Gemeinde LoBburg
Landkreis Freudenstadt

Satzung
uber den Bebauungsplan
»~Am Riesenmannsberg - 2. Anderung*
in Wittendorf

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 BGBL. | S.2414, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI IS. 1509) hat der Gemeinderat der Gemeinde Lof3burg in 6ffentli-
cher Sitzung am 03.07.2012 den Bebauungsplan ,Am Riesenmannsberg — 2. Ande-
rung” in Wittendorf als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 03.07.2012 maf3gebend.

- §2 _
Bestandteile der Satzung

De Bebauungsplan ,,Am Riesenmannsberg — 2. Anderung“ in Wittendorf besteht aus:

1. Lageplan in der Fassung vom 03.07.2012
2. Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 03.07.2012

§3

Beifiigung zum Bebauungsplan

Die Begriindung vom 03.07.2012

§4

Inkrafttreten

~ ,__‘4_73"1:?“

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs.
3 BauGB).

Ausgefertigt

Loflburg, der) 03.07.2012

/ \u/

ScRreiber, Blirgermeister



Gemeinde LoRburg
Landkreis Freudenstadt

Satzung
liber den Bebauungsplan
»~Am Riesenmannsberg — 2. Anderung*
in Wittendorf

-Erlass von ortlichen Bauvorschriften-

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) Fiir Baden-Warttemberg i.d. F. vom
05. Marz 2010 {GBI. Nr. 7 vom 20.04.2010 S. 357), berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI.
Nr. 8 vom 25.05.2010 S. 416) hat der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg in 6ffent-
licher Sitzung am 03.07.2012 zum Bebauungsplan ,Am Riesenmannsberg — 2. Ande-
rung“ in Wittendorf bauordnungsrechtliche Festsetzungen als Satzung beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 03.07.2012 mafigebend.

§2 .
Bestandteile der Satzung

Die értlichen Bauvorschriften ergeben sich aus den bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen in der Fassung vom 03.07.2012.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den a‘ufgrund von § 74 LBO
getroffenen Festsetzungen zuwiderhandelt.

§4 by

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Diese Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Rburg, den 03.07.2012

S\@', Blrgermeister




GEMEINDE LOSSBURG
LANDKREIS FREUDENSTADT

BEBAUUNGSPLAN

“AM RIESENMANNSBERG — 2. ANDERUNG*

IN WITTENDORF

BEGRUNDUNG

d: 03.07.2012

Biro Gfrérer
Architekten, Ingenieure,
Landschaftsarchitekten
Dettenseerstralle 23
72186 Empfingen

Tel.: 07485/ 9769-0
Fax: 07485 / 9769-21
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Erfordernis der Planaufstellung

Allgemeines / Planungsanlass

Die Gemeinde LoRburg beabsichtigt zusammen mit der Eigentimergemeinschaft den
Bebauungsplan ,Am Riesenmannsberg” des Ferienhausgebietes ,Sonnenrain in LoRburg-
Wittendorf zu andern.

Die Art der baulichen Nutzung ist momentan ein Sondergebiet, das ausschlieRlich dem
ferienméRigen Wohnen dient. Jede andere Nutzung ist untersagt. Die WohnstraRen mit
Ausnahme der Strafle A dirfen nur bei der Ankunft und Abfahrt der Gaste sowie Ver- und
Entsorgung des Baugebiets mit Fahrzeugen benutzt werden (siehe textliche Festsetzungen
zum BBP ,Am Riesenmannsberg®, in Kraft getreten am 19.05.1972). Diese Festsetzung gilt
allerdings nur fur die Gebaude 1-35 und 38-43.

Fur die restlichen Grundstiicke gilt die 1. Anderung, in Kraft getreten am 16.06.1983, mit
folgenden textlichen Festsetzungen: Fir Gebdude 36 und 37 gilt die Regelung SO1
(Sondergebiet 1): Uber das ferienméfRige Wohnen hinaus diirfen diese Geb&dude dauernd
bewohnt werden, so.lange die Wohninhaber fiir die Betreuung bzw. Verwaltung des
Feriendorfes zusténdig sind, was jedoch nicht mehr der Fall ist.

Fur das Gebadude 44 gilt die Regelung SO2 (Sondergebiet 2): Zur Ergénzung des
ferienméagRigen Wohnens sind in diesem Gebiet ein Gemeinschaftshaus mit Gastehaus und
Tagungsrdumen, die in Zusammenhang mit dem Ferienhausgebiet stehen, zuldssig.

Neben dem Ferienwohnen soll kinftig auch Dauerwohnen gleichberechtigt und durchaus

~ wechselnd zugelassen und baurechtlich abgesichert werden. Grund hierfur ist, dass ein

klassisches Ferienhausgebiet (mit vorrangiger Vermietung an Feriengéste) keine \{yirtschaftlich
tragfahige Zukunft hat und mittlerweile diese Nutzung in gréRerem Umfang dem d‘auemohnen
gewichen ist. Dies ist bei ahnlichen Anlagen im nérdlichen Schwarzwald mit %angelnden

Freizeitangeboten (z.B. Schwimmbader und Wellnessbereiche immer éfters zu beobachten.

Um Dauerwohnen neben ferienmaRigem Wohnen zu erméglichen muss die Art der baulichen

Nutzung geéndert werden. Uber die Definition eines Sondergebiet nach § 11 BauNVO
.,FerienméRiges Wohnen und ruhiges Dauerwohnen* soll die Anderung des Bebauungsplanés
durchgefuhrt werden.

Wichtig. dabei ist, dass der Charakter eines Ferienhausgebietes erhalten bleibt. Ruhiges
Wohnen muss garantiert sein, die Wohnruhe und das Erholungsbediirfnis miissen vorrangig
beriicksichtigt werden. Die Erwartungen an ein stérungsfreies Wohnen werden qualitativ so
hoch bewertet, dass diese sich mit einem ferienm&fRigen Wohnen vertragen.

Dazu gehéren vor allem auch eine infrastrukturell reduzierte Ausstattung (keine Garagen und
Carports) und keine groBzigigen Erweiterungsméglichkeiten der bestehenden Gebaude, die

andererseits den Charakter eines Ferienhausgebietes garantieren.
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Zusitzlich muss besonders die ErschlieBung hinsichtlich des flieBenden und ruhenden

Verkehrs neu geregelt werden. Voraussetzung ist auch hier, dass der Charakter des |’
Feriendorfes erhalten bleibt. :|
Bisherige Grundlagen bilden der Bebauungsplan mit dem Genehmigungsdatum Juni 1972 und H
die Bebauungsplansnderung des stidwestlichen Bereichs vom Juni 1983. ;i
In beiden Bebauungsplénen wurden Festsetzungen getroffen die nicht realisiert wurden (1972 ;

It

Gemeinschaftsflachen mit Kindersbielplatz im nordéstlichen, westlichen und sUdIicheni

Bereich; 1983: Parkflachen und Kinderspielplatz im Stden). Diese Festsetzungen werden im }'
Zuge der aktuellen Bebauungsplananderung Uberarbeitet. ;
AuBerdem gibt es Abwelchungen ZW|schen den aktuellen dlgltalen Katastergrundlagen und .

den Bebauungsplénen aus den Jahren 1972 und 1983, diese werden ebenfalls angepasst.

4 2. Raumlicher Geltungsbereich

f?) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Rlesenmannsberg umfasst eine !
Flache von ca. 5,07 ha und ist in dem beiliegenden Lageplan im Maf3stab 1 : 500 dargestellt.

Er wird begrenzt

im Norden: durch das Flurstiick Nr. 928 (Weg)

im Westen: durch die Flurstiicke Nr. 844 (Weg), 931, 932, 934, 935, 936 und 936/1
im Saden: durch die Flurstiicke Nr. 944, 955 und 960

im Osten: durch das Flurstiick Nr. 922, 923,924, 925, 958 (Weg) und 959.

Der raumliche Geltungsbereich betrifft die Grundstlcke

1929, 929/1, 929/2, 929/3, 929/4, 929/5, 929/6, 929/7, 929/8, 929/9, 929/10, 929/11, 929/12, |
927/4 (Weg), 927/2 (Sonnenrain), 929/13, 929/14, 929/15, 929/16, 929/17, 929/18, 929/19, |
929/20, 929/21, 932/1, 932/2, 932/3, 932/4, 932/5, 932/6, 932/7, 932/8, 932/9, 932/10, 934
(Sonnenrain), 934/1, 934/2, 934/3, 934/4, 934/5, 934/6, 927/9, 927/10, 927/11, 927/12, 927/3, !
Teil von 924, 937/6, 937, 937/1 (Sonnenrain), 937/2, 937/3, 937/4, 937/5, 927/1 (Weg), 927
(Weg), 927/7, 927/8, 927/5, 927/6, 926 (Weg), Teil von 958 (Weg), 957, 957/1, Teil von 944i
(Weg). : !

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1. Regionalplan
Im guiltigen Regionalplan Nordschwarzwald 2015 ist das Plangebiet als weilte Flache mit der

Bezeichnung ,Ferienhausgebiet’ dargestelit. .
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3.2. Flachennutzungsplan
im gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Sondergebiet ,Ferienhausgebiet"

ausgewiesen.

4. Planung

4.1. Stidtebauliche Konzeption
Ziel der vorgesehenen Bebauungsplandnderung ist es, far Anderungen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen im Plangebiet ,Am Riesenmannsberg" zu schaffen.
Die Festsetzungen werden unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung und deren
Nutzung geéndert.
Folgende Schwerpunkte sind Bestandteil der Anderur_\g:
e Zulassigkeit von ruhigem Dauerwohnen gleichberechtigt: neben ferienmaRigem
Wohnen ' ,
Dabei muss gewahrleistet sein, dass sich das Dauerwohnen durch entsprechende
Wohnruhe (Stérungsfreiheit des Wohnens) mit der Ruhe fur Erholung beim
Ferienwohnen vertrégt.
e Das Anlegen von max. zwei Stellplatzen pro Grundstuck
e Parkverbot auf offentlichen Fléchen dadurch Gewahr von stérungsfreiem Verkehr
besonders fur Rettungs- und Einsatzfahrzeuge '
e Modifizierung der 6ffentlichen Verkehrsfiachen unter Einbeziehung von Haltebuchten.

o Stadtebaulich eingeschrinkte, vertragliche Erweiterungsmoglichkeiten an den

=

Gebauden A

.
9-

P e

4.2. ErschlieBung
Die Zufahrt erfolgt iber den Hennenbergweg, die innere ErschlieBung des Wohngebiets tUber

die Strale Sonnenrain. Die StraRenquerschnitte sind ausreichend dimensioniert

4.3. Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung und die notwendigen Medien sind

vorhanden. Zusétzliche ErschlieBungsmafnahmen werden nicht notwendig.

4.4. Griinordnung/Umweltbericht
Durch die ~geplanten Anderungen im Gebiet ,Am Riesenmannsberg" sind keine
Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft zu erwarten, far die gemaR § 1a BauGB ein

Ausgleich im Rahmen der Abwégung vorzusehen ist.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen
'5.1. Art der baulichen Nutzung

. Sondergebiet ,FerienméRiges Wohnen und ruhiges Dauerwohnen®

5.2. MaR der baulichen Nutzung

° Festlegung der Grundfliche / Belagsfliche / Zahl der Vollgeschosse / Traufhéhe /
Firsthéhe / ErdgeschoRfuRbodenhéhe nach den genehmigten Bauantragen.
U Uberbaubare Grundstiicksflache wird {iber Baugrenzen geregelt
5.3. Stellplatze
° Pro Gebaude maximal zwei Steliplatze (zur StraRe orientiert)
° Verbesserung | des flieBenden Verkehrs durch Schaffung von Ausweichbuchten,
éﬂ Parken auf 6ffentlichen Verkehrsflachen wird untersagt.

5.4. StraRenverkehrsflichen
Das vorhandene Verkehrssystem mit Sackgassen und Wendehammern bleibt ‘erhalten, die
Stral3en sollen jedoch in lhrer Breite' vereinheitlicht werden:
StraRen ﬁit Nord-Suid-Ausrichtung sollen 4,50 m breit werden, StraRen mit Ost-West-
Ausrichtung und beidseitiger Bébauung werden ca. 3,00 m breit mit einem ca. 2,00 m breiten
Schotterrasenstrelfen die beiden StichstraRen mit einseitiger Bebauung bleiben 2,50 m breit.
Durch die im Punkt 5.2. (Stellplétze) getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass die
Straenfléchen vom ruhenden Verkehr freigehalten werden und somit ein ordnungsgemaRer,
ungehinderter Einsatz von Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen méglich ist.
Die StraBenflichen mussen saniert werden, zudem ist eine beldseltlge Einfassung mit einem

Randstein vorgesehen.

6.5. Griinflachen
Die Festsetzungen der bisherigen Bebauungspline werden gréBtenteils ibernommen.

Anpassungen werden vorgenommen.

5.6. Baugestalterische Festsetzungen
‘Werden in einer gesonderten Satzung, den Ortlichen Bauvorschriften, geregelt. Sie orientieren

sich am Bestand.

5.7. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
Hinweise auf das Vorhandensein von Denkmalern oder Bodendenkmalern im Plangebiet
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liegen nicht vor. Dennoch wird ein Hinweis zum Verhalten bei kultur- oder erdgeschichtlichen

Bodenfunden in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.8. Altlasten

Es liegen derzeit keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor.

6. Bodenordnung

Die Grundstticke im Plangebiet sind in privater, die Verkehrsflachen in éffentlicher Hand.

Aufgestelit:

LoRburg/Empfingen, den 07.02.2012
Geandert:
LoRburg/Empfingen, den 22.05.2012

Zuletzt geandert:
LoRburg/Empfingen, den 03.07.2012

Buro Gfrérer

Architekten, Ingenieure,

Landschaft hitekten
(—-
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1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Durchfuhrung der Bebauungsplan-Anderung war der Beschluss des Gemeinderates von
LoBburg zusammen mit der Eigentimergemeinschaft den Bebauungsplan ,Am Riesenmannsberg" zu
andern, da die bisher vorgesehene Nutzung als klassisches Ferienhausgebiet (mit vorrangiger Vermietung
an Feriengéste) keine wirtschaftlich tragfahige Zukunft mehr hatte und mittlerweile diese Nutzung in
gréRerem Umfang dem Dauerwohnen gewichen war.
Neben dem Ferienwohnen sollte auch Dauerwohnen gleichberechtigt und durchaus wechselnd zugelassen
werden. Dies galt es baurechtlich abzusichern.
Uber die Definition eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO ,FerienmaRiges Wohnen und ruhiges
Dauerwohnen" wurde die Anderung des Bebauungsplanes durchgefithrt.
Wichtige Anderungspunkte waren: )
- Den Charakter eines Ferienhausgebietes zu erhalten (Ruhe, Erholungsbedirfnis steht im
Vordergrund,;
- Infrastrukturell reduzierte Ausstattung (keine Garagen, Carports sowie keine groRzlgigen
Erweiterungsméglichkeiten);
- Neuregelung der ErschlieBung hinsichtlich des flieRenden und ruhenden Verkehrs.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauuhgsplanung umfasst eine Flache von ca. 5,07 ha.

Auf die ausfuhriiche Begrindung zum Bebauungsplan wird in diesem Zusammenhang verwiesen. -

2 Verfahrensablauf und zusammenfassende Erklirung

Der Aufstellungsbeschluss zur vereinfachten Bebauungsplananderung wurde vom Gemeinderat LoRburg
Anfang des Jahres 2012 gefasst. Im Anschluss daran wurde die 1. Offenlage mit Beteiligung der Biirger und
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. _ ‘%:

Es kam zu einer 2. Offenlage mit erneuter Beteiligung wie oben aufgefiihrt, bevor am 3;97.2012 der
Satzungsbeschluss gefasst wurde.

Mit Veréffentlichung am 13.07.2012 im Mitteilungsblatt der Gemeinde LoRburg ist der Bebauungsplan “Am

Riesenmannsberg - 2. Anderung* in Wittendorf rechtsverbindlich

Die einzelnen genauen Verfahrensdaten sind dem Satzungstext bzw. den Verfahrensvermerken des

Lageplanes zum Bebauungsplan zu entnehmen.

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan nach Inkrafttreten eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen Ober-die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan-Verfahren berlicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten

gewahlt wurde.

Dies ist Inhalt der nachfolgenden Ausfithrungen.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Anderungen im Gebiet ,Am Riesenmannsberg® waren keine Beeintréchtigungen fur Natur und

Landschaft zu erwarten, fiir die gemaR § 1a BauGB ein Ausgleich im Rahmen der Abwégung vorzusehen

war.

4

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Von Seiten der Offent!ichkeit wurden im Zuge der 1. Offenlage dieses Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2

BauGB folgende wesentlichen Anregungen vorgebracht:

Ein Grundstiickseigentiimer wies darauf hin, dass
sich das Grundstuck Nr. 923 in seinem Eigentum
befindet.

AuBerdem wollten 2zwei Grundstickseigentimer
sichergehen, dass sie auch zukinftig ihr Holz Gber

die Sonnenrainstralie abtransportieren kénnen.

Ein Teil des Grundstticks war im bisher gtiltigen BBP
Bestandteil, wurde aber nach - Klarung der
Eigentumsverhéltnisse herausgenommen.

Eine geordnete Holzabfuhr wird zugesichert, da die
Strafle im Besitz der Gemeinde ist.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behordenbeteiligung und der Beteiligung der

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Zuge der 1. Offenlage dieses Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende wesentlichen

Anregungen vorgebracht:

Das Regierungsprasidium Karlsruhe wies darauf
hin, dass eine parallele Anderung des FNPs
erforderlich wéare, da der BBP mit geplanter
Wohnnutzung nicht aus dem guitigen FNP entwickelt
ist.

Nach Abstimmung zwischen Gemeinde, Planer und
Landratsamt kam man zu dem Entschluss, dass eine
Anderung des FNPs nicht mehr notwendig ist.

Die generelle Fortschreibung des FNPs wurde
bereits von der Gemeinde LoRburg vergeben.

AuBerdem ~ware durch die vorgesehenen|pie Erweiterungsmoglichkeiten sollen nur sehr

Erweiterungsmoglichkeiten  ein Umweltbericht | eingeschrankt  meéglich  sein (die  bisherige

notwendig. Grundflachenzahl darf nicht Gberschritten werden),
somit konnte nach Abstimmung mit'dem LRA auf
einen Umweltbericht verzichtet werden Y

Der Regionalverband wies ebenfalls auf die|Bezlglich FNP s.o.

erforderliche Anpassung des FNPs hin, auBerdem
ging er auf die Problematik der Siediungserweiterung
sowie auf die erforderliche Erweiterung der
Erschlieungseinrichtungen ein.

Er wurde ausdricklich auf das eingeschrankte
Dauerwohnen  und  eingeschrankte  bauliche
Erweiterungsméglichkeiten hingewiesen.

Die Erschlieungseinrichtungen sollen angepasst
werden.

Der Kreisbrandmeister fordert die Sicherstellung
ausreichender Wassermengen.

Dies wurde im weiteren Verfahren nachgewiesen
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Die hohere Verwaltungsbehdrde des LRA
Freudenstadt wies auf einige unklare und offene
Punkte hin.

Als Art der baulichen Nutzung kann nur ein
Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetzt
werden, die Bezeichnung ,Wohngebiet minderen
Rechts' sei nicht zweckmaRig.

Um den FNP nicht &ndern zu missen sollte auch
zukunftig ein Sondergebiet festgesetzt sein.

Die Ausfuhrungen in der Begriindung mussen
ausfuhrlicher sein.

Beziglich der Erweiterungsmdéglichkeiten missen die
Angaben prazisiert werden, ebenso beziglich der
Garagen und  Stellplatze.  Zudem  durfen
Einfriedungen nicht ausgeschlossen werden, da sie
im Gebiet schon vorhanden sind.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass es
zwischen dem Lageplan und dem Inhalten der
Textteile keine Abweichungen geben darf und alle
Angaben klar formuliert sein miissen.

Die Festsetzungén wurden im weiteren Verfahren
erganzt und prazisiert.

Im Zuge der 2.0ffenlage dieses Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende wesentlichen

Anregungen vorgebracht:

Die Gemeinde LoBburg, Wasserversorgung hat
die Wasserentnahme aus den Hydranten getestet
und bestadtigt, dass die geforderte Menge
sichergestellt werden kann.

Dies wurde zur Kenntnis genommen.

Die hohere Verwaltungsbehdrde des LRA
Freudenstadt darauf hin, dass bei der anstehenden
FNP-Fortschreibung die Fliache als Wohnbauflache in
der Bedarfsermittiung berticksichtigt werden muss.

Weiterhin wurden einige redaktionelle Anpassungen
in den planungsrechtlichen Festsetzungen sowie
dem Lageplan zum BBP angeregt.

Dies wurde zur Kenntnis genommen, der Bedarf
(Wohnbauflache) ist Dbei der  generellen
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zu
beriicksichtigen.

Die Anregungen wurden berﬂcksichtigjﬁt\}'
N , d

o

Das Regierungsprisidium Karisruhe verweist auf
die Stellungnahme bei der 1. Offenlage

Die Punkte wurden wie folgt berUcksicﬁ‘tj‘gt:

Das Sondergebiet wurde nach § 11 BauNVO
festgesetzt.

Ein Umweltbericht wurde nach Riicksprache mit dem
LRA nicht notwendig. ,

Die generelle Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes ist bereits in Bearbeitung.

Im Rahmen der Wohnflachenbedarfsermittiung wird
das Ferienhausgebiet bericksichtigt.

Der Regionalverband ist mit der Anderung der
Bezeichnung der Art der baulichen Nutzung von
,Sondergebiet Wohngebiet minderen Rechts' in
,Sondergebiet FerienméaRiges Dauerwohnen’
einverstanden.

Wurde zur Kenntnis genommen.

Auf die ausfihrlichen Abwagungsprotokolle zum Bebauungsplan wird in diesem Zusammenhang verwiesen.
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6 Planungsvarianten

Da es sich um ein bestehendes Ferienwohn
Planungsvarianten.

gebiet handelte, gab es keine anderen in Betracht kommenden

Aufgestelit

Anerkanht:

Empfingen, den 05.07.2012

LoRburg, denj 05.07.2012

-

Blrgermeister

Buro Gfrérer

Architekten, Ingenieure,

Landschaftsarchitekten

g

Vol
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Landkreis Freudenstadt
Gemeinde LoRburg

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zum

BEBAUUNGSPLAN

“AM RIESENMANNSBERG - 2. ANDERUNG*

IN WITTENDORF

. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieser Vorschriften sind:

e Landesbauordnung (LBO) Fur Baden-Wirttemberg i.d. F. vom 05. Marz 2010
(GBI. Nr. 7 vom 20.04.2010 S. 357), berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI. Nr. 8
vom 25.05.2010, S.416) .

4

e Gemeindeordnung (GO) Baden-Wiurttemberg in der neuesten Fassung. ‘%‘
. ‘ \:"‘{‘Sl
. L

Aufgrund der LBO und Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg werden fir das

Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

erlassen. '

Mit  Inkrafttreten  dieses = Bebauungsplanes treten  alle  bisherigen
bauordnungsrechtiichen  Festsetzungen und  giltigen  Vorschriften im

Geltungsbereich auBer Kraft.

In Ergdnzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.1

1.2

13

21

2.2

I ¢

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

. Dachform und Dachneigung:

Dachformen (siehe Einschrieb im Bebauungsplan)
Dachneigungen (siehe Einschrieb im Bebauungsplan)

H

Dachaufbaﬁten

1.21 Dachaufbauten sind nicht zuldssig.

1.2.2  Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachfiachen generell
zulassig. ;

Fassaden- und Dachgestaltung |
Spiegelnde Materialien sind nicht zuldssig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind
zulassig.

Unbebaute Fléchen der bebauten Grundstiicke; Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74
(1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Einfriedungen aller Art sind nicht erlaubt.

Mit Ruacksicht auf das Sondergébiet sind nach Malstab des Grinordnungsplanes einz\)g!ne
Buschgruppen mit Licken zur Abgrenzung der Grundstiicke moglich. (\33
Lediglich entlang der Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Ieber\%‘QQe

Hecken bis maximal 1,00 m Héhe zugelassen. k

Stiitzmauern

Im offentlichen StraRenraum bei hangseitigen Grundstiicken sind senkrechte Stiitzmauern
entlang von Grundstlicksgrenzen zuldssig.

Im Bereich der Stellplatze und den unteren Hauszugangen und Terrassen durfen
Stutzmauern mit Aufschittungen oder Abgrabungen eine Hohe von max. 2,5 m nicht
Uberschreiten. Im tbrigen Grundstiicksbereich gilt dies nur bis max. 1,00 m Hohe.

Mauern sind nur unter Verwendung von Natursteinmaterialien zuldssig. Bei den Abgrenzung
von Stellplatzen auf den Privatgrundsticken sind Ausnahmen méglich. Hier sind
Betonmauern zulassig, diese mussen aber begriint werden. Es gilt das Nachbarrecht.
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4.1

Abfall, Miilltonnen und Container
Sind auf den privaten Grundsticken nicht zulassig. Sie sind an den dafir vorgesehenen

zentralen Platzen zu sammeln.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB)

Gelidndegestaltung (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Der natirliche Gelandeverlauf unbebauter Flachen soll, erhalten bleiben. Die Angleichung an
den StraRenkorper darf hiervon abweichen. Alle Geladndeverdnderungen (Abhub,
Auffillungen) sind in den zeichnerischen Unterlagen im Kenntnisgabe- bzw.
Baugenehmigungsverfahren deutlich ablesbar und auf Meereshéhe bezogen- im
vorhandenen und geplanten Zustand darzustellen (Gelandeprofile). Geléndeveranderungen
durfen nur im Rahmen der unter Punkt 2.2 zulassigen Aufschittungen oder ‘Abgrabungen
erfolgen und missen mit den Geldndeverhéltnissen auf den Nachbargrundsticken
entsprechend abgestimmt werden. Ohne Stutzmauern sind Béschungen im Verhéltnis 1:2
méglich. Bei allen Bau- und PlanungsmaRnahmen sind die Grundséatze des schonenden und
sparsamen Umgangs mit Boden zu beriicksichtigen (§ 4 BodSchG, §§ 1 und 202 BauGB, §§
1 und 2 BNatSchG). Anfallendes nicht kontaminiertes Aushubmaterial (Oberboden) ist nach
Méglichkeit wieder auf dem Baugrundsttick einzubauen. Bei Aushub, Zwischenlagerung und
Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der Informationsschrift des Ministerium
fur Umwelt Baden-Wirttemberg Kernerplatz 9, 70182 Stuttgart "Erhaltung fruchtbaren uﬁd
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahmen” zu beachten.

Den zeichnerischen Unterlagen im Kenntnisgabe- bzw. Baugenehmigungsverfahren ist ein
Gestaltungsplan fir die AuBenanlagen vorzulegen, in dem verbindliche Aussagen tiber Art

und Umfang der befestigten Freiflachen, Versiegelung und der Grinanlagen, einschl.

Pflanzplan, enthalten sind. B
iy

Heizung / Lagerung von Brennstbffen a
Die oberirdische Lagerung von Brennstoffen in Tankbehaltern ist nicht zuléssig.

Entwurfsbearbeitung Ausgefertigt:

Embﬁngen, den 07.02.2012 LoRburg, den 03.07.2012

Geéndert:

Empfingen, den 22.05.2012
Zuletzt geandert:
Empfingen, den 03.07.2012
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Landkreis Freudenstadt

'Gemeinde LoRburg

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Zum

BEBAUUNGSPLAN

“AM RIESENMANNSBERG - 2. ANDERUNG*
IN WITTENDORF

RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. I S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22 07.2011 (BGBI
IS. 1509)

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

e Landesbauordnung (LBO) Fir Baden—Wurttemberg i.d. F. vom 05. Marz 2010 (GBI. Nr.
7 vom 20.04.2010 S. 357), berichtigt am 25 Mai 2010 (GBI. Nr. 8 vom‘§25 05.2010,
S.416) Y

b

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

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVvVO und- der
LBO Baden-Wirttemberg werden fur das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende

planungsrechtliche Festsetzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichén
Festsetzungen und gultigen Vorschriften im Geltungsbereich aufer Kraft.

In Ergédnzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt:

- Seite 2 -



S

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

21

2.2

3.1

3.2

3 t

GELTUNGSBEREICH

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind im Bebauungsplan (Lageplan M 1 : 1.000)
schwarz gestrichelt dargestellt.

;
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs.2 und 3 BauNVO)

Sondergebiet (SO1 = ,,Ferienmafiges Wohnen und ruhiges Dauerwohnen*)
(§ 11 BauNVvO)

zuléssig sind:

1. FerienmaBiges Wohnen

2. Ruhiges Dauerwohnen

Dabei muss gewéhrleistetr sein, dass sich das Dauerwohnen durch entsprechende Wohnruhe

(Stérungsfreiheit des Wohnens) mit der Ruhe fur Erholung beim Ferienwohnen vertragt.

Sondergebiet (SO2 = Hotel)
(§ 11 BauNVvO) '

zuldssig sind:

1. Gastronomie- und Hotelbetrieb
2. Tagungsveranstaltungen .
3. Angebote zu Ferienaktivitaten »tg

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVvO)

Die Hohenlage (EFH) der baulichen Anlagen sowie die Firsthéhe sind durch die einzelnen Bauantrage
und den dafir erteilten Baugenehmigungen festgelegt. Anderungen dartiber hinaus sind unzuléssig.
Als EFH (Erdgeschossfufibodenhdhe) gilt die in den Bauantragsunterlagen festgelegte Hohe. -

Grundfléache / Grundflachenzahl
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)-
Die im Bebauungsplan angegebenen Werte flr Grund- und Belagsflachen sind Maximalwerte, die

durch die ausgewiesenen Baufelder eingeschrankt sein kénnen.
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6.1

6.2

BAUWEISE v

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise fir das Sondergebiet festgelegt.

Fir das Hotel gilt abweichende Bauweise mit einer Gesamtlange von

max. 80 m.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die tiberbaubaren Grundstticksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt.

Aulerdem ist eine maximale Grundflache (GF) und max. Belagsflache (BF) fiir alle auch

wasserdurchlassige Belage festgelegt. A

Zusatzlich zu diesen max. Flachen (GF und BF) durfen folgende weitere Flachen mit der nachfolgend

definierten Zweckbestimmung tiberbaut werden:

1. Die Erweiterung entweder in westlicher oder 6stlicher Richtung (traufseitig) durch einen nicht
bewohnbaren Geréate- oder Technikraum ist bis max. 16 m? zulassig. Dieser Anbau darf die Héhe
des Untergeschosses nicht tiberschreiten.

2. An der nordlichen Giebelwand der Gebaude ist iber die maximal zulassige Grundfliche (GF)
hinaus ein geschlossener bzw. offener Treppenaufgang zur Verbindung der beiden Wohnebenen

zulassig.

FLACHEN FUR STELLPLATZE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO, § 74 LBO)

Es sind pro Grundstick max. zwei Stellplatze gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auch ?uf&erhalb der

tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange
.

b
Garagen und Carports sind auf den Privatgrundstiicken nicht zuléssig. Ausnahme bilden die auf
Grinstuck 537/2 Gebaude Nr. 36 festgesetzten Garagen.

entgegenstehen. -

Die Oberflachengestaltung von Stellplatzen muss in wasserdurchidssiger Bauweise erfolgen.

NEBENANLAGEN

§ 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO '

1. Nebenanlagen zur Unterbringung von Geraten und Materialien sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Zur Erhaltung des Ferienhauscharakters wird der
Rauminhalt dieser Anlagen auf 30 m® umbauten Raum begrenzt. Der Mindestabstand zur
Grundsticksgrenze muss mindestens 2,50 m betragen, oder kann mit Zustimmung des
angrenzenden Eigentiimers bis zu einer Grenzbebauung reduziert werden.

- Seite 4 -



10

11

1.1

1.2

1.3

2. Die Hohe der Nebenanlagen darf maximal 2,50 m betragen bezogen auf die Bodenplatte
(=gemittelter Wert der 4 Gebaudeecken bezogen auf das natirliche Gelande).
Sichtbeeintrachtigungen der Nachbargeb&ude sind zu vermeiden. ‘

3. Zulassig sind auRerdem Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes
mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fir sie im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur

fernmeldetechnische Nebenaniagen sowie fur Anlagen fur erneuerbare Energien.

>

FUHRUNG VON OBERIRDISCHEN ODER UNTERIRDISCHEN VERSORGUNGSLEITUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB in Verb. mit § 74 LBO V

Freileitungen sind nicht zuléssig.

VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 3 Abs. 2 Zi. 4 StrG)
Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den éffentlichen ErschlieBungsstraen aus zuldssig.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen sind — soweit sie nicht als Steliplatze und Gehflachen
benutzt werden — als Griin- oder Gartenflachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten.

Der Baumbestand ist weit méglichst zu erhalten.

, W
Fir die Hohe von Neupflanzungen gilt das Nachbarrecht. L&

Bei Neupflanzungen sollen auferdem nur standortgerechte Pflanzen verwendet werden.‘fj

S

-

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen sind auf den angrenzenden Grundstuckfldchen
Boschungen und notwendige Stitzbauwerke generell zulassig. Eine genaué Festlegung erfolgt im
ErschlieRungsplan. ‘

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstiicksflachen bei

einer Randeinfassung ein Hinterbeton mit bis zu 0,3 m horizontaler Tiefe zuldssig.

Die Geléndeverhéltnisse' und unterschiedlichen Hohen benachbarter Grundsticke sind durch

Béschungen einander anzugleichen.
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. HINWEISE

MUTTERBODEN
Mutterboden ist sorgfaltig zu sichern und méglichst vollstandig auf dem Grundstick wieder zu verwenden.
Dies gilt auch far Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige temporare Einrichtungen.

GEOLOGIE 3
Objektbezogene Baugrunduntersuchungen werden empfohlen. Standsicherheit von Béschungen und

Mauern sind im Rahmen der Bauantragstellung nachzuweisen.

GRUNDWASSERSCHUTZ
Das Eindringen von geféhrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

BODENDENKMALPFLEGE

Bei der Durchfuihrung der Bebauung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde entdeckt
werden. Diese sind gem. § 20 DSchG unverziglich dem Regierungsprasidium Karlsruhe, Abteilung 2,
Referat 25 zu melden. Die Fundstelle ist dabei 4 Tage nach Anzeige unberihrt zu lassen, wenn das Amt
nicht einer Verkirzung zustimmt. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes ($§ 27 DSchG) wird

hingewiesen.

Entwurfsbearbeitung: Ausgefertigt:

Empfingen, den 07.02.2012 den 03.07.2012
Geandert
Empfingen, den 22.05.2012

Zuletzt geandert

% Schreiber
ArchitekteN, Ihgerieure, Landschaftsarchitekten ™ Burgermeister
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