Gemeinde Lolburg Landkreis Freudenstadt

SATZUNG

zur Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen im Bereich

,Biihl“ in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Wittendorf
(Abrundungssatzung)

Auf Grund von § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und i. V. §4der
Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemQ), jeweils in der derzeit gultigen
Fassung, hat der Gemeinderat am 20. Juli 1999 folgende Satzung beschlossen:

§1

Gegenstand

Die AuRenbereichsflachen im Bereich ,Buhl* werden in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil Wittendorf einbezogen.

§ 2

Riumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen der einzubeziehenden Auftenbereichflachen sind im Lageplan vom
04.04.1997 / 17.06.1997 / 07.01.1999 / 20.07.1999 dargestellt.

§3

Bestandteile der Satzung

Der Lageplan vom 04.04.1997 / 17.06.1997 / 07.01.1999 / 20.07.1999 ist Bestandteil
dieser Satzung. Zu dieser Satzung gehért aulerdem die Begrindung vom 20. Juli
1999.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft. '

LoRkb den 20. Juli 1999

v

Schmid
Burgermeister
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Begriindung
zur Abrundungssatzung
nach § 34 Abs. 4 Baugesetzbuch

flir den Bereich ,,Biihl“ auf Gemarkung Wittendorf
| Az: 621.41

Vorbemerkung, Planungsvorgaben

Talseits, das heif3t stdlich der Leinstetter StralRe liegt zwischen den bebauten
Grundstucken Leinstetter Strae 28 (Flurstiick 1045/2) und Leinstetter Stralke
36 (Flurstlck 1030/1) das unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flurstiick
1035. Auf Grund der Lange des Grundstlckes und des mit ca. 145 m groRen
Abstandes zwischen den vorgenannten Gebauden, kann es nicht mehr als
BaulUcke nach § 34 Baugesetzbuch angesehen werden. Eine Bebauung ohne
Planungsvorgabe seitens der Gemeinde scheidet daher aus.

Eine weitere Bebauung des Flurstuck 1030/1 bietet sich auf Grund der umge-
benden Bebauung und der teilweise vorhandenen sowie problemlos zu ergén-
zenden Erschlieung an — sowohl nordwestlich, als auch siidéstlich des Ge-
baudes Leinstetter Strale 36.

Bergseits, das heif3t nérdlich der Leinstetter StraRe, hat der friihere Eigen-
timer des Flurstickes 156/3 im Jahre 1982 die Baugenehmigung zur Erstel-
lung eines Wohnhauses mit Garage neben dem Gebéude Leinstetter Strale
27 (jetzt Flurstlck 156/4) erhalten. Die ErschlieRung war mit einer direkten
Zufahrt zur KreisstraRe 4756 geplant; sie hatte also innerhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze gelegen. Dieses Bauvorhaben wurde seinerzeit nicht realisiert.
Zwischenzeitlich ist durch einen Generationswechsel das Flurstick 156/3 nicht
nur aufgeteilt worden, sondemn es ist gleichzeitig eine Eigentumsénderung ein-
getreten.

Der gultige Flachennutzungsplan 1972 weist den alten Ortskern Wittendorf —
berg- und talseits der Leinstetter StraRe — (KreisstraRe 4756) als Mischbau-
flache aus. Richtung Leinstetten endet die Baufldche mit den Grundstiicken
Leinstetter Stralte 27 und 28. Die ortsauswarts folgenden Gebéaude Leinstetter
StraRe 35, 36, 37, 38 und 40 sind im Flachennutzungsplan als Bestand inner-
halb der landwirtschaftlichen Flache dargestellt. Der zweite Vorentwurf zur

2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes aus dem Jahre 1996 beinhaltet
das durch diese Abrundungssatzung geplante Baugebiet ,BUhI* ebenfalls als
Mischbauflache. Auf Grund der umgebenden Bebauung und der landwirt-
schaftlichen Nutzung der angrenzenden Bereiche wird diese Nutzungsart
gewanhit.

Mit dem ersten Vorentwurf zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
sesh
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wurden die Tréger &ffentlicher Belange bereits im Jahre 1993 friihzeitig be-
teiligt. Im damaligen Vorentwurf war das Baugebiet ,BUhl“ allerdings noch
nicht enthalten.

Auf Grund der groRen Nachfrage nach Wohnbauplatzen war die Gemeinde in
den letzten Jahren gezwungen, nicht nur im Mutterort LoRRburg, sondern auch
in den Ortschaften Lombach, Schémberg, Sterneck und Wittendorf, die sich
aus dem gultigen Flachennutzungsplan und dartber hinaus ergebenden Még-
lichkeiten zur Erschliefung von Wohnbauflachen auszuschépfen, mit der Fol-
ge, daf} das Verfahren zur 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ab-
gestoppt werden mufte. Hinzu kam Ende 1997 die Absicht der Firma Arburg,
ihre Fabrikationsraume zu erweitern. Die Sicherung der vorhandenen und die
Schaffung neuer Arbeitsplatze hatte neben der ErschlieBung neuer Wohnbau-
flachen fur die Gemeinde bis heute absolute Prioritét.

Ziele und Zwecke

Die Gemeinde will mit der Abrundungssatzung einzelne AuRenbereichsflachen
nach § 34 Abs. 4 Ziff. 3 Baugesetzbuch in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil entlang der Leinstetter Stralle einbeziehen. Die Bebauung der
einzubeziehenden Flachen wird durch die umgebende Bebauung gepragt.

Im einzelnen werden folgende Flurstlicke einbezogen:

Unterhalb der Leinstetter StraRe die Parzell-Nummern 1034, 1035 und 1030/1
(Leinstetter StralRe 36), 1022/2 (Leinstetter Strale 38) sowie Teilflachen des
Flurstickes 1022/1 (Leinstetter StralRe 40) und des Feldweges Parzelle Nr.
1029.

Oberhalb der Leinstetter Stralle die Parzell-Nummern 156/3 (Leinstetter Stra-
Re 27), 156/4, 945 (Leinstetter StralRe 35) und 945/1 (Leinstetter Stralle 37)
sowie Teilflachen der KreisstraBe 4756 (Flurstick 1047), des Ortsweges
Parzelle Nr. 944 (Hennenbergweg) sowie des Gehweges Parzelle Nr. 1047/5.

Um eine geordnete und im Hinblick auf die GréRe der Baugrundsticke eine
auf den Bedarf und die Méglichkeiten der kiinftigen Bauherren ausgerichtete
Bebauung zu erreichen, ist es notwendig, in der Abrundungssatzung folgende
Punkte zu regeln bzw. vorzugeben:

Das Flurstick 1034 unterhalb der Leinstetter Stralle wird in den Geltungs-
bereich der Satzung einbezogen, wobei im mittleren Bereich nur ein kleiner

Teil als Bauland festgesetzt wird.
A3
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Nur so ist es méglich, das direkt an der KreisstralRe 4756 gelegene Flurstick
1035 baulich optimal zu nutzen. Der gréite Teil des Flurstickes 1034 wird —
wie im Lageplan vom 04.04.1997/ 17.06.1997 / 07.01.1999/ 20.07.1999
dargestellt- als private Grunflache festgesetzt, nach Absprache mit den
Grundstiickseigentimern aufgeteilt und den einzelnen Bauplatzen
zugeschlagen. Damit soll gleichzeitig die Landschaft geschont und ein
weiterer baulicher Eingriff in die Natur vermieden werden. Dies wird dadurch
erreicht, daR nicht nur die Uberbaubaren, sondern auch die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Lageplan dargestellt werden.

Der untere, das heilt, stidliche Teil des Flursttickes 1030/1 (Leinstetter Stralte
36) wird ebenfalls als private Grunflache festgesetzt, um den Eingriff in Natur
und Landschaft auf das unbedingt Notwendige zu beschranken. Eine Auftei-
lung der Griinflache auf die davor liegenden Baugrundsticke unterbleibt, weil
es sich um ein Grundstiick und damit auch nur um einen Eigentimer handelt.

Oberhalb, das heit, nordlich der Leinstetter Strafte, wird die Lage der beiden
Baufenster auf dem Flurstiick 156/4 an der westlich davon liegenden Bebau-
ung ausgerichtet. Gleichzeitig werden mit dem von der Leinstetter Stral3e
Richtung Norden ansteigenden Hang die topographischen Verhaltnisse
bertcksichtigt.

Mit der Festsetzung einer privaten Granflache im nérdlichen Teil des Flur-

stiickes wird ein starkerer Eingriff in Natur und Landschaft vermieden. Eine
Aufteilung der Grinflache auf die beiden Bauplatze kann aus den gleichen
Grinden wie bei Ziffer 2.3.2 unterbleiben.

Soweit die Garagen direkt von der KreisstraRe angefahren werden kénnen,
werden sie 5 m von dieser zurlickgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dal® der
gesetzlich vorgeschriebene Stauraum eingehalten wird. Nachdem die Gara-
gen auch innerhalb der Baufenster fur Wohngebé&ude erstellt werden konnen,
wird mit den Baugrenzen fir die Neubebauung zur Grundstticksgrenze ein
Mindestabstand von 5 m eingehalten.

In Anlehnung an das vorhandene Geléande und mit Rucksicht auf die Land-
schaft wird die Hauptfirstrichtung parallel zur Kreisstrae vorgegeben.

Das kunftige Béugebiet soll mit Riicksicht auf die umgebende Landschaft
wegen der Fernwirkung und auf Grund der umgebenden Bebauung in offener
Bauweise bebaut werden.

Um eine stadtebaulich vertretbare Einpassung der Neubebauung in die an der
Leinstetter Stralle vorhandene Altbebauung zu erreichen, wird die Dachnei-
gung mit einem Spielraum zwischen 38° und 43° vorgeschrieben.
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Eingriffs- und Ausgleichshewertung

Um die Eingriffe in die Natur zu mininmieren, wurden, wie unter Ziffer 2.3.1,
2.3.2 und 2.3.3 bereits erwahnt, sowohl entlang der stdlichen
Satzungsbegrenzung, als auch im nérdlichen Bereich, private Grinflachen
festgesetzt.

Als weitere MinderungsmafRnahme wird durch die Darstellung im Lageplan
vom 04.04.1997 / 17.06.1997 / 07.01.1999 / 20.07.1999 der Erhalt der Hecken
entlang der stdlich gelegenen Grunflache garantiert. '

Es ist zudem angestrebt, in den Baugenehmigungen entsprechende
Pflanzgebote, bezogen auf die jeweilige BauplatzgréRe, zu erlassen, um die
Gebaude in die Landschaft einzubinden.

Die Verwaltung ist sich im klaren dartber, daR durch die o.g. Manahmen kein
100 % - er Ausgleich geschaffen, aber doch eine Minderung des Eingriffs
erreicht werden kann. Diese eingeschrankte Lésung kann so auch vom
Gemeinderat mitgetragen werden.

Weitere Grundstiicke innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung werden fur Ausgleichsmanahmen nicht herangezogen.

MaRBnahmen zur Realisierung / ErschlieBung

Seitens der Gemeinde sind keine bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.
Die Vermessung und Vermarktung der kinftigen Bauplatze ist Sache der
Grundstlckseigentimer bzw. Bauherren.

Fur die verkehrsmaBige ErschlieBung der kunftigen Bauflachen sind keine
kommunalen MaRnahmen notwendig. Die zu bebauenden Flachen sind von
der KreisstralRe erreichbar. Zusatzliche Zufahrten bzw. Verbesserungen an
bestehenden ErschlieRungseinrichtungen sind von den Bauherren auf deren
Kosten herzustellen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wittendorf ist an die éffentliche Wasserversorgung angeschlossen, ist kanaii-
siert und verfigt Uber eine eigene 6ffentliche Klaranlage. Im Zusammenhang
mit der Erneuerung des 6ffentlichen Kanals von der Leinstetter Stral3e zur
Klaranlage wurde ein AnschluB fir die kanftigen Bauplatze unterhalb der Lein-
stetter Strale hergestellt. Die einzelnen HausanschluRleitungen werden in der
Abrundungssatzung Uber Leitungsrechte abgesichert.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. .15
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Die beiden Baugrundstiicke oberhalb der Leinstetter Stralle kénnen in den
vorhandenen Kanal in der KreisstraRe entwassert werden. Trotzdem wird
dafur vorsorglich auf den Flurstiicken 1034 und 1035 unterhalb der Leinstetter
StraRe ein Leitungsrecht in die Abrundungssatzung aufgenommen.

Die Versorgung der kinftigen Bauplatze mit Trink- und Léschwasser ist Gber
eine in der Leinstetter Strale vorhandene Versorgungsleitung gesichert.

Die Hausanschliisse fir die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind
von den Grundsttickseigentiimern bzw. Bauherren auf deren Kosten herzu-
stellen.

Der Gehweg talseitig der Leinstetter StraRe endet momentan beim Gebéaude
Leinstetter StraRe 28. Auf Grund der kinftigen Bebauung wird friher oder
spater eine Verléngerung des Gehweges bis zum Gebéaude Leinstetter Stralte
40 notwendig sein. Der geplante Gehweg ist in der Abrundungssatzung dar-
gestellt. Er kann auf 6ffentlicher Flache realisiert werden, das heif3t, private
Grundsticksflachen sind dafiir nicht erforderlich. Die Kosten des Gehweges
werden Uber ErschlieBungsbeitrége finanziert.

Bergseits der Leinstetter StraRe ist bis zum Ortsende bereits ein Gehweg
vorhanden. Dort sind daher seitens der Gemeinde keine ErschlieBungs-
mafRnahmen erforderlich.

Wittendorf ist sowohl an das Stromnetz der EVS, als auch an das Erdgasnetz
und das Telefonnetz der Telekom angeschlossen. Bei Neuinstallationen ha-
ben sich die Bauherren direkt an das jeweilige Versorgungsunternehmen zu
wenden.

Der auf dem Flurstiick 156/4 befindliche Wasserbehalter Uber den der Friedhof
mit Wasser versorgt wird, ist bei der Bebauung der Grundstticke zu erhalten.
Dessen Lage ist im Lageplan zur Abrundungssatzung dargestelit.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Bebauung der kinftigen Baufléchen beurteilt sich unter Berticksichtigung
der im Lageplan zur Abrundungssatzung enthaltenen Festsetzungen nach

§ 34 Abs. 1 Baugesetzbuch, das heifdt, kiinftige Bauvorhaben sind zulassig,
wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung der Bauweise und der
zu Uberbauenden Grundstiicksflachen in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigen und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
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Das Vorliegen der Voraussetzungen nach § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch wird im
Baugenehmigungsverfahren geprift bzw. werden in diesem Zusammenhang
entsprechende Auflagen gemacht. Auf den Erlal weitergehender planungs-
und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen als Bestand dieser Satzung wird

daher verzichtet.

LoRbur den 20. Juli 1999

H

Schmid
Burgermeister




