Gemeinde LoRburg Landkreis Freudenstadt

Satzung

der Gemeinde LoRburg iiber den Bebauungsplan
»Kalkofen II* in Wittendorf

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und den §§ 73 und 74 der Lan-
desbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wrttemberg (GemO), jeweils in der derzeit glitigen Fassung, hat
der Gemeinderat am 12.10.1999 den Bebauungsplan ,Kalkofen II* als Satzung be-
schiossen.
§1
Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Lageplan
vom 29.09.1998
§2
Bestandteile der Satzung

(1)  Der Bebauungsplan besteht aus:

1. dem Lageplan im MaRstab 1: 500 vom 29.09.1998

2. den textlichen Festsetzungen (Textteil) mit den Ortlichen Bauvorschrif-
ten vom 08.05.1998 / 10.09.1998 / 29.09.1998

3. den Langenschnitten A— D vom 09.07.1999

4, den Gelandequerschnitten A — B vom 29.09.1998

(2) Zum Bebauungsplan gehért auBerdem die Begriindung mit Anlagen vom
08.05.1998 / 10.09.1998 / 29.09.1998.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 74 der LBO handelt, wer auf Grund von § 9 Abs. 4 BauGB
und den von § 74 der LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhan-
delt.
§4
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung in Kraft.
LoRburg, den,12. Oktober 1999

Ha u'i{[j&m/l%

Stellv. Burgermeister
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Bebauungsplan ,,Kalkofen lI“ Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

_Rechtsgrundlagen (Stand 12.03.1998)
1.1 BauGB
Rechtliche Grundlage fiir diesen Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch -(BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, berichtigt BGBI.
1998 1 S. 137), zuletzt geadndert am 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108).
1.2 BauNVO
Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).
1.3 LBO
Die Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert am 15.12.1997 (GBI. S. 521).
1.4 PlanzVO

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

15 KOMMUNALENTWICKLUNG



Bebauungsplan , Kalkofen 11* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

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

2.1.1 Baugebiete

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan sind ausgewiesen:
a) Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 8 BauNVvOQ)
b) Dorfgebiet (MD) (§ 5 BauNVvO)

c) Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVvO)

2.1.2 Nebenanlagen

Gebé&ude als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO konnen auferhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen nur als Ausnahme und nur bis 20 m®* umbautem
Raum zugelassen werden.

Nebenanlagen fur die Versorgung der Baugebiete z.B. mit Strom, Telefon und Kabel-

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

2.1.3 Einschrankungen und Ausschliisse im Gewerbegebiet

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Gewerbegebiet (GEe) nur Gewerbebetriebe zulassig,
die das Wohnen nicht wesentlich storen (§ 6 Abs. 1 BauNVO). Aligemein sind nicht
zulassig:

a) Speditionen

b) Betriebe, bei denen mit erheblichem Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im Gewerbegebiet (GEe) ebenfalls nicht zulassig:

a) Betriebe, die mit Brennstoffen oder anderen umweltgefahrdenden Stoffen handeln
(§ 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVQ)

b) Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

c) Vergniigungsstétten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO). i W

IIII |
|
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Bebauungsplan ,,Kalkofen [I* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

2.1.4 Wohnen im Gewerbegebiet

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO ist im GEe allgemein zuldssig 1 Wohnung pro Gewer-
begrundstlick fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, wobei die Wohnung dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein muR.

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

2.2.1 VollgeschoB, Grundflichenzahl

Siehe Einschrieb im Lageplan.

2.2.2 Hoéchstgrenze der Vollgeschosse

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

2.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Siehe Einschriebe im Lageplan.

Die maximale H6he des Erdgeschoffubodens (EFHmax.) ist fir jedes Baufenster ein-
zeln im Lageplan dargestellt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verb. mit § 9 Abs. 2 BauGB).

Die Traufh6he (H6he des Schnittpunkts der Dachhaut mit der Hauswand iiber dem tat-
s&achlichen ErdgeschofRfuBboden) ist festgesetzt auf:

— 50mim GEe
- 6,2.mim MI.

Die Firsthéhe (Hohe des Firstes Uber dem tatsachiichen ErdgeschoRfuboden) ist im
GEe auf 8,0 m festgesetzt.

2.3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Im Lageplan ist ausgewiesen:

o: offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

IL-] 5 [18) KOMMUNALENTWICKLUNG [ r



Bebauungsplan ,Kalkofen II“ Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

2.4

2.5

2.6

2.7

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

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

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

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

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die offentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung gliedern sich in:

a) Fahrbahnen (Fahrverkehr)

b) Mischflachen (Fahrverkehr und FuRgénger)
c) Geh- und FuBwege (FuRgénger)

d) Verkehrsgriinflachen sowie

e) Land- und forstwirtschaftiiche Wege.

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Ein AnschluR (Ein- und Ausfahrt) von Fidchen an die
Verkehrsfléchen ist nicht zuldssig.

Im Sudosten sowie im Nordosten sind die Grundstiickszufahrten verbindlich festgelegt.

Im Nordwesten (entlang ,Kalkofen*) darf die max. Breite der Grundstiickszufahrt 6,0 m
nicht tberschreiten.

/7 ki
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Bebauungsplan ,,Kalkofen I* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

2

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

2.8

2.9

2.10

2.11

Versorgungsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. An Versorgungsflachen sind festgesetzt:

a) eine Trafostation fir die Stromversorgung der Energie-Versorgung-Schwaben AG.

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Es ist eine private Grinflache (Wiese), die als Ausgleichsflache dient, festgesetzt
(Flst. 537/2 und 519).

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Je angefangene 750 m? Gewerbegrundstlick sowie je angefangene 300 m? Wohnbau-
grundstiick ist ein Baum zu pflanzen. Je angefangene 6 PKW-Stellplatze sowie je
LKW-Stellplatz ist ebenfalls ein Baum oder 4 Stréucher auf dem Gewerbegrundstiick
zu pflanzen. Erhaltene Baume und Straucher werden darauf angerechnet.

Eine Empfehlung zur Art der Pflanzen fir die einzeinen BepflanzungsmaBnahmen ist
aus der Begrﬂndung zu entnehmen.

Die Fassaden an den sidwestlichen Geb&udeseiten sind auf 1/3 der Wandflache zu

" begrinen. Dazu ist je angefangene 3,0 m Geb&dudeladnge eine Kletterpflanze zu pflan-

zen, zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen. i
|

(&) KOMMUNALENTWICKLUNG RS



hl

Bebauungsplan , Kalkofen lI* Textteil

in LoBRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

2 " Ptanungsrechthche Festsetzun

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan.

Die dargestellten Einzelbdume sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

2.13 Fldchen zur Herstellung des StraBenkérpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stutzmauern zur Herstellung des Straenkérpers sind auf den angrenzenden Fléchen

vorgesehen.

Zur Herstellung des Straenkdrpers sind in den an 6ffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Flachen unterirdische Betonstiitzen fir die Randeinfassung entlang der Grund-
sticksgrenze in einer Breite von ca. 0,3 m ab Flurstiicksgrenze und einer Tiefe von ca.
0,7 m ab Oberkante der Verkehrsflichen vorgesehen.

P 8 ) KOMMUNALENTWICKLUNG [IIEE



Bebauungsplan ,,Kalkofen II* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

o

3.1

3.2

3.3

===
[
1

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

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

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

Dachneigung, Dachform, Dachgestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Siehe Einschrieb im Lageplan. Zulassig sind fur Gebaude Satteldsicher mit Ziegeln,
Betondachsteinen oder Dachbegriinung. Als Ausnahme konnen Metalldécher zugelas-
sen werden. Andere Dachformen, insbesondere Flachdacher sind (auch als Ausnah-
me) nicht zuldssig.

Das Dachdeckungsmaterial ist fir Ziegel und Betondachsteine nur in den Farben Zie-
gelrot bis Rotbraun zuldssig.

Die Dachneigung wird im GEe auf 10° bis 15° festgelegt. Als Ausnahme kann fir
Wohngebaude im GEe eine Dachneigung bis max. 30° zugelassen werden.

Far Wohngebaude im Ml ist die Dachneigung auf 33° - 38° festgelegt.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Nicht zulassig sind Werbeanlagen an oder auf Dachflachen sowie Werbeaniagen mit
wechselndem, bewegten oder grellem Licht.

Werbeanlagen und AuRenbeleuchtungen sind so zu gestalten und zu betreiben, daR
sie nicht zur Verwechslung mit Verkehrszeichen oder zu einer Blendwirkung fir den
StralRenverkehr fiihren.

[2) KOMMUNALENTWICKLUNG [



Bebauungsplan , Kalkofen II* Textteil
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

3.4

3.5

3.6

3.7

!

Gestaltung der Stellpiatze
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO),

PKW-Stellpiatze sind mit Beton- oder Natursteinpflaster oder mit einem wassergebun-
denen Belag herzustelien; die Oberfldche mufd wasserdurchlassig sein.

Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke, mit Ausnahme der Flachen fir
Stellplatze, sind als Griinfliche oder gartnerisch anzulegen und zu unterhaiten.

Aufschiittungen und Abgrabungen gegeniiber dem bestehenden Gelandeverlauf kén-
nen nur als Ausnahme und nur bis 2,0 m zugelassen werden.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als Einfriedung diirfen nur
— beidseitig begriinte Drahtzdune

~ Hecken und Stréaucher aus heimischen, standortgerechten Arten (vgl. Pflanzenliste
in der Begrindung)

verwendet werden.

Geschlossene Einfriedungen im Sinne des § 20 Satz 2 Nachbarrechtsgesetz sind als
Einfriedungen nicht zuldssig.

AufBlenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine AuBenantenne zulassig.

10
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Bebauungsplan ,Kalkofen II* Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

e

3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

3.8 Niederspannungsfreileitungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

3.9  Ordnungswidrigkeiten
(§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

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

L A 13) KOMMUNALENTWICKLUNG J



I Bebauungsplan , Kalkofen I1“ Textteil I

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

4 Kennzeichnung vonFlachen(§9Abss BauGB) .

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

Keine Flachen.

Sp, N 9
L A 13 KOMMUNALENTWICKLUNG J



Bebauungsplan ,Kalkofen I1“ Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

5 Nachrichtiiche Ubernahme (§ 9

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

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Die StraBenbeleuchtung und sonstige Hinweisschil-
der sind nach § 126 Abs. 1 BauGB auf privaten und o6ffentlichen Grundstiicken zu dul-
den.

5.2 Waldabstand
(§ 4 Abs. 3 LBO)

Siehe Einzeichnung im Lageplan. Der Waldabstand von Gebauden und baulichen An-
lagen ist mit 30 m grundsétzlich einzuhalten. Die Ausweisung eines Baufensters erfor-
dert eine Unterschreitung, zu der die Forstverwaltung zustimmen muR. Unterschreitun-
gen sind nur als Ausnahme und mit Zustimmung der Forstverwaltung méglich.

y
I
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l Bebauungsplan ,, Kalkofen IlI“ Textteil I

in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

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

6.1 Geltungsbereich

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

L 14 1) KOMMUNALENTWICKLUNG J



I Bebauungsplan ,Kalkofen I Textteil I

in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

7 | Begrundung(§9Abss éfaﬂGB} | '

71 Begriindung
Zum Bebauungsplan gehort die Begriindung der KOMMUNALENTWICKLUNG.

1) KOMMUNALENTWICKLUNG J
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Bebauungsplan ,,Kalkofen II* Textteil
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

 Bearbeitungshinwelse i

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Malstab 1:500 wurde vom Vermes-
sungsbiuro Fischer, Calw, hergestelit.

Gelandehohen

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

Vorentwuf zur Entwasserung und Wasserversorgung

Far die Entwasserung und Wasserversorgung wurde je ein Vorentwurf vom ingenieur-
blro Wéssner, Sulz, erarbeitet.

StraBenplanung

Den Vorentwurf zur StraBenplanung erarbeitete die KOMMUNALENTWICKLUNG; der
Entwurf wurde von Ingenieurbliro Wéssner, Suiz, gefertigt.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus:

a) Lageplan mit Zeichenerkl&rung und Verfahrensvermerken
b) Textteil

¢) Langsschnitte.

Die Begrundung mit Anlagen und Anhang ist dem Bebauungsplan beigefugt.

16 @) KOMMUNALENTWICKLUNG |
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I Bebauungspian , Kalkofen lI“

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Textteil I

Aufstellungsvermerk '

9.1

9.2

Bearbeitet

Stuttgart, den 08.05.1998 / 10.09.1998 / 29.09.1998

St/Koé/rud

KOMMUNALENTWICKLUNG
AN

i.A. Stockle

Aufgestellt

Lof3burg, de
Bidrgermeisteramt

Schmid, Blrgermeister
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Bebauungsplan ,,Kalkofen II“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1 - Angaben zur Gemeinde

1.1 Lage im Raum
Die Gemeinde LoRburg als Luftkurort gehort zum Landkreis Freudenstadt und besteht aus
den Ortsteilen Lombach, Rodt, Schémberg, Sterneck, Vierundzwanzig-Héfe und Witten-
dorf sowie dem Hauptort LoBburg (vgl. Anlagen 1 und 2). Der Kreis Freudenstadt bildet
mit dem Enzkreis und dem Landkreis Calw die Region ,Nordschwarzwald“.
Der Ortskern von LoRburg liegt ca. 7 km stdiich des Stadtkerns von Freudenstadt und ca.
8 km nordlich von Alpirsbach; LoBburg ist eine Fremdenverkehrsgemeinde im nérdlichen
Schwarzwald mit bedeutenden Gewerbe- und Industriebetrieben.
Der Ortskern von Wittendorf liegt ca. 3 km 6stlich des Ortskerns von LoRburg.

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

1.3 Verkehrsanbindung fiir LoRburg
An Verkehrsanschlissen sind aufzufiihren:
— BundesstraRe 294 (B 294) Pforzheim - Freudenstadt - Freiburg
— LandesstraRen 406, 408 und 412 (L 406, L 408, L 412)
- Kreisstralle 4756 und 4777 (K 4756, K 4777)
— Buslinien Freudenstadt - Dornhan - Obemndorf und Freiburg - Freudenstadt - Stuttgart

sowie Freudenstadt - Alpirsbach - Hausach

— Bahnlinie von Freudenstadt nach Hausach mit Haltepunkt.

1.4 Gemeindeflache

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



Bebauungsplan ,,Kalkofen H* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Angaben zur Gemeinde

1.5

1.6

1.7

Bevdlkerungsentwicklung, Einwohner

Von 1981 bis 1989 stagnierte die Einwohnerzahl von LoBburg. In den Jahren 1989 und
1990 war ein Zuwachs von ca. 3-4% zu verzeichnen.

LoRburg mit den Teilorten verzeichnete

— zum 31. Dezember 1990 6.072 Einwohner
—  zum 31. Dezember 1994 6.089 Einwohner
— zum 31. Dezember 1995 6.440 Einwohner
— zum 31. Dezember 1997 6.633 Einwohner.

Gewerbe, Handel, industrie, Fremdenverkehr

Durch die Ausweisung und ErschiieBung von Gewerbe- und Industriegebieten in den
letzten 40 Jahren hat die Gemeinde Arbeitsplatze geschaffen und wichtige Betriebe ange-
siedelt. Paraliel dazu wurde der Fremdenverkehr gefordert und zu der heutigen Bedeu-
tung gefihrt.

LoBRburg ist als ,Staatlich anerkannter Luftkurort* eine Fremdenverkehrsgemeinde mit er-
heblichem Gewerbe- und Industriebestand. Den Gasten stehen mehrere Hotels und Pen-
sionen, private Fremdenzimmer und ,Ferien auf dem Bauernhof* zur Auswahl.

Infrastruktur
An Infrastruktureinrichtungen sind im Hauptort z.B. vorhanden:

- Grundschule

— Hauptschule

— Realschule

— Hallenbad mit Sauna, Freibad, Sportplatz, Tennisanlagen
- Jugendmusikschule, Kreisvolkshochschule

— Tumn- und Festhalle

— Kindergéarten

— eine evangelische, katholische und neuapostolische Kirche
— Friedhéfe

— Kurgarten, Haus des Gastes (,KinzigHaus"*), Burgerhaus

— Seniorenzentrum mit betreuten Altenwohnungen (bezugsfertig Ende 1998)
~ Raume fir offene Jugendarbeit mit Freizeiteinrichtungen.

Die erforderlichen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen zur Deckung des Tagesbedarfs
sind im Hauptort vorhanden.

|

3 KOMMUNALENTWICKLUNG



|| . u

Bebauungsplan ,,Kalkofen Il“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

- Ziele und Zwecke des Behauungsplanes

2.1

Ziele und Zwecke

Bedarf

Um Zielsetzungen des Landesentwicklungs- und des Regionalplanes sowie der értlichen
Nachfrage nach Gewerbefldchen zu erfiillen, steht die Gemeinde LoRburg vor der Aufga-
be, weitere Gewerbeflachen auszuweisen.

Das Gewerbegebiet ,Kalkofen 1I* ist im Entwurf des Flachennutzungsplanes (2. Fort-
schreibung 1993) als gewerbliche Bauflache aufgenommen. Es schlie3t nérdlich an den
Ortsrand an (vgl. Anlage 3-5) und bildet den kiinftigen Abschlu in Richtung Nordosten.

Der Gemeinderat der Gemeinde Lof3burg hat deshalb am 17.06.1997 beschlossen, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Eine Baulandumiegung ist aufgrund der bestehenden
Grundsticksaufteilung nicht erforderlich.

Die Lage des Gebietes wére hervorragend, um eine aufgelockerte Wohnbebauung zu
realisieren. Da jedoch in Wittendorf keine anderen Flachen fir Gewerbebebauung zur
Verfugung stehen, wurde dieses Gebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) zur
Bedarfsdeckung ausgewiesen.

Gewerbe und Wohnen

Die Gemeinde LoRBburg strebt ein Gewerbegebiet an, das mdglichst geringe geruchliche
oder akustische Emissionen erzeugt. Deshalb sind einige der sonst in Gewerbegebieten
Ublichen Betriebe ausgeschliossen. Grundsétzlich solien nur Betriebe entstehen, die das
angrenzende Wohnen nicht wesentlich stéren.

HierZu wurde von der DEKRA Umwelt GmbH ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das
dieser Begrindung als Anhang 3 beiliegt. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, daR die
Forderung nach nicht wesentlicher Stérung des angrenzenden Wohnens nur dann erfiillt
werden kann, wenn keine Betriebe angesiedelt werden, die einen erhéhten Betriebsver-
kehr aufweisen (Anlieferung, Abholung, Kundenbesuche). Dazu zahlen Betriebe wie Spe-
ditionen, Kurierdienste, Einkaufszentren oder Auslieferungslager.

Das Gutachten schiagt auBerdem vor, den innerbetrieblichen Verkehr méglichst in den
nordlichen Bereich der Grundstiicke gelegt wird, damit die Betriebsgebaude als Schall-
schutz zum Wohnen fungieren.

Aufgrund der Nahe zum Wasserschutzgebiet werden dartiber hinaus Tankstelien, Betrie-
be des Brennstoffhandels und Betriebe, die mit umweltgefdhrdenden Stoffen handein,
ausgeschlossen.

Die exponierte Lage macht es erforderlich, die Grée und die Héhe der Geb&ude zu be-
schréanken.

1) KOMMUNALENTWICKLUNG S
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Bebauungsplan ,Kalkofen 11 Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Natur und Landschaft

Aufgrund der exponierten Lage des Gewerbegebiets sowie der Ndhe zum wasserschutz-
gebiet sind weitere Gesichtspunkte zu berticksichtigen, insbesondere

a) eine sparsame Ausweisung von Verkehrsflachen (geringer Fl&dchenverbrauch, Reduzie-
rung der versiegelter Flachen, Reduzierung der Kosten fir die ErschlieBung)

b) eine funktionierende VerkehrserschlieBung mit guter Anbindung an das ortliche und
Uberortliche Verkehrsnetz

c) einer Begrenzung der Héhenentwicklung der Geb&ude auf ein landschaftlich vertragli-
ches Maf (Landschaftsbild)

d) eine optische Einbindung des Gebiets in die Landschaft

e) eine Begrinung und Bepflanzung bzw. Erhaltung der bestehenden Bepflanzung der
nicht Gberbauten Grundsticksflachen (Reduzierung der Eingriffe in die Natur sowie
Ausgleich), insbesondere durch

— Ausweisung von Verkehrsgriin und privaten Griinflachen

— Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen fir Pkw-Stellplatze (z.B. durch Be-
ton- oder Natursteinpflaster)

- Anpflanzung standortheimischer Geholze (vgl. Nr. 12.2)

- Festsetzung eines standortheimischen Baumes je angefangene 750 m? Gewerbe-
grundstuck, je angefangene 300 m? Wohnbaugrundstuick, je angefangene 6 Pkw-
Stellplatze und je Lkw-Stellplatz.

Dartiber hinaus hat die Gemeinde LoBburg 1995 und in den Vorjahren durch mehrere
.Obstbaumaktionen” die Streuobstwiesen erhalten, verbessert und vergréRert. AuRerdem
wurden 1995 Bachrand- und Wegrandbepflanzungen durchgefiihrt. Diese Aktionen sollen
weitergefiihrt werden.

Auf den zukinftigen Baugrundstlicken wird sich die Anzahl von Baumen und Stréduchern
gegeniiber dem jetzigen Bestand der landwirtschaftlich genutzten Flachen sogar erhéhen.

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

Bei der Auswahl der Festsetzungen hat man sich insbesondere an den privaten und 6f-
fentlichen Belangen, den beabsichtigten planerischen Nutzungen und den topographi-
schen, geographischen und 6kologischen Gegebenheiten des Plangebietes orientiert.

==
|
|
|
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Bebauungsplan ,,Kalkofen I* Begrundung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

: Ziele und Zweckedes ;Bebéuungs;ilaneé

2.2

2.3

Landschaftsbild

Die exponierte Lage des Gewerbegebiets (starke Fernwirkung) erfordert besondere MaR3-
nahmen zur optischen Einbindung in das Landschaftsbild, insbesondere

a) Festsetzung von Verkehrsgriin- und privaten Grinfldchen entlang der StraRen und
Wege

b) Beschrankung der max. Breite von Grundstlickszufahrten

c) Festsetzung von Baumen und Strduchern zum Anpflanzen entlang der Gewerbefls-
chen

d) Hoéhenbeschréankung der Gebaude
e) Einschrankungen bei Fassadenverkleidungen und bei Dachdeckungsmaterialien

f) Fassadenbegriinung.

Eingriffs- und Ausgleichsbewertung

Im Rahmen der Planaufstellung wurde eine Eingriffs- und Ausgieichsbewertung (siehe
Anhang 2 zur Begriindung) erstellt. :

Im Bebauungsplan sind umfangreiche MaBnahmen 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 &koiogi-
schen Belange ausreichend berticksichtigt; ein vollstdndiger Ausgleich ist jedoch nicht
moglich.

i
|
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Bebauungsplan ,, Kalkofen 1I“ Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

3

Uberdrtliche Planungen

3.1

3.2

Landesentwicklungsplan (LEP)

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

in der Entwicklungsachse Gaggenau/Gernsbach - Freudenstadt - Alpirsbach - 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).

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 landlichen Raum im Mittelbereich Freudenstadt (Reg.Plan
2.1.6.7)

bei der rdumlichen Ausformung der Entwickiungsachsen des Landesentwicklungspla-
nes ist LoRburg Siedlungsbereich (Reg.Plan 2.3.1)

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

aus Grlnden der besseren Auslastung vorhandener Einrichtungen der Erholungsinfra-
struktur, sind Teile der Gemeinde Lof3burg, insbesondere des Ortsteils Wittendorf, als
schutzbedurftige Bereiche zu Zwecken der Erholung weiter zu entwickeln (Reg.Plan
3.2.4.3).

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

H
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Bebauungsplan ,,Kalkofen II* Begriindung

in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

Ortliche Planungen

4.1

4.2

Flachennutzungsplan (FNP), Landschaftsplan

In dem am 29.12.1972 genehmigten Flachennutzungsplan Wittendorf ist das Plangebiet
als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen (vgl. Anlage 3).

Derzeit wird der Flachennutzungsplan fur die gesamte Verwaltungsgemeinschaft tberar-

beitet; das Plangebiet ist als gewerbliche Bauflache (G) in der 2. Fortschreibung 1993
aufgenommen (Anlage 4).

Vorhandene Bebauungspline

An den Bebauungsplan ,Kalkofen lI“ grenzen an :
a) im Westen der Bebauungsplan ,Steingen I
b) im Slidwesten der Bebauungsplan ,Kalkofen".

Die Bebauungsplane ,Kalkofen* und ,Steingen II“ bleiben durch den Bebauungsplan
JKalkofen II“ unverandert.

3 KOMMUNALENTWICKLUNG [J
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Bebauungsplan ,Kalkofen lI“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

: Aﬁgaﬁeﬁ 2um Qﬁiéngebiet

5.1

5.2

5.3

5.4

Lage

Das Plangebiet wird begrenzt:
a) im Nordwesten, Nordosten und Stidosten durch landwirtschaftliche Fidchen
b) im Stdwesten durch den Bebauungsplanes ,Kalkofen*

¢) im Westen durch den Bebauungsplan ,Steingen II“.

GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t eine Flache von ca. 3,3 ha (vgl.
Nr. 6.1).

Topographie, derzeitige Nutzung, Baugrund

Vom hochsten Punkt (Kreuzung der beiden landwirtschaftlichen Wege unterhalb des
Wasserbehalters) féllt das Gelande nach Stdwesten ab. Die Héhe des Plangebiets liegt
zwischen ca. 657 m 4. NN. und ca. 646 m . NN.

Die durchschnittliche Gelandeneigung betrégt ca. 8,0%, im steileren Teil werden Gelan-
deneigungen bis 20% erreicht, im flacheren Teil nur etwa 2,5%.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Nach der geologischen Spezialkarte von Wirttemberg (lll. Auflage, Stand 1930) gehért
das Plangebiet zum Bereich des mittleren Muschelkalks. Weitergehende Baugrundunter-

suchungen erstellte die Gemeinde nicht, da es keine Hinweise auf einen problematischen
Baugrund gab.

Altlasten

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

3 KOMMUNALENTWICKLUNG [
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Bebauungsplan ,,Kalkofen I1* Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt
6 7, Baugrundstiicke, Nutzungsdichten
6.1 Flichenbilanz
Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt :
a) Bruttobauland = ca. 273 a = ca. 83,7%
b) private Grinflachen = ca. 53a = ca 16,3%
Flache des Geltungsbereiches = ca. 326 a = ca. 100,0%
Das Bruttobauland unterteilt sich in:
— offentliche Verkehrsflachen = ca. 65 a = ca. 23,8%
davon Verkehrsgriinflichen = ca. 22 a = ca. 8,1%
— geplante Gewerbeflache (GE) = ca. 193 a - ca. 70,7%
—~ geplantes Mischgebiet (M) = ca. 12 a - ca. 4,4%
— geplantes Dorfgebiet (MD) = ca. 3a = ca. 1,1%
Fiache des Bruttobaulandes = ca. 273 a = ca. 100,0%
6.2  Anzahl der Gewerbebaugrundstiicke

Im Bebauungsplan sind 9 neue Baugrundstticke in offener Bauweise ausgewiesen.

12
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Bebauungsplan ,,Kalkofen I Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

i, Finanzierung.

7.1 Kosten

An Kosten fir Ver- und Entsorgung sowie ErschlieBung, die der Gemeinde voraussichtlich
entstehen werden, wurden lberschlégig ermittelt (Kostenschatzung Ingenieurbiiro Wéss-

ner):

- Wasserversorgung ca. 232.000,00 DM

- Entwéasserung ca. 387.000,00 DM

-  StraBenbau einschliefllich Stralenbeleuchtung ca. 553.000,00 DM

- Verkehrsgrinflichen ca. 28.000,00 DM
Gesamtkosten (innere ErschiieRung) ca. 1.200.000,00 DM

Durch die Erweiterung des Wasserversorgungs- und des Entwéasserungsnetzes werden
weitere MaBnahmen aullerhalb des Gebietes notwendig.

Bei der Verwendung der Kostenangaben ist zu beriicksichtigen, dal die Baukosten unter
anderem durch die Konjunktur und im Wettbewerb durch in der Regel 6ffentliche Aus-
schreibung entstehen und sich deshalb erheblich andem konnen.

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

7.2 Finanzierung

Der Anteil der Gemeinde an den AnschluBkosten nach dem Kommunalabgabengesetz
und an den ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch kann aus dem Haushalt in
Verbindung mit GebUhren und Beitrdgen finanziert werden.

| i

| I
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Bebauungsplan ,,Kalkofen II* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Wasserversorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Trink- und Brauchwasser, bezogen auf Menge und
Druck, ist gesichert. Die Wasserversorgung betreibt die Gemeinde als Eigenbetrieb.
Das Gebiet ,Kalkofen II* wird an das bestehende Wasserleitungsnetz im Kalkofen ange-
schlossen.
Feuerwehrtechnische Anforderungen werden bei der Entwurfsbearbeitung der Wasser-
versorgung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

8.2 Entwisserung
Die Entwéasserung des Gebietes ist durch den AnschiuR an die bestehende mechanisch-
biologische Klaranlage Wittendorf (Eigenbetrieb der Gemeinde) gewahrleistet. Die Kapa-
zitét der Klaranlage ist auf die zuséatzliche Belastung ausgelegt.
Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung wurde vom Regionalverband ein Trennsy-
stem fur Abwasser und Oberflachenwasser vorgeschlagen. Grundséatzlich ist ein Trennsy-
stem wlnschenswert, jedoch mussen dafir auch auBerhalb des Plangebietes die Rah-
menbedingungen erfillt sein. Da bisher in Wittendorf nur die Mischwasserkanalisation
hergestellt worden ist, wiirden der Gemeinde bei der Realisierung eines Trennsystems
infolge dessen hohe Kosten fiir die duRere ErschlieRung entstehen.
Deshalb hat die Gemeinde LoRburg entschieden, auch fir das geplante Gewerbegebiet
die Entwésserung im Mischsystem vorzunehmen.

8.3  Gasversorgung
Far die Baugrundstiicke ist der Anschluf an das Gasversorgungsnetz in LoRburg ist vor-
gesehen,; fiir die Gasversorgung zusténdig sind die Gasbetriebe Emmendingen.

8.4  Fernsprechleitungen, Kabelfernsehen

Durch die Deutsche Telekom AG wird die Verkabelung der Femsprechleitungen vorge-
nommen; ein Kabelanschluf far Hérfunk und Fernsehen ist nicht vorgesehen.

=
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Bebauungsplan ,,Kalkofen it* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8 : Ma[&:nah'm:en zuserwirinchung

8.5 Stromversorgung, Strafenbeleuchtung

Die erforderliche Leistung zur elektrischen Stromversorgung und Stralenbeleuchtung des
Gebietes wird durch die Energie-Versorgung-Schwaben AG (EVS) zur Verfigung gestelit.
Im Plangebiet wird eine Trafostation bendétigt, deren Fl&che im Lageplan ausgewiesen und
mit der EVS abgestimmt ist.

8.6 Briefpostversorgung

Die Deutsche Post AG bendtigt innerhalb des Gemeindegebiets Postablagekéasten zur
Zwischenlagerung der zuzustellenden Briefpost.

8.7  VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsflachen sind erstmalig herzustellen; der Entwurf zu den Verkehrsflachen ist
im Bebauungsplan mit Lage- und Héhenangaben aufgenommen.

8.8 Millentsorgung

Zustandig fir die Haus- und Gewerbemullentsorgung ist der Landkreis Freudenstadt.

8.9 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren nach BauGB ist nicht erforderlich, da die Grundstiicke be-
reits bebaubar geformt sind.

Notwendige Grenzkorrekturen werden zwischen den jeweils betroffenen Grundsticksei-
gentimern privatrechtlich geregelt. Fehlende offentiiche Grundsticksflachen will die Ge-
meinde LoRburg von den jeweiligen Grundstiickseigentiimemn kaufen.

8.10 Pflanzgebot

Im Bebauungsplan sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Flachen zur Anpflanzung von
Baumen und Strducher dargestellt; sofern es der Gemeinde als notwendig erscheint, be-
steht die Mdglichkeit, Pflanzengebote i. S. von § 178 BauGB durch Bescheid zu erlassen.

R B
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Bebauungsplan ,,Kalkofen lI“ Begrundung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

8  MaBnahmen zur Verwirklichung

8.11 ErschlieBungsbeitrage

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

L 13 KOMMUNALENTWICKLUNG J
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Bebauungsplan ,,Kalkofen Il Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

3

Planungsrechthche FEStsetzungen

9.1

9.2

Art der baulichen Nutzung

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes (2. Fortschreibung von 1993) ist das Plangebiet
als gewerbliche Bauflache (G) aufgenommen. Aufgrund der Rahmenbedingungen (Land-
schaftsbild, optische Einbindung, angrenzende Wohnbebauung, angrenzende Landwirt-
schaft) kann im Bebauungsplan nur ein eingeschréanktes GE ausgewiesen werden.

Das schalltechnische Gutachten der DEKRA Umwelt GmbH stelit fest, daR bei Betrieben,
wie z.B. Speditionen oder Einkaufszentren, die La&rmemission fir das angrenzende WA
Uberschritten werden. Aus diesem Grund werden Speditionen, Vergniigungsstatten und
Betriebe, bei denen mit erheblichem Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, ausgeschiossen.

Aufgrund der Nahe zum Wasserschutzgebiet sind Tankstellen, Betriebe des Brennstoff-
handels sowie Betriebe, die mit umweltgefahrtenden Stoffen handeln, nicht zulassig.

Eine Wohnung pro Gewerbegrundstiick fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
far Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist allgemein zulassig.

Mit der Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ist vorgesehen, ein Ge-
werbegebiet zu erméglichen, dessen Betriebe das angrenzende Wohnen nicht wesentlich
stéren.

In Absprache mit dem Eigentimer des Flst. 519 und unter Bericksichtigung des Bebau-
ungsplanes ,Kalkofen® wurde eine Bauflache zur Wohnbebauung (MI) ausgewiesen. Die
ErschlieBung erfolgt Gber den 6ffentlichen bzw. privaten Weg, der im Bebauungpslan
.Kalkofen“ ausgewiesen ist.

Nebenanlagen

Im allgemeinen besteht kein Anlass, Nebenanlagen einzuschranken oder fur nicht zulés-
sig zu erklaren. Die Errichtung von Gebduden (als Nebenanlage) auRerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflache (Baufenster) ist stédtebaulich nicht gewiinscht und deshalb nur
als Ausnahme bis max. 20 m® umbauten Raum zuldssig. Dadurch soll erreicht werden,
daf} die nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen als Freiflichen erhalten bleiben und bei
der Standortwahl eines Gebdudes als Nebenanlagen auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflache die Gemeinde ein Mitwirkungsrecht erhait.

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

Standorte fiir Verteiler- und Verstarkerkasten wurden bisher nicht festgelegt. Die Stand-
orte sollen sich nach Méglichkeit in den 6ffentlichen Verkehrsgriinflichen befinden.

@) KOMMUNALENTWICKLUNG |
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Bebauungsplan ,,Kalkofen 11* Begriindung |
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9

_Planungsrechﬂ'ic.h.é*Festsetzungen :

9.3

MaR der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVOQ) ist stets die Grundflachenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser Bebau-
ungsplan erftillt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie GRZ, Zahl der Vollgeschosse und Traufhéhen, 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 % fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fiir
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelanderoberfliche erhdht werden
kann.

Im gesamten Gewerbegebiet wurde eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Mit der Uberschreitung
um 50% nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt dies eine (iberbaubare Flache von 0,75. Im
Rahmen der frithzeitigen Tragerbeteiligung wurde von der IHK Nordschwarzwald eine
GRZ von 0,8 angeregt. Durch die exponierte Lage des Gebietes sowie aus okologischen
Grinden wird angestrebt, da® groe, méglichst begriinte Freiflichen zwischen den Ge-
bauden entstehen. Mit der Festlegung einer GRZ von 0,5 miissen somit mindestens 25%
der Flache begrint werden.

Fur das Mischgebiet wurde eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese GRZ entspricht damit den
in Wittendorf flir Wohnbebauung im Ortsbereich Ublichen GréRenordnung.

Die Zahl der Voligeschosse und die Traufhhe in Verbindung mit der Dachform und der
Dachneigung begrenzen den duReren Rahmen des Gebdudes bzgl. der Héhenentwick-
lung auf ein stadtebaulich vertretbares MaR. Die maximal méglichen Traufhéhen sind im
Geléndequerschnitt schematisch dargestelit.

Die Traufhohe UberlaRt dem Bauherren die Wahl zwischen einem sogenannten Kniestock
und der Hohe des Erdgeschoffubodens und soll nur den stidtebaulich notwendigen au-
eren Rahmen beschranken.

Die Zahl der Voligeschosse mit Il entspricht den in LoRburg typischen Gebaudehshen und
den Vorstellungen der Bauherren. Auf diese Weise ist ein vertretbares und angemesse-
nes MaR der Hohenentwicklung in der Schwarzwaldlandschaft gewahrleistet. Der
Dachraum kann grundsatzlich fur Aufenthaltsraume genutzt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist fiir einzelne Gruppen (Nutzungsschablone) festgelegt.
Die Zaht der Voligeschosse mit der Traufhéhe begrenzen die Héhenentwicklung der Ge-
baude. Die GRZ ist eine Relativzahl und bezieht sich auf die Fliche des Baugrundstik-
kes. Obwonhl die Grundstlcksgrenzen der Baugrundstiicke (Flurstiicke) im Bebauungsplan
nicht eingetragen werden und die Flurstlicke unterschiediiche GréRen haben, gilt die GRZ
fur eine Gruppe. Die mégliche bauliche Nutzung ergibt sich durch das Zusammenwirken
von der zuldssigen GRZ mit der Uberbaubaren Grundstiicksfliche. Beide Festsetzungen
bilden gleichzeitig Obergrenzen und beschréanken sich gegenseitig. Ein Anspruch auf die
volle Ausnutzung der GRZ, Zahl der Voligeschosse oder Uberbaubare Grundstiicksflache
besteht nicht.

12) KOMMUNALENTWICKLUNG |
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Bebauungsplan ,,Kalkofen I Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.4

9.5

9.6

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

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

Bauweise

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

Far alle Baufenster wurde die offene Bauweise gewahlt; hier kbnnen Gebaude mit seitli-

chen Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen bis maximal 50 m Gebaudelidnge er-
richtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Da der Bebauungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB erhaiten soll, ist eine Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erforderlich. Die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf die umgebenden (iberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baufenster) abgestimmt. Die Abstandsflichen sind nach der Lan-
desbauordnung einzuhalten, soweit durch Baugrenzen nicht gréBere Abstinde gefordert
werden. In der Regel sind die Baugrenzen mit einem Abstand von 5,0 m zur geplanten
Grundstiicksgrenze konstruiert, um in der Abstandsflache Garagen zu erméglichen .

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan soll eine stadte-
baulich-planerische Gestaltung sichern und zugieich die Belichtung und Besonnung von
benachbarten Gebduden gewahrleisten.

Die Definition der Stellung der baulichen Anlagen gibt die Haupffirstrichtung an, wobei an-
dere untergeordnete Firstrichtungen zulassig sind, z.B. Winkelanbauten.

1) KOMMUNALENTWICKLUNG |
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Bebauungsplan ,,Kalkofen II“ Begriindung
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9 Plar
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9.7 Offentliche Verkehrsflichen

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber den Kalkofen, Am Laiberg und die Neunecker Strafle zur Ortsmitte und damit zur
nach Lofburg und ins Glatttal fihrenden K 4756.

Der Kalkofen wird mit einer baulichen Trennung von Fahrbahn und Gehweg vorgesehen,
die zufihrenden AnliegerstralRen nur als Mischfidche mit gemeinsamer Nutzung von Ful3-
gangern und Fahrzeugen.

Es ist geplant fur das gesamte Gebiet ,Kalkofen II" eine Zone mit einer zuldssigen
Hoéchstgeschwindigkeit von 30 km zu schaffen.

Durch den Ausbau des Weges (Fist. 732) wird die ErschlieBung von angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen nicht behindert.

9.8 AnschluB von Flichen an die Verkehrsflichen

Der Anschiuf® von Fidchen an die Verkehrsflache als Ein- und Ausfahrtsverbot soll verhin-
dern, da® zu viele Ein- und Ausfahrten je Baugrundstiick entstehen (Landschaftsbild).

9.9 Versorgungsflachen

Mit der EVS ist eine Umspannstation abgestimmt und im Lageplan dargestelit.

9.10 Griinflichen
Innerhalb des Plangebietes ist eine private Griinflache ausgewiesen. Sie dient einerseits

als Grinzasur zwischen den kinftigen Gewerbebetrieben und dem Ortskern und anderer-
seits als Ausgleichsflache.

9.11 Leitungsrechte

Ebenfalls im Lageplan eingetragen sind Leitungsrechte (LR 1), zur Fiilhrung von Abwas-
serkanalen. Aufgrund der durchschnittlichen Neigung des Gebietes von ca. 8% kénnen
einzeine Kanale nur Gber private Flachen gefihrt werden.

[® KOMMUNALENTWICKLUNG [
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Bebauungsplan ,Kalkofen I}* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

9 Planungsrechtiiche Festsetzungen |

9.12 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
Auf den Baugrundstiicken sollen je angefangene 750 m? Gewerbegrundstiick, je 300 m?
Wohnbaugrundstiick sowie je LKW- und je 6 Pkw-Stellpldtze ein Baum oder 4 Straucher
gepflanzt werden. Die Standorte der B&dume und Strducher sind nicht festgelegt, um die
Bauherren nicht zu sehr einzuschréanken.

9.13 Fldchen zur Erhaifung von Bédumen
Im Lageplan sind im Kreuzungsbereich der beiden landwirtschaftlichen Wege zwei mar-
kante Einzelbaume zur Erhaltung festgesetzt, die aus Griinden des Landschaftsbildes zu
erhalten sind.

9.14 Flachen zur Herstellung des StraRenkérpers
Die Abgrenzungen der Verkehrsflachen erfordemn die Einbetonierung von Randeinfassun-
gen, deren Betonriickenstitzen sich auf den privaten Grundstiicken befinden.

9.15 Landwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeit (iberwiegend landwirtschaftiich genutzt. Bis auf die Flachen,
die als private Grinflachen festgesetzt sind, werden aus den landwirtschaftlichen Flachen
gewerblich genutzte Flachen. Bedenken gegeniiber der Umwandlung wurden vom ALLB
Horb im Interesse der Eigenentwicklung des Ortes zuriickgestelit.

12) KOMMUNALENTWICKLUNG |
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Bebauungsplan ,,Kalkofen H* Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

10

Bauordnﬁngsrechtliche Festsetzungen

10.1

10.2

10.3

AuBere Gestaltung, Dachgestaltung

Um ein MindestmaR an Ubereinstimmung im Orts- und StraRenbild zu erhalten, wurden
geneigte Dacher als Satteldacher bauordnungsrechtlich festgesetzt. Die Dachneigung im
GEe ist von 10° bis 15° zuldssig. Bei Wohngebauden im GEe kann als Ausnahme die
Dachneigung maximal 30° betragen. Wohngebaude im Ml dirfen Dachneigungen zwi-
schen 33° und 38° haben. Im Ubrigen besteht fir die Gestaltung der Gebaude eine ange-
messene Freiheit; sie dirfen in Form, Maf3stab, Werkstoff und Farbe jedoch ,nicht verun-
staltend” wirken.

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

Aus stadtebaulichen Griinden sollen in der Regel Satteldacher errichtet werden, da sie
den in Wittendorf Ublichen Dachformen entsprechen. Zur Dachdeckung kénnen Ziegel,
Betondachsteine, Dachbegriinung oder als Ausnahme Metallddcher zugelassen werden.
Die Metalldacher missen sich jedoch in das Landschaftsbild einfiigen. Reflektierende Da-
cher sind aufgrund der exponierten Lage nicht zugelassen.

AuBenantenhen, Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Griinden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen in der Fremdenverkehrsgemeinde
LoRburg nicht zulassig. Niederspannungsleitungen kénnen unterirdisch verlegt werden.
Der Anschlu an das Kabelfernsehen ist derzeit nicht moglich, da im gesamten Ortsteil
Wittendorf noch kein Kabelfernsehen besteht. Deshalb ist eine AuRenantenne pro Ge-
baude zugelassen.

Gestaltung der unbebauten Flichen, Stellplitze

Flachen, die nicht Uberbaut oder als Stellplatze befestigt werden, sind aus landschaftli-
chen und Skologischen Interessen zu bepflanzen. Der Begriindung ist eine Pflanzenliste
beigefligt (vgl. Nr. 12.2). Die Uberbauung und Versiegelung bisher offener landwirtschaft-
licher Flachen hat Auswirkungen auf die Bodenfunktion, den Wasserhaushalt, das Klein-
klima sowie die Tier- und Pflanzenwelt. Je mehr Fléachen versiegelt werden, desto starker
werden die 6kologischen Funktionen und Prozesse beeinflult; mit aus diesem Grund sind
die Stellplatze mit einem wasserdurchiéssigen Belag herzustellen.

[2) KOMMUNALENTWICKLUNG [

22



Bebauungsplan , Kalkofen IlI“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

1

Nachrichtliche Ubernahme

11.1

11.2

Pflichten der Eigentiimer

Einrichtungen zur Stralenbeleuchtung, insbesondere Masten und Leitungen sowie son-
stige Hinweisschilder miissen die Eigentimer auf privaten und offentlichen Grundstiicken
dulden (§ 126°Abs. 1 BauGB).

Waldabstand

Nach LBO miissen bauliche Anlagen mit Feuerstitten mindestens 30 m von Waldemn
entfernt sein. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

Bei der Festlegung des nordwestlichen Baufensters auf Flurstiick 723 wurde der in der
LBO vorgeschriebene Waldabstand unterschritten (21,71 m). Dabei wurden beriicksich-
tigt:

— der Wunsch des Eigentimers der Knopffabrik, das Baufenster bis auf die Héhe des be-
reits bestehenden Fabrikgebdudes zu erweitern

— der Zustand des Waldchens, dessen Waldtraufe eventuell zurtickzuverlegen wire

— die zwischen Waéldchen und Baufenster verlaufende StraBe (,Kalkofen®) mit einseiti-
gem Gehweg.

Diese Punkte sprechen flr die Ausweisung der Baugrenze in der Veréangerung des Fa-
brikgebdudes, auch wenn dadurch der Waldabstand unterschritten wird.

Grundséatzlich miissen Unterschreitungen des Waldabstandes von der Forstverwaltung als
Ausnahme genehmigt werden.

13) KOMMUNALENTWICKLUNG [
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Bebauungsplan , Kalkofen Ii“ Begriindung
in LoBburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

ordnerische Empfehlungen =

12.1 Bestand

Die unbebauten Flachen werden derzeit als landwirtschaftliche Flachen (Weideland) ge-
nutzt.

12.2 Pflanzenliste

Fassadenbegriinung (Wohn- und Nebengebaude)

Efeu (Hedera helix)
Gewohnliche Waldrebe (Clematis vitalba)
Waldgeilblatt (Lonicera periclymenum)
Jeldngerjelieber (Lonicra caprifolium)
Knbterich (Polygonum aubertii)

Hecken (innerhalb der festgesetzten Pflanzflichen)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hasel (Corylus avellana)
Weil3dorn (Cartaegus)

Holunder (Sambucus nigra)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schiehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Obstbdume (auf den landwirtschaftlichen Flachen, entlang der Feldwege und innerhalb
der Grinflachen)

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

[ KOMMUNALENTWICKLUNG B
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Bebauungsplan ,,Kalkofen IlI*

in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt

12 Griinordnerische Empfehlungen

Geholze

Bergahorn

Hainbuche

Esche

Traubeneiche
Stieleiche

Buche

gewohnliche Waldrebe
Feldahorn

Hasel

Roter Hartriegel
Eingriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen
Kornelkirsche

Rote Heckenkirsche

StralRenbaume

Ahorn
Birke
Hainbuche
Buche
Esche
Eberesche

(Acer pseudoplatanus)
(Carpinus betulus)

(Fraxinus excelsior)

(Quercus petrea)

(Quercus robur)

(Fagus sylvatica)

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

{Acer platanoides; "Columnare’)

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

Bei ausreichend groRen Standrdumen sollte die Normalwuchsform der Sdulenform vorge-

zogen werden.

|
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I Bebauungsplan ,,Kalkofen II* Begriindu I

ng
in LoRburg-Wittendorf, Landkreis Freudenstadt
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