GEMEINDE LOSSBURG
GEMARKUNG LOSSBURG

LANDKREIS FREUDENSTADT

der Gemeinde LoRburg
uber den Bebauungsplan
und die o6rtlichen Bauvorschriften

>>PFLEGERSACKER lI<<

4. ANDERUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg hat am 23.07.2019 auf der
Grundlage von § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Ge-
mO) i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI S. 582, ber. S.698) den gemal § 10
(1) i.V. § 13 b Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2018 (BGB.IS. 3634) aufgesteliten Bebauungsplan
>>Pflegersécker Il — 4. Anderung<< und die gema® § 74 Landes-
bauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI S.358) auf-
gestellten 6rt|i_9hen Bauvorschriften fir das Plangebiet >>Pfleger-
séacker Il - 4. Anderung<< jeweils als Satzung beschlossen.



§1
Raumlicher Geltungsbereich

Die Ubereinstimmenden raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften ergeben sich aus der zeichnerischen Fest-
setzung.

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

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus:

dem zeichnerischen Teil M 1: 500 vom 19.06.2018
geandert am 14.05.2019
erganzt am 23.07.2019

den Planungsrechtlichen Festsetzungen vom 19.06.2018
geédndert am 23.07.2019
erganzt am 23.07.2019

§3
Beifiigung zum Bebauungsplan

die Begrindung vom 19.06.2018
geandert am 23.07.2019
erganzt am 23.07.2019



§4
Ortliche Bauvorschriften

= Die o6rtlichen Bauvorschriften vom 19.06.2018
gedndert am 23.07.2019
erganzt am 23.07.2019

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74
LBO getroffenen értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Inkrafittreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 Abs. 7 LBO
fir den Geltungsbereich des Plangebiets >>Pflegersacker Il — 4. Ande-
rung<< treten gemal § 10 Abs. 3 BauGB mit der &ffentlichen Bekanntma-
chung der Satzungsbeschlisse vom 02.08.2019 in Kraft.

Ausgefertigt
LoRburg, den 24.07.2019

Christoph Enderle
Burgermeister
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4. ANDERUNG

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

beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

aufgestellt.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Form der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGB.
I. S. 2414), zuletzt gedndert am 03.11.2017 (BGBI. |. S. 3634)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung) vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548)

Gesetz zum Schutz des Bodens (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom
17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), geédndert durch Art. 3 Abs. 3 der Verord-
nung vom 27.09.2017 (BGBI. I. S. 3465)

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

DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetations-
flachen bei BaumalRnahmen)

Gesetz zum ‘Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz) in der
Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S.797), zuletzt geandert durch das Ge-
setz vom09.12.2014 (GBI. I. S. 686)

Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr tiber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. S.
157), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 03.12.2013
(GBI. Nr. 17, S. 389)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. |. S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. I. S$.3370)

Bundes- Naturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. 1. S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 15.09.2017 (BGBI. I. S. 3434)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge
(Bundes- Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.05.2013 (BGBI. |. S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. I. S.2771)



2.1

2.1.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet
(WA) - § 4 BauNVvVO

Zulidssig sind:

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

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zulidssig sind:
geman § 1 (6) Nr.1 BauNVO

* Anlagen fur Verwaltungen
» Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Nicht zuldssig sind:
gem. § 1 (5) BauNVvO

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

Speisewirtschaften

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch au-
Rerhalb der ausgewiesenen Baufenster zuldssig, sofern sie nicht ande-
ren Festsetzung des Bebauungsplans sowie den értlichen Bauvorschrif-
ten entgegenstehen.



2.3

2.4

2.5

2.6

Nicht zuldssig sind:
* Hundezwinger
» Oberirdische Gastankbehalter
* Antennen fiir Rundfunkamateure und kommerzielle Betreiber

» Gewdéchs- und/oder Gartenhauser oder Holzlager tiber 40 m3
umbautem Raum und/oder mehr als 2 Stiick

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

Siehe Planeinschrieb im Bebauungsplan (zeichn. Teil)
= Grundflichenzahl (GRZ)

* Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)
Festgesetzt ist die >>offene Bauweise (0)<< mit Einzelhdusern gemag

Eintragung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil).

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

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

Hoéhenbeschrinkung fiir Hauptgebiude

Die maximale Gebé&ude- und Traufhdhe ist fir jedes Grundstiick in Me-
ter Gber Normalnull (m {.NN) im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Gebaudehohe wird definiert als Firsthéhe, bzw. bei Dachformen
ohne First, als hochster Gebaudepunkt.

Die Traufhéhe wird als Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut definiert. Bei Flachdachern ist die ma-
ximale Traufhéhe mit dem oberen Dachrand einzuhalten.

Diese im zeichnerischen Teil festgesetzten Gréfen diirfen nicht tGber-
schritten werden.



2.7

2.8

2.8.1

2.9

2.10

Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten
(8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Fir den gesamten Planbereich gilt:

* Die maximale Zahl der Wohneinheiten (WE) je Gebédude wird auf
maximal 2 begrenzt.

Flachen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Sichtfelder

An den Stralleneinmiindungen sind aus Grunden der Verkehrssicher-
heit die im Plan eingezeichneten Flachen (Sichtfelder) von jeder sicht-
behindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen wie
z.B. Garagen, Nebenanlagen, Einfriedungen, Stellplatze, Aufschittun-
gen von mehr als 0,60 m Hohe liber Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

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

Notwendige Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstel-
lung der StraBenkdrper erforderlich sind, sind von den angrenzenden
Grundstiickseigentimern zu dulden.

Zur Herstellung des Stralenkdrpers sind in den an éffentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke,
(Hinterbeton von Rand- und/oder Rabattensteinen) entlang den Grund-
stiicken mit einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von ca. 0,5 m zu
dulden.

Kabelkasten
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Erstellung von Strom- und Fernmelde-
verteilerkdsten auf Anliegergrundstiicken, angrenzend an 6ffentliche
Verkehrsfldchen, zu dulden.



2.11

2.111

2.11.2

2.113

2.12

2121

Besondere MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Beleuchtung

Die offentlichen Straenbeleuchtungsanlagen sind mit insektenvertrag-
lichen Beleuchtungsmittel (z.B. LED oder Natriumdampf- Niederdruck-
lampen) auszustatten.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten
getrennt auszubauen, zu sichern und soweit fiir die géartnerische Ge-
staltung der Grundstiicke notwendig, sachgerecht zu lagern, Nach Ab-
schluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise
auf den Baugrundstiicken aufzubringen.

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

Uberdachung fiir Flichen mit méglichen
Gefahrdungspotentialen

Bereiche auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird,
sind zu berdachen. Ableitungen aus Flachen, auf denen mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind an den Schmutzwasserka-
nal anzuschlieBen.

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

Pflanzfestsetzung PFF 1 - >>privat<<
Baumpflanzungen

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 1 dargestellten Baumpflanzungen
sind mit heimischen, standortgerechten Laubbdumen auszufiihren. Der
jeweilige Standort kann den ortlichen Gegebenheiten angepasst wer-
den.



2.12.2

2.12.3

2.13

2.14

2.15

2.161

Pflanzfestsetzung PFF 2 - >>o6ffentlich<<
Ersatzpflanzung von Baumen

Die im zeichnerischen Teil mit PFF 2 bezeichneten Baume sind als Er-
satzpflanzung fiir abgéngige Baume herzustellen. In Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde ist ein hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen.

Pflanzbindung PFB - >> privat<<
Baumpflanzungen

Je Baugrundstiick sind mindestens 3 heimische, standortgerechte
Laubb&ume zu pflanzen. Die im zeichnerischen Teil dargestellten Bau-
me (PFF 1) sind darauf anrechenbar. Der Standort kann der értlichen
Situation angepasst werden.

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

Mull- und Wertstoffsammelbehélter sind an den im Bebauungsplan
(zeichnerischer Teil) vorgesehenen zentralen Sammelplatz zu verbrin-
gen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht - LTR 1
(§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil eingezeichnete Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht dient der ErschlieBung der Grundstiicke 139/1 und 139/3. Diese
beiden Grundstiicke kénnen Uber dieses Geh- und Fahrrecht verkehr-
lich erschlossen werden.

Gleichermalien dient das Leitungsrecht der Gemeinde und den jeweili-
gen Ver- und Entsorgungsunternehmen zum Verlegen bzw. Unterhalten
von Ver- und Entsorgungsleitungen.

Kompensationsmaflinahmen

Entfernung von Gehédlzen und Abbrucharbeiten

Es gilt zu beachten, dass die Eingriffe in die Geholze im Zeitraum zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufiihren sind. In dieser
Zeit ist auch der Bewuchs am Gebaude zu entfernen. Mégliche Brut-
stétten flir Gebaudebriiter sind nicht nutzbar zu machen, sofern der Ab-
riss nicht vor Beginn der Brutzeit liegt.

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

Alle Offnungen, die eine Zuganglichkeit fiir die Fledermause in den Ge-
wolbekeller verschaffen, sind zu verschlieRen

8



2.15.2

2.16.3

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

Anbringen von Nisthilfen

Im Rahmen der Kompensation der Eingriffe sind fir Héhlenbriiter und
Spaltenbriiter insgesamt 2 Nisthilfen (jeweils Einflugéffnung ca. 3 — 3,5
cm) zu schaffen weitere 2 Nisthilfen fiir Spaltbriter (Schwegler Holzbe-
ton). Diese sind in Absprache mit der zustandigen Fachbehérde am an-
grenzenden Laubholzbestand innerhalb oder auferhalb des Baugrund-
stiicks an geeigneten, witterungsgeschiitzten, nicht oder gering be-
schatteten Standorten anzubringen.

Anbringen von Fledermausquartieren

Im Rahmen der Kompensation der Eingriffe sind folgende kinstliche
Fledermausquartiere anzubringen:

5 x Spaltenkasten fiir Fledermause

Die kunstlichen Fledermausquartiere (Schwegler Holzbeton) sind je-
weils mit rdumlichem Bezug (angrenzender Laubbaumbestand inner-
halb oder auBerhalb des Baugrundstiicks) an geeigneten, witterungs-
geschiitzten, nicht oder gering beschatteten Standorten anzubringen.
Die Montagehdhe sollte zwischen 5 — 8m bzw. 10 m betragen



3.1

NACHRICHTLICHE UBERNAHME,

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

Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der Mafnahmen archéologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbe-
hérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archéologi-
sche Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffillige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84
— Arché&ologische Denkmalpflege (Email: abteilung8@rps.bwl.de) mit
einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird vom Regierungsprasidium
Stuttgart hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archzolo-
gischer Substanzen zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf ist aus Sicht der —-Denkmalpflege— zu rechnen.

Aufgestelit:

ergénztam 23.07.2019

LoBburg, den 19.06.2018 5 §
gedndert am 14.05.2019 ' ﬁ

Ausgefertigt:

LoRburg, den

Christoph Enderle
Birgermeister

Christoph Enderle
Blrgermeister
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Folgende

beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

werden aufgestelit:
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1. RECHTSGRUNDLAGEN
1.1 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010

(GBI. 8.357, ber. $.416)



2.1

2.2

2.3

2.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Tonnendéacher sind nicht zuldssig. Alle weiteren Dachformen sind zu-
l&ssig. Dachneigungen sind freibleibend.

Nichtreflektierende Solar— und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, so-
fern sie in Dachflachen und/oder Wandflachen oder parallel hierzu an-
geordnet werden. Bei Flachdachern ist eine Aufstdnderung und
Schréagstellung bis zu einer Héhe von 1,5 m Uber die maximale Trauf-
héhe zuldssig.

Freistehende Solar— und Photovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

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

» Fassaden aus Glas sind zuldssig, wenn ausreichende Vorkehrun-
gen gegen Blendwirkungen getroffen werden.

» Reflektierende Materialien diirfen nicht grofflédchig verwendet wer-
den.

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

Werbeanlagen
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Lauf-, Wechsel- und/oder Blinklichtanlagen sind nicht zulassig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

AuBRenantennen und Versorgungsleitungen
(§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Festgesetzt ist:

» Stromfreileitungen sind fur neu zu erstellende Gebé&ude nicht zu-
lassig.

» Sende- und Empfangsanlagen fir Funk- und Radioamateure
sowie fur kommerzielle Telekommunikation sind nicht zulassig.



2.5

2.6

3.1

Einfriedungen
(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Sofern andere Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der ortli-
chen Bauvorschriften nicht entgegenstehen, gelten folgende Festset-
zungen:

* Entlang den ErschlieRungsstraen / Fuwegen
sind Draht- und/oder Holzzdune bis. maximal 1,0 m Hohe zulds-
sig. Entlang Verkehrsflaichen ohne Sicherheitsstreifen sind  Ein-
zdunungen mindestens 0,50 m vom Verkehrsflichenrand zu-
riickzusetzen.

» Zwischen Nachbargrundstiicken
sind Draht- und/oder Holzz&dune bis maximal 1,50 m H6he zulds-

sig.

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

Festgesetzt ist die Errichtung von mindestens zwei Anlagen (Stellplatze
und/oder Garagen und/oder Carports) je Wohneinheit bis zur Bezugs-
fertigkeit des Wohngebé&udes.

Garagen, Carport und Stellplatze sind auch auf den nicht Gberbaubaren
Flachen zuléssig.

Bei senkrechter Zufahrt (von der StraBBe) zur Garage / Carport gilt:
Der Stauraum von Garage / Carport zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
muss mindestens 3,0 m betragen.

Bei paralleler Zufahrt (von der Strale) zur Garage / Carport gilt:
Garagen / Carports missen von offentlichen Verkehrsflichen einen
seitlichen Mindestabstand von 1,5 m einhalten.

HINWEISE

Kanalhausanschliisse

Kanalhausanschlisse fiir Gebaude, die mit ihren Ablaufeinrichtungen
unterhalb der Riickstauebene liegen, sind mit Hebeanlagen oder Riick-
stauverschliissen zu versehen.



3.2

3.3

Aufgestellt:

Lof3burg, den 19.06.2018

Befestigte private Flachen

Stellplatze fur KFZ, Zufahrten zur Garage und Zugangswege sind mit
wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.

Geotechnik

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

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

privates Ingenieurbiiro empfohlen.
)
4779

geandert am 14.05.2019 Christoph Enderle
erganztam 23.07.2019 Birgermeister

Ausgefertigt:
LoRburg, den

Bargermeister
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ALLGEMEINES

Die Gemeinde LoRburg verfolgt seit Jahren die Wiedernutzbarmachung
von Innenentwicklungsfldichen und Schliefung innerértlicher Potential-
flachen.

Eine solche innerértliche Entwickiungsfiache bietet das Areal des friihe-
ren ,Hohencafé — Hotel — Schréder* Das Hotel wurde im Januar 2005
geschlossen; eine Nachfolgenutzung konnte nicht gefunden werden.
Seither stehen das Hotel und die dazugehérigen Geb&ude leer. Das
Gebdaude ist augenscheinlich nicht mehr zu sanieren. Ein Abriss ist un-
umganglich.

Die Gemeinde hat sich aus diesem Grunde entschieden, dass die Fla-
che kinftig als Wohnbauflache genutzt werden soll und hat aus diesem
Grunde am 19.06.2018 einen Aufstellungsbeschiuss fiir einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren beschlossen.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND
PLANUNGSZIEL

Der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg hat am 19.06.2018 beschlos-
sen, fur das Gebiet >>Pflegersacker Il — 4. Anderung<< einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufzustellen, und eine Satzung Uber die 6rtlichen Bauvor-
schriften zu erlassen.

Im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Pflegersacker |1 ist das Flur-
stick 139/3 als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO ausge-
wiesen. Dies ist mit den kiinftigen stédtebaulichen Vorstellungen der
Gemeinde LoRburg zwar vereinbar, allerdings sind bebaubare Flachen
nur fir den vorderen (zur Strafle Pflegersdcker gewandten) Bereich
ausgewiesen. Das staddtebauliche Konzept der Gemeinde sieht aller-
dings die komplette Ausnutzung des Flurstiicks 139/3 vor. Hier sollen
insgesamt 5 Einfamilienhduser entstehen. Diese stadtebauliche Kon-
zeption orientiert sich vor allem auch am angrenzenden Bestand. Das
gesamte Areal ist von Einfamilienhdusern und &hnlichen Nutzungen
umgeben, die vor allem in Kubatur und Grundflache sich einheitlich
darstellen. Das bisherige Gebaude hat sich hier in Kubatur und Grund-
flache deutlich vom angrenzenden Bestand abgesetzt. Mit der Konzep-
tion kann eine Beruhigung der stadtebaulichen Situation erfolgen.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption sind folgende Ande-
rungen und Ergadnzungen im Bebauungsplan und den értlichen Bauvor-
schriften notwendig:

a) Zur gesamten ErschlieBung des Areals ist es notwendig eine Stich-
strae in die Planung aufzunehmen, welche den hinteren (nérdli-
chen) Teil des Flurstlick 139/3 erschlie8t. Diese StraBe wird mit ei-
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b)

d)

ner Ausbaubreite von 5,0 m vorgesehen, damit auch Begegnungs-
verkehr reibungslos funktioniert. GleichermalRen wurde diese Er-
schlieBungsstrae um ein Geh- und Fahrrecht ergénzt, um den Ei-
gentiimern des Flurstiicks 139/1 weiterhin eine Zufahrt zum Grund-
stlick zu ermdglichen. Die ErschlieBungsstraBe ist als PrivatstraBe
vorgesehen.

Fur das gesamte Fiurstiick 139/3 wird ein Baufenster aufgenom-
men. Somit kann das gesamte Grundstiick fir Wohnbauten baulich
genutzt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse war im bisherigen Bebauungsplan auf
maximal 3 begrenzt. Die gesamte umgebende Bebauung ist auf 2
Vollgeschosse begrenzt. Um hier eine Vereinheitlichung der stadte-
baulichen Situation zu erreichen, wird die 2-geschossige Bauweise
auch fur das Flurstiick 139/3 angewandt.

Die Grundflachenzahl liegt in der bisherigen Planung bei 0,25; die
Geschossflachenzahl bei 0,4. Fur die kiinftigen stadtebaulichen Ab-
sichten sind diese Werte zu gering. Aus diesem Grund werden die
GRZ und die GFZ auf die Werte 0,4 bzw. 0,8 erh6ht. Die umgeben-
den Gebaude sind zwar. nur mit einer GRZ von 0,2 versehen; aller-
dings sah die BauNVO 1972 (zur Zeit der Aufstellung des BBP im
Jahre 1979 giiltig) vor, dass bei der GRZ keine Zufahrten, Zuwe-
gungen und Garagen mitgerechnet werden missen. Dies hat sich
bis heute gedndert. Somit muss hier mehr Spielraum gelassen wer-
den.

Im Bereich der Dachformen und Dachneigungen waren bisher Sat-
teldacher (SD) von 25° bis 35° Dachneigung vorgeschrieben. Auf-
grund der heutigen Vielfalt an Bau- und Architekturformen soll diese
Gestaltungsvorschrift dahingehend geandert werden, dass Dach-
formen und Dachneigungen freibleibend sein sollen. Ausgenommen
davon werden Tonnendacher.

Mit der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans werden die pla-
nungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir eine weitere Wohnbauentwick-
lung im Bereich >>Pflegersacker ll<< geschaffen.

Die Planung ist so angelegt, dass die Vorrausetzungen fur eine kurzfris-
tige Wohnbauentwickiung im Bereich geschaffen werden. Vor allem
kénnen durch die vorhandenen Infrastrukturen die ErschlieRungskosten
auf einem normalen, auch fur junge Familien ertraglichen Niveau gehal-
ten werden.

GleichermaBen kénnen durch die Uberplanung des Gebiets wertvolle
Flachen im AuBenbereich geschont und gleichermafen eine Bauruine
beseitigt werden.



ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes >>Pflegersécker Il — 4. An-
derung<< sowie der Bereich fir die 6rtlichen Bauvorschriften sind im
zeichnerischen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellt.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist so gewéahlt, dass die durch
eine Planrealisierung entstehenden entscheidungserheblichen Prob-
lemfelder innerhalb des Geltungsbereiches erkannt, aufgearbeitet und
geldst werden kénnen.

Folgende Flurstiicke werden durch die Planung berihrt:

13973

VERFAHRENSWEG

Der Gemeinderat der Gemeinde LoBburg hat am 19.06.2018 beschlos-
sen, den Bebauungsplan >>Pflegersécker 11— 4. Anderung<< aufzustel-
len und eine Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften fir den Gel-
tungsbereich des Plangebietes zu erlassen.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde LoRburg und ihren
Teilorten, ist das Gebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.

Als Verfahren wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen. Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB kann auf eine Umweltpriifung verzichtet werden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist insbesondere aus
folgenden Griinden méglich:

* Fir die geplanten Nutzungsarten ist keine Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nach UVPG notwendig

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

* Die zuldssige Grundfiache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt
mit ca. 1.300 m? unter dem Grenzwert von 20.000 m?

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 19.06.2018 gleichermalen be-
schlossen, dass der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften
in einer frihzeitigen Beteiligungsphase nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
den Birgern und den Behérden vorgestellt werden soll.

Nachdem diese beiden Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden, hat der
Gemeinderat am 12.02.2019 uber die eingegangenen Stellungnahmen
und Anregungen beraten und Uber diese entschieden. AnschlieRend
wurden die Entwirfe des Bebauungsplans und der &rtlichen Bauvor-
schriften beschlossen.



5.1

5.2

Der Gemeinderat hat gleichermafRen beschlossen, dass der Bebau-
ungsplan und die értlichen Bauvorschriften nach § 3(2) BauGB nachfol-
gend offentlich ausgelegt werden sollen und nach § 4(2) BauGB die
Behdrden davon benachrichtigt werden sollen.

Nachdem diese beiden Verfahrensschritte durchgefiihrt wurden, hat der
Gemeinderat am 14.05.2019 (ber die Stellungnahmen beraten und
entschieden. Aufgrund einer Stellungnahme zum zu erhaltenden Lin-
denbaum, wonach dieser nicht zu erhalten wére, hat der Gemeinderat
beschlossen, dass die Planung um eine Ersatzpflanzung modifiziert
werden soll. GleichermaRen wurde beschlossen, dass der Bebauungs-
plan erneut nach § 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegt werden soll und
die T6B entsprechend davon benachrichtigt werden sollen.

Nach Durchfihrung dieser Verfahrensschritte wurde am 23.07.2019
uber die eingegangenen Anregungen beraten und anschlieBend der
Bebauungsplan sowie die ortlichen Bauvorschriften als Satzungen be-
schlossen.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BIN-
DUNGEN

Flachennutzungsplan

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

Rechtskraftige Bebauungsplane

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans:

1. >>Pflegerséacker ll<<, rechtskraftig seit 06.06.1983

In den Uberlagerungsbereichen ersetzt das vorliegende Planwerk den
bestehenden Bebauungsplan.

LAGE IN DER ORTSCHAFT,
DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet >>Pflegersécker Il — 4. Anderung<< liegt ca. 300 m
nordwestlich der Ortsmitte von LoRBburg. Das Plangebiet ist derzeit etwa
zur Halfte durch ein friheres Hotel und dessen Parkplatze und Terras-
sen baulich genutzt. Der hinterliegende Teil des Areals ist als Wiesen-
flache vorhanden und von Siedlungsflichen umgeben. Das Planareal
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7.1

grenzt im Siiden an die Strale ,Pflegersacker’. Das Plangebiet ist in
leicht hdngig und weist eine gute bis sehr gute Besonnung auf, was vor
allem hinsichtlich der Nutzung regenerativer Energien wichtig erscheint.
Im Plangebiet sind 3 méachtige Linden vorhanden. Hiervon sollte zu-
néchst eine erhalten bleiben. Nachdem hier eine Fachstellungnahme
von privater Seite ergab, dass der Baum bereits deutlich geschédigt sei,
hat der Gemeinderat beschlossen, dass die Linde abgangig sein kann
und eine Ersatzpflanzung vorgesehen wird.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan in der Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Dies bedeutet,
dass die bereitstehenden Flachen als “ Aligemeines Wohngebiet (WA)“
nach § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Zur Sicherstellung der Planungsziele und der kiinftigen Vertraglichkei-
ten setzt die Planung zusétzliche Einschrankungen sowohl der alige-
meinen wie auch der ausnahmsweisen Zulassigkeiten fest.

Im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebiet" sind folgende Zuldssigkeiten
geplant:

Die Einschrankungen der allgemeinen und ausnahmsweisen Zulassig-
keiten begriinden sich aus den 6rtlichen Strukturen und Begebenheiten
sowie aus der landlich gepragten Struktur LoRburgs.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nach § 1 (6) BauNVO trotz
ausnahmsweiser Zuldssigkeit generell ausgeschlossen, da diese Be-
triebe vor allem auch durch ihren Flachenbedarf und ihre Besucherzah-
len mit dem kiinftigen Charakter des Gebiets nicht vereinbar waren.
Gleichermalen gilt dies fur Anlagen fiir Verwaltungen.

Auch die allgemein zulassige Nutzung der Anlagen fur kirchliche Zwe-
cke wird in der Planung generell ausgeschlossen, da mit dem Gebiets-
charakter eine solche Anlage, die im Allgemeinen mit groReren Besu-
cherstrémen behaftet ist, nicht vereinbar ware. Des Weiteren sind die
verkehrlichen Anlagen und Parkméglichkeiten darauf nicht ausgelegt.

Laden und Speisewirtschaften, die zur Versorgung des Gebiets dienen,
werden ausgeschlossen, da bereits ausreichend Speisewirtschaften in
der Ortsmitte und unmittelbar angrenzend vorhanden sind. Gleicher-
mafen sind Laden in zumutbarer Nahe in der Ortsmitte vorhanden.
Deshalb soll hier keine weitere Konkurrenzsituation entstehen, zumal
die stadtebauliche Situation hier ungeeignet fiir diese Nutzungen er-
scheint.



7.2

7.3

7.41

Mafl der baulichen Nutzung

Mit den festgesetzten Grund- und Geschossflichenzahlen (GRZ und
GFZ), in Verbindung mit den GrundstiicksgréRen, entspricht die Pla-
nung sowohl den Vorstellungen kiinftiger Bauinteressenten, wie auch
den Zielen der Regional- und Landesplanung nach einem sparsamen
Ungang mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB).

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4, die Geschossfldchenzahl auf 0,8
festgesetzt. Damit Gbernimmt die Planung bei der Grundflachenzah! die
nach BauNVO zulassigen maximale mégliche GréBe. Dies wird vor al-
lem auf Grund der erfahrungsgemaR stattfindenden Nachverdichtung
durch Anbauten und Nebenanlagen notwendig. Die Zahl der Volige-
schosse orientiert sich zum einen am Bestand und an den topographi-
schen Rahmenbedingungen. Zum anderen sind fir verdichtete Wohn-
formen auch mehrere Geschosse notwendig, um wirtschaftlich bauen
zu kénnen. Die Planung findet hier ein ausgewogenes MafRl um beidem
gerecht zu werden.

Um die Volumina kiinftiger Geb&aude zu begrenzen, werden maximale
Gebadude -und Traufhdhen fur jedes einzelne Baugrundstiick festge-
setzt. Diese Hohe wird auf Meter tber Normalnull (m.i.NN) bezogen
angegeben. Dabei ist die Gebaudehoéhe als Firsthbhe, bzw. héchster
Gebé&udepunkt bei Dachern ohne First definiert. Die Traufhthe wird als
Schnittpunkt der Auenkante AuRenwand mit der Oberkante der Dach-
haut definiert. Bei Flachdachern ist die Traufhéhe gleich der Geb&ude-
héhe zu sehen.

Mit den Festsetzungen wird das Ziel der Weiterfiihrung der bestehen-
den Strukturen verfolgt und somit auch eine stadtebauliche Integration
erreicht.

Die Planung setzt weiter eine Begrenzung der Zah! der Wohneinheiten
fest. Diese ist auf 2 Wohneinheiten je Gebaude (bzw. Teilgebiude) be-
grenzt. Damit stellt die Planung sicher, dass sich die kinftigen Geb&ude
in den Bestand einfligen.

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist eine offene
Bauweise (o) festgesetzt, um den Belangen kiinftiger Nutzer eine grof3-
zugige Entfaltung fur bauliche Anlagen zu erméglichen. Diese offene
Bauweise wird aber dahingehend beschrankt, dass nur Einzelhduser
zul&ssig sein sollen. Damit werden die Parameter der umgebenden Be-
bauung fortgefiihrt.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet >>Pflegersécker Il — 4. Anderung<< ist bereits durch die
Stralle ,Pflegersacker* an den értlichen Verkehr angebunden. Aller-

8



742

743

744

7.5

dings ist zur ErschlieBung der hinteren Bereiche des Flurstiick 139/3
eine neue StichstraBe notwendig. Diese ,Planstrae A“ wird mit einer
Breite von 5,0 m ausgebaut und wird als Mischverkehrsflache funktio-
nieren. Damit ist ein Begegnungsverkehr ohne Probleme méglich.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Der landwirtschaftliche Verkehr wird durch die jetzige Planung nicht be-
rihrt. Landwirtschaftliche Wege sind im Umkreis des Plangebiets nicht
vorhanden.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf die privaten Baugrundstiicke verlagert,
deren Fldchenmafle hierfiir ausreichend bemessen sind. Offentliche
Stellpldtze sind deshalb nicht erforderlich.

Die Planung setzt hier 2 Stellplatze je Wohneinheit fest. Damit geht die
Planung weit Uber die Grenzen der Landesbauordnung hinaus (1,0
Stellplatze je Wohneinheit) und sorgt somit fiir einen geordneten ru-
henden Verkehr.

Die neu konzipierte StraBe wurde mit einer Breite von 5,0 m angelegt.
Fir eine geordnete Parkierung auf der Strae ist diese zu schmal. Aus
diesem Grunde wurden die Vorgaben der LBO hier erweitert und zu-
sétzliche Parkmdéglichkeiten auf den privaten Grundstiicken eingefor-
dert.

FuBgangerverkehr

Das Plangebiet wird an das ortliche Gehwegnetz angeschlossen. Dazu
konnen die bereits vorhandenen Gehwege an der StralRe ,Pfleger-
sécker” genutzt werden.

Das Plangebiet selbst erhalt keine weiteren Gehwege und wird somit
als ,Mischverkehrsflache" angelegt.

Die begriindet sich insbesondere auch aus dem nicht zu erwartenden
Durchgangsverkehr.

Griinordnung

Die griinordnerische Festsetzungen sind sowohl im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans als auch in den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen integriert.

Zur inneren Durchgriinung sind private Pflanzungen mit Laub — Hoch-
stammen festgesetzt, deren Standorte den jeweiligen Rahmenvorga-
ben der kinftigen Nutzungen angepasst werden kénnen.



8.1

8-2

8.3

8.4

8.5

Eine Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation liegt der Be-
grindung als Anlage bei. In diesem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
sind die Belange des Artenschutzes untersucht worden.

VER - UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach aulen an die vorhandenen Infrastrukturen
(Stralle Pflegersacker) angeschlossen.

Wasserversorgung

Fir die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser er-
folgt ein Anschluss (iber die bestehenden Wasserleitungen in der Stra-
Re ,Pflegersécker”.

Mit den vorhandenen Anlagen und Einrichtungen wird ausreichend Ka-

pazitat vorgehalten, um das kiinftige Wohnbaugebiet ausreichend ver-
sorgen zu kénnen.

Abwasserableitung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwéssert, d.h. Schmutzwasser
und Regenwasser werden zusammen in den bestehenden Mischwas-
serkanal in der Stralle ,Pflegersacker” geleitet. Die Moglichkeit einer
Versickerung, bzw. des Aufbaus eines Trennsystems ist aus techni-
schen und wirtschaftlichen Griinden nicht machbar.

Stromversorgung

Die Energieversorgung wird Gber die EnBW, durch Anschluss an das
bestehende Ortsnetz, sichergestellt. Hierbei ist eine Erdverkabelung
vorgesehen.

Gasversorgqung

Die Méglichkeit einer 6ffentlichen Gasversorgung besteht nicht.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmiill und dessen Entsorgung erfolgt im Auf-
trag des Landkreises Freudenstadt, durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Land-
kreis Freudenstadt sichergestellt.
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9.1

UMWELTBERICHT

Anlass und Inhalt der Umweltpriifung
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes >>Pflegersécker Il — 4. An-
derung<< in LoRburg ist entsprechend der bebauungsplanrechtlichen
Vorgaben eine Abhandiung der Umweltbelange im Rahmen der Abwé-
gung durchzufiihren. Diese Abhandiung ist Bestandteil dieses, von der
Verwaltung durchzufithrenden Prifverfahrens.

Im Rahmen der Priifung der Umweltbelange werden die Auswirkungen
des Vorhabens auf alle Umweltbelange gem. BauGB § 1 Abs. 6 gepriift
und im Umweltbericht dargestelit.

Folgende Umweltbelange sind gesondert zu behandeln:

¢ Die als Schutzgiiter genannten Belange Mensch, Boden, Was-
ser, Luft/Klima, Tiere und Pflanzen.

e Dariber hinaus die Aspekte biologische Artenvielfalt, Land-
schaft, européische Schutzgutgebiete, Kultur - und Sachgii-
ter, Emissionen, und die Nutzung erneuerbarer Energien

Eine Prufung der Beeintrachtigung der Schutzgiiter erfolgt mit einfa-
chen Mitteln. Im Ubrigen sind die Voraussetzungen fiir ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13a BauGB gegeben.

Folgende Schutzgiiter wurden behandelt:

Schutzgut Mensch

Die Flachen sind bisher teilweise bereits bebaut. Die neue Nutzung soll
Uberwiegend im Bereich Wohnnutzung liegen. Dies korrespondiert zu
den Aussagen des bisherigen und kiinftigen Bebauungsplans.

Das Plangebiet grenzt an die bestehenden Wohngebiete von LoRburg
(Pflegersacker 1) an, bzw. liegt inmitten dieses Wohngebiets. Somit
sind die Vorbelastungen durch die Bebauung und die bereits erfolgte
Bauleitplanung doch enorm. Durch die Reduzierung der Volumina kiinf-
tiger Geb&aude und auch der Reduzierung der Zahl der Vollgeschosse
kann allerdings eine vertragliche Situation attestiert werden.

Schutzgut Boden
Durch das neue Gebédude wird eine bebaute Flache genutzt. Diese be-

stehenden baulichen Anlagen samt Zufahrt und Parkplatze weisen eine
Vollversiegelung auf. Die bisher nicht mit bebaubaren Flachen belegten
Teilbereiche sind komplett unversiegelt als Wiesenflachen und Unland.

Die Grundflachenzahl wird kiinftig im WA auf 0.4 begrenzt. Durch die

Aufstellung eines B-Plans konnten auch VermeidungsmaRnahmen for-
muliert werden. (z.B. Stellplatze in wasserdurchlassiger Form).
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10.

Die Vorbelastungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden sind vor allem
durch die Vollversiegelung des bebauten Bereichs vorhanden.

In Anbetracht der gesamten Flache des Bebauungsplans kann man da-
von ausgehen, dass der Anteil der Versiegelung in etwa gleich hoch
sein wird wie zum jetzigen Zeitpunkt. Somit ist festzuhalten, dass durch
die Planung das Schutzgut Boden leicht beeintrachtigt wird. Diese Be-
eintrachtigung wird durch Vermeidungsmafinahmen teilweise kompen-
siert. Durch die Uberplanung im Innenbereich kénnen allerdings Béden
im AuRenbereich geschont werden.

Schutzqut Luft/Klima

Die geplante Nutzung andert hinsichtlich dieses Schutzguts nichts We-
sentliches. Die bestehenden Gebaude sind als groRe Einschrankung fiir
den Kaltluftabfluss zu sehen. Durch die die Versiegelung der Offenland-
flachen ist mit einer weiteren Verminderung der Kaltluftentstehung zu
rechnen. Dennoch sind die Vorbelastungen durch die Gebdude weit
gravierender als die Neuversiegelung. Dieser Sachverhalt ist aber bei
Innenentwicklungsfidchen in der Regel immer gegeben. Als positiv kann
aber bemerkt werden, dass durch die Planung Offenlandflachen im Au-
Renbereich geschont werden kdnnen, welche in der Regel fir die Kalt-
luftentstehung und deren Abfluss von viel gréBerer Bedeutung sind.

Schutzqut Tiere/Pflanzen

Die freien Flachen auf dem Gelande sind Gberwiegend Wiesenflachen
und Unlandflachen. Die bestehende Wiesenflache als Insel in der Ge-
meinde ist nicht sonderlich artenreich und somit auch nicht hochwertig.
Durch die Planung kénnen hochwertige Bereiche im AuRenbereich ge-
schont werden. Im Plangebiet sind 3 méachtige Linden vorhanden. Von
diesen 3 Baumen kann keiner erhalten bleiben. Aus diesem Grund
wurden PFF 1 und PFF 2 in die Planung aufgenommen, damit auch
weiterhin Ba&ume im Plangebiet sein werden.

Artenschutz

Im Rahmen der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung durchgefuihrt. Die dort vorgeschlagenen KompensationsmafR-
nahmen wurden beachtet und in die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen aufgenommen.

BODENORDNUNG

Die Realisierung des Plangebietes sichert sich die Gemeinde LoRburg
bzw. ein eventueller Investor durch den Erwerb von erforderlichen Fla-
chen.
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11.

11.1

11.2

12.

12.1

GEOLOGIE

Archaologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereiches nicht zu
erwarten.

Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festge-
setzt, dass das Regierungsprasidium Stuttgart, Abt. Denkmalpfiege un-
verziglich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zu-
tage treten. Dies gilt auch, wenn alte Grenzsteine, Bildstécke oder &hn-
liches von den BaumaBnahmen betroffen sein sollten.

Geotechnik

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wird im Rahmen
der Beteiligung um Stellungnahme gebeten. Die Hinweise wurden
nachrichtlich in die drtlichen Bauvorschriften aufgenommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Fur die Dachformen und Dachneigungen ergehen keine konkreten
Festsetzungen.

Damit bringt die Gemeinde LoRburg zum Ausdruck, dass sie der kinfti-
gen Bauentwicklung in diesem Bereich die ganze Bandbreite méglicher
Gestaltungs- und Architekturformen und somit einen maximalen Spiel-
raum einrdumt. Einzig die Dachform ,Tonnendach* wurde vom Ge-
meinderat ausgeschlossen, da sich diese Dachform stadtebaulich nur
sehr schwer im Bestand integrieren lasst. Der Ausschluss erfolgte aus
stadtebaulichen Griinden.

Des Weiteren méchte die Gemeinde zum Ausdruck bringen, dass
durch eine freie Dachgestaltung auch die Méglichkeit der Nutzung von
regenerativen Energien und deren gestalterischer Umsetzung geférdert
werden soll. Deshalb wird in den 6rtlichen Bauvorschriften auch explizit
erwahnt, dass Solar- und Photovoltaikanlagen zuldssig sind. Aus ge-
stalterischen Grinden sind diese aber parallel zu Wand- oder Dachfld-
chen anzuordnen. Blendwirkungen sind ebenfalls zu vermeiden.

Weiter wurde in den 6rtlichen Bauvorschriften festgelegt, dass unbe-
schichtete Metalle wie Kupfer, Blei usw. nicht unbeschichtet als Dach-
eindeckungen verwendet werden durfen, da dies umweltschédliche
Schwermetallbelastungen herbeifiihren kénnte.
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12.2

12.3

12.4

13.

13.1

Einfriedungen

Einfriedungen in Form von Zaunen sind generell zuldssig. Allerdings
unterscheidet die Planung dabei nach der angrenzenden Nutzungen
und der damit unterschiedlichen Schutzbedurftigkeit.

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

Damit kommt die Planung der Sicherheit auf Verkehrswegen und auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen entgegen.

AuBRenantennen und Versorgungsleitungen

Damit das kinftige stddtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdi-
sche Leitungsfilhrungen beeintrachtigt wird, setzt die Planung Erdver-
kabelungen fest.

Ebenfalls schlieft die Planung die Zuléssigkeit von Antennen fir Funk-
amateure und Radionutzung aus. GleichermafRen werden Antennen
und Sendeanlagen fir kommerzielle Nutzung ausgeschlossen. Dieser
Grundsatz leitet sich aus Landesordnung § 74 (1) ab, wonach gestalte-
rische Gesichtspunkte in die Planung einflieRen kénnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer Ausgestaltung so festgesetzt, dass sie sich
in das &rtliche Erscheinungsbild einordnen und gleichzeitig die Belange
des Ortsbildes Rechnung tragen. Somit sind Lauf-, und Wechsel- oder
Blinklichtanlagen nicht zulassig.

Zusétzlich setzt die Planung fest, dass Werbeanlagen nur am Ort der
Leistung zuldssig sein sollen. Dies ist stadtebaulich notwendig.

ABWAGUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Die Gemeinde LoRburg hat bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
>>Pflegersécker Il — 4. Anderung<< die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander abgewogen. Bei der Abwé-
gung wurden insbesondere folgende Belange beriicksichtigt:

Offentliche Belange

* die Umsetzung der vom Gemeinderat beschlossenen Konzepti-
on hinsichtlich der kiinftigen Wohnbauentwicklung und deren Er-
schlieBung

* die Belange einer sicheren und leichten Aufnahme des prognos-
tizierten Verkehrsautkommens
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* die Belange des Umweltschutzes und des Artenschutzes

* das zur Verfigung stellen von Wohnbaugrundstiicken fir Bau-
willige (vgl. § 1 Nr. 2 BauGB)

» die Belange auf gesundes Arbeiten und Wohnen
* sparsamer Umgang mit Grund und Boden

» die Belange der Wasserwirtschaft

* die Belange der Stralenbauverwaltung

* die Belange der Regionalplanung

13.2 Private Belange

» die Belange der Nutzer der an das Plangebiet angrenzenden
und darin liegenden Gebiete auf gesunde Wohn-, Arbeits- und
Lebensverhaltnisse, im Hinblick auf Larmimmissionen sowie
nachbarrechtliche Belange und eine angemessene Durchgrii-
nung (vgl. § 15 Nr. 1 BauGB)

* die Belange fiir eine Wohneigentumsbildung der Bevélkerung

* die landwirtschaftliche Entbehrlichkeit

» die Belange der Nutzer im Plangebiet

= die wirtschaftliche ErschlieBung

* die Entfernung zum Ort

14. STADTEBAULICHE DATEN
14.1 Flachenbilanzierung
Flachentyp Flache in Flache in Anteil
m2 ha %

Wohnbauflache (WA) 3.200 m? 0,32 ha 80%
Verkehrsflachen, éffentlich 800 m? 0,08 ha 20%
StralRen, Gehweg)
Gesamtflache 4.000 m? 0,40 ha 100 %
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14.2

14.3

14.5

15.

Grundflidchenzahl

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0.4

Anzahl der Baugrundstiicke

Geplant: 5

Anzahl der Wohneinheiten

Geplant: 10

ZEITLICHE REALISIERUNG

Nach Erlangen der Rechtskraft dieser Planung wird die Gemeinde Lof-
burg, bzw. ein Investor die Planung realisieren

Aufgestellt:

LoRRburg, den 19.06.2018 |
geandert am 14.05.2019 \ Christoph Enderle
erganztam 23.07.2019 N Biirgermeister

Ausgefertigt: / A : %
LoRburg, den &

Christoph Enderle
Biirgermeister
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