Gemeinde LoRburg Landkreis Freudenstadt
Satzung

der Gemeinde LoRburg dber die Anderung des Bebauungsplanes
"Obere und Untere Wolfacker"™ auf Gemarkung Stermeck

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und den §§ 74 und 75
der Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit

§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemO), jeweils in der
derzeit glultigen Fassung, hat der Gemeinderat am 27. Februar 1996
die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Obere und Untere Wolfacker" als
Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung ergibt sich
aus den Eintragungen im Deckblatt zum Bebauungsplan vom 10. Juli 1995
5 2 Nr. 1).

§ 2 Bestandteile der Satzung

(1) Der Bebauungsplan besteht aus dem Deckblatt zum Bebauungsplan vom
10. Juli 1995 und dem Anderungsvermerk zum Deckblatt vom
05. Juli 1995,

(2) Zur Bebauungsplan-Anderung gehdért auRerdem die Begriindung vom
26. September 1995.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S. von § 75 der LBO handelt, wer aufgrund den von
§ 74 der LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung nach § 12 BauGB
rechtsverbindlich.

!
LoBburd, den 27. Pebrudr 1996
ﬁ/ Lty
Schmid '/
Blrgermeister




Gemeinde Lofiburg Landkreis Freudenstadt

BEGRUNDUNG
zur Anderung des Bebauungsplanes '"Obere und Untere Wolfiicker"
in Sterneck

1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Obere und Untere Wolfiicker ist am 31. Oktober 1975 in Kraft getreten. Es
handelt sich hierbei faktisch um ein allgemeines Wohngebiet (WA), das im Bebauungsplan wegen
der in der Nachbarschaft befindlichen landwirtschaftlichen Betriebe und wegen der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke als Dorfgebiet (MD) festgesetzt wurde. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes umfalt ein bebautes Grundsttick und 12 Bauplitze, davon ein Bau-
grundstiick fiir ein 6ffentliches Mehrzweckgebéude.

In der Zwischenzeit wurden 10 Baugrundstiicke mit Wohngebéuden tiberbaut, das heif3t, 2 Bauplat-
ze sind noch frei. Einer davon steht im Privateigentum, das heif3t, die Gemeinde hat hinsichtlich der
Verwertung und einer Uberbauung keine Zugriffsmoglichkeit. Beim zweiten Baugrundstiick han-
delt es sich um die 6ffentliche Gemeinbedarfsflache, die als solche nicht mehr benétigt wird.

Im verbindlichen Flachennutzungsplan 1972 ist das bisher rechtskriftig iberplante Baugebiet als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Die mit der jetzigen Bebauungsplan-Anderung geschaffene neue
Bauflache geht in 6stlicher Richtung zwischen 30 und 40 m tiber die Baugrenze des Flachen-
nutzungsplanes hinaus. Trotz dieser Abweichung kann die Anderung des Bebauungsplanes und da-
mit die Erweiterung des Baugebietes noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet
werden, wie dies der § 8 Abs. 2 BauGB vorschreibt.

2 Ziele des Bebauungsplanes

Trotz derzeit nachlassender Baukonjunktur besteht in der Gesamtgemeinde LoBburg nach wie vor
Bedarf an Wohnbaugrundstiicken - vor allem fiir freistehende Einzelhduser. Nachdem momentan
im Kernort LoBburg keine gemeindeeigenen Bauplatze mehr zur Verfiigung stehen, und um den
Bauplatzwiinschen aus den Ortschaften nachkommen zu kénnen, ist es erklarte Absicht des Ge-
meinderates, auch in den Ortsteilen Wohnbaufldchen zu schaffen, soweit der Fldchennutzungsplan
die dazu notwendigen Vorgaben liefert und die ErschlieBung gesichert - vor allem die Abwasser-
beseitigung gewahrleistet ist.

Mit den kinftigen Wohngebieten in den Ortschaften - und dies gilt auch fiir die Anderung des Be-
bauaungsplanes Obere und Untere Wolfiicker - soll nicht nur der aktuelle Bedarf abgedeckt, son-
dern noch eine Bauplatz-Reserve fir eine gewisse Zeit geschaffen werden. Dies ist dadurch gewihr-
leistet, daB3 die Gemeinde ihre Baugrundstiicke nur an solche Interessenten verkauft, die seit minde-
stens einem Jahr entweder ihren Hauptwohnsitz oder einen festen Arbeitsplatz in LoBburg haben,
und die bereit und finanziell in der Lage sind, mit ihrem Bauvorhaben innerhalb eines Jahres nach
Erwerb des Bauplatzes zu beginnen.
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Trotz dieser restriktiven Vergabe-Kriterien des Gemeinderates hélt die Nachfrage nach Wohnbau-
platzen seitens der Einheimischen an. Dies ist zum einen auf die Altersstruktur der Bevolkerung,
auf die hohen Geburtenzahlen, die gute Infrastruktur der Gemeinde und nicht zuletzt auf das grofBe
Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde zurtickzufiihren.

Die Gemeinde LoBburg stellt seit einigen Jahren nur noch dann Bebauungspléne fiir Wohnbebau-
ung auf, wenn sie in der Baulandumlegung oder durch freien Ankauf mindestens 50 % der entste-
henden Bauflache in ihr Eigentum bekommt. Nur so kann sichergestellt werden, daff der Bedarf fiir
eine gewisse Zeit abgedeckt werden kann. Auf diese Art kann gleichzeitig verhindert werden, daB
zuviele private Baugrundstiicke tber einen langeren Zeitraum unbebaut bleiben.

Durch die Erweiterung des Baugebietes Obere und Untere Wolfiicker und die Uberplanung der
nicht mehr benétigten Gemeinbedarfsfldche im bisherigen Baugebiet, konnen insgesamt 8 neue
Wohnbaugrundsticke geschaffen werden; 4 davon werden der Gemeinde zugeteilt, die restlichen 4
bleiben im Eigentum der beteiligten Grundstiickseigentiimer, die ausnahmslos Eigenbedarf haben.

3. Mafinahmen zur Verwirklichung des Baugebietes
3.1 Bodenordnung

Zur Realisierung der neuen Bauplitze ist keine Baulandumlegung erforderlich. Die neuen Bau- und
Verkehrsflachen entstehen aus der Aufteilung und Neuvermessung der Flurstiicke 78/1, 78/4, 79, 87
und 88.

3.2  VerkehrsmiiBiige Erschliefung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung ist durch Verlangerung der vorhandenen ErschlieBungsstraie
Flurstiick 78/2 gewahrleistet. Die StichstraBe endet im Osten mit einer Wendeplatte, die so geplant
ist und angelegt wird, dal dort Ver- und Entsorgungsfahrzeuge wenden kénnen. Die Flache fiir die
zu verlangernde ErschlieBungsstraBe ist durch Ankauf gesichert (Ziffer 3.1). Die Hohenlage der ge-
planten Verkehrsflache ergibt sich aus der StraBenplanung. Béschungen und Abstiitzungen zur Her-
stellung der Verkehrsflachen sind auf den angrenzenden Flichen vorgesehen und von den Anliegern
zu dulden und zu erhalten.

3.3 Abwasserbeseitigung

Der Ortsteil Sterneck ist im Trennsystem an eine 6ffentliche Sammelkldranlage angeschlossen. Die
neue Bauflache lag aufgrund der Ausweisung im Flichennutzungsplan beim Bau der Kanalisation
und der Klaranlage der damaligen Planung zugrunde.

Berechnungen des Ingenieurbiiros Dr. Gétzelmann, Stuttgart, haben ergeben, da3 die vorhandenen
Kanalsammler ausreichend dimensioniert sind und die Kldranlage geniigend Reserve hat, um das
zusétzlich anfallende Abwasser aufnehmen bzw. das Frischwasser dem Heimbach zuleiten zu kon-
nen.
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3.4 Beseitigung von Oberflichenwasser

Vom nérdlich des Baugebietes liegenden Hanggelande, das landwirtschaftlich, das heif3t iiberwie-
gend als Griinland bewirtschaftet wird, fallen bei Schneeschmelze und starken Niederschligen
grofie Mengen Oberflachenwasser an, das bisher breitfldchig iber die kiinftige Baufliche lief, dort
teilweise versickerte, teilweise im offenen Graben entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes gesammelt und dann tiber die Frischwasserleitung zum Heimbach gefiihrt
wurde.

Untersuchungen der Wasserwirtschaftsverwaltung und des Ingenieurbiiros Wéssner und Partner,
Sulz, haben ergeben, daf} dieses Oberflachenwasser oberhalb der neuen Baufliche gesammelt,
durch das Baugebiet hindurchgeleitet und mittels einer neuen AnschluBleitung an die Frischwasser-
leitung zum Heimbach angeschlossen werden muB3. Letztere ist ausreichend dimensioniert.

In Ubereinstimmung mit der Wasserwirtschaftsverwaltung, wird oberhalb der neuen ErschlieBungs-
stral3e ein offener Graben angelegt; unterhalb wird diese Leitung mit Riicksicht auf eine sinnvolle
und wirtschaftliche Bebauung verdolt.

Im Verlaufe der noch nicht abgeschlossenen ErschlieBungsplanung wird untersucht, ob das auf den
Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser an diese Leitung angeschlossen werden kann.

Der offene Graben wird als 6ffentliche Flache ausgewiesen; die verdolte Leitung wird durch ein
Leitungsrecht im Bebauungsplan gesichert.

3.5 Wasserversorgung

Die Versorgung des neuen Baugebietes ist mengen- und druckméBig gesichert.. Die in der vorhan-
denen Erschlieungsstralle liegende Versorgungsleitung kann problemlos verldngert werden. Der
Anschluf} der siidlich liegenden Bauplitze ist an einer vorhandenen Leitung gewihrleistet.

3.6 Stromversorgung, Fernmeldeanschluf}

Die erforderliche Leistung zur elektrischen Versorgung wird durch die EVS Freudenstadt zur Ver-
fuigung gestellt. Das gleiche gilt sinngeméB fiir den Telefonanschiul durch die Deutsche Bundes-
post.

3.7 Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden tber ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch, An-
schluBBbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz und Eigenmittel der Gemeinde finanziert. Die
Aufwendungen fiir die zusatzlich notwendige Oberflachenwasserableitung werden in Abstimmung
mit den Grundstiickseigentiimern zu gleichen Teilen auf die neuen Bauplitze umgelegt.
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4. Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan und die landwirtschaftlich geprigte Struk-
tur des Ortsteiles Sterneck, wird die neue Bauflache als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

4.2 Ma# der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan iibernommen.
Zulassig sind Gebaude mit einem VollgeschoB. Die Hohe der einzelnen Gebaude wird im Bauge-
nehmigungsverfahren festgelegt.

4.3 Bauweise

Im Erweiterungsgebiet wird offene Bauweise fiir Einzel- und Doppelhduser festgelegt. In der offe-
nen Bauweise sind die Abstandsflachen bzw. Grenzabstande nach der Landesbauordnung einzuhal-
ten. Hausgruppen sind nicht zuléssig, weil eine dorfliche Struktur des Gebietes erreicht werden soll.

4.4 Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliiche

Nachdem der Bebauungsplan die Qualifikation nach § 30 Baugesetzbuch erhalten soll, ist die Fest-
setzung der iberbaubaren Grundstiicksflache erforderlich.

4.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan, soll die stadtebaulich/pla-
nerische Gestaltung sichern. Andere, untergeordnete Firstrichtungen, beispielsweise fiir Querbauten
und Garagen, sind zuléssig.

4,6  Griinfléichen und Ausgleichsmafnahmen

Im Erweiterungsgebiet gibt es keine Biotope nach § 24a Landesnaturschutzgesetz. Ausgleichsmaf-
nahmen nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz werden einerseits durch die Erhaltung eines Baum- und
Buschgirtels entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze, und andererseits durch die Anlegung
eines 7,50 m breiten Pflanzgiirtels entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze erreicht. Dieser
Pflanzgurtel wird als private Griinflache den angrenzenden Bauplétzen zugewiesen und mit einem
Pflanzgebot zur Bepflanzung mit Streuobstbaumen (Hochstaimme) festgelegt. AuBerdem muf3 auf
den nicht bebaubaren Flachen - entsprechend der Bauplatzgrofen - standortgerechtes GroBgriin ge-
pflanzt werden. Die Anzahl der Baume wird im Baugenehmigungsverfahren festgelegt. Der geplan-
te offene Graben oberhalb der neuen ErschlieBungsstrafie und dessen Einpflanzung mit standortge-
rechtem Gebiisch, wird ebenfalls als AusgleichsmaBnahme herangezogen.
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4.7 Spielplatz

Die Anlegung eines Spielplatzes im Baugebiet ist nicht erforderlich. Im Abstand von ca. 350 m
(fuBlaufige Entfernung) steht ein ausreichend bemessener offentlicher Spielplatz zur Verfiigung,
AuBerdem sind die einzelnen Bauplatze so groB, daB auf den nicht iberbaubaren Flachen Spiel-
gerite fur Kleinkinder aufgestellt werden konnen.

4.8  Stellplitze und Garagen

Im Bebauungsplan sind lediglich Garagenflachen festgesetzt. Diese sind verbindlich, soweit die
Garagen nicht zusammen mit dem Hauptgebdude innerhalb der Baugrenzen erstellt werden. Stell-
plétze sind auf den nicht iberbaubaren Flachen zulédssig.

Im iibrigen gelten fiir das Erweiterungsgebiet die textlichen Festsetzungen des rechtskriftigen Be-
bauungsplanes Obere und Untere Wolfiicker.

LoBburg, den 26. September 1995/
27. Februar 1996

S/
///Z//Q/M'/f’

Schmid
Birgermeister



I Bebauungsplan ,,Obere und untere Wolfacker* 9 . Fertigung |

in LoBburg-Sterneck, Landkreis Freudenstadt

Anderungsvermerk zur 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Obere und untere Wolfacker", genehmigt am 30.09.1975, rechtsver-
bindlich seit 31.10.1975, wird wie folgt gedndert:

a) Im Lageplan durch Deckblatt Nr. 1 :
- 8 zusatzliche Baugrundstiicke als MD e
- 3 private Grunflachen :
- 1 Leitungsrecht

b) Im Langsschnitt
- keine Anderungen

c¢) In der Begrindung durch Ergénzung
- Gebietserweiterung

d) Im Textteil
- nach 1.6 (Héhenlage der baulichen Anlage) wird eingeflgt:

» 1. Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Strduchern

siehe Planeinschrieb,
die vorhandenen Bdume und Strducher entsprechend der Darstellung im Lageplan sind
zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

8. Flédchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

siehe Planeinschrieb,
die Pflanzffachen mit einer Breite von 7,50 m entsprechend der Darstellung im Lageplan
sind zu begrinen und mit Obstbdumen zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

9. Leitungsrechte

siehe Planeinschrieb,
als Leitungsrecht ist eine Verdolung fir den Abflul3 von Oberflachenwasser festgesetzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).“

Rechtliche Grundlage fir diese Bebauungsplanédnderung ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2254), zuletzt gedndert
am 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geadndert am
22.04.1993 (BGBI. | S. 479).

-5 KOMMUNALENTWICKLUNG K) 3
“  BADEN-WURTTEMBERG GMBH




I Bebauungsplan ,,Obere und untere Wolfacker® . Fertigung I

in LoBburg-Sterneck, Landkreis Freudenstadt

Anderungsvermerk zur 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Bearbeiter:

Stuttgart, den 05.07.1995
K6/}_§6r”

Kommunalentwicklung . ot eyl
Baden-Wrttemberg GmbH usgerlertigt:

; LoBbur den
YLU(A’ 27. Fepuar 2996

3 ¥ Bii rmeister
i.A. Stockle s b -

Anlagen
Deckblatt Nr. 1 der KE vom 10.07.1995

Erganzung der Begrindung der Gemeinde vom 26.09.1995

. . Juli 1996
Gepriift! 1oy
Freudenstadt, den o -

t andratsamt -

L KOMMUNALENTWICKLUNG E) J
BADEN-WURTTEMBERG GMBH



