Gemeinde LofRburg
Landkreis Freudenstadt

Satzung
Uber den Bebauungsplan
»,Unteres Dottenweiler*

in LoRburg

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
BGBL. | S.2414, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI IS. 1509)

hat der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg in 6ffentlicher Sitzung am 23.10.2012 den
Bebauungsplan ,,Unteres Dottenweiler” in LoRburg als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 23.10.2012 mafRgebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,,Unteres Dottenweiler” in LoRburg besteht aus:

1. Lageplan in der Fassung vom 23.10.2012
2. Planungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 23.10.2012

§3

Beifiigung zum Bebauungsplan

Die Begriindung vom 23.10.2012
Als Bestandteil der Begriindung
Umweltbericht vom 23.10.2012
§4
Inkrafttreten

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

Ausgefertigt:
S LofRburg, den 23.10.2012

Haus€r, 1. Stellvertreter des Birgermeisters



Gemeinde LoRburg
Landkreis Freudenstadt

Satzung
Uber den Bebauungsplan
Lunteres Dottenweiler
in LoBburg
-Erlass von ortlichen Bauvorschriften-

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) Fur Baden-Wiirttemberg i.d. F. vom 05. Marz 2010
(GBI. Nr. 7 vom 20.04.2010 S. 357), berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI. Nr. 8 vom 25.05.2010 S. 416)

hat der Gemeinderat der Gemeinde LoRburg in offentlicher Sitzung am 23.10.2012 zum
Bebauungsplan ,Unteres Dottenweiler* in LoRburg bauordnungsrechtliche Festsetzungen als
Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 23.10.2012 mafigebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Die ortlichen Bauvorschriften ergeben sich aus den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in der
Fassung vom 23.10.2012.

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
LoRburg, den 23.10.2012

/ l/ K&//{/M- /

Haber 1 IStellvertreter des Burgermeisters




GEMEINDE LOSSBURG
KREIS FREUDENSTADT

BEBAUUNGSPLAN
“UNTERES DOTTENWEILER*

IN LOSSBURG

PLANUNGSRECHTLICHE

FESTSETZUNGEN

Stand 23.10.2012

Buro Gfrorer
Architekten, Ingenieure
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Landkreis Freudenstadt

Gemeinde LoRburg

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Zum

BEBAUUNGSPLAN ,, UNTERES DOTTENWEILER*

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI IS. 1509)

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

Landesbauordnung (LBO) Fiur Baden-Wirttemberg id. F. vom 05. Marz 2010
(GBI. Nr.7 vom 20.04.2010 S. 357) berichtigt am 25. Mai 2010 (GBI. Nr. 8 vom
25.05.2010. S. 416)

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), gedndert durch das Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI.
$.1509)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2009 (GBI. S. 185) m. W. v. 09.Mai 2009.

Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 ¢ der BauNVO und der

LBO Baden-Wirttemberg werden fiir das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende
planungsrechtliche Festsetzungen erlassen.

Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und giltigen Vorschriften im Geltungsbereich auler Kraft.

In Ergénzung zum Plan und zur Zeichenerkldrung wird folgendes festgesetzt:
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

21

3.1

GELTUNGSBEREICH
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs sind im Bebauungspian (Lageplan M 1 : 500)

schwarz gestrichelt dargestelit.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs.2 und 3 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, § 8 BauNVO)

allgemein zulassig sind:

Punkte 1., 2., 4. § 8 BauNVO, Abs. 2

Ausnahmsweise zulgssig ist:

Punkt 1. § 8 BauNVO, Abs. 3

Das Wohnhaus zum Gewerbebetrieb ist nur in dem Baufenster mit dem Eintrag Whs zul&ssig.

Nicht zul&ssig sind:
e Tankstellen
e Vergnigungsstéatten

¢ Lebensmittel-Einzelhandel

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

Gewerbegebiet

3.1.1 Die H6he der Baulichen Anlagen ist geregelt {lber die maximale Gebaudehshe, die
Dachneigung und die ErdgeschoffuRbodenhshe (EFH) bezogen auf NN.

Dabei wird die EFH als gemittelter Wert aller 4 Gebaudeecken, bezogen auf das natiirliche

Gelande, ermittelt.
Die maximale Gebaudehohe bezieht sich auf diese Erdgeschof fubodenhéhe EFH).

3.1.2 Die zulassige Grundflachenzahl ist im Lageplan zum Bebauungsplan eingetragen.
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4.1

5.1

6.1

6.2

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

Gewerbegebiet:

Es wird eine abweichende Bauweise (a = abweichende Bauweise) festgesetzt, namlich offen, wobei
jedoch Gebaudelangen Gber 50 m zulassig sind.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflaichen sind im Plan durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der Baugrenzen ist in begriindeten Einzelféllen, sofern dies stadtebaulich vertretbar ist,

als Ausnahme zulassig.

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

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplétze sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auRerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegenstehen (s. Lageplan).

NEBENANLAGEN
§ 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen sind zuléssig, soweit sie dem Nutzungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen
Grundstiucke oder dem Baugebiet selbst dienen.

Zulassig sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elekirizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, da fur sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen
sowie fUr Anlagen flr erneuerbare Energien.

Auf Flachen mit Pflanzbindung und Pflanzgebot sind Nebenanlagen nicht zuléssig.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB in Verb. mit § 74 LBO

Niederspannungs- und Fernmeldefreileitungen sind im Bereich von neu zu erstellenden Gebauden
nicht zugelassen.

Die zur Versorgung des Gebietes erforderlichen Einrichtungen {(Kabelkasten u.a.) sind vom

Grundstiickseigentiimer auf dem Grundstiick zu dulden.
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9

10.

1.

VERKEHRSFLACHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

e Die zur Herstellung des Héhenausgleichs zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
den privaten Baugrundstiicken erforderlichen Béschungen werden auf den angrenzenden
Grundstiicken angelegt. Sie sind nicht Bestandteil der Verkehrsanlagen.

e Die zur Abgrenzung von offentlichen Verkehrsflachen zu privaten Grundstiicksflachen
erforderlich werdenden Rabattenplatten, Randsteine oder Pflasterstreifen sind Eigentum der
Gemeinde. Die dafir erforderlich werdenden Stutzfundamente sind auf privaten
Grundstiicken zu dulden.

s Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind nur von den ErschlieBungsstraien aus zulassig.

o PKW-Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Oberflachenabschluss auszubilden.

e Sichtfelder sind von sténdigen Sichthindernissen mit einer Héhe Uber 0,8 m ab OK
Bezugspunkt Fahrbahnhéhe freizuhalten.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung der éffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstiicksfléachen bei
einer Randeinfassung ein Hinterbeton mit bis zu 0,3 m horizontaler Tiefe zulassig.

Die Gelandeverhaltnisse und unterschiedlichen Héhen benachbarter Grundstiicke sind durch
Boschungen einander anzugleichen. Ausnahmsweise kdnnen Stitzmauern zugelassen werden.

ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN GEGEN LARM

(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fir alle Neubauten bzw. Umnutzungen bestehender Geb&ude muss im Rahmen der
Baugenehmigung ein Schallschutznachweis gegen Aufienlarm gemal DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau" durchgefuhrt werden.

Es wird auf die Einhaltung der gesetzlichen vorgegebenen Schallimmissionsrichtwerte in der DIN
18005, Teil 5, ,Schallschutz im Stadtebau" hingewiesen.

Besonders im Immissionsbereich der Waldener- und Heimbachstralle, insbesondere im
Schalleinwirkungsbereich, sind die fiir Bebauung ausgewiesenen Fléachen vorbelastet. Es wird von
Seiten des StralRenbaulasttragers darauf hingewiesen, dass er sich an den Kosten aktiver und
passiver Schalischutzmalnahmen oder anderer Immissionsschutzmafnahmen nicht beteiligen wird.
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12.

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB, § 8a Abs.1 BNatSchG

Pflanzgebot grofkroniger Laubbaum: An den im Plan festgesetzten Stellen sind groRkronige
Baume gemal der Pflanzenliste zu pflanzen und zu pflegen (Hochstamm, 3 x verpflanzt, m.B.,
Stammumfang mindesten 18-20 cm). Der festgelegte Standort kann um 5 m verédndert werden. Die
Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artentsprechend zu ersetzen.

Im Bereich von Stellplatzen ist je 6 PKW-Stellplatze ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen

Pflanzgebot Hecken: An den im Plan festgesetzten Stellen sind durchgehende freiwachsende

Hecken in mindestens 2-reihiger Form zu pflanzen, zulassige Arten und Sorten siehe Pflanzenliste
(Straucher, mind. 2x verpflanzt, 0.B., H6he mindestens 60-100 cm).

private Griinflichen: Die nicht Uberbauten oder fur die Anlage von Verkehrsflaichen und

Lagerflachen erforderlichen Bereiche sind gartnerisch oder als extensive Wiesenflachen anzulegen
und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Nutzung benétigt werden.

offentliche Griinflichen — Verkehrsgriin: Die Flachen sind als extensive Wiesenflachen

anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Nutzung
benétigt werden.

Pflanzenliste zum B-Plan ,,Unteres Dottenweiler*

Die festgesetzten Pflanzgebotsflachen sind gemal DIN 18 916 'Pflanzen und Pflanzarbeiten' zu
bepflanzen und gemal® DIN 18 919 'Unterhaltungsarbeiten bei Vegetationsflaichen' dauerhaft zu
unterhalten. Hochstamme im Auflenbereich missen einen Schutz vor Wildverbild erhalten. Die
Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehélzen, sie besitzt aber
nicht den Charakter der Ausschlieflichkeit. Die Verwendung von immergriinen Gehdlzen und
Koniferen ist ausdriicklich nicht erwiinscht.

Pflanzgebot groRkronige Laubbdume (1) - Hochstamm mit Ballen, min. 3 x verpflanzt,
StU 16-18 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn Sorbus aucuparia Vogelbeere
Fagus sylvatica Rotbuche

Im Bereich von

Stellplatzen und zusatzlich wird far
Verkehrsflachen: Baume auf die

Acer platanoides . Vanwendunglvon:Arien
‘Cleveland' Spl_tzahorn und Sorten aus der
Carpinus betulus Hainbuche 'StraBenbaumhste der
Fraxinus ex. "Westhof's Esphe . Gartenamtsleiter, Stand
Glorie’ Winterlinde 1995_ oder aktueller
Tilia cordata verwiesen

‘Greenspire’
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Pflanzgebot Laubbaum an der dstlichen Gewerbegebietsgrenze (2) - H. mB, mind. 3xv.,
StU 16-18 cm

hier nur Verwendung schmalkroniger Laubbdume wie

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn Prunus avium 'Plena’ gef. bl. Vogelkirsche
Acer platanoides Spitzahorn Pyrus call. 'Chanticleer’ chin. Wildbirne
'‘Columnare' Tilia cordata 'Rancho’  Winterlinde

Acer platanoides Spitzahorn

'Olmstedt’

Pflanzgebot einreihige Wildhecken- und Sichtschutzpflanzung (PFG 1

Acer campestre Feldahorn Ribes alpinum 'Schmidt’ Alp.-Johannisb.
Corylus avellana HaselnuB Rosa rubiginosa Heckenrose
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Sorbus aucuparia Vogelbeere
Ligustrum vulgare Liguster Viburnum lantana woll. Schneeball

evil. vereinzelt eingestreut
auch nicht heimische
Blutenstraucher méglich

Pflanzgebot Biume und Srducher an Gewidssern, Griaben und Sickermulden (PFG 2)

Alnus glutinosa Schwarzerle Salix caprea Salweide

Fraxinus excelsior gemeine Esche Ulmus glabra Bergulme

Prunus padus Traubenkirsche Viburnum opulus gem. Schneeball

Corylus avellana Haselnuf Salix fragilis Bruchweide

Euonymus europaeu Pfaffenhitchen Salix eleagnos Grauweide

Prunus avium Vogelkirsche Salix triandra Mandelweide

Rhamnus frangula Faulbaum Sambucus Traubenholunde!
racemosa

Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung

Parthenocissus quinquefolia var. engelmannii  Wilder Wein

Hedera helix Efeu /

V. HINWEISE

SCHONENDER UMGANG MIT GRUND UND BODEN

Der Oberboden und der kulturfédhige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt auszubauen, zu
sichern und soweit fur die gartnerische Gestaltung der Grundstiicke notwendig sachgerecht zu
lagern. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf den
Baugrundstiicken aufzubringen.

Der anfallende und nicht zum Wiedereinbau auf den Grundstiicksflachen verwendbare Oberboden
ist in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehérde auf andere landwirtschaftliche Flachen zur
Verbesserung der Bodenqualitat zu verbringen, sofern der Boden nicht auf dem Grundsttick
wiederverwendet werden kann.

DIN 18920 ist zum Schutz der Vegetationsflachen anzuwenden.

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

Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige temporare Einrichtungen.
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GEOLOGIE
Objektbezogene Baugrunduntersuchungen werden empfohlen. Standsicherheit von Béschungen
und Mauern sind im Rahmen der Bauantragstellung nachzuweisen.

GEOTECHNIK

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts,
Baugrubensicherung, Grundwasser und dgl. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

WASSERWIRTSCHAFT UND GRUNDWASSERSCHUTZ

Mit der tatsachlichen Festlegung der beanspruchten Flachen im Bauantragsverfahren wird ein
wasserrechtliches Verfahren notwendig.

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.
BODENDENKMALPFLEGE

Bei der Durchfiihrung der Bebauung besteht die Méglichkeit, dass bisher unbekannte Bodenfunde
entdeckt werden. Diese sind gem. § 20 DSchG unverziglich dem Regierungsprasidium Karlsruhe,
Abteilung 2, Referat 25 zu melden. Die Fundstelle ist bis zu 4 Werktage nach der Fundanzeige
unberiihrt zu lassen, wenn nicht eine Verkiirzung der Frist mit dem Ref. 25 vereinbart wird. (§ 20
DSchGi.V. m § 27 DSchG).

ALTLASTEN

Im Planbereich sind keine Ablagerungen bekannt.

Entwurfsbearbeitung Anerkannt und ausgefertigt:
Empfingen, den 27.07.2010
geandert:

Empfingen, den 26.07.2011
geandert:

Empfingen, den 22.05.2012
Zuletzt ge&ndert:
Empfingen, den 23.10.2012

Gebhard GfréréT_ " HausekA. S’tellvertreter des Burgem"felsters

Dipl.Ing. (FH)

Buro Gfrérer ""\\
Architekten, Ingenieure,

dschaftsarchitekten
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Landkreis Freudenstadt

Gemeinde LoRburg

BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Zum

BEBAUUNGSPLAN ,, UNTERES DOTTENWEILER*

I. Rechtsgrundlagen dieser Vorschriften sind:

° Landesbauordnung (LBO) Fur Baden-Wirttemberg i.d. F. vom 05. Mé&rz 2010
(GBI. Nr. 7 vom 20.04.2010 S. 357) berichtigt am 25.05.2010, S.416)

° Gemeindeordnung (GO) Baden-Wirttemberg in der neuesten Fassung.

Aufgrund der LBO und Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg werden fiir das Gebiet
des Bebauungsplanes nachfolgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen und glltigen Vorschriften im Geltungsbereich auler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklédrung wird folgendes festgesetzt:
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11

1.2

13

31

3.2

. BAUORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

DACHGESTALTUNG

Dachform und Dachneigung:

Dachformen (siehe Einschrieb im Bebauungsplan)
Dachneigung (siehe Einschrieb im Bebauungsplan)

Im Einzelfall sind auch Ausnahmen zulassig.

Dachaufbauten:
Dachaufbauten sind als Gauben zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen technisch notwendige
Aufbauten wie z.B. Liftungsschachte, Aufziige zugelassen werden.

Dachmaterialien und Grundwasserschutz:
Nach der Niederschlagsverordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr vom 22.03.1999
setzt die schadlose Versickerung von Dachwéassern eine Dacheindeckung mit wasserwirt-
schaftlich unbedenklichen Materialien voraus.
Metalldacher aus Kupfer, Blei oder Zink dirfen nur verwendet werden, wenn sie mit einer dafir

geeigneten Beschichtung versehen sind.

Fassadengestaltung:
Die den offentlichen Verkehrsflichen zugewandten Gebaudeteile missen Uberwiegend in

gedeckten Farben ausgebildet werden.
Reflektierende, schwarzfarbige oder grellfarbige Materialien sind nicht zugelassen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig

UNBEBAUTE FLACHEN DER BEBAUTEN GRUNDSTUCKE; EINFRIEDUNGEN UND
STUTZMAUERN

Einfriedungen:
Einfriedungen sind zuléssig als Gitterzaun bis 1,80 m Hohe, diese missen begrint werden.

Stiitzmauern:

Senkrechte Stitzmauern bei Aufschiittungen und Abgrabungen sind zuldssig. Es gilt das
Nachbarrecht. Zur Uberbriickung groRerer Héhenunterschiede sind Bdschungen mit einer
Neigung von 1:2 zulassig.

Zulassig sind Betonmauern im gewerblichen Bereich. Diese sind mit Kletterpflanzen zu

begrinen.
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Im Bereich des Wohnhauses sind nur Natursteinmaterialien, vorwiegend Bundsandsteine, als

Stitzmauern zuléssig.

4. ABFALL, MULLTONNEN UND CONTAINER
Abfallbehalter und Abfallcontainer sind einzuhausen, einzugraben oder einzugriinen und der
Sicht von 6ffentlichen Flachen aus zu entziehen.

5. WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur zuldssig an der Statte der Leistung, Diese kénnen unbeleuchtet,
hinterleuchtet oder angestrahlt werden.
Beleuchtete Werbeanlagen dirfen den Verkehr, das Ortsbild bzw. das Landschaftsbild nicht
beeintrachtigen.
Fir die Genehmigung gilt die LBO

Entwurfsbearbeitung: Anerkannt und ausgefertigt:

Empfingen, den 27.07.2010

geandert:

Empfingen, den 26.07.2011

geandert:

Empfingen, den 22.05.2012

Zuletzt geandert: fr ;\;3755}____

Empfingen, den

{ =
Gebhard Gfiorer
Dipl.Ing. (FH v\
Buro Gfrérer
Architekten, Ingeriteure, Landschafisarchitekten
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GEMEINDE LOSSBURG
Landkreis Freudenstadt

BEBAUUNGSPLAN ,,UNTERES DOTTENWEILER*
IN LOSSBURG-STERNECK

BEGRUNDUNG

1 Erfordernisse der Planaufstellung

Die Firma Horst Jakle Tief,- Stralen- und Landschaftsbau hat Ihren Firmensitz im Bereich ,Unteres
Dottenweiler” zwischen der Waldener- und der HeimbachstraRe auf Ortsgebiet Sterneck.

Neben dem klassischen Straen- und Tiefbau werden Abbruch- und Recyclingarbeiten durchgefihrt.
Der Garten- und Landschaftsbau erganzt die o.g. Betatigungsfelder.

Im Spezialgebiet Horizontalbohrtechnik ist die Firma tber die Kreisgrenze hinaus bekannt.

Das Firmengelande befindet sich derzeit noch im Aussenbereich, einem landschaftlich nicht
unsensiblen Bereich, gepragt von einem Bach begleitendem Gehélzstreifen, angrenzendem
Landschaftschutzgebiet, einem geschitzten Biotop § 32, sowie angrenzenden Waldflachen.

Das Amt fur Ordnung, Bau und Umwelt des Landratsamtes Freudenstadt hat die Firma aufgefordert
entsprechende Bauantragsunterlagen einzureichen, um den bisher nicht genehmigten Betrieb
baurechtlich zu sichern.

Im punktuellen Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan der Gemeinde LoRburg wurde dieser
Bereich bereits als Gewerbefldche aufgenommen und vom Gemeinderatsbeschluss festgestellt.

Zur Sicherung einer geordneten und sinnvollen betrieblichen Entwickiung hat sich die Firmenleitung
nun entschlossen, einen Bebauungsplan zusammen mit der Gemeinde Lof3burg aufzustellen.

In Vorgespréachen mit Fachbehtrden des Landratsamtes wurden der Umfang und die Art der
baulichen Nutzung festgelegt.

2 Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen
Im bestehenden Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Landwirtschaftliche Fliche mit
Bestandsgebduden festgesetzt. Im abgeschlossenen Anderungsverfahren ist die Flache als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Mit Gemeinderatsbeschluss wurde die Planung festgestellt und

dem Landratsamt zur Genehmigung vorgelegt.

3 Beschreibung des Planbereiches

3.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Unteres Dottenweiler" umfasst eine Flache

von ca. 2,5 ha und ist in dem beiliegenden Lageplan im Mafistab 1:500 dargestelit.
Er wird begrenzt
im Norden: durch das Flurstiick (Heimbachstr., K 4778)
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im Westen: durch die Flursticke Nr. 249 und 254/3 (Waldener Str., L 412)
im Saden: durch das Flurstiick Nr. 202/2i.T., 202/4 (Bach) und 255/1
im Osten: durch das Flursttick Nr. 202/21.T., 202/4 i.T. (Bach) und 250 i.T.

Der raumliche Geltungsbereich betrifft die Grundsticke
202/2i.T., 202/4 i.T. (Bach), 249, 250i.T., 250/1, 251, 252 i.T. (Bach), 253/3.

Bestehende Rechtsverhiltnisse
Das Plangebiet ist im noch glltigen Fl&chennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.
Die Anderung zu Gewerbegebiet liegt derzeit beim Landratsamt zur Genehmigung.

Ziele und Zwecke der Planung
Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen geordneten
Gewerbebetrieb mit méglicher baulicher Erweiterung geschaffen werden.

5.1 Stddtebauliche Konzeption und VerkehrserschlieRung
Derzeit befinden sich im Plangebiet unterschiedliche Gebdude teilweise alterer Bausubstanz mit

friherer landwirtschaftlich/wohnbaulicher Nutzung, An- und Umbauten als Wohn- und Blronutzung
sowie Lagerbereiche und ein Gebaude eines frilheren Sagewerkbetriebes.

Die Verkehrsanbindung erfolgt derzeit liber die Waldenerstrale.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uiber das éffentliche Netz der Gemeinde LoRburg

Nach der Planung entstehen auf der Seite zwischen Bach und Heimbachstrafle zusétzliche Flachen
fur AuRenlager, Ausstellungsflachen, Uberdachte Lager- und Maschinenrdume sowie fir den
Betriebsinhaber ein Wohnhaus.

Die nérdliche Grundstiickzufahrt an der HeimbachstraRe wird nur noch als Zufahrt genutzt.

Eine zusatzliche Ein- und Ausfahrt in die Heimbachstrale soil die beengten Verhéltnisse beim
bestehenden Betriebsgeb&ude verbessern. Wichtig wird die Eingrinung des gesamten Areals sowoh|
entlang der Heimbachstrafe als auch innerhalb des Betriebsgelandes.

Auf der Seite zwischen Bach und Waéldener StraRe sollen im ehemaligen Sagewerksgebsude
Maschinen und Spezialwerkzeuge untergebracht werden. Zusatzliche Aufenthaltsrdume fur die
Mitarbeiter und weitere Blroraume sind hier vorgesehen.

Die Lagerung und Aufbereitung von Bauschutt erfolgt unterhalb dieses Gebaudes.

Ein Weg entlang des Baches verbindet die beiden oben beschriebenen Teilbereiche.

Hier sollen auch die notwendigen Stellplatze fur die Mitarbeiter und weitere Lagerflichen entstehen.
Ein bepflanzter Erdwall trennt die Waldener Stralle vom Firmengelande.

5.2 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)
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Die Gemeinde legt Wert darauf, dass zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel im
Gewerbegebiet ausgeschlossen wird, um negative Auswirkungen auf die zentralen

Versorgungsbereiche in LoRburg auszuschlieRen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch Baugrenzen, Grundflachen-,

Geschossflachenzahl sowie der max. Gebdudehodhe (s. Einschrieb im Lageplan).

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Gestaltungsauflagen sind so festgesetzt, dass eine stadtebauliche Ausgestaltung dem

landschaftstypischen Charakter gerecht wird.

5.5 Festsetzungen der Griinordnung zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
(siehe auch ‘Textliche Erlduterungen zum Griinordnungsplan

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt einen mittleren naturschutzrechtlichen Eingriff i.S. von §
8a BNatSchG dar. Dennoch méchte die Gemeinde durch einen gesonderten Grinordnungsplan,
dessen Maflnahmenempfehlungen méglichst weitgehend in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingearbeitet werden, eine Minimierung des Eingriffs und insbesondere eine Durchgrinung des

Plangebietes erreichen.

Schwerpunkte grinordnerischer Festsetzungen sind deshalb:
- Reduzierung des Anteils versiegelter Flachen durch geeignete Gestaltung der Belagsflachen
— Evil. gezielte Behandlung und Ableitung von unbelastetem Dach- und Oberflichenwasser

- Durchgrinung des Plangebietes durch entsprechende Pflanzgebote

5.6 Ver- und Entsorgung
Abwasser: AnschiuBpunkte fur die Abwasserfihrung sind bereits vorhanden, die Entsorgung

erfolgt durch die Gemeinde.
Oberflachenwasser Das unbelastete Oberflachenwasser aus den Bestandsgebauden und den

unbedenklichen Lagerflaichen wird in den Fuchsbach eingeleitet. Das
Oberflachenwasser aus dem Bereich des neuen Wohnhauses sol! in einen
Retentionsteich im studostlichen Planbereich eingeleitet werden.
Die Berechnung des Ruckhaltebeckens erfolgt auf der Grundlage undurchlassiger Bodenverhéltnisse.
Der Teich soll Uber ein Stauvolumen das Oberflaichenwasser aufnehmen und gedrosselt bis zur
Reservestauebene wieder abgegeben.
Frischwasser: Die Frischwasserversorgung ist ebenfalls Uber das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt, der Anschluf} erfolgt durch die Stadt.
Elektrizitat: Die Versorgung erfolgt durch das zustédndige Energieversorgungsunternehmen.
Aufgrund der bisherigen Nutzung des B-Plan-Gebietes kann von einer ausreichend

dimensionierten Versorgung ausgegangen werden.
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Umweltauswirkungen auf Mensch und Natur

6.1 Sichtschutz
Die bisherige unbefriedigende Situation in der Landschaft wird durch die geplanten Neupflanzungen

erheblich verbessert.

6.2 Beriicksichtigung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz
Der begleitende Grunordnungsplan untersucht die méglichen Auswirkungen der vorliegenden

Planung auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Flora und Fauna sowie auf das Orts-
bzw. Landschaftsbild und zeigt die Méglichkeiten der Vermeidung, Minimierung, zum Ausgleich und
zum ggf. erforderlichen Ersatz von schadlichen Umweltauswirkungen auf. Diese flieBen in den
MaRnahmenplan zum Grinordnungsplan mit ein und werden mit der Ubernahme in den
Bebauungsplan rechtskraftig.

Aus diesem Grund wird auf eine nahere Darstellung der Thematik an dieser Stelle verzichtet.

6.3 Gestaltung der Bachquerung

In Abstimmung mit der Naturschutzbehérde wird eine Betonrdhre in das Bachbett des Fuchsbaches
eingegraben, sodass die Sohle mit min. 30 cm Erdsubstrat gefiillt wird. Dadurch wird eine nachhaltige
Stérung des Biotops Nr. 2742 (naturnahe Auwélder) — Bachlauf mit landschaftspragendem
Auwaldstreifen- nicht erheblich und eine Ausnahmegenehmigung nach § 30 Abs. 3
Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich.

PRINZIPSKIZZE M 1:100

<. 2% Hofflache

Planung: Strale; Fuchsbach
Bestand: Wiese
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l—Substrzat ca. 30cm —Baugrund
—8B-Rohr @ innen 1000 mm

Nachrichtlich: { Bestandslini
Wasserspiegel am 20.05.2011: 10 cm eslancsiinie
Abtragslinie

Die geplante Réhre im Bereich des Strafendurchiass (Wéldener Strale) hat einen Durchmesser von
600 mm.
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Das notwendige Wasserrechtsverfahren fir die Bachquerung wird erst mit der Realisierung
durchgefiihrt.

Planverwirklichung

7.1 Bodenordnung
Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich, bei Bedarf werden private Grenzregelungen

durchgefuhrt. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Familie Jakle.

Flidchenbilanz

Eine ausflihrliche Flachenbilanzierung mit Gegenuberstellung von Bestand und Planung ist dem
Erlauterungstext zum Griinordnungsplan beigefugt.

Kosten
Die Kosten fur Planung und ErschlieBung werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabenstrager geregelt.

Ausgefertigt LoBburg/Empfingen: Anerkannt:
den 27.07.2010

geédndert:

am 26.07.2011

geéndert:

Empfingen, den 22.05.2012
zuletzt gedndert:
Empfingen, den 23.10.2012

LoRburg, den 23.10.2012
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Biro Gfrérer A
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