Gemeinde LoRburg
Landkreis Freudenstadt

Satzung
iliber den Bebauungsplan "Ortsmitte II"

in Wittendorf

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI. 1998 | S. 137), i.V.m. § 4 der
Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 582, berichtigt S. 698) hat der Gemeinderat in éffentlicher Sitzung am
19. Méarz 2002 den Bebauungsplan "Ortsmitte II" in Wittendorf als Satzung be-
schlossen.

§1

Riumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 28.08.2001 / 14.02.2002
mafgebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Ortsmitte 11" besteht aus:

1. Lageplan in der Fassung vom 28.08.2001 / 14.02.2002.
2. Planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom 31.08.2001 / 10.01.2002
/06.03.2002.

Beigefiigt ist die Begriindung vom 09.09.2001 / 10.01.2002.

§3

Inkrafttreten

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

A

. Lglburg, den 19. Mérz 2002

Nopgpr 7@ Schreiber
Burgermeister
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Gemeinde LoBburg
Landkreis Freudenstadt

Satzung
iber ortliche Bauvorschriften fiir den Bereich "Ortsmitte II"

in Wittendorf

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Warttemberg (LBO) vom
08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember
2000 (GBI. S.760) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiur Baden-
Wiirttemberg (GemQ) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, berichtigt S.
698) hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 19. Marz 2002 zum
Bebauungsplan "Ortsmitte 11" értliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Réumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 28.08.2001 / 14.02.2002
mafigebend.
§2
Bestandteile der Satzung

Die ortlichen Bauvorschriften ergeben sich aus den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in der Fassung vom 31.08.2001 / 10.01.2002 / 06.03.2002.

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
getroffenen Festsetzungen zuwiderhandelt.
§4
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsilblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 74 Abs. 6 und 7
LBO, i.V.m. § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch, BauGB).

avotud oftblrg, den 19. Mérz 2002

W
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte 11“ Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte 11“ Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1 Rechtsgrundlagen (Stand 19.03.2002)

1.1 BauGB
Rechtliche Grundiage fur diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI. 1998 |
S. 137), zuletzt geandert am 15.12.2001 (BGBI. | S. 3762).

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

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

1.4 LBO

Rechtliche Grundlage fiir diese Ortlichen Bauvorschriften ist die Landesbauordnung far
Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt gedndert am 19.12.2000 (GBI. S. 760).

-3- BXE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte II* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

Die planungsrechtlichen Festsetzungen bilden den Bebauungsplan nach § 9 BauGB mit
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.

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

2.1.1 Baugebiete
Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan sind ausgewiesen:

a) Allgemeine Wohngebiete (WA 1-5), § 4 BauNVO
b) Dorfgebiete (MD 1-3), § 5 BauNVO
c) Mischgebiet (Ml 1), § 6 BauNVO.

2.1.2 Nebenanlagen

Gebaude als Nebenanlagen i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind auerhalb der tGberbauba-
ren Grundstucksflachen im WA 1 bis 5 und im Ml 1 nur als Ausnahme zul&ssig.

Nebenanlagen fir die Versorgung der Baugebiete z.B. mit Strom, Telefon und Kabelfern-
sehen sind nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zuldssig und soweit derzeit bekannt
als ,Versorgungsflache" festgesetzt.

2.1.3 Ausnahmen

Im WA 1 bis 5 sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVOQ) allgemein zuldssig.

Im MD 1 bis 3 sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Vergniigungsstétten (§ 5 Abs. 3
BauNVQ), Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige Gewerbetriebe (§ 5 Abs. 2 Nr. 6, 8
und 9 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zul&ssig.

-4~ BIKE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte I1“ Textteil
in LoBRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

2

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

2.2

2.21

2.2.2

223

2.3

2.4

2.41

2.4.2

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

Vollgeschoss, Geschoss- , Grundflachenzahl

Siehe Einschrieb im Lageplan.

Héchstgrenze der Vollgeschosse

Die Zahl der Voligeschosse ist als Hochstgrenze festgesetzt (§ 16 Abs. 4 BauNVO).

Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Héhe baulicher Anlagen (Traufhohe) wird bei zwei Vollgeschossen wie folgt
begrenzt:

a) imWA1 6,2 m.
b) im WA 2 bis 5 sowie im Ml 1 und MD 1 bis 3 bergseits 4,5 m und talseits 6,2 m.

Die Traufhohen beziehen sich auf den Schnittpunkt zwischen der Dachhaut und der
Hauswand sowie dem kinftigen Gelénde (§ 16 Abs. 4 und § 18 BauNVO).

Die Hohe des kinftigen Geldndes ist im Baugenehmigungsverfahren festzulegen
(§10 LBO).

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan ist ausgewiesen:

o: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
E: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Einzelhauser.
ED: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fur Einzel- und Doppelhduser

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Bau-
grenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVQO).

Ausnahmen

Als Ausnahme kénnen Uberschreitungen einer Baugrenze bis zu 2,0 m und bis zu 2/3 der
Geb&udeldnge zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO und Abs. 2 Satz 3).

=8 - BKE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte II* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

2,5

2.6

2.7

2.8

2.9

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

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

Flachen fiir Garagen und Stellplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen dirfen
Garagen nur innerhalb der mit ,Gar" bezeichneten Flachen errichtet werden. Der Abstand
zur  StraBenbegrenzungslinie mu 50 m betragen. Als Ausnahme nach
§ 31 Abs. 1 BauGB kann bei Garagen, die im WA 4, WA 5 und MD 2 zugelassen werden,
dass die Absténde zur StraRenbegrenzungslinie auf 1,0 m reduziert werden. Garagen, de-
ren Abstand zur Stralenbegrenzungslinie weniger als 5,0 m betragt, sind so zu errichten,
daR die Garagentore beim Offnen einen Abstand von 0,5 m zur StraBenbegrenzungslinie
nicht unterschreiten.

Flachen fir Stellplatze sind nicht festgelegt und gelten, soweit sie eingezeichnet sind, nur
als Méglichkeit.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die offentlichen Verkehrsflichen gliedern sich in:

a) Fahrbahnen (Fahrverkehr)
b) Gehwege (FuBganger).

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Ein Anschluss (Ein- und Ausfahrt) von Flachen an die
Verkehrsflachen ist nicht zuldssig.

Griinflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Es sind eine private Grinfliache als Baumwiese / Haus-
garten und eine private Grinflache als Baumwiese / Pferdekoppel festgesetzt.

-6 = BIKE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte I1¢ Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

2.10 Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Im Ml 1 ist ein Leitungsrecht LR 1 fur Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung zugunsten der Gemeinde ausgewiesen.

2.11 Fldchen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache (Wohnbau-
grundstuck) ist ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen. Erhaltene Bdume werden
darauf angerechnet.
Eine Empfehlung zur Art der Pflanzen fir die einzelnen BepflanzungsmaRnahmen ist aus
der Begriindung zu entnehmen.

212 Flachen zur Erhaltung von Bdaumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die im Lageplan gekennzeichneten Einzelbdume sind zu
erhalten und bei Verlust durch einen standortheimischen Laubbaum zu ersetzen.

2.13 Fléchen zur Herstellung des StraBenkérpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Flachen fiur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern zur Herstellung des Straenkorpers sind auf den angrenzenden Flachen vorgese-
hen.
Zur Herstellung des StraRenkorpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Flachen unterirdische Betonstitzen fur die Randeinfassung entlang der Grund-
sticksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m ab Flurstlicksgrenze und einer Tiefe von ca.
0,7 m ab Oberkante der Verkehrsflachen vorgesehen.
Die im Lageplan dargesteliten geplanten Bdschungen sind mit einer Neigung von 1:1,5
konstruiert.

2.14 Hdhenlage der Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan und in den Langsschnitten.




Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte [1“ Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

31

3.2

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO
mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen.

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

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

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

Dachneigung, Dachform, Dachgestaltung

(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Siehe Einschrieb im Lageplan.

Zulassig sind fur Wohngebdude nur Sattelddcher mit Betondachsteinen oder Tonziegeln.
Flachdacher sind nicht zulédssig. Die Dachneigung wird im WA 1 bis 3 und im Ml 1 auf 33°
bis 38°, im WA 4 und 5 sowie im MD 2 auf 42° bis 58° und im MD 1 auf 33° bis 38° bei
Neubauten und 52° bis 58° flr bestehende Gebdaude festgelegt (siehe Einschrieb im La-

geplan).

Dachaufbauten (Gauben) sind ab 35° Dachneigung zuldssig; die Summe der Langen aller
Dachgauben pro Dachseite darf 40 % der Dachlénge nicht Gberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zum First muss mindestens 0,7 m, zur Giebelwand min-
destens 2,0 m und zur Traufe einschlieBlich Dachvorsprung mindestens 0,8 m betragen.
Die senkrechte Héhe der Dachaufbauten darf maximal 1,3 m nicht Gberschreiten.

Fur Garagen sind Sattelddcher mit Betondachsteinen oder Tonziegeln zuldssig; andere
Dachformen (auch Flachdacher) kénnen nur als Ausnahme zugelassen werden. Die
Dachneigungen sind von 25° bis 38° zulassig.

Das Dachdeckungsmaterial fir Wohngeb&dude und Garagen ist nur in den Farben Ziegel-
rot bis Rotbraun zulassig.

A =
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte 11“ Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3

3.3 AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Es ist maximal eine Dachantenne je Wohngeb&dude zuldssig. Parabolantennen zum Emp-
fang von Satellitensignalen dirfen nicht Gber den Dachfirst hinausragen und missen farb-
lich auf die Dachflache oder die Hauswand abgestimmt sein, an der sie angebracht sind.
Weitere Aullenantennen kénnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn dadurch die
Informationsfreiheit gewahrt wird.

3.4  Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBQ)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

3.5 Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, mit Ausnahme der Flachen fir Stell-
platze, sind als Grunflédche oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

3.6  Gestaltung der Stellplitze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Stellplatze sind mit Beton- oder Natursteinpflaster oder mit einem wassergebundenen Be-
lag herzustellen; die Oberflache muss wasserdurchladssig sein.

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

3.8  Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Fur jede Wohneinheit werden zwei Stellplatze verlangt. § 37 LBO gilt entsprechend.

s EINE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte 11« Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

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

Keine Flachen.

BIKE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte 11“ Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

5 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die StraBenbeleuchtung und sonstige Hinweisschilder
sind nach § 126 Abs. 1 BauGB auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken zu dulden.

5.2  Naturdenkmale
(§§ 24 und 58 NatSchG)

Durch die Verordnung des Landratsamts Freudenstadt zum Schutz von Naturdenkmalen
vom 12.05.1993 ist die Sommerlinde (Naturdenkmal Nr. 41.1 der Naturdenkmalkartierung
vom 22.04.1993) an der LoRburger StraRe (K 4756) als zu unterhaltendes Naturdenkmal
eingestuft.

BE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte 11 Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

6 Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

6.1 Geltungsbereiche
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
ist im Lageplan entsprechend der Zeichenerklarung dargestelit.

6.2 Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften werden keine
bisher bestehenden Bebauungsplane oder Bauvorschriften geandert.

Folgende Bebauungspléne grenzen an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes an:

a) Bebauungsplan ,Hohenrain®, rechtsverbindlich seit 23.11.1973
b) Bebauungsplan ,Ob den Garten®, rechtsverbindlich seit 11.12.1957
c¢) Bebauungsplan ,Ortsmitte”, rechtsverbindlich seit 29.06.1984.

-2 - gKE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte I Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

7 Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

7.1 Begriindung

Zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften gehért die Begrindung der Ge-
meinde LoRburg, bearbeitet durch die Kommunalentwicklung LEG Baden-Wirttemberg
GmbH.

- 13 - BKE



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Ortsmitte I1° Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8 Bearbeitungshinweise

8.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MaRstab 1:500 wurde vom ObVI Fischer,
Calw, hergestelit.

8.2 Geldandeho6hen
Im Lageplan sind Hoéhenlinien dargestellt, aufgenommen vom ObV!I Fischer, Calw.

8.3 Vorentwurf zur Entwidsserung und Wasserversorgung
Der Vorentwurf Entwasserung und Wasserversorgung wird vom Ingenieurbtro Wéssner,
Sulz am Neckar erstellt.

8.4  StraRenplanung
Die StraRenplanung wurde von der Kommunalentwicklung LEG Baden-Wirttemberg
GmbH in Zusammenarbeit mit dem Ingenieurbliro Wossner, Sulz am Neckar erarbeitet.

8.5 Bebauungsplan, Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) Lageplan mit Zeichenerkldrung und Verfahrensvermerken
b) Textteil mit Rechtsgrundlagen
c) Langsschnitt

Die Begriundung mit Anlagen und Anhang wird beigeflgt.

-t ElE
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte 1I* Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Angaben zur Gemeinde

1.1

1.2

1.3

1.4

Lage im Raum

Die Gemeinde LoRburg gehort zum Landkreis Freudenstadt und besteht aus den Ortstei-
len Lombach, Rodt, Schémberg, Sterneck, Vierundzwanzig Héfe und Wittendorf sowie
dem Hauptort LoRburg (vgl. Anlagen 1 und 2). Der Kreis Freudenstadt bildet mit dem Enz-
kreis und dem Kreis Calw die Region ,Nordschwarzwald".

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

Der Ortsteil Wittendorf liegt ca. 4 km 6stlich des Hauptortes LoRburg. Das Plangebiet be-
findet sich im Ortskern von Wittendorf.

Verwaltungsgemeinschaft

Zwischen den Gemeinden LoRburg und Betzweiler-Walde besteht eine vereinbarte Ver-
waltungsgemeinschaft, erfillende Gemeinde ist LoRburg (vgl. Anlagen 1 und 2).

Verkehrsanbindung fiir LoRburg

An Verkehrsanschliissen sind aufzufuhren:

- Bundesstralle 294 (B 294) Pforzheim — Freudenstadt — Freiburg

— lLandesstralen 406, 408 und 412 (L 406, L 408, L 412)

— KreisstraRen 4756 und 4777 (K 4756, K 4777)

— Buslinien Freudenstadt — Dornhan — Oberndorf, Freiburg — Freudenstadt — Stuttgart
und Freudenstadt — Alpirsbach — Hausach

- Bahnlinie Freudenstadt — Hausach mit Haltepunkt in LoRburg-Rodt.

Folgende Verkehrsanschlisse verlaufen durch Wittendorf:

— Kreisstralle 4756 (K 4756)
—  Buslinie LoBburg-Wittendorf.

Gemeindeflache

Die Gemeindeflache der Gemeinde LoRburg umfaRt ca. 6.900 ha, davon werden
ca. 490 ha als bebaute Flache (Siedlungsflache) genutzt.

Die Flache des Ortsteils Wittendorf betragt ca. 939 ha, davon ca. 102 ha bebaute Flache.




Bebauungsplan ,,Ortsmitte II* Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1 Angaben zur Gemeinde

1.5  Bevolkerungsentwicklung, Einwohner
Von 1981 bis 1989 stagnierte die Einwohnerzahl von LoRburg. In den Jahren 1989 und
1990 war ein Zuwachs von ca. 3 — 4% zu verzeichnen. Die Gesamtgemeinde LoRburg ver-
zeichnete
— zum 31. Dezember 1990 6.072 Einwohner
— zum 31. Dezember 1994 6.089 Einwohner
— zum 31. Dezember 1995 6.440 Einwohner
— zum 31. Dezember 1997 6.633 Einwohner
— zum 31. Dezember 2000 6.762 Einwohner.
Zum 31. Dezember 2000 waren davon 1.073 Einwohner in Wittendorf ansassig (ca. 15%
der Gesamtgemeinde).

1.6 Gewerbe, Handel, Industrie, Fremdenverkehr
Durch die Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbe- und Industriegebieten in den letz-
ten 40 Jahren hat die Gemeinde Arbeitsplétze geschaffen und wichtige Betriebe ansiedeln
und halten kénnen. Parallel dazu wurde der Fremdenverkehr geférdert und zu der heuti-
gen Bedeutung geflhrt.
LoRburg ist als ,Staatlich anerkannter Luftkurort® eine Fremdenverkehrsgemeinde mit er-
heblichem Gewerbe- und Industriebestand. Den Géasten stehen mehrere Hotels und Pen-
sionen, private Fremdenzimmer und ,Ferien auf dem Bauernhof* zur Auswahl.

1.7 Infrastruktur

An Infrastruktureinrichtungen sind im Hauptort z.B. vorhanden:

— Grundschule

— Hauptschule

- Realschule

- Hallenbad, Freibad, Sportplatz, Tennisanlage

— Jugendmusikschule, Kreisvolkshochschule

— Turn- und Festhalle

— Kindergérten

— je eine evangelische, katholische und neuapostolische Kirche
— Friedhdfe

- Kurgarten, Haus des Gastes (,KinzigHaus*), Biirgerhaus
- Seniorenzentrum mit betreuten Aitenwohnungen

Raume fur offene Jugendarbeit mit Freizeiteinrichtungen.

Die erforderlichen &ffentlichen und privaten Einrichtungen zur Deckung des Tagesbedarfs
sind im Hauptort vorhanden.

UE
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1 Angaben zur Gemeinde

In Wittendorf befinden sich dartiber hinaus z.B. folgende Infrastruktureinrichtungen:

- Grundschule Wittendorf-Lombach

- Kindergarten

— Turn- und Festhalie

— Je eine evangelische und neuapostolische Kirche
— Sportplatz.

BKE



Bebauungsplan ,,Ortsmitte II“ Begriindung
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2

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

2.1

Ziele und Zwecke

Um der Zielsetzung des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes sowie der 6rtlichen
Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen, steht die Gemeinde LoRburg vor der Aufga-
be, weitere Wohnbauflachen auszuweisen.

Das Wohngebiet Ortsmitte I wurde bereits in dem seit 1972 wirksamen Flachennut-
zungsplan als vorbereitende Bauleitplanung aufgenommen. Es schlieRt eine ,Bauliicke® im
Ortskern. Diese Freiflache wird bisher von angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben
als Viehweide bzw. Pferdekoppel genutzt. Bereits seit ldngerem hat die Gemeindeverwal-
tung mit den Eigentiimern, deren Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen, Gesprache gefihrt, mit dem Ziel durch Kaufvertrage das Gebiet in
ein bebaubares Gebiet zu verwandeln. Grundlage fir die Gespréche mit den Eigentimern
war der stadtebauliche Entwurf (Anlage 7).

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg hat deshalb am 17.07.2001 beschlossen, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Eine Baulandumlegung wird nicht angeordnet, da die Neu-
aufteilung durch Vermessung und Verénderungsnachweis abgewickelt wird.

Mit der Ausweisung als aligemeines Wohngebiet bzw. Misch- und Dorfgebiet soll im inner-
ortlichen Bereich Wohnbebauung erméglicht werden, ohne dass bestehende landwirt-
schaftliche Betriebe eingeschrankt werden. Der Bebauungsplan sichert planungsrechtlich
verbindlich die Nutzung fir die Landwirtschaft (im Dorfgebiet), das Wohnen (im Wohnge-
biet) und das Gewerbe (im Mischgebiet).

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

a) Einer sparsamen Ausweisung von Verkehrsflachen (geringer Flachenverbrauch, Re-
duzierung versiegelter Flachen, Reduzierung der Kosten fur die Erschlielung),

b) Einer funktionierenden VerkehrserschlieRung mit guter Anbindung an das értliche und
uberdrtliche Verkehrsnetz sowie einer Trassenfihrung die zur Verkehrsberuhigung
durch den StraRen- und den Wegverlauf selbst fiihrt (Verkehrsberuhigung),

¢) Einer fur den l&ndlichen Raum effektiven Ausnutzung der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch dem Ortsbild angepafte Bauformen mit guter Besonnung, Belichtung
und BelGftung (sparsamer Umgang mit Grund und Boden),

d) Einer Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude auf ein landschaftlich vertragli-
ches MaR (Landschaftsbild),

e) Begrunung und Bepflanzung bzw. Erhaltung der bestehenden Bepflanzung bei nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen (Reduzierung der Eingriffe in die Natur), insbesonde-
re durch

- Ausweisung von zwei privaten Grunflachen angrenzend an die RémerstraRe zur
Erhaltung der Bepflanzung

- Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge fir Stellplatze (z.B. durch Beton- oder
Natursteinpflaster),

-

BKE
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2

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

- Festsetzung erhaltenswerter Einzelbdume (Obstb&ume) zur Erhaltung und gegebe-
nenfalls Ersatzpflanzung,

- Anpflanzung standortheimischer Gehdélze (vgl. Nr. 12.2),

- Festsetzung, dass je angefangene 200 m? Grundstucksflache (Wohnbaugrund-
stlck) ein standortheimischer Baum zu pflanzen ist.

Die Festsetzungen ermoglichen, dass der vorhandene Obstbaumbestand an einzelnen
Stellen erhalten bleibt. Auf den zukinftigen Baugrundstiicken wird sich die Anzahl von
Baumen und Strauchern gegeniber dem Zustand vor der Bodenordnung sogar erhdhen.

Damit diese Ziele in einem angemessenen Rahmen erreicht werden kénnen, bedarf es
Festsetzungen im Bebauungsplan fir den planungsrechtlichen Teil nach dem Baugesetz-
buch (BauGB) und fir den bauordnungsrechtiichen Teil nach der Landesbauordnung
(LBO). Die Festsetzungen fir diesen Bebauungsplan richten sich nach der Erforderlichkeit
der konkreten planerischen Aufgabe.

Bei der Auswahl der Festsetzungen hat man sich insbesondere an den privaten und 6f-
fentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzungen und den topographi-
schen, geographischen und &kologischen Gegebenheiten des Plangebietes orientiert. Au-
ferdem hat man berlcksichtigt, dass in vergleichbaren Gebieten &hnliche Festsetzungen
anzutreffen sind. Als Grundlage hierfir wurden die Festsetzungen des Baugebietes
»oteigbaum" herangezogen, die sich in der Praxis bewahrt haben.

Damit ein bedarfsgerechtes Wohngebiet entsteht, wurde als Vorstufe zum Bebauungsplan
(Rechtsplan) ein stadtebaulicher Entwurf erstellt. Eine frilhzeitige Beteiligung der Burger
und der Trager offentlicher Belange wurde nicht durchgeflihrt, da im Vorfeld mit allen be-
troffenen Grundstiickseigentimern gesprochen wurde.
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2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
2.2  Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde die im Anhang 2 zur Begriin-
dung beigefigten Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach § 1a BauGB bzw.
§ 8a BNatSchG erarbeitet. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 8a BNatSchG
auszugleichen.

In der Stellungnahme wurden folgende MaRRnahmen vorgeschlagen:

a) Verwendung ausschlielich von standortheimischen Gehéizen entsprechend der
Pflanzenliste

b) Erhaltung und Ersatzpflanzung bei Verlust von Einzelbdumen
c) Fassadenverkleidungen nur in Putz, Holz oder Stein

d) Dachdeckung nur aus Tonziegel oder Betondachsteinen in den Farben Ziegelrot bis
Rotbraun

e) Gartnerische Anlage und Unterhaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke, ausgenommen Flachen fur Stellplatze

f)  Befestigung von Grundstiicksflachen (z. B. Stellplatze) mit Beton- oder Natursteinpfia-
ster oder mit einem wassergebundenen Belag

Soweit im Bebauungsplan die vorgeschlagenen MaRnahmen umgesetzt werden kénnen,
ist dies groktenteils erfolgt. Einzelne Vorschlage aus der Bewertung wurden im Rahmen
der Abwagung im Gemeinderat nicht in die Textlichen bzw. Bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen GUbermommen.

In der Gesamtgemeinde LoRBburg wurden in den letzten 8 Jahren mehrere Obstbaumaktio-
nen durchgefahrt, an denen sich nicht nur die Gemeinde selbst, sondern auch die Biirger
sehr stark beteiligt haben und bei denen insgesamt rd. 5.000 Obstbdume gepflanzt wur-
den. Parallel dazu hat die Gemeindegértnerei, soweit sich dies grundsticksmanig realisie-
ren lieR, entlang von Straen und Wegen regelméaRig Obst- und sonstige Laubbdume ge-
pflanzt. Flr diesen Zweck werden alljghrlich im Haushaltsplan der Gemeinde entsprechen-
de Mittel eingestellt.

Parallel dazu wurden in groRerem Umfange auf der Gesamtgemarkung LoRburg langere
Strecken Bachrandbepflanzungen durchforstet und erneuert.

Im November 2001 wurde erneut eine vom Land bezuschusste Obstbaumaktion durchge-
flhrt, bei der sich die Birger in allen Ortschaften vorbildlich beteiligt haben. AuRerdem hat
die Gemeinde, ausschlieflich finanziert mit Eigenmitteln, im gleichen Zeitraum entlang von
Wegen und Straen tber 100 Obst- und sonstige Laubbaume gepfianzt.

Auch wenn ein Grofteil dieser gepflanzten Bdume nicht dem Okokonto gutgeschrieben
werden kann, weil es sich zum einen um vom Land bezuschusste Aktionen gehandelt hat
und weil zum anderen die Pflanzungen groRtenteils auf privaten Grundstiicken stattgefun-
den haben, wurde dadurch faktisch fiir den Landschafts- und Naturschutz sehr viel getan.

-9 _
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte I1* Begriindung
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2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Es ist erklarter Wille des Gemeinderates und der Gemeindeverwaltung, sich bei dhnlichen
Aktionen in der Zukunft wieder zu beteiligen und die Blrger mit einzubinden. Nach Ansicht
der Gemeinde missen diese Aktionen nicht nur bei Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fur
den Bebauungsplan ,Ortsmitte II, sondern auch bei anderen Bauleitplanungen beriick-
sichtigt bzw. ,gutgeschrieben” werden.

Wie aus den Festsetzungen zum Bebauungsplan entnommen werden kann und wie unter
Nr. 2.1 a) bis e) dargestellt, sind im Bebauungsplan MaRnahmen zur Minderung des Ein-
griffs und zum Ausgleich fur unvermeidbare Eingriffe vorgesehen. Deshalb geht die Ge-
meinde davon aus, dass die Bilanz der Eingriffsreduzierung und der AusgleichsmaRnah-
men, unter Berlcksichtigung der Obstbaumaktionen, die 6kologischen Belange ausrei-
chend berticksichtigt.

T
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte II* Begriindung
in LoRBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

3 Uberértliche Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

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

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

zum léndlichem Raum (LEP Anhang zu Plansatz 1.10.1)
im Erholungsraum ,Schwarzwald” (LEP 3.6.4)

zum Mittelbereich Freudenstadt (LEP Anhang zu Plansatz 1.5.21).

3.2 Regionalplan (Reg.Plan)

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

LoRburg ist Kleinzentrum im Iandlichen Raum im Mittelbereich Freudenstadt (Reg.Plan
2.1.6.7)

bei der raumlichen Ausformung der Entwicklungsachsen des Landesentwicklungspla-
nes wird LoBburg als Siedlungsbereich genannt (Reg.Plan 2.3.1)

als Naherholungsraum bzw. Naherholungsschwerpunkt ist das Glatt — Dorngau mit Tei-
len der Gemeinde LoRburg verstarkt zu entwickeln (Reg.Plan 3.2.4.3)

aus Grinden der besseren Auslastung vorhandener Erholungsinfrastruktureinrichtun-
gen, sind Teile der Gemeinde LoRburg als Raume fur Ferienerholung weiter zu entwik-
keln (Reg.Plan 3.2.4.3).

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

SN
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte lI“ Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

4 Ortliche Planungen

4.1 Flachennutzungsplan (FNP), Landschaftsplan
In dem am 29.12.1972 genehmigten und seit 09.02.1973 wirksamen Flachennutzungsplan
ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen (vgl. Anlage 3).
Derzeit wird der Flachennutzungsplan fir die gesamte Verwaltungsgemeinschaft tberar-
beitet, das Plangebiet ist als Wohnbaufléache (W) bzw. als gemischte Bauflache (M) aufge-
nommen.

4.2 Vorhandene Bebauungspliane und Baulinienpldne

Rechtsverbindliche Bebauungsplane werden durch den Bebauungsplan ,Ortsmitte 11* nicht
geandert. Im Nordwesten, im Norden und Nordosten grenzen an diesen Bebauungsplan
insgesamt drei rechtsverbindliche Bebauungspléne an:

a) Bebauungsplan ,Ob den Garten®, rechtsverbindlich seit 11. Dezember 1957
b) Bebauungsplan ,Hohenrain®, rechtsverbindlich seit 23. November 1973

c) Bebauungsplan ,Ortsmitte", rechtsverbindlich seit 29. Juni 1984.
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte I1“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

5H Angaben zum Plangebiet
5.1 Lage
Das Plangebiet befindet sich im Ortskern von Wittendorf und wird begrenzt:
a) Im Norden durch Flst. 798/3 bis 798/6 (Gartenstralke 9 — 15)
Fist. 526/1 (R&merstrale)
Fist. 529/2 (RémerstralRe 13)
b) Im Westen durch Fist. 490 (Heerstralke)
c) Im Siden durch Flst. 114 (LoRburger Strale, K 4756)
d) Im Osten durch Flst. 526/3 und 526/4 (Rémerstrale 20 — 22)
Fist. 524/1 (Romerstralte 11)
Fist. 42 (LoRburger Strale 16)
Fist. 41 (LoRburger Strale 14).
5.2 GroRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine Flache von ca. 1,82 ha (vgl. Nr.
6.1).
5.3 Topographie, derzeitige Nutzung, Baugrund

Vom hochsten Punkt (Baugrundstiick Platz Nr. 105, Rémerstrate 24, WA 2) fallt das Ge-
lande nach Stden ab und stellt somit einen fir Wohnbebauung wertvollen sonnenexpo-
nierten Std-Hang dar. Die Hohe des Plangebiets liegt zwischen ca. 614 m . NN. und ca.
634 m 4. NN. (vgl. Héhenlinien im Lageplan).

Die durchschnittliche Geldndeneigung betragt ca. 14%. Das Geldnde hat eine gleichmagi-
ge Neigung uber die gesamte Flache hinweg. Zu den Grundstiicken Flst. 798/3 bis 798/6
ist eine z.T. bis 40% betragende Boschung vorhanden. Die Béschung ist entstanden durch
Aufschlttung der oberhalb liegenden Baugrundstiicke wahrend des Baus der Gebaude.

Der grofite Teil der Flachen im Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude, Pferdekoppel, Weideflache, Obstbaumwiesen). Zwei Grund-
stlicke im WA 4 und WA 5 sowie mehrere Grundstiicke im MD 1 und MD2 werden als
Wohngeb&ude bzw. als Getrankeverkauf genutzt.

Nach der geologischen Spezialkarte von Wirttemberg (Ill. Auflage, Stand 1930) gehért
das Plangebiet zum Bereich des mittleren Muschelkalks. Weitergehende Baugrundunter-
suchungen erstelite die Gemeinde nicht, da es keine Hinweise auf einen problematischen
Baugrund gibt.
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte I1* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

5 Angaben zum Plangebiet

5.4 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt, eine weitergehende Untersuchung erscheint nicht notwendig,
da es keine Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kontaminierte Béden gibt.

- 14 —

BKE



Bebauungsplan ,,Ortsmitte II“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

6 Fldchenbilanz, Baugrundsticke, Nutzungsdichten

6.1 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt :
a) Bruttobauland = ca 167,2ar = ca. 91,7%

b) Private Grinflachen (Baumwiesen, = ca. 15,2ar = ca. 8,3%
Hausgarten, Pferdekoppel)

Flache des Geltungsbereiches = ca 1824 ar = 100,00%

Das Bruttobauland unterteilt sich in:

a) Offentliche Verkehrsflachen = 10,9ar = ca. 6,5%

b) Bestehendes Nettowohnbauland = ca. 825ar = ca. 49 4%
(WA4, WAS5, MD 1 und MD2)

c) Geplantes Nettowohnbauland = ca. 73,8ar = ca. 44 1%
(WA1 — WAS3, MI1 und MD3)
Flache des Bruttobaulandes = ca 1672ar = 100,00%

6.2 Anzahl der Wohnbaugrundstiicke

Im Bebauungsplan sind 21 Baufenster ausgewiesen, wovon 9 bereits bebaut sind. Davon
sind ausgewiesen:

— 8 in offener Bauweise,
-~ 12 als Einzelhaus,

-~ 1 als Einzel- oder Doppelhaus.

o ik



Bebauungsplan ,,Ortsmitte I1I“ Begrindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

6

Flachenbilanz, Baugrundstiicke, Nutzungsdichten

6.3

Nutzungsdichten

a)

b)

Wohneinheiten (WE)

Die Anzahl der WE innerhalb des Umlegungsgebiets kann nur grob Giberschlégig er-
mittelt werden. Bei den differenzierten Bauformen (Einzel- und Doppelhauser) und
moglichen Wohnungsgrofien ist es schwierig, die tatsachliche Anzahl der WE vorher-

zusagen. Nach Erfahrungswerten wird von 2 WE je neuem Einzel- bzw. Doppelhaus
ausgegangen. Das ergibt im Plangebiet 24 neue WE.

Einwohner (EW)

Bei einer Wohnungsbelegungsdichte mit ca. 2,5 EW / WE anzunehmen; daraus erge-
ben sich ca. 60 EW.

Bruttowohndichte (BWD)

Die BWD gibt die Anzahl der EW pro ha Bruttobauland an. Bei 1,7 ha Bruttobauland
ergibt sich eine BWD von ca. 35 EW / ha.

Nettowohndichte (NWD)

Die NWD gibt die Anzahl der EW pro ha Nettobauland an. Bei 1,6 ha Nettobauland
ergibt sich eine NWD von ca. 38 EW / ha.

Bruttowohnungsdichte

Die Bruttowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro ha Bruttobauland an. Bei 24
WE und 1,7 ha Bruttobauland ergeben sich ca. 14 WE / ha.

Nettowohnungsdichte

Die Nettowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro ha Nettobauland an. Bei 24 WE
und 1,6 ha Nettobauland ergeben sich ca. 15 WE / ha.

- 16 —



Bebauungsplan ,Ortsmitte I1* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

7 Kosten, Finanzierung

7.1 Kosten

Kosten fur Ver- und Entsorgung sowie ErschlieRung, die der Gemeinde voraussichtlich
entstehen werden, sind ermittelt. Die Kostenberechnung des Ingenieurbiros weist folgen-
de Kosten aus (die Angaben sind jeweils auf volle Tausend DM bzw. € gerundet).

- Strallenbau = ca. 160.000,--DM = ca. 82.000,--€
- Entwasserung = ca.107.000,--DM = ca. 55.000,- €
- Wasserversorgung = ca. 53.000--DM = ca. 27.000--€

ca. 320.000,-- DM

In
n

Summe (,Innere” ErschlieBung) ca. 164.000,-- €

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

7.2 Finanzierung

Der Anteil der Gemeinde an den AnschlulRkosten nach dem Kommunalabgabengesetz und
an den ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch kann aus dem Haushalt in Verbin-
dung mit Gebihren und Beitrdgen sowie dem Verkauf von gemeindeeigenen Baugrund-
stlcken finanziert werden.

- 17 - Voar=
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte II* Begrindung
in LoBRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Gebiets mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druck-
malig gesichert. Die Wasserversorgung betreibt die Gemeinde als Eigenbetrieb.
Das Gebiet ,Ortsmitte II“ wird an das bestehende Wasserleitungsnetz in der Rémerstraie
und der HeerstralRe angeschlossen.
Feuerwehrtechnische Anforderungen werden bei der Entwurfsbearbeitung der Wasserver-
sorgung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

8.2 Entwédsserung
Die Entwasserung des Gebietes ist durch den Anschluf® an die bestehende mechanisch-
biologische Klaranlage Wittendorf (Eigenbetrieb der Gemeinde) gewahrleistet. Die Kapa-
zitat der Klaranlage ist auf die zuséatzliche Belastung ausgelegt.
Bereits beim Bau der RomerstraBe wurde ein Kanal als Querverbindung zwischen Rdmer-
stralle und Heerstrale hergestellt. Durch eigenkontrollverordnungsgerechte Video-
Kanaluntersuchungen wurde nun festgestellt, dass der Kanal in diesem Teilabschnitt sa-
nierungsbedurftig ist. Im Zuge des Baus der Rdmerstralle wird das Kanalstiick komplett
neu hergestelit.

8.3 Gasversorgung
Der Anschluss der Baugrundstiicke an das Gasversorgungsnetz in Wittendorf ist gesichert;
far die Gasversorgung ist die Badennova, Freiburg i. Br. zustandig.

8.4  Fernsprechleitungen, Kabelfernsehen
Durch die Deutsche Telekom AG wird die Verkabelung der Fernsprechleitungen vorge-
nommen. Ein Kabelanschlu® fir Hérfunk und Fernsehen ist nicht vorgesehen.

8.5 Stromversorgung

Die erforderliche Leistung zur elektrischen Stromversorgung des Gebietes wird durch die
EnBW Regional AG zur Verfligung gestellt. Innerhalb des Plangebietes ist keine Um-
spannstation erforderlich. Die angrenzenden Gebietes kénnen das Baugebiet ,Ortsmitte 11"
mit der erforderlichen Leistung versorgen.
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11 Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.6  VerkehrserschlieBung
Die Verkehrsflachen sind im Abschnitt zwischen dem Ende der RémerstralRe und der
Heerstralle erstmalig herzustellen; der Entwurf zu den Verkehrsflachen ist im Bebauungs-
plan lage- und héhenmaRig aufgenommen.

8.7 Miillentsorgung
Zustandig fur die Hausmull-Entsorgung ist der Landkreis Freudenstadt.

8.8 Bodenordnung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde darauf verzichtet, eine amtliche Umle-
gung nach dem BauGB anzuordnen. Im Vorfeld des Bebauungsplan-Verfahrens wurden
von der Gemeinde mit den Grundstickseigentiimern einige Gesprache gefuhrt. Der vorlie-
gende Bebauungsplan ist das Ergebnis der Eigentiimergesprache. Die Umsetzung erfolgt
durch Neuvermessung. Die o6ffentlichen Verkehrsflédchen erhalt die Gemeinde im Rahmen
der Neuvermessung.

8.9 Pflanzgebot
Im Bebauungsplan sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Einzelpflanzen zur Erhaltung und
Anpflanzung von Baumen dargestellt; sofern es der Gemeinde als notwendig (erforderlich)
erscheint, besteht die Mdéglichkeit, Pflanzengebote i. S. von § 178 BauGRB durch Bescheid
zu erlassen.

8.10 ErschlieBungsbeitrag

Die Gemeinde geht davon aus, dass das gesamte Plangebiet als ein Abrechnungsgebiet
behandelt wird.

Y
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1

9.2

9.3

Art der baulichen Nutzung

Fur die Schaffung eines Wohnbaugebietes im landlichen Raum in einer Fremdenverkehrs-
gemeinde, bietet sich die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit der grund-
satzlichen Zulassung von Beherbergungsbetrieben an.

Entlang der LoBburger Stralle, der HeerstraRe sowie siidlich des Neubaus der Rémerstra-
Be wurde aufgrund der vorhandenen Bebauung zur Sicherung der landwirtschaftlichen
Hofstelle Dorfgebiet (MD) bzw. Mischgebiet (M) festgelegt. Nérdlich der Rémerstraie wur-
de allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Derzeit befinden sich im MD1 und MD2 noch landwirtschaftliiche Betriebe, deren Existenz
von Seiten der Gemeinde nicht gefdhrdet werden soll. Aus diesem Grund ist die Festset-
zung als Dorfgebiet erfolgt. Um jedoch die Mdglichkeit zu erdffnen, mittel- oder langfristig
auch diese Flachen zu Wohnbebauung umwandeln zu kénnen, wurden im MD1 neue
Bauflachen ausgewiesen.

Nebenanlagen

Ein AnlaB, Nebenanlagen einzuschranken oder fiir nicht zulassig zu erklaren, besteht im
allgemeinen nicht. Stadtebaulich nicht gewiinscht und deshalb nur als Ausnahme zulassig,
ist die Errichtung von Geb&uden (als Nebenanlage) auferhalb der iberbaubaren Grund-
stlicksflache (Baufenster). Dadurch soll erreicht werden, dass die nicht iiberbaubaren
Grundsticksflachen als Freiflaichen méglichst erhalten bleiben und bei der Standortwahl
eines Gebdudes als Nebenanlagen auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche die
Gemeinde ein Mitwirkungsrecht erhilt.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandorte,
Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und sind
ebenfalls als Ausnahme zul&ssig.

Standorte fur Verteiler- und Verstérkerkésten sind im Lageplan dargestellt, sofern mit den
zustandigen Versorgungstrégern bereits Festlegungen getroffen wurden.

MaBR der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser Bebau-
ungsplan erfullt diese Voraussetzungen und gibt zusatzlich die Geschossflachenzahl an.

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

- 20 -




Bebauungsplan ,,Ortsmitte I1* Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach §19 Abs. 4
BauNVO um 50 % flir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fiir Nebenanla-
gen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldnderoberflache erhdht werden kann. Die GFZ
gibt die mégliche GeschoRflache in den Voligeschossen i. S. von § 20 BauNVO an.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhdhe in Verbindung mit der Dachform und der
Dachneigung begrenzen den &uReren Rahmen des Geb&udes bzgl. der Héhenentwicklung
auf ein stadtebaulich vertretbares MaR. Die maximal mdglichen Traufhéhen sind im Gelan-
dequerschnitt schematisch dargestellt.

In allen Gebieten ausgenommen im WA 1 ist bergseits 4,5 m und talseits 6,2 m festge-
setzt. Im WA 1 ist aufgrund der vorhandenen Bebauung 6,2 m an allen Gebaudeseiten
vorgesehen. Die Traufhohe UberlaRt dem Bauherren die Wahl zwischen einem soge-
nannten Kniestock und der H6he der ErdgeschossfuBbodenhhe und soll nur den stidte-
baulich notwendigen duReren Rahmen beschranken.

Die Zahl der Vollgeschosse mit zwei fir Wohngeb&dude und drei fir landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebdude entspricht den in Wittendorf typischen Gebaudehdhen und den Vorstel-
lungen der Bauherren sowie vor allem einem vertretbaren und angemessenen MaR zur
Hohenentwicklung in der Schwarzwaldlandschaft. Der Dachraum kann grundsétzlich far
Aufenthaltsrdume genutzt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist fir einzelne Gruppen (Nutzungsschablone) festgelegt.
Die Zahl der Vollgeschosse mit der Traufhéhe begrenzen die Hohenentwicklung der Ge-
baude. Die GRZ und die GFZ sind Relativzahlen und beziehen sich auf die Flache des
Baugrundstiickes. Obwohl die Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke (Flurstiicke) im
Bebauungsplan nicht eingetragen werden und die Flurstiicke unterschiedliche GroRen ha-
ben, gilt die GFZ und GRZ fur eine Gruppe. Die mégliche bauliche Nutzung ergibt sich
durch das Zusammenwirken von der zuldssigen GRZ/GFZ sowie der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche. Beide Festsetzungen bilden gleichzeitig Obergrenzen und beschrén-
ken sich gegenseitig. Ein Anspruch auf die volle Ausnutzung der GRZ, GFZ, Zahl der Voll-
geschosse oder Uberbaubare Grundstiicksfladche besteht nicht.

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung fur das einzelne Baugrundstiick im
Bebauungsplan ist nicht zweckmaRig, da sonst die Klarheit, Ubersichtlichkeit und Lesbar-
keit des Bebauungsplanes darunter leiden wiirde.

Das MaR der baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan fur die Berechnung von Anlie-
gerbeitragen ist deshalb mit Vorsicht innerhalb der spezifischen Funktion und Aufgabe des
Bebauungsplanes anzuwenden. Es kann nicht Aufgabe des Bebauungsplanes sein, eine
gerechte, auf das Beitragsrecht ausgerichtete einfache und doch auf den Einzelfall zu-
treffende Berechnungsgrundlage zu bilden.




Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11 Begrindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.4

9.5

9.6

Bauweise

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

Grundsatzlich soll im WA und im MD3 die Bauweise als Einzelhaus gewahlt realisiert wer-
den. Im Ml ist die Bauweise als Einzel- oder Doppelhaus und im MD1 und 2 die offene
Bauweise vorgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache ist erforderlich, da der Bebauungs-
plan die Qualifikation nach § 30 BauGB erhalten soll. Die tiberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die umgebenden tberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baufenster) abgestimmt. Die Abstandsflachen nach der Landesbauordnung
sind einzuhalten, soweit durch Baugrenzen nicht groRere Abstédnde gefordert werden. In
der Regel sind die Baugrenzen mit einem Abstand von 3,0 m zur geplanten Grundstiicks-
grenze konstruiert, damit in der Abstandsflache Garagen erméglicht werden.

Als Ausnahme sind Uberschreitungen der Baugrenzen im Einzelfall bis zu 2 m und bis zu
2/3 der Gebaudeléange moglich. Dies erscheint notwendig, da die liberbaubaren Grund-
stlcksflachen ohne all zu groRen Spielraum festgelegt sind und im Einzelfall die Uber-
schreitungen nicht nachteilig sein missen. Ob die Ausnahmemaglichkeit angewandt wer-
den kann, ist im Einzelfall zu prufen.

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen Baugrenzen mit Gebduden und Gebaudeteilen nicht
Uberschritten werden. Ein Vortreten von Gebd&udeteilen in geringfugigem AusmaR kann
zugelassen werden; weitere Ausnahmen (nicht nur in geringfiigigen Ausmalf) kénnen nach
§ 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO im Bebauungsplan vorgesehen werden. Die Ausnahmerege-
lung bezieht sich deshalb nicht nur auf geringfiigiges AusmaR.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan soll eine stadte-
baulich-planerische Gestaltung sichern und zugleich die Belichtung und Besonnung von
benachbarten Gebauden gewdhrleisten.

Die Definition der Stellung der baulichen Anlagen als Hauptfirstrichtung driickt aus, dass
andere untergeordnete Firstrichtungen zuldssig sind. Die Hauptfirstrichtung ist die Uber-
wiegende Firstrichtung; Gebdude mit einer Hauptfirstrichtung und einer anderen Firstrich-
tung, z.B. einem Winkelanbau sind damit méglich. Fiir bestehende Gebaude wurde auf die
Ausweisung einer Hauptfirstrichtung verzichtet.

R -



Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

)

Planungsrechtliche Festsetzungen

8.7

Fliachen fiir Garagen und Steliplitze

Die Festsetzung von Flachen fur Garagen dient bei der zunehmenden Motorisierung der
Sicherstellung der Flachen fir den sogenannten ,ruhenden Verkehr* und damit der Frei-
haltung und Verbesserung der Sicherheit der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Aus stadtebau-
lichen Griinden ist es deshalb notwendig, die Flachen fir Garagen auszuweisen und dar-
Uber hinaus das Anlegen von Uberdachten oder nicht Uberdachten Stellplatzen den Bau-
herren zu ermoglichen. Stellplatze sind lagemaRig nicht zwingend festgesetzt, da hier ge-
ringere stadtebauliche Einfllisse zu erwarten sind. Die stadtebauliche Ein- und Zuordnung,
sowie die verkehrsgerechte Anordnung von Garagen in Verbindung zu den Wohngebau-
den ist dagegen erforderlich. Garagen sind ausschlieBlich auf dem Baugrundstiick selbst
vorgesehen.

Grundsétzlich kénnen Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, soweit ei-
ne Zufahrt méglich ist, errichtet werden; auerhalb der (iberbaubaren Grundsticksflachen
sind Garagen nur innerhalb der ,Gar-Flachen* oder als Ausnahme zuléssig. Die Lage der
Garagen hat Auswirkungen auf die Qualitat des Baugebietes und wurde deshalb bei der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes fixiert. Im Einzelfall kénnen jedoch andere Garagen-
flachen zu einer ebenfalls guten Losung flihren und die Nachbarbebauung nicht beein-
trachtigen, sie kénnen deshalb in diesen Einzelféllen als Ausnahme zugelassen werden.

Die im Lageplan dargesteliten ,Gar-Flachen* kénnen um bis zu 2 m verlangert und um bis
zu 1 m pro Garage flr Garagen oder Nebenanlagen verbreitert werden. Dies bietet den
Bauherren die Méglichkeit, eine Garage mit anschlieRenden Raumen fir Nebenanlagen
als Geréateschuppen 0.4. zu errichten. Die Garagen sind mit den Gblichen Maken von 3 m x
6 m konstruiert.

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

Auf der Grundlage der Landesbauordnung in der Fassung vom 08.08.1995 fordert die
Gemeinde LoRburg den Nachweis von zwei Stellplatzen (oder Garagen) je Wohneinheit.
Grinde hierfur bestehen in den im Ortskern relativ schmalen Verkehrsflachen, auf denen
jedes auf der Verkehrsflache parkende Fahrzeug ein Hindernis darstellt.

Die GroRe der Baugrundstiicke ist aufgrund der geringen Verdichtung (keine Reihenhaus-
bebauung oder gréRere Mehrfamilienhduser) ausreichend, um die Stellplatze innerhalb
des Baugrundstlickes nachzuweisen.

|
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11 Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.8  Offentliche Verkehrsflichen
Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt tiber
die HeerstraRe bzw. lber die Rémerstralle und die StraRe ,Am Laiberg". Die HeerstraRe .
ein Teil der Rémerstralle und die StrakRe ,Am Laiberg" sind bestehende Ortsstralen.
Die Roémerstralle ist als reine Anliegerstrale vorgesehen. Trotzdem wird eine Trennung
von Fahrbahnen und FuBgéangerflachen vorgesehen (Fortfilhrung der bestehenden R6-
merstral3e). Die Querschnitte betragen 5,5 m Fahrbahn, max. 1,5 m Gehweg und max. 0,5
m Schrammbord. Damit ist ein Begegnungsverkehr LKW / LKW méglich.
Es bietet sich an, fir das gesamte Gebiet ,Ortsmitte [I* eine Zone mit einer zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zu schaffen, da die angrenzenden Gebiete ebenfalls
Zone-30-Gebiete sind.

9.9 Anschluss von Flidchen an die Verkehrsflichen
Der Anschluss von Flachen an die Verkehrsflache als Ein- und Ausfahrtsverbot soll verhin-
dern, dass direkt im Einmindungsbereich der HeerstraRe in die LoBburger StraRe eine
Zufahrt zu dem Gebaude im MI1 erfolgen kann.

9.10 Versorgungsflichen
Versorgungsflachen sind nicht vorgesehen.

9.11 Griinflichen
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ortsmitte I1* ist kein 6ffentlicher
Spielplatz vorgesehen.
Innerhalb des Plangebiet sind zwei private Grinflachen ausgewiesen. Die eine Fliche
dient derzeit dem Geb&dude HeerstraRe 10 als Hausgarten, die andere Fliche soll als
Obstbaumwiese mit Pferdekoppel erhalten bleiben.

9.12 Leitungsrechte

Im Lageplan ist ein Leitungsrecht LR1 ausgewiesen. Es dient zur Verlegung von Wasser-
versorgungs- und Abwasserentsorgungsleitungen zugunsten der Gemeinde.
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9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.13 Flichen zum Anpflanzen von Biaumen und Striuchern
Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie zur Schaffung bzw. Er-
haltung einer gesunden Umwelt ist die Bepflanzung der nicht Gberbauten Baugrundstiicke
zusatzlich zu den 6ffentlichen und privaten Griunfldchen geboten. Die Bepflanzungen auf
den offentlichen und privaten Flachen ergénzen sich gegenseitig.

9.14 Flidchen zur Erhaltung von Bdumen
Um die Eingriffe in die vorhandene Bepflanzung so gering wie moglich zu halten, werden
in gutem Zustand befindliche Einzelbdume zur Erhaltung festgesetzt. In diesen Flachen
sind die vorhandenen Obstbaume als Griinz&sur zwischen geplanter und vorhandener Be-
bauung zu erhalten und gegebenenfalls bei Verlust zu ersetzen.

9.15 Fldachen zur Herstellung des StraRenkoérpers

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen erfordert eine Anpassung an die
Topographie und damit die Herstellung von Béschungen; sie sind im Lageplan zum Be-
bauungsplan eingezeichnet und auf den privaten Baugrundstiicken vorgesehen. Die Bo-
schungsneigung betragt 1:1,5. Beim spéteren Bau der Wohngebaude kénnen diese Bo-
schungen teilweise entfallen. Die Abgrenzungen der Verkehrsflachen erfordern die Einbe-
tonierung von Randeinfassungen. Die Betonriickenstltze befindet sich auf dem privaten
Grundstick.
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10

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1

10.2

AuBere Gestaltung, Dachgestaltung

Um ein MindestmaR an Ubereinstimmung im Orts- und StraRenbild zu erhalten, wurden
geneigte Dacher als Satteldacher bauordnungsrechtlich festgesetzt. Die Dachneigung ist
bei allen neuen Wohngebé&uden in den WA und MD3 zwischen 33° und 38° zulassig, wo-
mit auch ein Dachausbau begtnstigt wird. In den Gebieten MD1 und MD2 sind Dachnei-
gungen je nach Baufenster zwischen 33° und 58° zuléssig. Im Gbrigen besteht fir die Ge-
staltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit; sie diirfen in Form, MaRstab, Werkstoff
und Farbe jedoch ,nicht verunstaltend" wirken.

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

Aus stadtebaulichen Grinden sollen in der Regel auf samtlichen Garagen geneigte Dacher
errichtet oder die Garagen unter dem abgeschleppten Dach des Wohngeb&udes einbezo-
gen werden. Nach § 7 Abs. 1 Nr. 1 LBO sind Garagen in der Abstandsflache nur bis zu ei-
ner Gesamthohe von 4,0 m bzw. 3,0 m zuldssig. Fur Garagen, die in der Abstandsflache
mit der Traufseite oder mit der Giebelseite auf der Grundstiicksgrenze errichtet werden,
reichen bei einer Dachneigung von 33° bis 38° diese Obergrenzen nicht aus. Deshalb wur-
de flr die Garagen eine Dachneigung von 25° bis 38° zugelassen.

Bei Garagen auf Grundstiicken, die z.B. bergseits der StraRe gelegen sind, ist es moglich,
dass Garagen in den Hang gebaut und teilweise erdiiberdeckt sind. Bei diesen Garagen
wird kein Satteldach verlangt; ein Flachdach ist als Ausnahme méglich. Auch wenn fir das
Garagendach beispielweise eine Terrassennutzung oder eine Begrunung vorgesehen ist,
kann ein Flachdach als Ausnahme zugelassen werden.

AuBenantennen, Niederspannungsfreileitungen

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

Ein Anschluss an das Kabelfernsehen ist zur Zeit nicht méglich. Deshalb ist fir jedes
Wohngebaude maximal eine AuRenantenne zuldssig. Der technische und gestalterische
Fortschritt bei den Parabolantennen erméglicht es, diese farblich an die Dachfléche oder
der Hauswand, an der sie angebracht sind, anzupassen, ohne dass dabei Einschrankun-
gen beim Empfang der Satellitenprogramme zu erwarten sind. AuRerdem kdnnen weitere
Antennen zugelassen werden, wenn nur dadurch die Informationsfreiheit gewahrt werden
kann.
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10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.3 Gestaltung der unbebauten Flichen, Steliplitze

Flachen, die nicht Gberbaut oder als Stellplatze befestigt werden, sind aus landschaftlichen
und 6kologischen Interessen zu bepflanzen. Der Begriindung ist eine Pflanzenliste beige-
fagt (vgl. Nr. 12.2). Die Uberbauung und Versiegelung bisher offener landwirtschaftlicher
Flachen hat Auswirkungen auf die Bodenfunktion, den Wasserhaushalt, das Stadtklima
sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Je mehr Flachen versiegelt werden, desto starker wer-
den die 6kologischen Funktionen und Prozesse beeinfluBt; mit aus diesem Grund sind die
Stellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen.
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11 Nachrichtliche Ubernahme

11.1  Pflichten der Eigentiimer
Einrichtungen zur Strafenbeleuchtung, insbesondere Masten und Leitungen sowie sonsti-
ge Hinweisschilder missen die Eigentimer auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken
dulden (§ 126 Abs. 1 BauGB).

11.2  Naturdenkmal

An der LoRburger Strale sind entsprechend der Verordnung des Landratsamts Freuden-
stadt zum Schutz von Naturdenkmalen vom 12.05.1993 die Sommerlinde (innerhalb des
Plangebietes) und der Bergahorn (auRerhalb des Plangebietes) eingestuft. Die beiden
B&ume, die ca. 1870 gepflanzt wurden, bilden ein ortbildpragendes ,Tor", das zu erhalten
ist (Naturdenkmalkartierung von 1993).
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12 Griinordnerische Empfehlungen

12.1 Bestand

Die unbebauten Flachen werden derzeit Gberwiegend als Obstbaumwiesen und Pferde-
koppel genutzt. Im Lageplan wurden deshalb in gutem Zustand befindliche Einzelbdume
zur Erhaltung festgesetzt.

12.2 Pflanzenliste

a) Fassadenbegrinung (Wohn- und Nebengeb&ude)

- Efeu (Hedera helix)

= Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)

- Wald-GeiRblatt (Lonicera periclymenum)
- Jelangerjelieber (Lonicra caprifolium)

—  Knéterich (Polygonum aubertii)

b) Hecken (innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen)

= Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
= Hainbuche (Carpinus betulus)

—  Spitzahomn (Acer platanoides)

- Hasel (Corylus avellana)

=  Weiltdorn (Cartaegus)

- Holunder (Sambucus nigra)

= Traubenkirsche (Prunus padus)

- Schlehe (Prunus spinosa)

— Hundsrose (Rosa canina)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

c) Obstbdume (auf den landwirtschaftlichen Flachen, entlang der Feldwege und inner-
halb der Griinflachen ,Hausgérten®)

= Apfel- und (regional bewéhrte, pflegeextensive
Pflaumensorten Hochstammarten)
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in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Begriindung

12 Grunordnerische Empfehlungen

d) Gehodlze

- Bergahomn

= Hainbuche

-  Esche

= Traubeneiche
-  Stieleiche

= Buche

— gewodhnliche Waldrebe

- Feldahorn
-  Hasel
— Roter Hartriegel

—  Eingriffeliger WeiRdorn

- Pfaffenhitchen
= Kornelkirsche

-  Rote Heckenkirsche

e) StralRenbdume

- Ahorn

- Birke

=  Hainbuche
-  Buche

- Esche

- Eberesche

(Acer pseudoplatanus)
(Carpinus betulus)

(Fraxinus excelsior)

(Quercus petrea)

(Quercus robur)

(Fagus sylvatica)

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

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

Bei ausreichend groRen Standraumen sollte die Normalwuchsform der Siulenform

vorgezogen werden.
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte 11 in LoRburg-Wittendorf
2 Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach § 1a BauGB

1 PLANUNGSANLASS

Seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz - Inv-
WoBaulLG) am 1. Mai 1993 ist das Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht neu geregelt worden. Demnach ist (iber die Belange von Natur und Land-
schaft im Sinne der Eingriffsregelung bereits auf der Ebene der Bauleitplanung zu ent-
scheiden. Diese Bestimmung gilt fiir alle Bauleitplane, deren Satzungsbeschlu® nach In-
krafttreten des Gesetzes gefalit werden.

An dieser Forderung hat auch die Ubernahme der Eingriffsregelung in das Baugesetzbuch
durch das Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 nichts geandert. Allerdings wurden damit
die Mdglichkeiten fir KompensationsmaRnahmen erweitert. Eine Unterscheidung von Aus-
gleichs- und Ersatzmanahmen wird nicht mehr vorgenommen. Die AusgleichsmalRnahmen
missen nicht am Ort des Eingriffs erfolgen (§ 1a BauGB) und sie kénnen auch vor der Zu-
ordnung zu einer Baufléche durchgefiihrt werden (§135a (2) BauGB).

2 DAS UNTERSUCHUNGSGEBIET

21 Lage

Das Baugebiet ,Ortsmitte |1 liegt im Ortsteil Wittendorf der Gemeinde LoRburg und ist von
bestehender Bebauung umgeben.

2.2 Bestand

An der LoBburger Strale befinden sich mehrere urspriinglich landwirtschaftlich genutzte
Gebé&ude, die zum Teil auch heute noch der Landwirtschaft dienen, zum anderen Teil zu
reinen Wohngebauden umgebaut und durch weitere Wohngebsude ergdnzt wurden. Weite-
re Wohngebdude befinden sich an der Heerstralke und an der Rémerstrale. Die sonstigen
Flachen werden als mit Obstb&umen bestandene Weideflachen genutzt.

3 PLANUNG

Zur ErschlieBung des Gebietes ist die Verlangerung der RomerstralRe bis zur Heerstrale
vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt fur die Grundstiicke stidlich der Rémerstrae und
ihrer geplanten Verlangerung tiberwiegend Dorfgebiet fest. Nur die bebauten Grundstiicke
Romerstrale 15 und HeerstraRe 6 werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. An der
Einmindung der Heerstrae in die LoBburger StraRe wird eine Mischgebietsflache festge-
setzt. Die Bauflachen nérdlich der Rémerstrae und ihrer geplanten Verldngerung werden
als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Zwei Flachen an der verlangerten Romerstralle
werden als private Grinflichen festgesetzt.

Neue Geb&ude sollen maximal zwei Vollgeschosse und Satteldacher mit einer Neigung von
33° bis 38° haben. Fur die Baudichte ist in den allgemeinen Wohngebieten WA1 — WAS3,
eine Grundflachenzahl von 0,2 bis. 0,3 festgelegt. Fur das Mischgebiet ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 und fir das Dorfgebiet MD1 eine Grundflachenzahl von 0,2 vorgesehen.
Die allgemeinen Wohngebiete WA4 und WAS5 und das Dorfgebiet MD2, die bereits groR-
tenteils bebaut sind, weisen eine Grundflachenzahl von 0,4 auf.
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4 EINGRIFFSBEWERTUNG

4.1 Baurecht

Far das Gebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan, die Grundstiicke zdhlen aber zum
unbeplanten Innenbereich, in dem nach § 34 BauGB eine Bebauung zuldssig ist, die sich in
die Eigenart der naheren Umgebung einfluigt, sofern die ErschlieRung gesichert ist. Da fur
Vorhaben, die nach § 34 BauGB zulassig sind, die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht
anzuwenden sind (§ 8a Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), mub fiir die Beachtung der
Eingriffsregelung differenziert werden zwischen

= Grundstiicken, deren ErschlieBung gesichert ist, wo nur die Auswirkungen eines Uber
die Eigenart der ndheren Umgebung hinausgehenden Baurechtes betrachtet werden,

= Grundstiicken, deren ErschlieRung bisher nicht gesichert ist, auf denen also durch den
Bebauungsplan erst Baurecht geschaffen wird, wo alle Auswirkungen der mdéglichen
Bebauung beachtet werden.

Da die vorgesehene Bebauung nicht Giber die Eigenart der niheren Umgebung hinausgeht,
mul} die Eingriffsregelung nur fur die Planung auf den Flurstiicken 530 im Zentrum des Ge-
bietes und 531/1 nordlich der verléngerten Rémerstrake beachtet werden, die bisher nicht
erschlossen sind und fir die der Bebauungsplan daher neues Baurecht schafft.

4.2 Landschaftsfunktionen

4.2.1 Klima und Lufthygiene

Von den klimatischen Faktoren werden die Niederschldge nur minimal durch die Verande-
rung der Verdunstungsrate infolge einer Bebauung beeinflut. Innerhalb eines Baugebietes
ist allerdings die Luftfeuchtigkeit aufgrund der Versiegelung generell niedriger sein, als im
Freiland. Die Temperatur innerhalb eines Baugebietes wird durch die wérmespeichernden
und windbremsenden Baukérper tendenziell héher sein als im Freiland.

Die baumbewachsenen Grundstiicke 530 und 531/1 haben eine mittlere Bedeutung fur den
kleinrdumigen Temperaturausgleich, indem sie sich bei Sonneneinstrahlung weniger er-
warmen als die angrenzenden Grundstiicke.

Die geplante Bebauung bedeutet eine mittlere Beeintrachtigung flr die Klimahygiene, da
die Vegetationsfldche und damit auch der temperaturausgleichende Effekt stark vermindert
wird.

Die Beeintréchtigung kann gemindert werden, indem die der Bebauung nicht im Wege ste-
henden Bdume erhalten werden. Eine Kompensation der unvermeidlichen Beeintrachtigung
kann durch die entsprechende Erhaltung vorhandener Biume auf den sonstigen Grund-
stlicken des Baugebietes erreicht werden.

4.2.2 Boden

Alle Béden besitzen unabhangig ihrer Art und Ausbildung wichtige und unersetzbare Funk-
tionen im Naturhaushalt.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) nennt folgende Funktionen:

e naturliche Funktionen als

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Fil-
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ter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers,

e Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

Nutzungsfunktionen als

- Rohstofflagerstatte,

- Flache fur Siedlung und Erholung,

- Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

- Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsor-
gung.

Im Rahmen der Eingriffsbewertung werden die natirlichen Funktionen des Bodens und die
‘Funktion als landschaftliche Urkunde bewertet.

Das geologische Ausgangsmaterial der Bodenbildung besteht laut geologischer Karte' im
Bereich des Baugebietes aus Gesteinen des mittleren Muschelkalkes, die von geringméch-
tigem Gehangeschutt des zum oberen Muschelkalk zdhlenden Trochitenkalk bedeckt sind.

Aus den Gesteinen des mittleren Muschelkalk entsteht ein oft ziemlich schwerer Boden, der
teilweise zu den besten der Gegend z&hlt und der durch die Schuttdecken des oberen Mu-
schelkalk noch aufgewertet wird. Fiir die Landwirtschaft sind diese Béden recht gut fur den
Kartoffelanbau geeignet.

Obwohl sich das Gebiet innerhalb des Ortes befindet, kann davon ausgegangen werden,
dal die natlrlichen Bodenverhiltnisse vor allem im Zentrum noch ungestort vorliegen. Der
Boden hat also eine hohe Bedeutung als Standort fiir Kulturpflanzen aber eher eine geringe
Bedeutung als Standort fir die natirliche Vegetation und als landschaftsgeschichtliche Ur-
kunde.

Durch die geplante Bebauung wird der Boden der Grundstiicke 530 und 531/1 einerseits
versiegelt, andererseits umgelagert, so daR er einen groRen Teil seiner natiirlichen Bedeu-
tung verliert, was eine hohe Beeintrachtigung darstellt.

Beeintrachtigungen kénnen vermindert werden indem darauf geachtet wird, da der Boden
aulerhalb des Baufeldes nicht unnétig durch Baustelleneinrichtungen genutzt oder durch
Baufahrzeuge befahren wird und indem der Oberboden nicht durch Unterboden aus dem
Bauaushub bedeckt wird. Unvermeidbare Beeintrachtigungen kénnen kompensiert werden
indem die gleichen MaRnahmen auch auf den sonstigen Baugrundsticken des Baugebietes
beachtet werden.

4.2.3 Woasser

Die Grund- und Oberflachenwasser werden letztendlich von den Niederschlagen gespeist.
Im Bereich des Untersuchungsgebietes betragen die mittleren jahrlichen Niederschlags-
summen etwa 1.300 mm.

Die Grundwasservorkommen bilden wichtige Kriterien/Standortfaktoren fiir den Boden, die
Oberflachengewasser und die Flora/Fauna. Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Oberfla-
chengewésser.,

Das geologische Ausgangsmaterial des mittleren Muschelkalks ist wenig wasserdurchlds-
sig, so daB hier nur eine geringe Grundwasserneubildung stattfindet. Das Gebiet hat also
eine geringe Bedeutung fir den Wasserhaushalt. Durch die Bebauung ist daher keine be-
sondere Beeintrachtigung fir diese Landschaftsfunktion zu erwarten.

I Geologisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Hg.): Geologisches Karte 1:25.000 Baden-Wiirttemberg, Blatt
7516 Freudenstadt mit Erlauterungen, Stuttgart, 1977
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4.2.4 Arten- und Biotopschutz

Die zur Zeit durch Griinland und Obstbdume gepragten Grundstiicke 530 und 531/1stellen
einen interessanten Lebensraum fiir Pflanzen, Insekten, Végel und Kleinsauger von mittle-
rer Bedeutung innerhalb des Ortes dar. Durch die geplante Bebauung werden diese Struk-
turen groitenteils durch Verkehrsflaichen, Gebdude und Gartenflachen mit geringerer Be-
deutung ersetzt, was eine Beeintrachtigung mittlerer Starke darstellen wiirde.

Diese Beeintrachtigung kann dadurch gemindert werden, daR die der Bebauung nicht im
Wege stehenden B&ume erhalten werden und die Wiesenvegetation auerhalb des Bau-
feldes erhalten bleibt. Unvermeidbare Beeintrachtigungen kénnen kompensiert werden in-
dem die gleichen MaRnahmen auch auf den sonstigen Baugrundstiicken des Baugebietes
beachtet werden.

4.2.5 Ortsbild, Erholung

Als mit Obstb&umen bestandene, landwirtschaftlich genutzte Freiflache im Ort hat das Ge-
biet zur Zeit eine stark pragende Bedeutung fiir das Bild des Ortes als landliches Schwarz-
walddorf. Die Grundstlcke 530 und 531/1 haben nur eine mittlere Bedeutung, da sie rund-
um von Bauflachen umgeben ist.

Durch die geplante Bebauung verschwinden diese Freiflaichen, was eine mittlere Beein-
trachtigung darstelit.

Die Beeintrachtigung kann zum Teil vermieden werden indem die der Bebauung nicht im
Wege stehenden Baume erhalten werden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen koénnen
kompensiert werden, indem auch auf den anderen Grundstiicken vorhandene Laubb3ume
soweit moglich erhalten werden und bei der Bepflanzung der Freiflichen heimischen Pflan-
zen der Vorzug gegeben wird.

5 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Die vorgesehene Bebauung der Grundstiicke 530 und 531/1 fihrt zu verschiedenen Beein-
trachtigungen , die soweit méglich zu vermindern, auszugleichen oder zu ersetzen sind.
Geeignete MaRnahmen wurden im Rahmen der Eingriffsbewertung beschrieben und sollten
im Bebauungsplan festgesetzt werden. Im folgenden werden die Festsetzungsmaoglichkei-
ten aufgefihrt;

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

e Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene 200 m? Fliache ein heimischer hoch-
stammiger Laubbaum der Liste im Bebauungsplan zu pflanzen. Als zu erhalten festge-
setzte Baume werden auf die notwendige Anzahl angerechnet (§ 9 (1), 25a BauGB).

e Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und ggf. zu ersetzen
(§ 9 (1), 25b BauGB).

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

» Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der Flichen fur
Stellplatze, sind als Grinfliche oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (§ 74 (1),
3 LBO).

¢ Die Befestigung von Flachen sind mit Naturstein-, Betonpflaster oder mit einem wasser-
gebundenen Belag herzustellen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte Il in LoBburg-Wittendorf
6 Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach § 1a BauGB

6 ZUSAMMENFASSUNG

Seit der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes durch das ,Investitionserleicherungs-
und Wohnbaulandbeschaffungsgesetz* muft der durch eine Bebauung zu erwartende Ein-
griff in den Naturhaushalt bereits durch den Bebauungsplan prognostiziert und Mafnahmen
zu dessen Ausgleich festgesetzt werden.

Fir das Gebiet ,Ortsmitte |1 ist zu unterscheiden zwischen Flachen, auf denen bereits Bau-
recht nach § 34 BauGB besteht und Flachen, auf denen neues Baurecht geschaffen wird.
Far letztere Flachen wurde eine Bewertung des vorhandenen Bestandes und des Zustan-
des nach der Bebauung auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs durchgefihrt. Die
Flachen stellen zur Zeit mit Obstbdumen bestandene Wiesen und Weiden dar. Der Bebau-
ungsplanentwurf sieht den Bau einer ErschlieBungsstrale und eine Bebauung mit Einzel-
hausern (maximal 2-geschossig) vor, die die Bedeutung der Fliche fir den Naturhaushalt
mindert.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen die Beeintrdchtigungen vermindert und
kompensiert werden.

Im Bebauungsplan sind als eingriffsmindernde und kompensierende MaRnahmen festge-
setzt:

¢ Verwendung heimischer Gehdlze,
e Erhalt vorhandener Bdume,

e Verwendung regionaler Gestaltungselemente
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