicht dem derzeitigen Bedarf an Wohnbaupl&tzen und
andererseits auch nicht den Entwicklungsabsichten der Gemein-
de filir die Ortschaft Sterneck.
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Flichenverteilung Einwohner

Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 13 neue Wohnbauplat-
ze geschaffen. Davon gelten zwei mit jeweils flinf Wohneinhei-
ten als Ersatz fiir das aufgrund seines schlechten baulichen
zustandes nicht mehr sanierungsfdhige und damit zum Abbruch
vorgesehene Gebdude Nr. 13. Jeweils ein Bauplatz ist fiir die
an der Planung beteiligten Eigentiimer der Flurstilicke 216 und
218 vorgesehen. Somit bleiben 11 Baupl&tze {ibrig, lber die
die Gemeinde zur H&alfte verfiigen kann. Damit ist gewdhrlei-
stet, daB das neue Baugebiet nach seiner Erschliefung in re-
lativ kurzer Zeit bebaut wird.

Die Ortschaft Sterneck zdhlt derzeit 413 Einwohner, der Teil-
ort Dottenweiler allein 60 Einwohner. Es ist Ziel des Gemein-
derates und der einzelnen Ortschaftsr&dte, in allen Ortschaf-
ten -soweit dies planungsrechtlich und beziliglich der Er-
schlieBung méglich ist- Wohnbaufldchen fiir den Eigenbedarf

zu schaffen. Dabei ist in erster Linie daran gedacht, den
Einwohnern das Bauen in ihrer jeweiligen Ortschaft zu ermdg-
lichen. Es sollen aber auch die Biirger aus anderen Ortschaf-
ten der Gemeinde die Gelegenheit haben, in den Nachbarort
ausweichen zu k&nnen. Aufgrund der Ndhe zum Mutterort LoB-
burg sieht die Gemeinde das Baugebiet "Nachtberg" Dottenwei-
ler als "Ausweichgebiet" an, bis dort wieder Wohnbauglande
zur Verfiligung steht.

Kosten, Finanzierung

Der Gemeinde entstehen durch die ErschlieBung des Baugebie-—
tes keine Kosten. Der Eigentiimer der Flurstiicke 221/1 bis
221/6 hat sich verpflichtet, die ErschlieBung selbst durchzu-
filhren. Zwischen ihm als ErschlieBungstrdger und der Gemein-
de wird ein ErschlieBungsvertrag nach § 124 Absatz 1 Bauge-
setzbuch abgeschlossen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

zur Realisierung des Baugebietes ist neben der ErschliefBung
eine Bodenordnung in Form einer Neuvermessung auf der Basis
des Bebauungsplanes notwendig.

Die Fahrbahn der ErschlieBungsstrafe wird als Mischfl&che
ausgewiesen. Innerhalb des Baugebietes bzw. entlang der
StichstraBe wird auf einen Gehweg verzichtet. Das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen 1&Bt dies zu. Entlang der Kreisstra-
Be 4755 und der LandesstraBe 412 sowie als Zugang zur Bushal-
testelle bei den Gebduden Dottenweiler 2 und 10 wird ein

Geh— bzw. FuBweg angelegt.
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Das neue Baugebiet kann an das Sffentliche Wasserversorgungs-
netz angeschlossen werden. Im Zuge der ErschlieBungsplanung
wird untersucht, ob die vorhandenen Druckverhiltnisse ausrei-
chen bzw. welche MaBnahmen erforderlich sind, um diese zu
verbessern. Der AnschluB an die Kanalisation mit Sammelkl&r-
anlage im Trennsystem ist gesichert. Der Kanalsammler von
Dottenweiler nach Sterneck und die dortige Sammelkl&ranlage
sind - wie vom Ingenieurbiiro Dr. Gdtzelmann, Stuttgart, be-
stdtigt wurde - ausreichend dimensioniert, um das zusitzlich
anfallende Abwasser aufnehmen zu kénnen. Im 1979 genehmigten
allgemeinen Kanalplan fiir Sterneck und Dottenweiler war die-
ses Baugebiet bereits enthalten.

Zur Begrenzung der Hochwassergefahr im Einzugsgebiet der
Glatt sehen die Festsetzungen zum Bebauungsplan vor, daB die
unbebauten Fldchen als Griinfldchen oder gédrtnerisch anzule-
gen und zu unterhalten sind. Im Baugenehmigungsverfahren wer-
den entsprechende Auflagen erteilt.

Die Stromversorgung ist nach Aussage der Energieversorgung
Schwaben AG, Gesch&dftsstelle Freudenstadt, gesichert.

Flir die fernmeldetechnische Versorgung miissen nach Auskunft
der Telekom, Fernmeldeamt Rottweil, die erforderlichen Lei-
tungen noch verlegt werden.

Stadtebauliche Situation und Absichten

Im Laufe der letzen Jahrzehnte haben sich durch die Ein-
wohner von LoBburg und seinen Teilorten erneute Bauwiin-
sche ergeben.

Die Zunahme der Bevdlkerung sowie die Reduzierung der
HaushaltsgrdBen haben ebenfalls zu diesen Bauwiinschen bei-
getragen.

Der Gemeindeteil Dottenweiler, welcher zum Teilort Stern-
eck gehdrt, wird durch eine 3-teilige Splittersiedlung ge-
prdgt. Zwei Teile dieser Splittersiedlung setzen sich aus
Wohn- und Gewerbe bzw. Handwerksnutzung zusammen. Ein

Teil besteht aus einem landwirtschaftlichen Betrieb mit
den zugehdrigen Wohn- und Nebengeb&uden. Die jetzigen bau-
lichen Entwicklungen befinden sich im siidlichen bzw. &st—
lichen Teil des zukiinftigen Wohngebietes. Um eine geordne-
te bauliche Entwicklung im Gemeindeteil Dottenweiler zu
ermdglichen, hat der Gemeinderat der Gemeinde LoBburg am
20.09.1994 beschlossen, einen Bebauungsplan fiir die 8rtli-
che Versorgung mit Baugrundstiicken aufzustellen. Die neu
geschaffenen Baugrundstiicke sollen allen Einwohnern der
Gesamtgemeinde LoBburg zur Verfiigung gestellt werden.

Der Entwurf sieht vor, daB das bestehende Gebiude Dotten—
weiler 13 (ehem. Buckenberger) nur noch in seinem Bestand
gesichert, jedoch an der vorhandenen Stelle nicht mehr
aufgebaut werden darf. Staddtebaulich soll versucht wer-—
den, eine aufgelockerte Bebauung mit Wohngebduden und ent-
sprechenden Nebenanlagen wie Gartenhiduser oder Gebiude

fir Kleintierhaltungen zu erreichen. Die Gebiudeformen
und Gestaltungselemente richten sich weitgehendst nach den
Gesichtspunkten einer dérflichen Bebauung.
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Die aufgelockerte Bebauung wird vor allem auch durch die Aus-—
weisung entsprechend groBer Baugrundstiicke erreicht, wobei
ein wesentlicher Teil der Baugrundstiicke in nicht {iberbauba-
re Grundstiicksfldchen (StraBen- bzw. Waldabstand) aufzuglie-
dern sind. Die Einbindung der baulichen Anlagen in den

leicht geneigten Siidhang wird einerseits durch die Festset-
zung eines Vollgeschosses und andererseits durch die Festset-—
zungen der Trauf- und Firsth&hen erreicht. Bei den Dachfor-
men wurde versucht, durch die Zulassung entsprechender Dach-
neigungen die bereits vorhandenen Geb&udestrukturen auch fiir
dieses Neubaugebiet zu {ibernehmen.

Eine entsprechende Erhaltung des Griinbestandes (Obstb&u-

me) und eine geplante Durchgriinung des Neubaugebietes mit
Grof3griin auf privaten bzw. Gffentlichen Fl&dchen soll zu

einer Einbindung des Baugebietes in die Landschaft beitra-
gen. Der Ubergang zur freien Landschaft wird durch die Anle-
gung von Streuobstwiesen entlang der &stlichen Bebauungs-
plan-Grenze verbessert.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist ein zen-
traler Bestandteil der Bebauungsplanfestsetzungen.

Hierzu ist die Art der baulichen Nutzung nach den Bauge-
bietstypen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu verwen-
den. Die Abwandlung der Baugebietstypen aus stddtebauli-
chen Griinden kann auf der Grundlage von § 1 der BauNVO er-
folgen. Die geplanten Nutzungen in den Fl&chen fiir WA I
und WA II werden modifiziert, um eine vertrdgliche "Nut-
zung" fiir das Wohngebiet insgesamt zu erreichen. Es sol-
len bei der GrdBe und Nutzung als allgemeines Wohngebiet
vor allem nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen werden. Um dem dorflichen Charakter des allgemeinen
Wohngebietes Rechnung zu tragen, sollen Anlagen fiir Klein-
tierhaltungen zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die HShe der Geb&dude wurde durch Festlegungen von Ober-
grenzen fiir die Trauf- bzw. Firsthdhe eingeschré@nkt, um
die Bebauung den topographischen Eigenschaften des Gebie-
tes anzupassen. Die GFZ (GeschoBfldchenzahl) gibt die m&g-
liche GeschoBfl&che in den Vollgeschossen im Sinne von

§ 20 BauNVO an.

Bauweise

Im Baugebiet wurde offene Bauweise fiir Einzel- und Doppel-
hduser festgelegt. In der offenen Bauweise sind die Ab-
standsflédchen bzw. Grenzabstdnde nach der LBO einzuhal-
ten. Hausgruppen sind nicht zuldssig, weil eine d&rfliche
Struktur des Gebietes erreicht werden soll.
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Uberbaubare Grundstiicksfl&che

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstilicksfldche ist er-
forderlich, da der Bebauungsplan die Qualifikation nach

§ 30 BauGB erhalten soll. Um eine fiir Bauherren und Grund-
stlickseigentiimer méglichst flexible Bebauung zu ermégli-
chen, wurden sogenannte “Baustreifen" vorgesehen (siehe
Planeintrag).

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Be-
bauungsplan soll die stddtebaulich-planerische Gestaltung
sichern.

Die Definition der Stellung “"Stellung der baulichen Anla-—
gen" als Hauptfirstrichtung bzw. Hauptgebduderichtung
drickt aus, daB andere untergeordnete Firstrichtungen zu-
léssig sind (Querbauten, Garagen usw.).

Verkehrsflichen

Die ErschlieBungsstraBe des Baugebietes miindet an der
westlichen Seite des Plangebietes in die K 4755, welche
nach Romsgrund fiihrt, ein. Diese StraBe dient ausschlieB-
lich der Zufahrt fiir das Baugebiet. Die StraBenfiihrung,
Strafenbreite sowie der geplante StraBenausbau ergibt
sich aus dem Bebauungsplan und der StraBenplanung. An der
Ostlichen Seite des Plangebietes sind &ffentliche Stell-
pldtze vorgesehen, wobei davon auszugehen ist, daB die
1,5 Stellpl&tze pro Wohneinheit auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken nachzuweisen sind.

Griinfldchen und AusgleichsmaBnahmen

Als Griinfldchen wurden private Griinfl&chen als Vorberei-
che zu den geplanten Gebiuden festgelegt, soweit sie au-
Berhalb der Baugrenze liegen und nicht fiir notwendige Zu-
fahrten bendtigt werden. Der bestehende Baumbestand, wel-
cher innerhalb dieser Griinfl&chen liegt wurde im Bebau-
ungsplan als zu erhaltende Biume ausgewiesen und entspre-
chend festgeschrieben.

AusgleichsmaBnahmen nach § 8 a BNatSchG werden einerseits
durch die Erhaltung der im Bebauungsplan dargestellten be
stehenden B&ume und andererseits durch die Anlegung eines
15 m breiten Pflanzgiirtels entlang der 6stlichen Grenze
des Bebauungsplangebietes erreicht. Dieser Pflanzgiirtel
wird als private Griinfldche den entsprechenden Baupl&tzen
zugewiesen und wird mit einem Pflanzgebot zur Bepflanzung
mit Streuobstbiumen (Hochstamm) festgelegt. Die Mindestan-
zahl der zu pflanzenden Streuobstbdumen betrdgt 35 Stiick.

I



10.4

10.5

10.6
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lberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche ist er-
forderlich, da der Bebauungsplan die Qualifikation nach

§ 30 BauGB erhalten soll. Um eine fiir Bauherren und Grund-
stlickseigentiimer méglichst flexible Bebauung zu ermégli-
chen, wurden sogenannte "Baustreifen" vorgesehen (siehe
Planeintrag).

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Be-
bauungsplan soll die st&dtebaulich-planerische Gestaltung
sichern.

Die Definition der Stellung "Stellung der baulichen Anla-
gen" als Hauptfirstrichtung bzw. Hauptgeb&uderichtung
driickt aus, daB andere untergeordnete Firstrichtungen zu-
léssig sind (Querbauten, Garagen usw.).

Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraBe des Baugebietes miindet an der
westlichen Seite des Plangebietes in die K 4755, welche
nach Romsgrund fiihrt, ein. Diese StraBe dient ausschlieB-
lich der Zufahrt fiir das Baugebiet. Die StraBenfiihrung,
StraBenbreite sowie der geplante StraBenausbau ergibt
sich aus dem Bebauungsplan und der StraBenplanung. An der
Ostlichen Seite des Plangebietes sind 6ffentliche Stell-
pléatze vorgesehen, wobei davon auszugehen ist, daf die
1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit auf den jeweiligen Bau-
grundstiicken nachzuweisen sind.

Grinfldchen und AusgleichsmaBnahmen

Als Grinfldchen wurden private Griinflichen als Vorberei-
che zu den geplanten Gebduden festgelegt, soweit sie au-
Berhalb der Baugrenze liegen und nicht fiir notwendige Zu-
fahrten ben&tigt werden. Der bestehende Baumbestand, wel-
cher innerhalb dieser Griinfl&chen liegt wurde im Bebau-
ungsplan als zu erhaltende Biume ausgewiesen und entspre-
chend festgeschrieben.

AusgleichsmaBnahmen nach § 8 a BNatSchG werden einerseits
durch die Erhaltung der im Bebauungsplan dargestellten be-
stehenden B&ume und andererseits durch die Anlegung eines
15 m breiten Pflanzgiirtels entlang der &stlichen Grenze
des Bebauungsplangebietes erreicht. Dieser Pflanzglirtel
wird als private Griinfldche den entsprechenden Baupl&tzen
zugewiesen und wird mit einem Pflanzgebot zur Bepflanzung
mit Streuobstb&dumen (Hochstamm) festgelegt. Die Mindestan-—
zahl der zu pflanzenden Streuobstb&umen betridgt 35 Stiick.
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Des weiteren wurden im Bebauungsplangebiet 18 neu zu pflan-
zende Bdume (GroBgriin) ausgewiesen. Diese Bdume liegen teil-
weise auf Offentlichen Flachen und teilweise auf privaten
Fldchen. In der Satzung zum Bebauungsplan wird ein entspre-
chendes Pflanzgebot aufgenommen. Entlang der L 412 zum Bebau-
ungsplangebiet wird auf privaten Grundstiicksfl&chen ein L&rm-
schutzwall mit einer max. H6he von 1,50 m angelegt. Dieser
Larmschutzwall wird mit heimischen Gehdlzen bepflanzt um ei-
ne Abschottung des StraBenldrmes zum Wohngebiet zu errei-
chen. Diese Bepflanzung wird ebenfalls als AusgleichsmaBnah-
me herangezogen.

Gehrechte und Leitungsrechte

Der geplante Kanal wird durch ein Leitungsrecht, das auch
im Grundbuch eingetragen werden muf3, gesichert.

Fldchen zur Herstellung des StraBenkdrpers

BOschungen und Abstiitzungen zur Herstellung der Verkehrs-
flachen sind auf den angrenzenden Flichen vorgesehen und
von den Anliegern zu dulden und zu erhalten.

0 Hohenlage der Verkehrsfldchen

Die H6henlage der geplanten Verkehrsfl&chen ergibt sich
aus der StrafBenplanung

1 Stellplatze und Garagen

Dargestellt sind im Bebauungsplan lediglich die Garagen
und Stellplatzstandorte als Hinweise.

Diese Darstellung ist nicht verbindlich. Wiinschenswert
ist, daB die Garagen bzw. Stellplatzstandorte méglichst
nahe an die 6ffentlichen Verkehrsfldchen gelegt werden,
um lange und steile Zufahrten aus Griinden der Sicherheit
und des Naturschutzes (Versiegelungsproblematik) zu ver-
meiden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
AuBere Gestaltung

Zur Gestaltung der Gebdude wurden nur die Dachform,

Trauf- und Firsththe und die Hauptgebduderichtung verbind-
lich festgelegt. Die Geb&dude einschlieBlich ihrer Nebenge-
bdude diirfen in Form, MaBstab, Werkstoff und Farbe nicht
verunstaltend wirken und sind aufeinander abzustimmen.
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11.2

12.

12.1

AuBlenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden sind pro Wohngebdude max. ei-
ne AuBlenantenne zuldssig. Niederspannungsfreileitungen
sind nicht zul&ssig; sondern sind unterirdisch zu verle-
gen. Ein AnschluB3 an das Breitbandkabel fiir den Gemeinde-
teil Dottenweiler ist in absehbarer Zeit nicht zu erwar-
ten.

Zur Wahrung des Grundrechtes auf Informationsfreiheit
sind Ausnahmen vorgesehen.

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

keine
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13. Karten

13.1 Verwaltungs— und Verkehrskarte

Ausschnitt aus der Verwa

M1 : 200 000, Landesver
Stand 1993

ltungs—- und Verkehrskarte
messungsamt Baden-Wiirttemberg,
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L. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1-3 BauGB)
Rechtliche Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist das Bau-
gesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBl. I S.2254), zuletzt gedndert am 31.08.1990 (BGBl. II
S. 889, 1122) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I, S. 133),
zuletzt gedndert am 31.08.1990 (BGBl. II, S. 889, 1124).

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

1.1.1 Baugebiete
siehe Einschrieb im Lageplan
im Lageplan sind ausgewiesen:

a) WA 1 bis 3 - allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

b) zuldssig sind:
1. Wohngeb&dude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdren-

de Handwerksbetriebe

3. Anlage fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

c) ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

d) nicht zul&dssig sind (§ 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO).
1. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
2. Anlagen fiir Verwaltungen /.8
3. Gartenbaubetriebe

4., Tankstellen

1.1.2 Nebenanlagen/Nebengebdude

1.1.2.1 je Baugrundstilick, ausgenommen der Teil zwischen
6ffentlicher Verkehrsfldche und iiberbaubarer Grundstiicks-—
fldche (Vorgartenfldche), kann nur ein Gartenhaus, eine
Geschirrhiitte oder ein Nebengebdude zur Kleintierhaltung
als Nebenanlage im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO (Nebenge-
bdude) und ein Gewdchshaus zugelassen werden (§ 23 Abs.
5 BauNVO).



1.1.2.2 GroBe und Gestaltung der Nebengebdude

1.2

1.2.1

1.2.2

a) die GréBe der Nebengebdude (Gartenhaus, Nebengebdude
zur Kleintierhaltung oder Ger&tehiitte) wird auf
25 cbm umbauten Raum und die zuldssige Traufhdhe auf
2,40 m begrenzt. Als Material fiir die AuBengestaltung
ist nur Holz in einer Naturfarbe oder in Brauntdnen
zuldssig. Die Dachgestaltung (Form, Dachneigung und
Eindeckungsmaterial) ist dem zugehdrigen Wohngeb&dude
anzugleichen.

b) die zuldssige GroéBe der Gewdchshduser darf max.

25 cbm umbauten Raum bei einer zuldssigen Traufhdhe
von 2,00 m betragen. Sie diirfen nur aus Glas oder ei-
nem sonstigen transparenten Baustoff ausgefiihrt wer-
den; Folienmaterial ist nicht zul&ssig.

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

VollgeschoB, GeschoB-, Grundfl&chenzahl

siehe Einschrieb im Lageplan.

Hochst— und MindestmalB3 der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist als HOchstmaB festgesetzt
($ 16 Abs. 4 BauNVO).

H6he baulicher Anlagen
die max. H6he baulicher Anlagen wird festgesetzt:

a) im WA 1 auf 3,60 m Traufhdhe und 8,80 m Firsthdhe bei
einer zuldssigen Dachneigung von 38 - 42°

b) im WA 2 auf 3,60 m TraufhShe und 9,00 m Firsthdhe bei
einer zuld@ssigen Dachneigung von 36 — 40°.

Die Traufhdhe wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der
Oberkante Dachhaut und der Hauswand sowle der Erdgeschof3-
fuBbodenhthe (§ 16 Abs. 3 BaulNVO).

Die FirsthShe wird jeweils gemessen zwischen der Erdge-
schoBfuBbodenhhe und dem obersten DachabschluB [First]
(§ 16 Abs. 3 BauNVO).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
siehe Einschrieb im Lageplan.

Im Lageplan ist ausgewiesen

o: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fiir Ein
oder Doppelh&duser

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
siehe Einzeichnungen im Lageplan.

Die iberbaubaren Grundstiicksfl&chen sind durch Baugrenzen
bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).



Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
siehe Einzeichnung im Lageplan

Die dargestellten Hauptfirstrichtungen (Hauptgeb&duderich-
tungen) sind zwingend einzuhalten.

Fldchen fiir Garagen und Stellplédtze
($ 9 2bs. 1 Nr. 4 BauGB).

Garagen und Garagengeschosse in Vollgeschossen sind auf
die GeschoBfl&dchen nicht anzurechnen.

Garagen sind nur auf den {iberbaubaren Grundstiicksfl&chen
und auf den hierfiir besonders ausgewiesenen Fl&chen zuge-
lassen. Sie k&nnen auch auBerhalb zugelassen werden, wenn
es gestalterisch und st&dtebaulich vertretbar ist, die Ver-
kehrsiibersicht nicht beeintré&@chtigt wird und nachbarliche
Interessen nicht wesentlich beeintr&chtigt werden.

Sofern auf einem Grundstilick Garagen vorhanden sind, miissen
neue Garagen in Dachform und -neigung diesen oder angren-
zenden, evtl. auch auf Nachbargrundstiicken vorhandenen Ga-
ragen angepal3t werden.

Stellpl&dtze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche zuldssig, entweder:

a) auf den hierfiir besonders ausgewiesenen Flachen, oder
b) wenn die Verkehrsiibersicht nicht beeintrd@chtigt wird.

Von der Bebauung freizuhaltende Flé&chen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

siehe Einzeichnungen im Lageplan.

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung
und Bepflanzung freizuhalten. Str&ucher, Hecken und Ein-
friedigungen diirfen eine Hohe von 0,7 m i{ilber Fahrbahn
nicht {iberschreiten.

Verkehrsfl&chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

siehe Einzeichnung im Lageplan

Die 6ffentlichen Verkehrsfl&chen sowie Verkehrsfl&chen be-
sonderer Zweckbestimmung gliedern sich in

a) Fahrbahnen (Fahrverkehr)

b) Gehwege (FuBgénger)

c) Mischfl&dchen (Fahrverkehr und FuBgdnger)
d) Schrammborde (Sicherheitsstreifen)

Versorgungsfl&chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

siehe Einzeichnungen im Lageplan.



Griinfl&chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
siehe Einzeichnungen im Lageplan.

als Griinfldchen sind Gffentliche und private Griinfl&chen
festgesetzt (private Griinfl&chen als Baumwiesen/Haus-—
gédrten).

Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die Leitungsrechte dienen dem ErschlieBungstrédger zur Ver-
legung von Entwd@sserungs— und Wasserleitungen.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Str&duchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

siehe Einzeichnung im Lageplan und Zeichenerkl&rung.

Die im Lageplan eingezeichneten Pflanzgebote sind entspre-
chend der Eintragungen im Plan zu verwirklichen, zu erhal-
ten, die Pflanzungen laufend zu unterhalten und bei Ver-
lust zu ersetzen.

Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers
($§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkdrpers sind in den an &ffentli-
che Verkehrsfldchen angrenzenden Grundstiicken unterirdi-
sche Betonstiitzen flir die Rabattenplatten entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,25 m ab Flur-
stlicksgrenze und einer Tiefe von ca. 0,5 m ab Oberkante

der Verkehrsfl&dche erforderlich.

Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabung und Stiitzmauern zur
Herstellung des StraBenkdrpers sind auf den angrenzenden
privaten Fl&dchen vorgesehen, vom Anlieger zu dulden und

auf dessen Kosten zu erhalten.

Hbhenlage der Verkehrsfl&chen (§ 9 Abs. 2 BauGB)
siehe Einschrieb im Lageplan und in den Lingsschnitten.
Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe von Gebduden und die HShenlage
der baulichen Anlagen werden von der Baugenehmigungsbehdr-—
de -Landratsamt Freudenstadt- anhand der mit dem Bauan-
trag/Bauanzeige vorzulegenden H8henschnitte iiberpriift,
evtl. aufgrund der Umgebungsbebauung modifiziert und fest-
gesetzt.




2.2.4.1

2.2.4.2

2.2.4.3

2.2.4.4
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 Bépqu"f‘*V

Rechtliche Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist'd@e -%@ﬁi
Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmaf;‘f',,
chung vom 28.11.1983 (GBl. S. 770, berichtigt 1984 S/ DE NS

519), zuletzt gedndert am 17.12.1990 (GB1l. S. 426).
AuBere Gestaltung (§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, daB sie nach
Form, MaBstab, Werkstoff, Farbe und Verhiltnis der Bau-
massen und Bauteile zueinander nicht verunstaltend wir-—
ken (§ 13 LBO).

Grelle, groBfldchige Farbgebungen sind unzuldssig. Eben-
so sind groBflichige Fassadenverkleidungen bzw. Fassa-
denelemente aus Kunststoff, Metall, Faserzement, Glas,
Glasbausteinen, Keramik oder &hnlichem unzulédssiqg.

Dachgestaltung, Dachform, Dachneigung (§ 73 Abs. 1
Nr. 1 LBO)

Dachform:

Fir die Geb&dude sind Satteld&cher vorgeschrieben. Aus-
nahmen koénnen bei Garagen im Einzelfalle zugelassen wer-
den, wenn das Orts— und StraBenbild und die Bebauung in
der Umgebung nicht beeintr&chtigt wird. Garagen sollen
bei Grenzbebauungen einen seitlichen Dachvorsprung ha-
ben und kénnen, soweit nachbarrechtliche Vorschriften
nicht entgegen stehen, auf das Angrenzergrundstiick ra-
gen.

Dachneigung:
Flir die Dachneigung gelten die Eintragungen im Lageplan.

Dachmaterial und- farbe:

Bel geneigten Dichern ist braunes oder braun-rétliches
Dachdeckungsmaterial (Ziegel) Zugelassen. Ausnahmen
sind méglich.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind grunds&tzlich unzulédssigqg.

Dachaufbauten sind unter folgenden Bedingungen zulé&ssig:

Auf Déchern diirfen Dachgauben und Querbauten insgesamt
nicht l&nger als die halbe zugehdrige Dachl&dnge sein.
Dabei diirfen sie nicht mehr als 2,0 m an die Giebelwdn-
de herangefiihrt werden.

Dachgauben diirfen, gemessen von der Dachfl&dche des
Hauptdaches bis zur Traufe der Dachaufbauten, nicht hé-
her als 1,2 m sein.

Vor dem Dachaufbau muB das Dach bis zur Traufe durchlau-
fen. Dies gilt nicht fiir Querbauten.

Spitzgauben diirfen jeweils max. 3,0 m breit sein (am
GaubenfuB) und max. 1,5 m hoch (zwischen Oberkante Dach-
fldche und Oberkante Gaubenfirst). Die Summe der Breite
aller Gauben darf insgesamt nicht ldnger als die halbe
zugehdrige Dachfl&che sein. Dabei diirfen sie nicht mehr
als 2,0 m an die Giebelwinde herangefiihrt werden.



2.2.4.5

Der Ansatz der Dachgauben im Firstbereich darf
nach 1/4 der Sparrenlénge, gemessen ab dem Firs
nen.

Werbeanlagen und Automaten

sind nur als Ausnahme zuldssig, wobei die GrdBe der Wer-
beanlagen 0,5 gm nicht iiberschreiten darf. Die Werbean-
lagen bzw. Automaten diirfen nicht beleuchtet werden.

AuBenantennen (§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Pro Wohngeb&ude ist unabh&ngig von der Anzahl der Woh-
nhungen max. 1 AuBenantenne zul#ssig.

Niederspannungsfreileitungen (§ 73 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulédssig.

Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grund-
sticke (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Die unbebauten Fl&dchen der bebauten Grundstiicke mit Aus-
nahme der Fl&chen fiir Stellpl&tze sind als Griinflichen
oder gidrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Der vor-
handene Baumbestand ist zu erhalten und bei Verlust ge-
gen gleichwertiges zu ersetzen (Obstbdume) .

Gestaltung der Stellpl&tze (§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Stellpl&dtze sind mit Beton- oder Natursteinpflaster
oder mit einem wassergebundenem Belag herzustellen. Die
Oberfl&dche muB wasserdurchlédssig sein.

Gelédndeverdnderungen

Veranderungen des natiirlichen Geldndes diirfen auf die
H6he bezogen 1,5 m nicht iiberschreiten.

Einfriedigungen

Gestattet sind Holzziune sowie Strducher, Hecken und
Kletterpflanzen. Zur Verstdrkung und zum Schutz gegen
Tiere sind Drahtziune zugelassen, die aber doppelseitig
mit heimischen Pflanzen eingegriint sein miissen.

Hohe der Einfriedigungen einschlieBlich evtl. Sockelmau-
ern (Naturstein oder natursteinverblendeter Beton max.
0,3 m) 1,0 m.

Andere Arten und Hdhen von Einfriedigungen sind im Ein-
vernehmen mit der Baugenehmigungsbehérde zugelassen,
wenn das Ortsbild nicht beeintrédchtigt wird. Diese Anla-
gen sind in den jeweiligen Bauantrdgen darzustellen und
zu beschreiben.

Ordnungswidrigkeiten (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Wer vorsdtzlich oder fahrl&dssig diesen Festsetzungen
oder einer aufgrund dieser Festsetzungen ergangenen
vollziehbaren Anordnung der Baurechtsbehdrde zuwider-
handelt, handelt gem. § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ordnungswi-
drig.
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5.

5.2

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Naturschutz

keine unter Schutz gestellten Einzelbildungen
der Natur vorhanden.

Grenzen des r&umlichen Geltungsbereiches
(S 9 Abs. 7 BauGB)

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
im Lageplan entsprechend der Zeichenerkldrung darge-
stellt.

Bearbeitungshinweise
Planung zur Entwdsserung und Wasserversorgung

Die ErschlieBungsplanung zur Entwdsserung und Wasserver—
sorgung wurde vom Ingenieurbiiro W&ssner & Partner GmbH,
Untere HauptstraBe 25, 72172 Sulz, gefertigt.

StraBenplanung

Die StraBenplanung wurde vom Ingenieurbiliro Wéssner &
Partner GmbH, Untere HauptstraBe 25, 72172 sulz,
gefertigt.

Bebauungsplan
Zum Bebauungsplan gehdrt:

— Begriindung

- Textteil

— Lageplan mit Zeichenerkl&rung und Verfahrensvermerken
— Gel&ndeldngsschnitte

~— Regelquerschnitt StraBe

~— StraBenlingsprofil
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