Gemeinde LofRburg Landkreis Freudenstadt
SATZUNG

der Gemeinde LoBburg lber den Bebauungsplan
"Steigbaum" auf Gemarkung Wittendorf

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

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQ), jeweils in der
derzeit glltigen Fassung hat der Gemeinderat am 28. Mai 1996 den
Bebauungsplan "Steigbaum" als Satzung beschlossen.

§ 1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus den
Eintragungen im Lageplan vom 14. November 1995/28. Mai 1996
(§ 2 Nr. 1).

g 2
Bestandteile der Satzung

(1) Der Bebauungsplan besteht aus:

1. dem Lageplan vom 14. November 1995/28. Mai 1996

2. den textlichen Festsetzungen (Textteil) vom 14. November 1995
/28. Mai 1996

3. Gelandeprofil vom 28. Mai 1996

4. den HOhenpldnen vom 14. November 1995

(2) Zum Bebauungsplan gehért auferdem die Begrindung vom
06. Dezember 1995/28. Mai 1996

§ 3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i1.8. von § 74 der LBO handelt, wer aufgrund von § 9
Abs. 4 BauGB und den von § 73 der LBO ergangenen Bestandteilen dieser
Satzung zuwiderhandelt.



§ 4
Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

LoB?/’g denéi:. Mai 1996

Schmid
Blrgermeister




2 . Fertigung

-

Gemeinde Lo!&burg
Gemarkung Wittendorf
Landkreis Freudenstadt

Bebauungsplan
»oteigbaum*

Begriindung
(Stand 28.05.1996)

=

Projektleiter:
Dipl.-Ing. (FH) Gerhard Stéckle -

Mitarbeiter/-innen:
Dipl.-Ing. Frank Kéossler
Gabi Rudolph

&)

KOMMUNALENTWICKLUNG
BADEMN-WURTTEMBERG GMBH

BACHWIESENSTRASSE 25 A
70199 STUTTGART
TELEFON 0711/64 54-0
TELEFAX 0711/64 54-100



b

b r

“Y  Bebauungsplan ,Steigbaum* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

g T

Inhaltsverzeichnis
1 Angaben zur Gemeinde Blatt
4 2 Te Loyl 2 0n T 7 e AT sl e SRR 1o i A R i D GRS S et o, 4
1.2 Memaltingegemeinsehall ool i oo s e e el B el e e S 4
1.3 Verkehrsanbindung flr LOBBURG-WIIENAOIT ............cooceeierisinisontsssesssossssanasssosssssnssaras 4
el deamemdefiachs s d e a s e i e el o s e 4
1.5 Bevolkoningsentwicklung, EINWORNer:.. oot e s o e 4
1.6 Gewerbe, Handel, Industrie, Fremdenverkehr.............ooovoeoeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 5
et o INEABITRINES ol s s et e o s e e S i e 5

5.1
5.2
5.3
5.4

6.1

6.3

Uberértliche Planung

Landesamtwick IS Bl e P Y T e e e o s 24
efona alan (Regrela st e il e i s e e e s L2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan (FNP), Landschaftsplan.............c.ooeoeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 10
Vorhandene Bebauungspldne und Baulinienplane ..........ccoooeeovoeeeeeeee e 10

Angaben zum Plangebiet

LaaEe Lo e e e i e e 11
RO e R N o e R e e 11
Topographie, derzeitige Nutzung, Baugrund..............cccooeeeeieeeeereerececrnereeeseeeereenens 11
Altlastanccl L nn sl s T s T e s R ARl A B e 12

Flachenbilanz, Baugrundstiicke, Nutzungsdichten

el g ol E e S e e T A i reC S S e W G Sl it s e S e o 13
AtZan der VWORHbAUGRINASIUEKE oo i b s s i St 13
ploedyians Coello g 1 1 R S e e o IS e 14

Fortsetzung Blatt 4 bis 29
Fertigungs- und Aufstellungsvermerkt Blatt 29

HKOMMUNALENTWICKLUNG IED :'ﬁ

BADEN-WURTTEMBERG GMBH




-2- 7
e

e 5]
e Bebauungsplan ,,Steigbaum® Begriindung

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Inhaltsverzeichnis
7 Kosten, Finanzierung
1ET T SORGRIRT i e S e T e e e A e e 15
7.2 Bl T B e s A e e e e e D s 15
8 MaBnahmen zur Verwirklichung
8.1 N S S BRSO o o e e e s s e P e 16
82 S i e e e e S s e e 16
8.3 A S S O OO e N vt et UL 16
8.4 Fernsprechleitungen, KabelferNSEREN. ........ouvi i eieeee e eaens 16
B L S UrOMVEISOIGUIIE Sa e s et s e S o P s S R e 16
S8 N arkehEserSele RN, s e Sl s Mon et el 16
Don Zaddlientsoraungetas ol Jnine Nt B s sl e e e L) 474
8.8 BOOeROdNKING L v el s e b e e s el e e 17
B0 s RaNZaebat- o e e e s e e R R e i e A
B0 B rechliaRUNOshBiiage.. il s i et s T
9 Planungsrechtliche Festsetzungen
9.1 prcdenbanlichSreNUUNG s S e e sl S el R 18
g2 Neberanlagant o atnscl it Fond sl Wl LB R e T STl e s T 18
9ok Al derbatlicheRiNULAING - oo e ot i euirs s st e s s 18
9.4 Datlersas e Sl e e Ll e e L e T 20
9.5 - “Uberbaubare GrunadStICKSIACHEN ... o boebist o er bt s e i 20
9.6  Stellung der baulichen Anlagen............coooveeeeeeeeeeeeeeee e, D e 20
2.0 abldchen il Garagenund Stellplatze oo o les o B L i 21
98-~ OffentlicheiNerkelissanlagen:s o i Lo T e 22
9.9  Anschlu von Flachen an die VerkehrsTECHEN ...c...o..c.iiiiiiiisieiisiisiecesossresiaesiursnnn, 22
He G ersarqiinassichen. a2 e ol Sl Sl B e e S ey Bl SR w22
S SR EHInfdchen 2. oot conn it o0 R I IR e e s e P RS e 23
S Elachen fedie | e Bt e e b sur s s S it 23
LR S T T T N P S e e e R ey 24
9.14  Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern ............... el R P 24
2155 Blachon e U EMaRig Von B et o S it b b T e s 24
9.16  Flachen zur Herstellung des StraBenkirPers ...........coveeueeeueeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeen. 24

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1  AuRere GSestaiimn Bashaestallliig oo e S e D T T 25

10.2  AuRenantennen, Niederspannungsfreil€itungen ...........oooovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesans 25

10.3  Gestaltung der unbebauten Flachen, StEllPlEtZe...........o.vvoeeeeeeeeeereeeeeeeeeees e 25
b o
E' '.'1:__,_.__ = KOMMUNALENTWICKLUNG ﬁ@ EEER
(e t BADEN-WURTTEMBERG GMBH B



=%
Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begrindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt
Inhaltsverzeichnis
11 Nachrichtliche Ubernahme
Vi nRichtender EIeNtUMBE .7 o e A i el Ty Tl e s S e 26
12 Griinordnerische Empfehlungen
e I ) e T e T e e 2
122 Pllanzenligte o oot E e o e S i e e b 27
13 Fertigungs- und Aufstellungsvermerk
Jak costetiotungauigestelll. o Lo ni e S e e A S 29
Anlagen
1 Gemeinde- und Kreiskarte
2 StraBenbauamtskarte
3 Flachennutzungsplan
4 Flurkarte
5 Luftbild
6 Stadtebaulicher Entwurf
Anhang
1 Gelénde- und Geb&dudequerschnitt
2 Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
3 Niederschrift zur Gemeinderatsitzung am 28.05.1996 iber die Abwagung der Be-

denken und Anregungen als Ergénzung dieser Begriindung

KOMMUNALENTWICKLUNG
BADEN-WURTTEMBERG GMBH

[©




Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begriindung

b

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1

Angaben zur Gemeinde

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Lage im Raum

Die Gemeinde LoRburg gehért zum Landkreis Freudenstadt und besteht aus den
Ortsteilen: :

Lombach, Rodt, Schémberg, Sterneck, Vierundzwanzig-Héfe und Wittendorf sowie
dem Hauptort LoRBburg (vgl. Anlagen 1 und 2).

Der Kreis Freudenstadt bildet mit dem Enzkreis und dem Kreis Calw die Region
.Nordschwarzwald".

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

Der Ortsteil Wittendorf liegt ca. 4 km 6stlich des Hauptortes LoRburg. Das Plange-
biet befindet sich im Nordosten des Ortsteils.

Verwaltungsgemeinschaft

Zwischen den Gemeinden LoRburg und Betzweiler-Wilde besteht eine vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft, erfiillende Gemeinde ist LoRburg (vgl. Anlagen 1 und 2).

Verkehrsanbindung fir LoRburg-Wittendorf

An Verkehrsanschlissen sind aufzufihren:

- Kreisstralle 4756 (K 4758),
- Buslinie LoRburg-Wittendorf

Gemeindeflache

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

Die Flache des Ortsteils Wittendorf betrégt ca. 939 ha, davon ca. 98 ha bebaute
Flache.

Bevolkerungsentwicklung, Einwohner

LoRburg mit den Teilorten verzeichnete zum 31. Dezember 1990 6.072 Einwohner,
davon entfallen auf den Hauptort selbst 3.147 Einwohner. Von 1981 - 1989 stagnier-

te die Einwohnerzahl; von 1989 - 1990 war ein Zuwachs von ca. 3-4% zu verzeich-
nen.

Die Einwohnerzahl von LoRburg betrug zum 31. Dezember 1994 6.089 Einwohner;
davon waren 1.016 Einwohner in Wittendorf ansassig.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1 Angaben zur Gemeinde

1.6 Gewerbe, Handel, Industrie, Fremdenverkehr
Durch die Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbe- und Industriegeb_ieten in‘den
letzten 20 Jahren hat die Gemeinde Arbeitspléatze geschaffen und wichtige Betriebe
ansiedeln konnen. Parallel dazu wurde der Fremdenverkehr geférdert und zu der
heutigen Bedeutung gefiihrt.
LoBburg ist als ,Staatlich anerkannter Luftkurort® eine Fremdenverkehrsgemeinde
mit erheblichem Gewerbe- und Industriebestand. Den Gasten stehen mehrere Ho-
tels und Pensionen, private Fremdenzimmer und ,Ferien auf dem Bauernhof* zur
Auswahl. .

1.7 Infrastruktur

An Infrastruktureinrichtungen sind im Hauptort z.B. vorhanden:

~ Grundschule

— Hauptschule

— Realschule

— Sporthalle, Hallenbad, Freibad, Sportplatz, Tennisanlage

— Jugendmusikschule, Kreisvolkshochschule

— Turn- und Festhalle

— Kindergéarten i

— Eine evangelische, katholische und neuapostolische Kirche
— Kurgarten, Haus des Gastes (,KinzigHaus")

Die erforderlichen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen zur Deckung des Tages-
bedarfs sind im Hauptort vorhanden.

In Wittendorf befinden sich z.B. folgende Infrastruktureinrichtungen:

Grundschule Wittendorf-Lombach
Kindergarten
Turn- und Festhalle

Eine evangelische und neuapostolische Kirche
Sportplatz.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begriindung
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in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

2

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

2.4

Ziele und Zwecke

Um der Zielsetzung des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes sowie der
ortlichen Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen, steht die Gemeinde LoRburg
vor der Aufgabe, weitere Wohnbauflachen auszuweisen.

Das Wohngebiet ,Steigbaum* wurde bereits in dem seit 1972 wirksamen Flachen-
nutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung aufgenommen. Es schlieRt nordést-
lich an den Ortskern an (vgl. Anlage 3-5).

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg hat deshalb am 05.07.1994 beschlossen,
einen Bebauungsplan aufzustellen und am 01.03.1995 eine Baulandumlegung an-
geordnet.

Das Wohngebiet ,Steigbaum® wurde bereits im Jahre 1978 als Wohngebiet
wSteigbaum-Ziegelbrunnen® geplant. Aus okologischen Griinden wurde auf eine
Uberbauung des ostlich des ,Ziegelbrunnens® gelegenen Teiles verzichtet
(Reduzierung und damit Erhaltung wertvoller ékologischer Fliachen). Das Plangebiet
umfaBt im vorliegenden Entwurf nur noch etwa die Halfte gegentiber der damaligen
Planung. Bei der friihzeitigen Beteiligung der TOB hat das Landratsamt als Natur-
schutzbehorde erhebliche Bedenken gegen die Bebauung des Ziegelbrunnens
(Wiesen, Baumwiesen) vorgebracht. Bereits damals hat das Landratsamt eine Ge-
nehmigung des Bebauungsplanes nur in Aussicht gestellt, wenn dieses Gebiet ent-
falit oder wesentlich verkleinert wird. Ein Teil der Grundstiickseigentiimer hat sich
ebenfalls gegen eine Bebauung ausgesprochen und deshalb dazu beigetragen, daR
die Flache &stlich des Ziegelbrunnens (Fist 819) nicht in dem Bebauungsplan auf-
genommen wurde.

Die Gemeinde LoBburg strebt ein wertvolles Wohngebiet mit hoher Wohnqualitat
unter 6konomischen und &kologischen Gesichtspunkten an. Dies bedarf insbeson-
dere:

a) Einer sparsamen Ausweisung von Verkehrsflachen (geringer Flachenverbrauch,
Reduzierung versiegelter Flachen, Reduzierung der Kosten fir die ErschlieBung),

b) Einer funktionierenden VerkehrserschlieRung mit guter Anbindung an das ortliche
und tberbrtliche Verkehrsnetz sowie einer Trassenfiihrung die zur Verkehrsbe-
ruhigung durch den StraRen- und den Wegverlauf selbst fiihrt :
(Verkehrsberuhigung),

¢) Einer fur den landlichen Raum effektiven Ausnutzung der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen durch dem Ortsbild angepafte Bauformen mit guter Besonnung,
Belichtung und Belliftung (sparsamer Umgang mit Grund und Boden),

d) Einer Begrenzung der Héhenentwicklung der Geb&ude auf ein landschaftlich ver-
tragliches MaR (Landschaftsbild),

e) Begrunung und Bepflanzung bzw. Erhaltung der bestehenden Bepflanzung bei
nicht tiberbauten Grundsticksfldchen (Reduzierung der Eingriffe in die Natur),
insbesondere durch

- KOMMUNALENTWICKLUNG [@D [:xj:
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2

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes *

— Ausweisung der im rlickwartigen Bereich der Bebauung an der Neunecker
StralRe vorhandener Obstgarten zur Erhaltung und ggfs. Ersatzpflanzung als
Puffer zwischen Dorfgebiet und Wohngebiet mit zusatzlicher Festsetzung als
Grinflache, ‘

- Ausweisung der vorhandenen landwirtschaftlichen und als Obstbaumwiese
genutzten Flache zur Erhaltung und ggfs. Ersatzpflanzung als Puffer zwischen
dem vorhandenen Gewerbegebiet ,Heerweg" und dem Wohngebiet mit zu-
satzlicher Festsetzung als landwirtschaftliche Flache,

- Ausweisung eines Pflanzstreifens entlang des ,Ziegelbrunnen” als Abgrenzung
zur freien Landwirtschaft,

~ Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge fur Stellplatze (z.B. durch Beton-
oder Natursteinpflaster),

- Festsetzung erhaltenswerter Einzelbdume (Obstbdaume) zur Erhaltung und
ggfs. Ersatzpflanzung,

— Anpflanzung standortheimischer Geholze (vgl. Nr. 12.2),

— Festsetzung, daR je angefangene 200 m? Grundsticksflache
(Wohnbaugrundsttick) ein standortheimischer Baum zu pflanzen ist.

Die Festsetzungen erméglichen, daR der vorhandene Obstbaumbestand zu einem
grolien Teil erhalten bleibt. Darliberhinaus hat die Gemeinde LoBburg 1995 und in
den Vorjahren durch mehrere ,Obstbaumaktion® die Streuobstwiesen auf der Ge-
markung Wittendorf erhalten, verbessert und vergréRert. AuRerdem wurden 1995
Bachrand- und Wegrandbepflanzungen durchgefiihrt. Diese Aktionen soll weiterge-
fuhrt werden.

Auf den zukunftigen Baugrundstticken wird sich die Anzahl von Bdumen und Stréu-
chern gegeniiber dem Zustand vor der Bodenordnung (vgl. Nr. 8.8) sogar erhdhen.

Damit diese Ziele in einem angemessenen Rahmen erreicht werden kénnen, bedarf
es Festsetzungen im Bebauungsplan fur den planungsrechtlichen Teil nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) und fir den bauordnungsrechtlichen Teil nach der Lan-
desbauordnung (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
offentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzungen und den topo-
graphischen, geographischen und ¢kologischen Gegebenheiten des Plangebietes
orientiert. !

Damit ein bedarfsgerechtes Wohngebiet entsteht, wurde als Vorstufe zum Bebau-
ungsplan (Rechtsplan) ein stadtebaulicher Entwurf erstelit und in einem umfangrei-
chen Verfahren die frihzeitige Beteiligung der Biirger und der Triger 6ffentlicher
Belange durchgefhrt.

HKOMMUNALENTWICKLUNG [@D 5
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Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

2.2

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebaungsplanes wurde von der Arbeitsgemein-
schaft Okologie & Landwirtschaft die im Anhang 2 zur Begrundung beigefiigten Ein-
griffs- und Ausgleichsbewertung nach § 8a BNatSchG und § 24a NatSchG erarbei-
tet. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 8a BNatSchG auszugleichen; § 8a
wurde neu in das BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04. 1993 aufgenommen.

In der Stellungnahme wurden folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

a) Es soll auf die Bebauung der Flachen éstlich des Ziegelbrunnens rechtlich ver-
bindlich verzichtet werden.

b) Die Streuobstbereiche siidlich von Wittendorf und des Feriendorfes sollen im Fla-
chennutzungsplan als Streuobstbereiche festgelegt werden.

¢). Die vorbildiichen Obstbaumaktionen der letzten Jahre sollen fortgeflihrt werden.

d) Innerhalb des Baugebietes sollen soweit wie méglich alte Obstbdume erhaiten
und weitere jingere Obstbdume gepflanzt werden.

e) Das Gebiet ,Ziegelbrunnen" soll als Vorzugsflache fiir Naturschutz ausgewiesen
werden. Die in diesem Gebiet befindlichen Hecken und Obstbaume sollen ge-
pflegt und verjlingt werden.

f) Flachen im ,Schnaitertal* und ,Waldh&user Lehen* sollen als Fléchen fir den
Natuschutz festgesetzt werden. Die kiinftige Nutzung dieser Flachen soll ent-
sprechend den Vorgaben der Biotopvernetzungskonzeption erfolgen.

g) Im Gebiet ,Steigbaum* sollen die Bauwilligen durch Empfehiungen und Auflagen
seitens der Gemeinde auf umweltschonende Bauweisen und natur- und land-
schaftsgerechte Gartengestaltung hingewiesen werden.

Soweit im Bebauungsplan die vorgeschlagenen Manahmen umgesetzt werden, ist
dies erfolgt. Wie aus den Festsetzungen zum Bebauungsplan entnommen werden
kann und wie unter Nr. 2.1 a) bis e) dargestellt, sind im Bebauungsplan umfangrei-
che Manahmen zur Minderung des Eingriffs und zum Ausgleich fur unvermeidbare
Eingriffe vorgesehen. Deshalb geht die Gemeinde davon aus, daf} die Bilanz der
Eingriffsreduzierung und der AusgleichsmaRnahmen die dkologischen Belange aus-
reichend berticksichtigt.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begriindung
in LoRburg-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
Gesamtgemeinde LoRburg:

— in der Entwicklungsachse Gaggenau/Gernsbach - ‘Freudenstadt - Alplrsbach -
Wolfach - Hausach - Haslach (LEP 3.6.2)

— zum landlichem 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 l&ndlichen Raum im Mittelbereich Freudenstadt
(Reg.Plan 2.1.6.7.)

— bei der rdumlichen Ausformung der Entwicklungsachsen des Landesentwick-
lungsplanes wird LoRburg als Siedlungsbereich genannt (Reg.Plan 2.3.1)

- als Naherholungsraum bzw. Naherholungsschwerpunkt ist das Glatt-Dorng&u mit
Teilen der Gemeinde LoRburg verstérkt zu entwickeln (Reg.Plan 3.2.4.3)

- aus Grlinden der besseren Auslastung vorhandener Erholungsinfrastrukturein-
richtungen, sind Teile der Gemeinde LoRburg als Rdume fiir Ferienerholung wei-
ter zu entwickeln (Reg.Plan 3.2.4.3).

— LoRburg ist Teil des regionalen Griinzuges Freudenstadt-Alpirsbach
(Strukturkarte).
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Bebauungsplan ,Steigbaum* Begrindung '

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

4

Ortliche Planungen

4.1

4.2

Flachennutzungsplan (FNP), Landschaftsplan

In dem am 29.12.1972 genehmigten und seit 09.02.1973 wirksamen Flachennut-
zungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen (vgl. Anlage 3).

Derzeit wird der Flachennutzungsplan fur die gesamte Verwaltungsgemeinschaft
Uberarbeitet; das Plangebiet ist als Wohnbauflache (W) bzw. als Mischgebiet (M)
aufgenommen.

Vorhandene Bebauungspline und Baulinienpldne

Im Nordosten des Gebietes grenzt der seit 26.02.1988 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Heerweg“ an; der Bebauungsplan ,Heerweg" bleibt durch den Bebau-
ungsplan ,Steigbaum” unverandert.

Im Bereich der Neunecker Strale und der Neuen StralRe existieren Baulinien, die
durch den Bebauungsplan ,Steigbaum* auBer Kraft gesetzt werden, insbesondere

a) Baulinie im Abstand von 3 m zur Flurstiicksgrenze der Neunecker StraRe
(genaues Datum nicht bekannt),

b) Baulinie entlang der Neuen StraRe zwischen den Einmiindungen Neue Strale /
Neunecker StralRe und Neue StraRe/Steighaumstrale (Baulinie vom 30.06.1908),

c) Baulinie entlang der Neuen StraRe zwischen den Einmiindungen Neue Strale /
Steigbaumstrale und Neue StraRe/Ziegelbrunnen (Baulinie vom 01.07.1908).

KOMMUNALENTWICKLUNG [,
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begriindung
in LoBRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

5 Angaben zum Plangebiet
5.1 Lage
Das Plangebiet grenzt norddstlich an den Ortskern von Wittendorf und wird be-
grenzt:
a) Im Norden durch Flst. 736 (Neunecker Strafle)
b) Im Westen durch Fist. 121 (Neue Srafte)
' Fist. 123/7  (Neue Strale 24)
Fist. 123/8  (Neue Stralle 22)
Flst. 123/6  (Neue Strafle 18)
Fist. 123/4  (Neue StraBe 14/1)
Fist. 123/9
Flst. 123/2  (Ziegelbrunnen 11)
Fist. 819 (Ziegelbrunnen)
¢) Im Suden durch Fist. 820
Fist. 821
Fist. 822
Flst. 826
Flist. 827
Fist. 828
d) Im Osten durch Fist. 802 (Ziegelbrunnen)
Flst. 801
Flst. 788.
5.2 CréRe
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine Fldche von ca. 4 ha (vgl.
Nr. 6.1).
5.3  Topographie, derzeitige Nutzung, Baugrund

Vom hochsten Punkt (,Ziegelbrunnen® beim Kinderspielplatz) fallt das Gelénde nach
Stdwesten ab und stellt somit einen fiir Wohnbebauung wertvollen sonnenexponier-
ten SGdwest-Hang dar. Die Hohe des Plangebiets liegt zwischen ca. 625 m . NN.
und ca. 655 m 0. NN. (vgl. Anlage 6).

Die durchschnittliche Geldndeneigung betrégt ca. 13 %, im steileren Teil werden
Gelédndeneigungen bis 21 % erreicht, im flacheren Teil nur etwa 7,5 %.

De_r groRte Teil der Flachen im Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt; ein
Te_ell des Plangebiets (entlang der Neunecker StraRe und der Neuen StraRe) ist be-
reits mit Wohngebauden bebaut, die ehemals landwirtschaftlich genutzt wurden.

Nach der geologischen Spezialkarte von Wiirttemberg (Ill. Auflage, Stand 1930) ge-
hort das Plangebiet zum Bereich des mittleren Muschelkalks. Weitergehende Bau-
grunduntersuchungen erstellte die Gemeinde nicht, da es keine Hinweise auf einen
problematischen Baugrund gibt.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* ‘ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

5 Angaben zum Plangebiet

54 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt, eine weitergehende Untersuchung erscheint nicht no?—
wendig, da es keine Anhaltspunkte bzw. Vermutungen auf Altlasten und kontami-
nierte Boden gibt.
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in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

6

Flédchenbilanz, Baugrundstiicke, Nutzungsdichten

6.3

Nutzungsdichten

a) Wohneinheiten (WE)
Die Anzahl der WE innerhalb des Umlegungsgebiets kann nur grob tiberschlagig
ermittelt werden. Bei den differenzierten Bauformen (Einzel- und Doppelh&user)
und maglichen WohnungsgréRen ist es schwierig, die tatsédchliche Anzahl der

WE vorherzusagen. Nach Erfahrungswerten wird von insgesamt 54 WE fiir die
geplante Bebauung ausgegangen (2 WE je Baugrundsttick).

b) Einwohner (EW)

Bei einer Wohnungsbelegungsdichte mit ca. 2,5 EW / WE anzunehmen; daraus
ergeben sich ca. 135 EW.

¢) Bruttowohndichte (BWD)

Die BWD gibt die Anzahl der EW pro ha Bruttobauland an. Bei 2,6 ha Bruttobau-
land ergibt sich eine BWD von ca. 52 EW / ha.

d) Nettowohndichte (NWD)

Die NWD gibt die Anzahl der EW pro ha Nettobauland an. Bei 1,7 ha Nettobau-
land ergibt sich eine NWD von ca. 79 EW / ha.

e) Bruttowohnungsdichte

Die Bruttowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro ha Bruttobauland an. Bei
54 WE und 2,6 ha Bruttobauland ergeben sich ca. 21 WE / ha.

f) Nettowohnungsdichte

Die Nettowohnungsdichte gibt die Anzahl der WE pro ha Nettobauland an. Bei 54
WE und 1,7 ha Nettobauland ergeben sich ca. 32 WE / ha.

g) Parkplatzindex

Innerhalb der ffentlichen Verkehrsflachen sind keine offentlichen Parkpléatze
ausgewiesen.
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in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

7 Kosten, Finanzierung

71 Kosten
An Kosten fir Ver- und Entsorgung sowie ErschlieBung, die der Gemeinde voraus-
sichtlich entstehen werden, wurden Uberschldgig ermittelt (Kostenschatzung 1B
Wossner):
- Wasserversorgung ca. 250.000,- DM
- Entwésserung : ca. 400.000,- DM
- StraBenbau (mit Grinflachen) ca. 600.000,- DM

Gesamtkosten (innere ErschlieBung) ca. 1.250.000,- DM
Durch die zu erwartende Erhéhung des Wasserverbrauchs sowie des anfallenden
Abwassers werden MaRnahmen auRerhalb des Gebietes notwendig. Uberschlagig
wurden folgende Kosten ermittelt:
- Wasserversorgung ca. 100.000,- DM
- Entwasserung ca. 300.000,- DM
Gesamtkosten (duBere ErschlieBung) ca. 400.000,- DM

Bei der Verwendung der Kostenangaben ist zu beriicksichtigen, daR die Baukosten
unter anderem durch die Konjunktur und im Wettbewerb durch in der Regel dffentli-
che Ausschreibung entstehen und sich deshalb erheblich &ndern kénnen.
Kosten fir Telefon- , Strom- und Gasanschliisse sind von den privatén Bauherren
voll zu tragen und belasten die Gemeinde nicht.

7.2  Finanzierung ~

Der Anteil der Gemeinde an den AnschiuRkosten nach dem Kommunalabgabenge-
setz und an den ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch kann aus dem
Haushalt in Verbindung mit Gebiihren und Beitrdgen sowie dem Verkauf von ge-
meindeeigenen Baugrundstiicken finanziert werden.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* : Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8 MaRnahmen zur Verwirklichung

8.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Gebiets mit Trink- und Brauchwasser ist mengen; und
druckmaRig gesichert. Die Wasserversorgung betreibt die Gemeinde als Eigenbe-
trieb.
Das Gebiet ,Steigbaum® wird an das bestehende Wasserleitungsnetz in der Neuen -
Strale und im Ziegelbrunnen angeschlossen.
Feuerwehrtechnische Anforderungen werden bei der Entwurfsbearbeitung der Was-
serversorgung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

8.2 Entwésserung
Die Entwasserung des Gebietes ist durch den AnschluB an die bestehende mecha-
nisch-biologische Klaranlage Wittendorf (Eigenbetrieb der Gemeinde) gewahrleistet.
Die Kapazitat der Klaranlage ist auf die zusatzliche Belastung ausgelegt. AuBerhalb
des Plangebiets muB zwischen ,Ziegelbrunnen“ und der bestehenden Klaranlage
ein neuer Sammler verlegt werden.

8.3 Gasversorgung
Der AnschluB der Baugrundstiicke an das Gasversorgungsnetz in LoRburg ist mog-
lich; fir die Gasversorgung zusténdig sind die Gasbetriebe Emmendingen. Die bis
zur Fa. Volkle (Hohenholz) verlegte Leitung soll bis zum Ort verldngert werden.

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

8.5  Stromversorgung
Die erforderliche Leistung zur elektrischen Stromversorgung des Gebietes wird
durch die Energie-Versorgung-Schwaben AG (EVS) zur Verfiigung gestellt. Im Plan-
gebiet wird eine Umspannstation benétigt, die Fléche ist im Lageplan ausgewiesen
und mit der EVS abgestimmt.

8.6  VerkehrserschlieRung

Die Verkehrsflachen sind erstmalig herzustellen; der Entwurf zu den Verkehrsfla-
chen ist im Bebauungsplan lage- und héhenméaRig aufgenommen.
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8

MaBnahmen zur Verwirklichung

8.7

8.8

8.9

8.10

Millentsorgung

Zustandig fir die Hausmtill-Entsorgung ist der Landkreis Freudenstadt.

Bodenordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Durchfihrung einer amtlichen
Umlegung nach dem BauGB flr ein Teilgebiet angeordnet, da die bestehenden,
landwirtschaftlichen Grundstiicke in ihrem urspriinglichen Zuschnitt nicht bebaut
werden konnten und da als Voraussetzung einer Bebauung zunéchst die 6ffentli-
chen (6rtliche) Verkehrs- und Grinflichen ausgewiesen werden muRten. Zweck-
maBig war es, die Umlegung parallel zum Bebauungsplanverfahren durchzufiihren,
damit die stddtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes besser mit der Zuteilung in
Einklang zu bringen sind. Der Bebauungsplan muf allerdings vor Aufstellung des
Umlegungsplanes rechtsverbindlich werden.

Der Zweck der Umlegung war und ist es, das Gebiet in der Weise zu erschlieRen
und neu zu ordnen, dal nach Lage, Form und GréRe zweckmaRig gestalte Grund-
sticke fir eine bauliche oder sonstige Nutzung entstehen.

Die gesetzliche Umlegung wurde von der Gemeinde (Umlegungsstelle) angeordnet
und vom UmlegungsausschuR eingeleitet und durchgefiihrt.

Zur Zeit wird der Umlegungsplan bearbeitet; bei den Erérterungsgesprachen hat sich
kein Grundstiickseigentiimer grundsatzlich gegen die Umlegung ausgesprochen und
die Zuteilungswiinsche konnten weitestgehend erfullt werden.

Pflanzgebot

Im Bebauungsplan sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Flachen zur Anpflanzung von
Bdumen und Straucher dargestellt; sofern es der Gemeinde als notwendig
(erforderlich) erscheint, besteht die Méglichkeit, Pflanzengebote i. S. von § 178
BauGB durch Bescheid zu erlassen.

ErschlieRungsbeitridge

Die Gemeinde geht davon aus, daR das gesamte Plangebiet (WA 1 bis WA 6) als
ein Abrechnungsgebiet behandelt wird, (Fliche, die durch die kiinftige Steigbaum-
stralle erschlossen wird).
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9

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1

9.2

9.3

Art der baulichen Nutzung

Fir die Schaffung eines Wohnbaugebietes im léndlichen Raum in einer Fremden-
verkehrsgemeinde, bietet sich die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit
der grundsatzlichen Zulassung von Beherbergungsbetrieben an.

Der grote Teil des Gebietes ist allgemeines Wohngebiet (WA) im nérdlichen Teil
entlang der Neunecker StraRke, wurde auf Grund der vorhandenen Bebauung Dorf-
gebiet (MD) festgelegt. AuRerdem befinden sich im Nordwesten des Gebietes Obst-
baumwiesen, die erhalten werden sollen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) sowie im Osten
Flachen fur die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB).

Nebenanlagen

Ein Anlal, Nebenanlagen einzuschrinken oder fiir nicht zuldssig zu erkldren, be-
steht im allgemeinen nicht. Stadtebaulich nicht gewiinscht und deshalb nur als Aus-
nahme zul&ssig, ist die Errichtung von Geb&uden (als Nebenanlage) auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster). Dadurch soll erreicht werden, daR
die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen als Freiflachen méglichst erhalten blei-
ben und bei der Standortwahl eines Geb&udes als Nebenanlagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache die Gemeinde ein Mitwirkungsrecht erhalt.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Bau-
gebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B.
Maststandorte, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarker-
kasten) und sind ebenfalls als Ausnahme zuldssig.

Standorte fir Verteiler- und Verstarkerkdsten wurden bereits mit der Deutschen Te-
lekom AG und der Energieversorgung Schwaben AG im Zusammenhang mit der Er-
schlieBungsplanung festgelegt und im Lageplan eingezeichnet. Die Standorte befin-
den sich auf einem Baugrundstiick sowie in der 6ffentlichen Verkehrsgrinfldche. Die
Darstellung im Bebauungsplan erfolgt als Versorgungsfléche.

MaR der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen. Die-
ser Bebauungsplan erfiillt diese Voraussetzungen und gibt zusatzlich die GeschoR-
flachenzahl an.

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

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, daR diese nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
far Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelanderoberfliche erhoht
werden kann. Die GFZ gibt die mégliche GeschoRflache in den Volligeschossen i. S.
von § 20 BauNVO an.
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9

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhéhe in Verbindung mit der Dachform und
der Dachneigung begrenzen den &uferen Rahmen des Geb&dudes bzgl. der Ho-
henentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaR. Die maximal méglichen
Traufhéhen sind im Geldndequerschnitt schematisch dargestelit.

Im WA 1, 2, 3, 4, 6, gelten als Traufhdhe bergseits 4,5 m, talseits 6,2 m und im WA
56,2 m. !

Die Traufhéhe UberlaRt dem Bauherren die Wahl zwischen einem sogenannten
Kniestock und der Hohe der ErdgeschofRfuRbodenhéhe und soll nur den stadtebau-
lich notwendigen duReren Rahmen beschrénken.

Die Zahl der Vollgeschosse mit Il entspricht den in Wittendorf typischen Gebéaude-
héhen und den Vorstellungen der Bauherren, sowie vor allem einem vertretbaren
und angemessenen MaB zur Héhenentwicklung in der Schwarzwaldlandschaft. Der
Dachraum kann grundsétzlich flr Aufenthaltsrdume genutzt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist fir einzelne Gruppen (Nutzungsschablone) fest-
gelegt. Die Zahl der Vollgeschosse mit der Traufhéhe begrenzen die Héhenentwick-
lung der Gebaude. Die GRZ und die GFZ sind Relativzahlen und beziehen sich auf
die Flache des Baugrundstiickes. Obwohl die Grundstiicksgrenzen der Baugrund-
stlicke (Flurstiicke) im Bebauungsplan nicht eingetragen werden und die Flurstiicke
unterschiedliche GroRen haben, gilt die GFZ und GRZ fiir eine Gruppe. Die mégli-
che bauliche Nutzung ergibt sich durch das Zusammenwirken von der zuldssigen
GRZ/GFZ sowie der Gberbaubaren Grundstiicksflache. Beide Festsetzungen bilden
gleichzeitig Obergrenzen und beschrénken sich gegenseitig. Ein Anspruch auf die
volle Ausnutzung der GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse oder {iberbaubare Grund-
stlicksflache besteht nicht.

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung fiir das einzelne Baugrundstick
im Bebauungsplan ist nicht zweckmaRig, da sonst die Klarheit, Ubersichtlichkeit und
Lesbarkeit des Bebauungsplanes darunter leiden wiirde.

Das MaB der baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan fiir die Berechnung von
Anliegerbeitrégen ist deshalb mit Vorsicht innerhalb der spezifischen Funktion und
Aufgabe des Bebauungsplanes anzuwenden. Es kann nicht Aufgabe des Bebau-
ungsplanes sein, eine gerechte, auf das Beitragsrecht ausgerichtete einfache und
doch auf den Einzelfall zutreffende Berechnungsgrundlage zu bilden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

9.4

8.5

9.6

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise und dadurch des seitlichen Abstandes der Gebdude
von den Grundstlicksgrenzen dient u.a. dem Brandschutz, der Bellftung, der Belich-
tung, dem Kraftfahrzeugverkehr, dem stérungsfreien Wohnen, den nachbarlichen
Interessen und der stadtebaulichen Gestaltung.

Grundséatzlich wurde die offene Bauweise gewahit; hier kénnen Gebaude mit seitli-
chen Abstandsflachen als Einzel- und Doppelhaus errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Festsetzung der (berbaubaren Grundstlicksflache ist erforderlich, da der Be-
bauungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB erhalten soll. Die Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die umgebenden
Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) abgestimmt. Die Abstandsfléchen
nach der Landesbauordnung sind einzuhalten, soweit durch Baugrenzen nicht gro-
Rere Abstédnde gefordert werden. In der Regel sind die Baugrenzen mit einem Ab-
stand von 3,0 m zur geplanten Grundstiicksgrenze konstruiert, damit in der Ab-
standsflache Garagen ermdglicht werden.

Als Ausnahme sind Uberschreitungen der Baugrenzen im Einzelfall bis zu 2 m und
bis zu 2/3 der Gebaudelange moglich. Dies erscheint notwendig, da die Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen ohne allzugroRen Spielraum festgelegt sind und im Einzel-
fall die Uberschreitungen nicht nachteilig sein miissen. Ob die Ausnahmeméglichkeit
angewandt werden kann, ist im Einzelfall zu prifen.

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen Baugrenzen mit Gebduden und Geb&udeteilen
nicht Uberschritten werden. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Aus-
maR kann zugelassen werden; weitere Ausnahmen (nicht nur in geringfligigen Aus-
maf) konnen nach § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO im Bebauungsplan vorgesehen
werden. Die Ausnahmeregelung bezieht sich deshalb nicht nur auf geringfliigiges
Ausmalf. :

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan soll eine
stadtebaulich-planerische Gestaltung sichern und zugleich die Belichtung und Be-
sonnung von benachbarten Gebauden gewahrleisten.

Die Definition der Stellung der baulichen Anlagen als Hauptfirstrichtung driickt aus,
daf andere untergeordnete Firstrichtungen zuléssig sind. Die Hauptfirstrichtung ist
die Uberwiegende Firstrichtung; Gebdude mit einer Hauptfirstrichtung und einer an-
deren Firstrichtung, z.B. einem Winkelanbau sind damit méglich.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

9.7

Fldchen flr Garagen und Stellplatze

Die Festsetzung von Flachen fur Garagen dient bei der zunehmenden Motorisierung
der Sicherstellung der Flachen fur den sogenannten ,ruhenden Verkehr* und damit
der Freihaltung und Verbesserung der Sicherheit der 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Aus stadtebaulichen Griinden ist es deshalb notwendig, die Flachen fiur Garagen
auszuweisen und darliber hinaus das Anlegen von Uberdachten oder nicht uber-
dachten Stellplatzen den Bauherren zu ermdglichen. Stellplatze sind lagemaRig
nicht zwingend festgesetzt, da hier geringere stddtebauliche Einflisse zu erwarten
sind. Die stadtebauliche Ein- und Zuordnung, sowie die verkehrsgerechte Anord-
nung von Garagen in Verbindung zu den Wohngeb&duden ist dagegen erforderlich.
Garagen sind ausschlieRlich auf dem Baugrundstiick selbst vorgesehen.

Grundsatzlich konnen Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache -
soweit eine Zufahrt moéglich ist - errichtet werden; auflerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind Garagen nur innerhalb der ,GA-Flachen® oder als Aus-
nahme zuldssig. Die Lage der Garagen hat Auswirkungen auf die Qualitdt des Bau-
gebietes und wurde deshalb bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes fixiert. Im
Einzelfall kdnnen jedoch andere Garagenflachen zu einer ebenfalls guten Lésung
fuhren und die Nachbarbebauung nicht beeintrachtigen - sie kénnen deshalb in die-
sen Einzelfallen als Ausnahme zugelassen werden.

Die im Lageplan dargesteliten ,GA-Flachen* kénnen um bis zu 2 m verldngert und
um bis zu 1 m pro Garage fur Garagen oder Nebenanlagen verbreitert werden. Dies
bietet den Bauherren die Mdglichkeit, eine Garage mit anschlieRenden Raumen fir
Nebenanlagen als Gerateschuppen o.4. zu errichten. Die Garagen sind mit den Gbli-
chen MaRen von 3 m x 6 m konstruiert.

Der Stauraum vor den Garagen =zur Offentlichen  Verkehrsflache
(StraRenbegrenzungslinie) betragt mindestens 5 m und darf nicht reduziert werden,
da sonst vor der Garage die Aufsteliflache verloren geht und fir das Kurzparken die
offentliche Verkehrsflache benitzt wird. Unter Umstanden kann der Stauraum vor
der Garage als Stellplatz angerechnet werden.

Auf der Grundlage der Landesbauordnung in der Fassung vom 08.08.1995 fordert
die Gemeinde LoRburg den Nachweis von zwei Stellplatzen (oder Garagen) je Woh-
neinheit. Grinde hierfur bestehen in den relativ schmalen Verkehrsflachen
(Mischflachen mit einer Gesamtbreite von 6,0 m), auf denen jedes auf der Verkehrs-
flache parkende Fahrzeug ein Hindernis darstelit.

Die Grée der Baugrundstlicke ist aufgrund der geringen Verdichtung (keine Rei-
henhausbebauung oder grofere Mehrfamilienhduser) ausreichend, um die Stellplat-
ze innerhalb des Baugrundstiickes nachzuweisen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

9.8

9.9

9.10

Offentliche Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz er-
folgt Gber die Neue Strale und die Neunecker StraRe. Die Neue Strale und die
Neunecker Strale sind bestehende Ortsstraten.

Far den endgltigen Ausbau des Einmindungsbereiches der Steigbaumstrale in die
Neue Strale ist eine StraRenflache von Fist. Nr. 123/7 erforderlich. Das Flurstlick
Nr. 123/7 (Neue StralRe 24) befindet sich nicht innerhalb der Umlegung. Fir die be-
natigte StralRenflache wird im AnschluB 6stlich des Flst. Nr. 123/7 eine Tauschflache
angeboten. Da der Grundstiickseigentiimer keine Bereitschaft zum Flachentausch
zeigt, entsteht hier zunachst eine Engstelle.

Die ,Steighaumstralie" ist als reine Anliegerstralle vorgesehen; also ohne Trennung
von Fahrbahnen und FuRgangerflachen. Die Querschnitte betragen 6,0 m und las-
sen innerhalb der Mischflachen einen Begegnungsverkehr LKW/LKW zu.

Es bietet sich an, flr das gesamte Gebiet ,Steigbaum® eine Zone mit einer zul&ssi-
gen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zu schaffen.

Die ErschlieBung von landwirtschaftlichen Flachen innerhalb und auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist durch bestehende und geplante Feld-
wege gesichert. Zuséatzlich wurde ein privater landwirtschaftlicher Weg geschaffen.
Far FuRganger ergibt sich durch den neuen FuRweg zwischen Steigbaumstralte und
Ziegelbrunnen eine Verbindung vom Ort und zur freien Landschaft.

Anschluf von Flachen an die Verkehrsflichen

Der AnschluR von Flachen an die Verkehrsflache als Ein- und Ausfahrtsverbot soll
verhindern, dall der landwirtschaftliche Weg sowie der FuRweg zur ErschlieBung
benitzt werden.

Versorgungsflachen

Die Versorgungsflachen wie z.B. eine Umspannstation der EVS und je ein Verteiler-
bzw. Verstarkerschrank der Telekom und der EVS sind im Bebauungsplan bereits
dargestellt.
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9

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.11

912

Grinfldchen

Kinder brauchen zu ihrer gesunden Entwicklung Méglichkeiten zur Entfaltung ihres
Naturells im Spiel. Voraussetzung dafir ist, daR geeignete Fldchen als Spielflache
zur Verfagung stehen. Bei der Auswahl der Flachen ist die GréRe, Ausstattung und
die Zuordnung zu berlicksichtigen. Dabei ist zu unterscheiden, in 6ffentliche und pri-
vate Spielpldtze als Gemeinschafts- oder Einzelanlagen. Offentliche und private
Spielflachen erganzen sich gegenseitig.

Private Spielplatze sind im Rahmen der LBO (bei mehr als zwei Wohnungen) inner-
halb des Baugenehmigungsverfahrens auf den Baugrundstiicken nachzuweisen. Sie
sollten vorwiegend Spielmdglichkeiten fiir Kleinkinder bieten.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Steigbaum" ist kein &ffentli-
cher Spielplatz vorgesehen, da in unmittelbarer Nachbarschaft ein 6ffentlicher Kin-
derspielplatz besteht (bei der ,Linde").

Innerhalb des Plangebiet sind zwei gréRere, aneinanderhdngende Griinflachen aus-
gewiesen. Die eine Flache erhilt eine Festsetzung als Obstbaumwiese, die andere
ist eine als Obstbaumwiese genutzte landwirtschaftiche Fliche. Sie dienen der
Auflockerung bzw. als Puffer zwischen bestehender Bebauung und geplanter
Wohnbebauung (vgl. Nr. 2.1 und 9.12).

Flachen fur die Landwirtschaft

Im Osten des Bebauungsplangebietes sind zwei Flachen fiir die Landwirtschaft aus-
gewiesen; sie sollen klarstellen, daR eine Wohnbebauung oder andere bauliche
Nutzung von der Gemeinde LoRburg nicht vorgesehen ist und damit an das Wohn-
gebiet angrenzende Flachen der Landwirtschaft erhalten bleiben. :
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9

Planungsrechtliche Festsetzungen

2915

9.14

9.15

9.16

Leitungsrechte

Parallel zur Bebauungsplanung wurde die Ver- und Entsorgung des Gebiets unter-
sucht. Dabei wurde eine Entwasserungsleitung aus dem Baugebiet ,Heerweg" Uber
Flst. 804, 807 und 808, die nicht im Grundbuch gesichert ist, entdeckt. Im Rahmen
der spateren ErschlieBung wird die Leitung in den privaten landwirtschaftlichen Weg
umgelegt. In der Umlegung wird eine dingliche Sicherung im Grundbuch aufgenom-
men.

Dartberhinaus ist fiir die StraRenentwasserung der Steigbaumstrale sowie die Ent-

- wasserung der im Stiden gelegenen neuen Bauplatze, ein Leitungsrecht zugunsten

der Gemeinde erforderlich. Die Einleitung erfolgt in den Kanal im Ziegelbrunnen.

Die Deutsche Telekom AG hat bereits von der Neuen StraRe aus bis zum Flst.
Nr. 123/9 (Neue StraRe 12/1) Telefonkabel verlegt. Das Gebiet ,Steigbaum" soll
Uber diese Leitungstrasse an das Telefonnetz angeschlossen werden. Die Weiter-
fuhrung erfordert ein Leitungsrecht durch das in der Umlegung geschaffene Bau-
grundstlick, das ostlich an Fist. 123/4 (Neue StraRRe 14/1) anschlieft.

Flachen zum Anpflanzen von Bidumen und Strduchern

Im Interesse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie zur Schaffung
bzw. Erhaltung einer gesunden Umwelt ist die Bepflanzung der nicht Giberbauten
Baugrundstiicke zusatzlich zu den 6ffentlichen und privaten Griinflichen geboten.
Die Bepflanzungen auf den 6ffentlichen und privaten Fldchen ergénzen sich gegen-
seitig. Zur stédtebaulichen Einpassung des Gesamtgebietes in die Landschaft und
zur stadtebaulichen Gliederung am Rande der Baufldchen sind deshalb Flachen
zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern festgesetzt.

Flachen zur Erhaltung von Bidumen

Um die Eingriffe in die vorhandene Bepflanzung so gering wie méglich zu halten,
werden Flachen zur Erhaltung von Biumen festgesetzt. In diesen Fldchen sind die
vorhandenen Obstbdume als Griinzasur zwischen geplanter und vorhandener Be-
bauung sowie als Ubergang zur freien Landschaft zu erhalten ggf. innerhalb dieser
Fldchen auch zu ersetzen.

Darlberhinaus sollen innerhalb des Gebiet der Baulandumlegung einzelne Baume,
die im Lageplan wegen ihres guten Zustands gekennzeichnet sind, erhalten werden.

Flachen zur Herstellung des StraBenkoérpers

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen erfordert eine Anpassung an
die Topographie und damit die Herstellung von Béschungen; sie sind im Lageplan
zum Bebauungsplan eingezeichnet und auf den privaten Baugrundstiicken vorgese-
hen. Die Boschungsneigung betragt 1:1,5. Beim spateren Bau der Wohngebaude
kénnen diese Béschungen teilweise entfallen. Die Abgrenzungen der Verkehrsfla-
chen erfordern die Einbetonierung von Randeinfassungen. Die Betonriickenstiitze
befindet sich auf dem privaten Grundsttick.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1

10.2

10.3

AuBere Gestaltung, Dachgestaltung

Um ein MindestmaR an Ubereinstimmung im Orts- und StraRenbild zu erhalten, wur-
den geneigte Dacher als Sattelddcher bauordnungsrechtlich festgesetzt. Die
Dachneigung ist von 33° bis 38° zuldssig, womit auch ein Dachausbau begunstigt
wird. Im Ubrigen besteht fur die Gestaltung der Gebdude eine angemessene Frei-
heit; sie dirfen in Form, MaRstab, Werkstoff und Farbe jedoch ,nicht verunstaltend*
wirken.

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

Aus stadtebaulichen Griinden sollen in der Regel auf samtlichen Garagen geneigte
Dacher errichtet oder die Garagen unter dem abgeschleppten Dach des Wohnge-
baudes einbezogen werden. Nach § 7 Abs. 1 Nr. 1 LBO sind Garagen in der Ab-
standsflache nur bis zu einer Gesamthdhe von 4,0 m bzw. 3,0 m zuldssig. Fir Gara-
gen, 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 wurde fiir die Garagen eine Dachneigung von
25° bis 38° zugelassen.

Bei Garagen auf Grundsticken, die z.B. bergseits der StraBe gelegen sind, ist es
maoglich, daR Garagen in den Hang gebaut und teilweise erdiiberdeckt sind. Bei die-
sen Garagen wird kein Satteldach verlangt; ein Flachdach ist als Ausnahme méglich.
Auch wenn fir das Garagendach beispielweise eine Terassennutzung oder eine
Begriinung vorgesehen ist, kann ein Flachdach als Ausnahme zugelassen werden.

AuBenantennen, Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und
Landschaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen in der Fremdenverkehrs-
gemeinde LoRburg nicht zuldssig. Niederspannungsleitungen kénnen unterirdisch
verlegt werden.

Der Anschluf an das Kabelfernsehen ist zur Zeit nicht vorgesehen. Deshalb ist fur
jedes Wohngebdude maximal eine AuRenantenne zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen, Stellplitze

Flachen, die nicht tberbaut oder als Stellplatze befestigt werden, sind aus land-
schaftlichen und &ékologischen Interessen zu bepflanzen. Der Begriindung ist eine
Pflanzenliste beigeflgt (vgl. Nr. 12.2). Die Uberbauung und Versiegelung bisher of-
fener landwirtschaftlicher Flachen hat Auswirkungen auf die Bodenfunktion, den
Wasserhaushalt, das Stadtklima sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Je mehr Flachen
versiegelt werden, desto starker werden die ékologischen Funktionen und Prozesse
beeinflult, mit aus diesem Grund sind die Stellplatze mit einem wasserdurchlédssigen
Belag herzustellen.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

11 Nachrichtliche Ubernahme

11.1  Pflichten der Eigentlimer

Einrichtungen zur StraRenbeleuchtung, insbesondere Masten und Leitungen sowie
sonstige Hinweisschilder missen die Eigentimer auf privaten und offentlichen
Grundstiicken dulden (§ 126 Abs. 1 BauGB).
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12 Griinordnerische Empfehlungen

12.1. Bestand

Die unbebauten Flachen werden derzeit (iberwiegend als Obstbaumwiesen genutzt.

Die bestehenden Obstbdume wurden auf ihren Zustand u.a. von der Gemeinde und

im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung untersucht. Eine Vielzahl von

Baumen befindet sich auch aufgrund von Uberalterung in mittlerem oder schlechtem

Zustand; teilweise sind aber noch B&ume in gutem Zustand vorhanden. Im Lageplan

wurden deshalb sowohl Flachen als auch in gutem Zustand befindliche Einzelbdume
. zur Erhaltung festgesetzt (vgl. Nr. 2.1, 9.11 und 9.15).

12.2 Pflanzenliste

Fassadenbegriinung (Wohn- und Nebengebéude)

Efeu (Hedera helix)
Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)
Wald-Geiblatt (Lonicera periclymenum)
Jeldngerjelieber (Lonicra caprifolium)
Knéterich (Polygonum aubertii)

Hecken (innerhalb der festgesetzten Pflanzfléachen)

Bergahomn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hasel (Corylus avellana)
Weiltdorn (Cartaegus)

Holunder (Sambucus nigra)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Pfaffenhiitchen : (Euonymus europaeus)

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

Apfel- und (regional bewéhrte, pflegeextensive Hochstamm-
Pflaumensorten arten)
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12 Griinordnerische Empfehlungen

Gehoize

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Traubeneiche (Quercus petrea)
Stieleiche (Quercus robur)
Buche (Fagus sylvatica)

gewdhnliche Waldrebe
Feldahorn

Hasel

Roter Hartriegel
Eingriffeliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Kornelkirsche

Rote Heckenkirsche

StraBenbdume

Ahorn
Birke
Hainbuche
Buche
Esche
Eberesche

(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 Standrdumen sollte die Normalwuchsform der Séulenform

vorgezogen werden.
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PLANEN FUR STADTE

UND LANDKREISE

DAS KOMMUNALE

UNTERNEHMEN

DIE KOMMUNALENTWICKLUNG BADEN- WURTTEMBERG GMBH (KE) IST EIN DIENSTLEISTUNGS-
UNTERNEHMEN FUR DIE STADTE, GEMEINDEN UND LANDKREISE
MIT EINEM ANGEBOT IN KOMMUNALER PLANUNG, SAN%ERUNG ENTWICKLUNG UND BERATUNG.

Die KE - die Kurzform hat sich als

Markenzeichen" durchgesetzt — ist
seit 20 Jahren ' das . kommunale
Unternehmen. fir alle Fragen kom-
munaler Planung, Entwicklung und
Sanierung.

)

Gegrijndet‘1972, hat sich die Insti-

tution durch Engagement flir die

Kommunen, Qualitit in der Arbeit
sowie Kreativitét und Innovation bei
der Losung kommunaler Aufgaben
einen Narmen gemacht.

Diesem Anspruch will die KE auch in
Zukunft gerecht werden.

Die Vielfalt der kommunalen Pla-
nungs-; Entwicklungs- und Bera-
tungsaufgaben erfordert ein vielseitig
qualifiziertes Pérsonal, um Aufgaben
interdisziplinarund umfassend |6sen
Zu konnen

Bei der KE arbeiten rund 130 Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeiter aus

den Fachdisziplinen Stadtplanung,

Bauingenieur- und Vermessungs-
wesen, Wirtschafts-, Sozial- und
Naturwissenschaften, Landespflege,
Raumplanung und Verkehrsplanung
sowie aus dem Verwaltungsfach.

Bhre Titigkeit umfaBt Planungs- und

“Beratungsleistungen * - fur - Stddte,

Gemeinden und Landkreise scwie
Grundlagenarbeit in - praxisorien-
tierten Forschungsprojekten im Auf-
trag von Bund und Landern. Beide
Aufgabenbereiche ergdnzen sich
zur besonderen Qualitdt unserer
Arbeit.

 Gesellsthafter der KE sind Gemein-

detag, Stadtetag” und Landkreistag

Baden-Wiirttemberg, die Stdwest-
deutsche  Landesbank | Stuttgart/
Mannheim = sowie ‘die baden-
wilrttembergischen  Sparkassenver-
bande.

Im Aufsichtsrat werden die kommu-
nalen Landesverbiande durch die

Prasidenten bzw. Vizeprdsidenten,
die Sparkassenverbdnde durch die
Prasidenten und die Sidwestdevit-
sche Landesbank durch Vorstands-
mitglieder vertreten. Die Besetzung’
des Aufsichtsrats unterstreicht die
kommunale ~ Verantwortung  des
Unternehmens.

KE-DIENSTLEISTUNGEN

Stadtplanung: Rahmenpline,
Bauleitpline, stadtebauliche Cetail-
pline, = Wettbewerbsvorbereitung
und -durchfiihrung

Entwicklungsplanung:
Raumstruktur- und Standortgutach-
ten, Infrastrukturplanung, Markt-und
Einzelhandelsgutachten, Tourismus-
und. Freizeitkonzepte; Kommunale
“Umfragen

Stadt- und Dorferneue-
rung: Stédtebauliche Sanierungs-
und - EntwicklungsmaBnahmen  als
anerkannter Sanierungstrager;
Sanierungsplanung mit Grobanalyse,
vorbereitenden Untersuchungen,
Farbleitplanung, ' Gestaltungssatzyn-
gen, Sanierungsberatung, Férderan-
tragen, Treuhanderschaft und Sanie-
rungsabrechiung

Bodenordnung und Er-
schlieBung: Projektsteuerung
ErschiieBung, Umlegung, Berech~
nung von Anliegerbetrigen, Global-
berechnungen

Vermarktung und Finan-
zlerung: ‘orbereitung -und
Durchfuhrung von Neubebauungen,
Konversion  von - Gewerbe- - und
Militarbrachen, 'Bauherrengemein-
schaften, Investorensuche, Vermark-
tung von V/ohnbau- und Gewerbe-
flichen; Treuhanderische Abwick-
lung von ErschlieBungs- und Bau-
maBnahmen

“hebungen, Verkehrsgutachten

; wahl, Systeméinfihrung, Softyare-
Handbuch' fur offentliche Verwal-

Baubetreuung: Projekisteue-

Unvwelt, Verkehr und Vervealtungs-
rung, Kostenkontralle und Abrech-

nung kemmunaler Hoch- und Tief-
bauvorhaben

Umweltplanung: Landschafts-
plane, Grunordnungsplane,- land-
schaftspfleger: scheBegleitplane, Um-
weltvertraglichkeitsprifungen, Um-
weltgutachten, okofogische Stand-
ortgutachten.

Verkehrsplanung: Gesamt-
verkehrskonzepte - integrative Ver-
kehrsplanung;  CPNV-Konzepte,
Verkehrsmanagement; Verkehrser-

Information und Kommu-
nikation: Dv-Gesamtkon-
zepte, Systemanalysen, Systemaus-

tungen und offentliche Unterneh-
men; ' Burgerbeteiligung: - - und
Offentlichkeitsarbeit

Verwaltungsorganisation:
Organisationsanalysen und Organi-
sationsberarung; Wirtschaftlichkeits-
gutachten

Kommunales Projekt-
management: Projektentwick-
lung, - Entscheidungsvorbereitung,
Machbarkeitsstudien, technische und
wirtschaftliche ' Projektsteuerung,
Projektcontrolling :

KE-IVS: Informationsvermittiung
aus rund 2000 Datenbanken welt-
weit zu den Themen Planung, Bauen,

organisation.
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LANDSCHAFTSPLANERISCHE UNTERSUCHUNG ZUR BAUGE-
BIETSAUSWEISUNG "STEIGBAUM" IN LOSSBURG-WITTENDORE"

Begleitende Uberpriifung der Belanee des Naturschutzes und der Landschaftspflece
nach § 8a BNatSchG und § 24a L. NatSchG

Gebiet: STEIGBAUM
Gemarkung: LoBburg-Wittendorf
Planung: Wohngebiet

Ergebnisse der Bestandesaufnahme:

vorgesehenes Baugebiet: s
bisher landwirtschaftlich genutztes Gebiet, Hanglage, frisches bis trockenes Griinland, iiber-
wiegend mit dlterem Streuobstbestand:

Flurstiick 801: Gewerbegebiet (aulerhalb der Grenzen "Steigbaum")

Flurstiick 803: 23 meist alte Hochstamm-Obstbidume (auBerhalb der Grenzen
"Steigbaum") , '

Flurstick 804: Bestand alter und junger Hochstamm-Obstbdume (auBerhalb

der Grenzen "Steigbaum")
Flurstiick 807-West: 18 meist alte Hochstamm-Obstbdume (auBerhalb der Grenzen
. ' "Steigbaum") i g
Flurstiick 807-Ost:  Griinland ohne Bidume, Rain nach Nordosten
Flurstiick 808-West: 8 meist alte Hochstamm-Obstbaume
Flurstiick 808-Ost:  Griinland ohne Baume

Flurstick 809: Grinland, an Siidgrenze einige Obstbdume

Flurstiick 817; Griinland ohne Biume, im stlichen Bereich Garten

Flurstick 816: 19 meist alte Hochstamm-Obstbdume, im westlichen Bereich
Garten, im 6stlichen Bereich Griinland ohne Bidume

Flurstiick 815: 18 meist alte Hochstamm-Obstbdume, im ostlichen Bereich
Griinland ohne Biume

Flurstiick 813: 23 meist alte Hochstamm-Obstbidume

Umgebung:

nach Nordwesten: bebautes Gebiet
nach Nordosten: Streuobstwiese, dann Gewerbegebiet, weiter oberhalb landwirtschaft-

liche Flachen
nach Siidosten: frisches bis trockenes Griinland, mit mehreren Feldhecken und dlterem
Streuobstbestand, weiter ¢stlich fortgesetzt durch Ackerland bzw. Wald

nach Sidwesten; bebautes Gebiet
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Uberpriifung nach § 8a BNatSchG:

Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch:
- Flachenverbrauch
- Versiegelung
- Siedlung und Verkehr
- Verlust der Reste des Streuobstgiirtels an der Ostseite Wittendorfs
- Verlust eines Teiles des an Biotopstrukturen reichen Gebietes gstlich von Wittendorf

- Verlust von Grinland

Beeintrichtigung des Landschaftsbildes:
- Verlust der Reste des Streuobstgiirtels an der Ostseite Wittendorfs

. Uberpriifung nach § 24a NatSchG:

keine nach § 24a NatSchG besonders geschiitzten Biotope
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Stellungnahme aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Beurteilune der Vertriglichkeit fiir Natur und Landschaft:

Der Verlust alter Streuobstgiirtel um die Ortschaften sollte soweit maglich vermieden werden.
Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschafispflege ist es grundsétzlich zu begrifen,
wenn andere Moglichkeiten gefunden werden konnen.

Im vorliegenden Falle ist jedoch zu beachten, daB3 es sich um einen sehr aufgelockerten, stark
iberalterten Streuobstbestand handelt, welcher sich seit Jahren in einem schnellen Verfall

befindet.
Auf der Stdseite der Ortschaft Wittendorf sowie am Hang sidlich des Feriendorfes sind dage-

gen noch ausgedehnte, geschlossene Streuobstbesténde erhalten. Ihrem Schutz ist eindeutig
Vorrang vor der Erhaltung des Gebietes "Steigbaum” einzurdumen.

Dies gilt auch aus Sicht der Landschaftspflege, die die Steuobstbestinde sidlich der Sied-
lungsbereiche weitaus stirker die Landschaft prigen als die Besténde im vorgesehenen
Baugebiet. '

Abgesehen vom Verlust der Streuobstwiesen und des Griinlandes sind der Flichenverbrauch
und die Versiegelung Eingriffe in den Naturhaushalt.

Besonders geschiitzte Biotope nach § 24a werden nicht béanéprucht_

Vorschlige zur Vermeidune bzw. zum Ausgleich von Beeintrichticunegen:

Eine Ausgleichsregelung sollte in diesem Falle bedeuten, da3 sowohl der Verlust der Streu-
obstwiesen als auch die Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes ausgeglichen werden
miiBten.

Hierzu werden folgende MafBnahmen vorgeschlagen:

- die geplante Grenze des Gebietes sollte nach Osten als endgtiltige Grenze der Bebauung be-
trachtet und festgelegt werden, auf eine Bebauung des anschlieBenden, einst ebenfalls zur
Bebauung vorgesehenen Bereiches "Ziegelbrunnen" sollte rechtlich verbindlich verzichtet
werden '

- die Streuobstbereiche siidlich der Ortschaft und des Feriendorfes sollten in der Fortschrei-
bung des Flichennutzungsplanes als Streuobstbereiche festgelegt werden

- die Obstbaumaktionen, die die iibrigen Streuobstwiesen in Wittendorf in den vergangenen
Jahren vorbildlich aufgebessert haben, sollten fortgesetzt werden

- es sollte versucht werden, innerhalb des Baugebietes soweit moglich alte Obstbaume zu er-
halten und mit Hilfe einer Baumschutzverordnung zu schitzen, tiber Pflanzgebote sollten
weitere junge Hochstamm-Obstbdume gepflanzt werden

- das Gebiet "Ziegelbrunnen" sollte in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes als Vor-
rangflache fiir den Naturschutz festgelegt werden, in diesem Bereich sollten die bestehenden
Hecken erhalten und gepflegt, die vorhandenen Streuobstbestéinde gepflegt und allmahlich
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verjingt sowie das Griinland méglichst extensiv genutzt werden; eine Bepflanzung mit Obst-
baumen sollte 1/3 der Flache nicht iiberschreiten, um die weitere Entwicklung hin zu
trocken-magerem Griinland nicht zu gefahrden

- die seitens der Gemeinde bereits fiir Naturschutzzwecke erworbenen Flichen im "Schnaiter-
tal" und "Waldhduser Lehen" sollten als Flachen fur den Naturschutz festgelegt werden, die
Flache im "Schnaitertal” sollte als Pflegefliche mit Wechselmahd gepflegt werden, die kiinf-
tige Nutzung im "Waldhiuser Lehen” sollte entsprechend der Vorgaben der Biotopvernet-
zungskonzeption erfolgen

Dariiberhinaus sollten die Bauwilligen im Gebiet "Steigbaum" durch entsprechende Empfeh-
lungen und Auflagen seitens der Gemeinde auf umwelt- und ressourcenschonende Bauweisen
sowie natur- und landschafisgerechte Gartengestaltung hingewiesen werden.

(Wittendorf: Steigbaum)
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Bebauungsplan ,,Steigbaum*
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

B

1

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

1.1

4 17 [

112

11,3

Rechtliche Grundlage fir diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2254), zuletzt gedndert am 23.11.1994
(BGBI. | S. 3486) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

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

Baugebiete

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan sind ausgewiesen:

a) WA1-6  (§ 4 BauNVO)
b) MD1  (§ 5 BauNVO).

Nebenanlagen

Gebaude als Nebenanlagen i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb der tber-
baubaren Grundstlicksflachen nur als Ausnahme zuldssig.

Nebenanlagen fir die Versorgung der Baugebiete z.B. mit Strom, Telefon und Ka-

belfernsehen sind nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zuldssig und soweit
derzeit bekannt als ,Versorgungsflache" festgesetzt.

Ausnahmen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sind nach § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Vergnligungsstatten (§ 5 Abs. 3 BauNVO) sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zulassig.

KOMMUNALENTWICKLUNG 1 E
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e

e in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

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

1.2.1 VollgeschoR, GeschoR- ., Grundfldchenzahl

Siehe Einschrieb im Lageplan.

1.2.2 Héchstgrenze der Vollgeschosse

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

1.2.3 Héhe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe baulicher Anlagen (Traufhéhe) wird bei |l Vollgeschossen wie
folgt begrenzt:

a) i mWA1, 2, 3,4, 6: 4.5 m bergseits
6,2 m talseits

b) im WA 5 6,2 m.

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

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

Bebauungsplan ,,Steigbaum*
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

443 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan ist ausgewiesen:

o: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO fir Einzel- und Doppelhauser.

a;. abweichende Bauweise (a;) nach § 22 Abs. 4 BauNVO, bei der abweichenden
Bauweise sind die Gebaude an den im Lageplan dargestellten Grundstiicks-
grenzen als Grenzbau zu errichten.

a;. abweichende Bauweise (a;) nach § 22 Abs. 4 BauNVO; bei der abweichenden

Bauweise sind die Geb&dude an der im Lageplan dargesteliten Nutzungsarten-
grenze als Grenzbau zu errichten.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch
Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

1.4.2 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). ,
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Bebauungsplan ,,Steigbaum*®
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

oo B
Textteil

1

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

1.5

1.6

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die dargesteliten Haupffirstrichtungen sind zwin-
gend einzuhalten.

Flachen fir Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen Garagen nur innerhalb der
Ga-Flachen oder als Ausnahme errichtet werden.

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

Der Stauraum ( Abstand StraRenbegrenzungslinie zur Ga-Flache) vor Garagen muf®
mindestens 5,0 m lang sein (§ 2 Abs. 1 GaVO).Die dargesteliten Ga-Flachen kénnen
um bis zu 2,0 m verlangert und um bis zu 1,0 m je Garage fir Garagen oder Neben-
anlagen verbreitert werden.
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}3‘- Bebauungsplan , Steigbaum*
.. in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

F

i

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

a7 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.
Die offentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsfiichen besonderer Zweckbestim-
mung gliedern sich in:

a) Mischflachen (Fahrverkehr und FuRgéanger)
b) FuRwege (FuRgénger)

c) Verkehrsgrinflachen sowie

d) Land- und forstwirtschaftliche Wege.

Als private Verkehrsflache ist ein landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

1.8 Anschlu von Fldchen an Verkehrsfléchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Ein Anschlu® (Ein- und Ausfahrt) von Flachen an
die Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

1.9 Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. An Versorgungsfldchen sind festgesetzt:

a) eine Umspannstation flr die Stromversorgung der Energie-Versorgung-Schwa-
ben AG

b) Verteiler- / Verstarkerschrank fur Telefon der Deutschen Telekom AG

()] Verteilerschrank fir die Stromversorgung der Energie-Versorgung-Schwaben AG.
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Bebauungsplan ,,Steigbhaum* Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

1.10  Grlnflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.
An Grinflachen ist eine private Grunflache als Baumwiese festgesetzt.

L)

1.11  Flachen fur Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

1.12 Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Das LR A dient der Gemeinde zur Verlegung einer Entwésserungsleitung, das LR W
zur Verlegung einer Wasserversorgungsleitung.

Das LR T dient der Deutschen Telekom AG zur Verlegung von Telefonleitungen.
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Bebauungsplan , Steigbaum* Textteil

-G

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1

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

113

1.14

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Striuchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men und Strduchemn auf Baugrundstlicken werden Strauch- und Baumgruppen ver-
langt.

Je angefangene 200 m? Grundstticksfldche (Wohnbaugrundstiick) ist ein Baum zu
pflanzen. Erhaltene Badume werden darauf angerechnet.

Eine Empfehlung zur Art der Pflanzen fir die einzelnen BepflanzungsmaBnahmen
ist aus der Begriindung zu entnehmen.

Flachen zur Erhaltung von Bdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Der Baumbestand auf dem in den Fist. 803, 804, 806 (siidl. Teilflache), 807 (nérdl.
Teilflache), 810, 810/1 und 811 sowie die im Lageplan dargestellten Einzelbdume
sind zu erhalten.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

=90

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

1.15  Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Siehe Einzeichnung im Lageplan. Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und
Stlitzmauern zur Herstellung des StraBenkdrpers sind auf den angrenzenden Fia-
chen vorgesehen.
Zur Herstellung des Stralenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen an-
grenzenden Fléchen unterirdische Betonstiitzen fiir die Randeinfassung entlang der
Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2 m ab Flurstiicksgrenze und einer
Tiefe von ca. 0,4 m ab Oberkante der Verkehrsflachen vorgesehen.
Die im Lageplan dargesteliten geplanten Boschungen sind mit einer Neigung von
1:1,5 konstruiert.

1.16 Hoéhenlage der Verkehrsfléchen

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan und in den Langsschnitten.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum* | Textteil

-4

in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
Rechtliche Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist die Landesbauordnung fir Ba-
den-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 28. November 1983 (GBI. S. 770, ber.
1984 S. 519).
Rechtliche Grundlage fur die Stellplatzverpflichtung (Nr. 2.8) ist die Landesbauord-
nung fur Baden-Wirttemberg (LBO 1996) in der Fassung vom 08. August 1995
(GBL. S. 617).

21  AuRere Gestaltung
(§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, daR sie nach Form, MaRstab, Werkstoff,
Farbe und Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltet wir-
ken (§ 13 LBO).
Fassadenverkleidungen sind nur in Putz, Holz oder Stein zuldssig, als Ausnahme
kann Metall zugelassen werden.

2.2  Dachneigung, Dachform, Dachgestaltung

(§ 73 Abs.'1 Nr. 1 LBO)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Zuléssig sind fiir Wohngebdude Satteldlacher mit
Ziegeln aus Beton oder Ton. Andere Dachformen sind als Ausnahme moglich;
Flachdacher sind (auch als Ausnahme) nicht zuléssig.

Fur Garagen sind Satteldécher mit Ziegeln aus Beton oder Ton zul&ssig; andere
Dachformen (auch Flachdacher) sind als Ausnahme méglich.

Das Dachdeckungsmaterial ist nur in den Farben Ziegelrot bis Rotbraun zuldssig.

Die Dachneigung wird auf 33° bis 38° festgelegt. Fir Garagen sind Dachneigungen
von 25° bis 38° zuldssig. Dachaufbauten (Gauben) sind ab 35° Dachneigung zulas-
sig; die Summe der Langen aller Dachgauben pro Dachseite darf 40 % der Dach-
l&nge nicht Gberschreiten.

Der Abstand der Dachaufbauten zum First muR mindestens 1,5 m, zur Giebelwand

mindestens 2,0 m und zur Traufe einschlieRlich Dachvorsprung mindestens 0,8 m
betragen.

Die senkrechte Hohe der Dachaufbauten darf maximal 1,3 m nicht tiberschreiten.
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Bebauungsplan ,,Steigbaum*
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

4.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
2.3  AuBenantennen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Es ist maximal eine Dachantenne je Wohngeb&ude zuléssig.
24 Niederspannungsfreileitungen
(§ 73 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulssig.
2.5  Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke
(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, mit Ausnahme der Flachen fiir
Stellplatze, sind als Grunflache oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
26  Gestaltung der Stellplatze
(§ 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Stellplatze sind mit Beton- oder Natursteinpflaster oder mit einem wassergebunde-
nen Belag herzustellen; die Oberflache muR wasserdurchldssig sein.
2.7  Ordnungswidrigkeiten
(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)
Auf die BuRgeldvorschriften wird verwiesen. _
2.8 Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO 1996)

Far jede Wohnung werden zwei Stellplatze verlangt. § 37 LBO 1996 gilt entspre-
chend.
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Bebauungsplan , Steigbaum*
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Textteil I

3 Kennzeichnung von Flidchen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

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

Keine Flachen.

KOMMUNALENTWICKLUNG
BADEN-WURTTEMBERG GMBH




S

: -14- '
Bebauungsplan , Steigbaum* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

4 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die StraRenbeleuchtung und sonstige Hinweis-
schilder sind nach § 126 Abs. 1 BauGB auf privaten und o&ffentlichen Grundstiicken
zu dulden.
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ebauungsplan ,,Steigbaum*
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

<15 =

5

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

5.1

5.2

Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Lageplan entsprechend
der Zeichenerkldrung dargestelit.

Bestehende Vorschriften

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die seither innerhalb des Gel-
tungsbereiches bestehenden Vorschriften aufgehoben, insbesondere:

a) Baulinie im Abstand von 3 m zur Flurstlicksgrenze der Neunecker Stralke
(genaues Datum nicht bekannt).

b) Baulinienplan vom 30.06.1908 flr die Baulinie zwischen den Einmtindungen
Neue Strale/Neunecker Stralle und Neue StraRe/Steigbaumstrale.

¢) Baulinienplan vom 01.07.1908 fiir die Baulinie zwischen den Einm[‘mdungen
Neue Strale/Steigbaumstrale und Neue StraRe/Ziegelbrunnen.
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Bebauungsplan , Steigbaum*® Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt -

6 Begriindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

6.1 Begariindung

Zum Bebauungsplan gehort die Begrindung der Kommunalentwucktung Baden-
Wiirttemberg GmbH.
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Bearbeitungshinweise

£

Tl

7.3

7.4

7.5

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

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

Gelandehohen

Im Lageplan sind Hoéhenlinien dargestellt, aufgenommen durch das Ingenieurbiiro
Wéssner, Sulz. :

Vorentwuf zur Entwéasserung und Wasserversorgung

Flr die Entwasserung und Wasserversorgung wurde je ein Vorentwurf von Inge-
nieurblro Waéssner, Sulz, erarbeitet.

Straenplanung

Den Vorentwurf zur StraBenplanung erarbeitete die Kommunalentwicklung Baden-
Wirttemberg GmbH,; der Entwurf wurde von Ingenieurbiiro Wossner, Sulz, gefertigt.

Bebauungsplan

Zum Bebauungsplan gehért: I i, ; /

a) Lageplan mit Zeichenerkldrung und Verfahrensvermerken
b) Textteil

¢) Langsschnitte

d) Begrindung mit Anlagen und Anhang.
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Aufstellungsvermerk
Gefertigt:
Stuttgart, den 14.11.1995 / 28.05.1996
St/Ko/rud
Kommunalentwicklung
Baden-Wirttemberg Gmb o
Dr. Haag i.A. Stockle

~ Aufgestellt;

LoRburg, den 28.05.1996 .« . ?Eo\
Burgermeisgeramt Ao B
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