Landkreis WALDSHUT

Gemeinde LOTTSTETTEN

SATZUNG

-J: | \TSAMT WALDSHyT

P

zum Bebauungsplan "HINTERM WEIHER - UNTERM BLITZBERG"
auf Gemarkung Lottstetten.

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches und des § 73 der Lan-
desbauordnung fiir Baden-Wirttemberg in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg hat der Gemeinderat von
Lottstetten am 20.10.1988.

den Bebauungsplan "HINTERM WEIHER - UNTERM BLITZBERG"

fir die Gewanne: "Hinterm Weiher" (teilw.),
"Unterm Blitzberg" (teilw.)
auf Gemarkung Lottstetten

als Satzung beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung
im zeichnerischen Teil (Bl. 2).

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

o e e o o o o e o o o e .

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Lageplan zeichn.Teil,M 1:1000 (Bl.2) v.21.01.88 i.d.F.v.28.04.88
2. Bebauungsvorschriften v.21.01.88 i.d.F.v.28.04.88

Beigefiligt sind:

3. Ubersichtsplan M 1:5000 (B1.1) v.21.01.88
4, Begriindung v.21.01.88 i.d.F.v.28.04.88
5. Anl. zur Begriindung (Pflanzempfehlungen)v.21.01.88
6. Gestaltungsplan (Bl. 3)v.21.01.88



§ 3 Auferkraftsetzung von Bebauungspldnen

3.1 Der hier vorliegende Bebauungsplan "HINTERM WEIHER -
UNTERM BLITZBERG" tritt in Kraft in Nachfolge des
gleichnamigen vorangegangenen Planes vom 01.12.1977, der
im Normenkontrollverfahren mit Urteil des Verwaltungsge-
‘richtshofes Baden-Wirttemberg vom 09.08.1984 fiir nichtig
erkldrt wurde.

3.2 Der iiberlagerte Teil des Bebauungsplanes "Hinterm Weiher
- Gloggenriemen", in Kraft getreten im November 1963,
wird mit Rechtskraft des hier vorliegenden Bebauungspla-
nes "Hinterm Weiher - Unterm Blitzberg" aufer Kraft
gesetzt (betrifft nur den siidlichen Grundstiicksteil von
Lgb.Nr. 3070/1).

§ 4 Ordnungswidrigkeiten
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§ 74 LBO handelt, wer
dieser

Ordnungswidrig im Sinne des
grund von § 73 LBO ergangenen Bestandteilen
zuwiderhandelt.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung iiber die
Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens in Kraft.
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "HINTERM WEIHER - UNTERM BLITZBERG"

der Gemeinde LOTTSTETTEN

flir die Gewanne: "Hinterm Weiher" (teilweise)

"Unterm Blitzberg" (teilweise)

auf Gemarkung Lottstetten.

II.
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ERFORDERLICHKEIT DER NEUAUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLHNES

Der Bebauungsplan "HINTERM WEIHER, UNTERM BLITZBERG" wur-
de am 09.03.1978 vom Landratsamt Waldshut im Bereich des
ersten Bauabschnittes genehmigt (siidéstlicher Planteil).
Im Anschluff wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und in seiner Umgebung eine freiwillige Baulandumlegung
durchgefiihrt. Zwischenzeitlich wurden mehr als die Hilfte
der Grundstiicke auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes
bebaut.

Mit Beschluf des Verwaltungsgerichtshofes Mannheim vom
26.09.1984 wurde der Bebauungsplan nach Klage des Ei-
gentiimers der Grundstiicke Lgb.Nr. 3070 und 3224 fiir
nichtig erkldrt. Neben formalen Midngeln des Planes wurde
vom Gericht ein Abwdgqungsmangel darin gesehen, daft in
unmittelbarer Nachbarschaft der Vergniigungsstidtte auf den
0.g9. Grundstiicken fehlerhafterweise ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt worden sei, Das o.q. Urteil des
Verwaltungsgerichtshofes wurde am 09.11.1984 von der
Gemeinde 6ffentlich bekanntgemacht.

Nach langwierigen Verhandlungen ist es der Gemeinde nun-
mehr gelungen, das fragliche Areal mit der Vergniigungs-
stdtte zu erwerben. Der Betrieb wird nach der vereinbar-
ten Ubergangsfrist bis 1989 auslaufen. Nach dem Abbruch
der Geb&dude kénnen auch diese Grundstiicke neu bebaut wer-
den.

Aufgrund dieser ver&nderten Ausgangslage hat der Gemein-
derat von Lottstetten am 02.04.1987 erneut beschlossen,
den Bebauungsplan aufzustellen und das Verfahren einzu-
leiten.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Jestetten, an dem die Gemeinde Lottstetten beteiligt ist,
wurde nach der letzten Anderung am 23.10.1987 genehmigt.
Er sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

T e
ALUSHU |



LET.

1v.

Wohnbaufldchen vor, so daft der neue Bebauungsplan als aus
dem Fladchennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

WESENTLICHE ANDERUNGEN GEGENUBER DEM URSPRUNGLICHEN
BEBAUUNGSPLAN

Gegeniilber dem urspriinglichen Bebauungsplan sollen folgen-
de wesentliche Anderungen in den neuen Plan aufgenommen
werden:

- Ausweisung des gesamten Geltungsbereiches als Allgemei-
nes Wohngebiet, auch fiir das Areal der von der Gemeinde
erworbenen Vergniigungsstétte

- Uberbauung dieses urspriinglich als Mischgebiet vorge-
sehenen Bereiches mit Wohngebduden

- Erganzung des Strafien- und Wegenetzes im Bereich des
Grundstiicks Lgb.Nr. 3224 mit einer kleinen Platzanlage

- Flir die 4 bestehenden Gebdude am slidlichen Sonnenrain
sollen anstelle der bestehenden Flachdédcher geneigte
Dacher zugelassen werden, in Abh&ngigkeit von der pla-
nerischen Konzeption sollen die maximal zul&ssigen
Dachneigungen gedndert werden.

= Erweiterung des Geltungsbereiches um ein Grundstiick im
Nordwesten.

- Abstimmung der im Plan festgesetzten iiberbaubaren
Fldchen (Baugrenzen) auf die maximale zuldssige
Grundfldchenzahl (GRZ) und auf die bereits vorhandene
bzw. lberhaupt erreichbare bauliche Verdichtung.
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Das Planungsgebiet liegt am ndrdwestlichen Ortsrand wvon
Lottstetten beiderseits der Dietenbergstrafie.

PLANUNGSGEBIET

-

Die Gesamtgrofie betrégt ~ ca. 7,46 ha
davon sind bebaut ca. 2,5 ha
noch unbebaut bzw. Flachen fiir

Erschlieffung und Kinderspielplétze ca. 4,96 ha.

Die Abgrenzung ergibt sich aus der zeichnerischen Dar-
stellung. Sie ist weitgehend identisch mit der Abgrenzung
des urspriinglichen Planes. Bei den auf bereits gebilde-
ten Grundstlicken im siidlichen Bereich an der S&ntis-
blickstrafe ergeben sich geringfiligige Verschiebungen,

Abweichend wvom vorangegangenen PBebauungsplan wurde das
Grundstiick am Ortsrand, LgbNr. 3234, mit einbezogen. Die
Festsetzung einer G6ffentlichen Griinflidche mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage" soll diesen exponierten Aus-



sichtspunkt langfristig fiir die Allgemeinheit sichern und
eine bauliche Nutzung ausschlieflen.

Die bebauten Grundstiicke wurden mit einbezogen, um die
stddtebauliche Ordnung im gesamten Gebiet sicherzustellen
und die Bebauung planungsrechtlich abzusichern.

- Topographisch handelt es sich um einen unterschiedlich

V.l

V.3

steilen Osthang unterhalb des Dietenberges und oberhalb
des groéferen Baugebietes aus den 60er Jahren in den Ge-
wannen "Hinterm Weiher" und "Neesenwiesen".

anage

ERSCHLIESSUNG _
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Straften und Fufiwege {
Das Baugebiet wird iliber ein neues Strakensystem erschlos-
sen. Auf der Grundlage des damaligen Bebauungsplanes wur-
de mit dem Bau der Strafen und Gehwege bereits begonnen.
Die Planung bzw. das bestehende Erschlieffungsnetz wurde
in den neuen Plan iibernommen.

Es handelt sich um Strafen mit einer Breite von 5,5 m mit
einem -einseitigen Gehweg von 1,5 m Breite. Die Gehwege
sind z.T. durch Verkehrsgriinfldchen von der Fahrbahn ab-
getrennt.

Die Dietenbergstraffe ist Verbindungsstraffe zum Weiler
Dietenberg.

Der Sonnenrain ist als Wohnerschliefungsstrafte und Spiel-
strafte mit nur 4,0 m Breite in den Plan ilibernommen, die-
se Breite reicht aus zur Erschlieffung der im Inneren des

Blockes gelegenen Gebd&ude.

Der Sédntisblickweg ist auf eine Breite von 4,75 m ohne
Gehweg ausgebaut.

Im Zuge der weiteren {Uberbauung des Grundstiicksbereiches
Lgb.Nr. 3224 soll dieses Erschlieffungssystem ergénzt wer-
den. Vorgesehen ist die Anlage einer kurzen Stichstrafle
mit 4,5 m Breite von der Dietenbergstrafie, die auf einem
kleinen Platz mindet, iber den neue durchgehende Fuflweg-
verbindungen zur Austraf’e und zum Hegauweg (Breite der
Fuffwege 2,0 bzw. 2,5 m) hergestellt werden.

Parkierung

Offentliche Stellplétze sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht vorgesehen, die erforderlichen Stell-
plédtze sollen auf den Privatgrundstiicken angelegt wer-

den. Es wird darauf hingewiesen, daft fiir 2 Wohnungen min-
destens 3 Stellplétze angelegt werden sollen.

Versorgung, Entsorgung
Wasserversorgqung

Durch den Anschluft an das gemeindeeigene Wasserleitungs-
netz ist die Wasserversorgung des Gebietes sicherge-
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stellt. Zur Versorgung mit Ld&schwasser wurden bereits
einige Hydranten installiert.

Abwasserbeseit igung

Im Gesamtentwdsserungsplan der Gemeinde ist das Baugebiet
bereits beriicksichtigt, die neue Kldranlage der Gemeinde
wurde bereits 1984 in Betrieb genommen. Der Gesamtentwis-
serungsplan wird derzeit vom Ingenieurbiiro Giithler in
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt iiberarbeitet.

Stromversorgung

Versorgungstrdger ist die Gemeinde. Das Gebiet wird iber
eine weiter slidlich gelegene Trafo-Station versorgt.

Die Niederspannungsleitungen im Gebiet sind bereits bzw.
werden verkabelt,

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit Leitungen {iber Privatgrundstiicke fiihren, werden
entsprechend Fldchen fiir Leitungsrechte zugunsten der
Gemeinde bzw. der Versorgungstrdger im Bebauungsplan ge-
festgesetzt.

Erschlieffungsplanung

Die Erschliefiungsplanung wurde vom Biiro Giithler, Walds-
hut-Tiengen, erarbeitet. Die Bodschungen, die durch den
Strafenbau auf den Privatgrundstiicken angelegt wurden
bzw. werden, sind im Bebauungsplan dargestellt. Auf die
Strafenplanung mit L&ngs- und Querschnitten wird verwie-
sen. Sie ist bei der Gemeinde einsehbar.

Bei den bereits bebauten Grundstiicken sind diese B&schun-

gen z.T. bereits {iberformt.
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Gesamtgestaltung

Soweit im urspriinglichen Bebauungsplan Festsetzungen zur
Gestaltung enthalten waren, wurden sie aus Griinden der
Einheitlichkeit des Baugebietes und aus Griinden der
Gleichbehandlung aller Bauherren im Gesamtgebiet bis auf
einzelne begriindbare bzw. n&her begriindete Ausnahmen in
den neuen Plan ibernommen.

Zusdtzlich wurden Regelungen allgemeiner Art getroffen,
die dem zwischenzeitlich gestiegenen Gestaltungsbewufit-
sein entsprechen (z.B.Ausschluf massiver Bepflanzungen,
Verkabelung von Niederspannungsleitungen bzw. erforder-
lich wurden durch die Anderung der planerischen Konzep-
tion (Areal des bisherigen Sport-Center). Auf die jewei-
ligen Passagen der Begriindung wird verwiesen.

Da sie derzeit ausgesprochene Fremdkérper im Gesamt-Bau-



gebiet bilden, soll fiir die 4 Flachdach-Gebdude am Son-
nenrain die Méglichkeit geschaffen werden, bei gleicher
Traufhéhe ein flach geneigtes Dach aufzusetzen.

Abweichend wird fiir einen Teil des neu zu {iberplanenden
Bereiches am Sport-Center wegen des steileren Gelédndes
sowie am Blitzbergweg wegen der bereits bestehenden Be-
bauung eine Anordnung der Geb&ude firstparallel =zu den
Héhenlinien und nicht mit talseitigem“Giebel vorgesehen.

VI.2 Geplante Bebauung Ve AMT WALDSHUY

Aufgrund der Hanglage ist ﬁberﬁiegend,.ein - Gebdudetyp
bergseits l-geschossig und talseits -2~geschossig vorgese-
hen. Auf den flacheren Zwischenterrassen sind einzelne
Gebdude eingeschossig mit zusétzlichem Dachgeschoff als
Vollgeschoft geplant. Damit diese Nutzung des Dachgeschos-
ses auch tatsdchlich méglich ist, wurde fiir diesen Be-
reich eine maximal zuldssige Dachneigung bis zu 36 Grad
vorgesehen.

Es bestehen bereits 30 Gebdude im Planungsgebiet. Insge-
samt kénnen zusdtzlich noch entstehen:
auf den bereits gebildeten Grundstiicken im

nérdlichen Teil des Planes 17
am Blitzbergweg 6
und im Bereich des derzeitigen Sport-Centers 8

neue Gebiude. Von diesen B8 Gebduden waren bereits 2 im
vorangegangenen Bebauungsplan vorgesehen.

Fiir die somit 6 zus&tzlichen Baupl&tze besteht ein drin-
gender o&rtlicher Bedarf, da anderweitige Baupldtze in
Lottstetten derzeit nicht zur Verfiigung stehen.

Die Gemeinde. fiihrt eine Liste {iber die Bauinteressenten,
es haben sich bereits 5 Bauwillige, iiberwiegend 3junge
Familien, gemeldet.

Zu beriicksichtigen ist dabei insbesondere, daf die Ge-
meinde mit diesen erworbenen Fldchen ihren Jungbiirgern
preisgiinst ige Baugrundstiicke anbieten kann.

Bei insgesamt ca. 60 Gebduden ist bei durchschnittlich
2,8 EW/WE mit ca. 250 Einwohnern 2zu rechnen. Das ent-
spricht einer Dichte von ca. 35 EW/ha.

Angestrebt wird ein Gebiet mit besonderer Wohnqualitit.
Um den Bau von Familienheimen zu férdern sowie zur Ver-
hinderung von Appartementhdusern o.&. wird gemdf § 9 (1)
Nr. 6 BauGB festgesetzt, daft im liberwiegenden Teil des
Gebiets nur Gebdude mit maximal 2 Wohnungen zuldssig
sind. ©Nicht erfaftt von dieser Regelung sind bereits be-
baute Bereiche mit einer héheren Zahl von Wohnungen pro
Gebédude.
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VII.1

VORSCHRIFTEN UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen {iber die Art und das Maf
der baulichen Nutzung, die Bauweise usw. sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften tiber Einzelheiten
der baulichen Gestaltung sind im Planteil und in den Be-
bauungsvorschriften enthalten, die einen Bestandteil des
Bebauungsplanes bilden. Damit so0ll die angestrebte harmo-
nische Einbindung der geplanten Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild gesichert werden.

Da der Strafenraum erfahrungsgemdf wesentlich geprégt
wird durch Garagen und Einfriedigungen, sollen die dies-
beziiglichen Festsetzungen auch hier die angestrebte Ge-
staltqualitdt sicherstellen. Die Festsetzung von Bauli-
nien im Bereich der Platzanlage zwischen Dietenbergstra-
fte, Austraftie und Hegauweg erfolgt, um entsprechend dem
regelmaftigen Platzgrundrift auch eine regelmidfige Randbe-
bauung zu sichern. anpezelgt

Art der baulichen Nutzung #T WALDSHUT

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem.§ 4

BauNVO ausgewiesen. Im Hinbkjckd{/auf die schlechten

Erfahrungen der Vergangenhelt™™ sollen jedoch auch

ausnahmsweise nicht zugelassen werden:

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe i.S.von § 4 (3)
Nr. 2 BaulNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes 1i.S. von § 4 (3)
Nr. 1 BauNVO mit mehr als 6 Fremdenbetten.

Es handelt sich um ein sehr ruhiges Wohngebiet am
Ortsrand mit einer sehr schdnen Aussicht iber die Rhein-
auen, das Mittelschweizer Bergland bis hin zu den Alpen.
Daher ist zu befilirchten, daf speziell Schank-und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
wegen dieser exponierten Aussichtslage beinahe zwangsldu-
fig eine iiberértliche Bedeutung erlangen wiirden.

Damit ware jedoch das Allgemeine Wohngebiet einer Ver-
kehrsbelastung ausgesetzt, die weit {iber das Maf hinaus-
ginge, das z.B. durch eine "der Versorgung des Gebiets
dienende Schankund Speisewirtschaft" i.S.v.§ 4 (2) Nr. 2
BauNVO dblicherweise entstehen wiirde.

Daft diese einschré@nkende Vorschrift des Bebauungsplanes
gerechtfertigt ist, zeigt nicht 2zuletzt die historische
etappenweise Entwicklung des bestehenden Sport-Center von
einer kleinen Gaststdtte zu einer Vergniigungsstédtte mit
mehreren Einzelbetrieben, was schliefflich zum Erfordernis
der stddtebaulichen Sanierung mit erheblicher finanziel-
ler Beteiligung des Landes fiihrte.

Der i{(berwiegende Teil der Grundstiickseigentiimer hat
dariiber hinaus bei der Anhérung zur Bilirgerbeteiligung
ausdriicklich gefordert, Gaststdtten und Gewerbebetriebe
iberhaupt nicht mehr im Gebiet zuzulassen.
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VII.3

Schliefflich wiirden auch die erforderlichen Stellplatzfla-
flachen einen gestalterischen Fremdkérper innerhalb des
eher kleinteilig strukturierten und parzellierten Gebiets
bilden.

Wegen der unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen
Flédchen ist im Planungsgebiet mit landwirtschaftlichem
Verkehr zu rechnen,

Maft der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen erfolgten unter Berilicksichtigung einer
weitestgehenden Ubereinstimmung der iiberbaubaren Flé&che
und der maximal zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) sowie
der bisher erreichten baulichen Verdichtung.

Dachgestaltung, Fassadengestaltung

Die Dachgestaltung ist ausschlaggebend fiir die Gesamter-
scheinung der Siedlung in der Landschaft. Zuldssig sind
nur geneigte Dicher mit einer Dachneigung von 19 bis 24
Grad, abweichende Festsetzungen sind nur fiir den histori-
schen Bestand und den Bereich am Santisblickweg (22 - 36
bzw.32 - 40 Grad) ,fiir die Platzrandbebauung auf dem Areal
des bisherigen Sport-Center, sowie fiir die derzeitigen
Flachdachgebdude (22 - 24 Grad) vorgesehen. Damit kénnen
die wvier Flachdach-Gebédude langfristig gestalterisch
besser in das Gesamt-Baugebiet einbezogen werden.

Fiir grdflere Teilbereiche war bereits im Vorgdnger-Be-
bauungsplan eine Dachneigung bis zu 24 Grad vorgesehen.

Die teilweise Erhéhung der zulédssigen Dachneigungen er-

folgte

- um eine bessere bautechnische Ausfiihrung wvon Ziegel-
ddchern zu ermdglichen (problematisch bei Dachneigungen
unter 20 Grad)

- um insbesondere jungen Familien mit Kindern die bessere
Ausnutzung des Dachraumes und damit geniigend rdumliche
Entwicklungsméglichkeiten zu sichern (vgl. das Gebot zu
sparsamem Umgang mit Baufldchen nach § 1 (5) Satz 3
BauGB)

- in Anlehnung an bereits bestehende historische Bebauung
bzw. zur stddtebaulichen Hervorhebung der =zentralen
Platzanlage, da hier ein zweites Vollgeschoft sinnvol-
lerweise nur im Dach ausgebaut werden kann.

Durch die Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthdhen
ist u.a. gewdhrleistet, daf die noch mbéglichen Neubauten
nicht hoéher im Gel&nde in Erscheinung treten werden, als
es nach den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes
méglich gewesen wére.

WALDSHUT
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Zur Einbindung in die Landschaft sind in Anlehnung an das
historische Ortsbild nur Dachdeckungsmaterialien in
der Farbe Rot bis Rotbraun zul&dssig. Schwarze Dachdek-
kungsmaterialien werden ausgeschlossen. Einhiiftige Décher
sind nur 2zuldssig, wenn beide Dachfl&chen die gleiche
Neigung aufweisen.

Dacheinschnitte sind bei flachgeneigten Dachern unter 25
Grad nicht zuléssig.

Die Dachfirste miissen parallel zur lingeren Geb&udeseite
verlaufen, um miffproportionierte Gebdude und iiberhohe
Firste zu vermeiden.

Wegen der exponierten Hanglage der Gebiude und der damit
verbundenen Fernwirkung sind Vorschriften zur Fassaden-
gestaltung vorgesehen, insbesondere so0ll eine Blendwir-
kung ausgeschlossen werden.

Grinordnung und Griingliederung

Bereits beim Ausbau des Strafiensystems wurde versucht,
auf landschaftsprédgende, grofie Bdume Riicksicht zu nehmen,
so auf die 3 prdchtigen alten Linden an der Dietenberg-
strafie.

Fir die Bepflanzung der Privatgrundstiicke werden orts-
und regionstypische Laubgehdlze empfohlen. Massive Be-
Pflanzungen mit Fichten und anderen EKoniferen scllten
nicht vorgenommen werden, die "Aufforstung" wvon Grund-
stiicken ist nicht zuldssig, da damit der angestrebte
aufgelockerte Charakter des Baugebiets in der guten
Aussichtslage negativ verdndert wiirde.

Die im Anhang 2zu den Bebauungsvorschriften beigefiigte
Pflanzempfehlung enthdlt eine Auflistung von Arten mit
einer dbérflichen Tradition, die bei der Bepflanzung vor-
nehmlich verwendet werden sollen.

Die in Teil I der Pflanzempfehlung genannten Pflanzungen
haben in der Landschaft des Hochrheins ihren natiirlichen
Standort, sind somit den Boden-, Wasserund Klimaverhdlt-
nissen angepaftt und erfiillen als Vogelund Bienenndhr-
gehdlze wichtige Funktionen im Naturhaushalt.

Im Teil II sind weitere Ziergehdlze aufgefiihrt, die sich
zur Gestaltung privater Griinfldchen im Dorf besonders
eignen.

Oberflédchengestaltung der Grundstilicke

Der Bebauungsplan enthd@lt auch Festsetzungen zur Oberfli-
chengestaltung der Grundstiicke.
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Ziel ist insbesondere, unangemessene groffldchige Befe-
stigungen und Verdichtung von Oberfl&chen sowie aufwendi-
ge Geldndeverdnderungen in den rickwdrtigen Grundstiicks-
bereichen zu verhindern (zusédtzliche seitliche Umfahrung
der Geb&ude, riickwdrtige Verkehrs- und Rangierfldchen,die
sich wegen der Hanglage nur mit gréferen Stiitzmauern und
iiberhéhten B6schungen realisieren lassen).

Damit wird den Belangen des Umweltschutzes gemdft § 1 (5)
Nr. 7 BauGB Rechnung getragen, aufierdem soll die ange-
gtrebte Gestaltungsqualitédt des Baugebiets gesichert wer-
en.

REALISIERUNG

Mit der Realisierung des Baugebietes wurde bereits nach
der Genehmigung des urspriinglichen Planes begonnen. Die
Ergédnzung des Straften- und Wegesystems kann nach Auslau-
fen des Pachtvertrages mit dem bestehenden Betrieb durch-
gefiilhrt werden, im Anschluft daran auch die Wohnbebauung.
Da die Gemeinde Eigentilimerin dieses Areals ist und nach
der erfolgten Baulandumlegung auch die privaten Interes-
senten bereits iiber die neu gebildeten Grundstiicke verfi-
gen, ist eine Realisierung der Bebauung kurzfristig még-
lich und im Hinblick auf die starke Nachfrage nach Bau-
plédtzen auch wiinschenswert.

Eine weitere Verzdgerung wiirde eine unangemessene Hédrte
fir die bauwilligen Grundstiickseigentiimer im Gebiet be-
deuten.

AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

Im Hinblick auf die Vielzahl der bereits im Gebiet
vorhandenen Geb&dude und baulichen Anlagen wurde im
Bebauungsplan eine Reihe von Ausnahmeregelungen i.S.v.§31
(1) BauGB vorgesehen, Dariiber hinaus soll aus dem
gleichen Grund die Méglichkeit bestehen, wvon den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu befreien i.S.v.§
31 (2) BauGB unter den dort genannten Voraussetzungen und
soweit die angestrebte Gestaltungsqualitdt des Baugebiets
wie der einzelnen Geb&dude gewahrt bleibt. Eine Befreiung
so0ll jedoch nicht méglich sein bei den Festsetzungen {ber
die Art der zulédssigen Nutzung.
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X, KOSTEN
Der Erschliefungsaufwand fiir das Gesamtgebiet wird sich
nach Abschluft der Arbeiten auf ca. DM 1.352.000,-- belau-
fen.

Davon entfallen auf:

Straftenbau ca. DM 1.095.000,--
Entwédsserung ca. DM 191.000,--
Beleuchtung ca. DM 41.000,--
Grunderwerb ca. DM 12.425,~~
Vermessung ca. DM . 12.486 ,~--

Die Kosten filir Grunderwerb und Vermessung betreffen nur
das bereits abgerechtnete Teilgebiet S&ntisblickstrafe.
Die Kosten der Wasserversorgung werden entsprechend der
kommunalen Satzung nicht nach gebietsbezogenen Kosten,
sonder per Globalberechnung abgerechnet.

Durch die Erhebung von Anliegerbeitrd@gen kann die Gemein-
de einen erheblichen Kostenanteil des Erschlieffungsauf-
wandes wieder vereinnahmen.

Die Gemeinde ist bereits mit ca. DM 1.237.000,-- in
Vorleistung getreten; der Aufwand fiir die Durchfiihrung
der abschliefienden Arbeiten in H&éhe von ca. DM 115.000,--
wird in den kommunalen Haushalt eingestellt.

In den o0.9. Gesamtkosten nicht enthalten ist der
zusdtzliche Erschliefungsaufwand fiir das gemeindeeigene
bisherige Areal Sport-Center. Die hier zu erwartenden
Kosten in HG6he wvon ca. DM 320.000,-- sollen mit dem
Verkaufspreis der Grundstiicke verrechnet werden.

X. BEABSICHTIGTE MASSNAHMEN

Der vorliegende Bebauungsplan "HINTERM WEIHER - UNTERM
BLITZBERG" so0ll Grundlage fiir die Umlegung oder Grenzre-
gelung, ferner fiir die Enteignung, Erschlieffung und Fest-
legung des besonderen Vorkaufsrechtes fiir unbebaute
Grundstiicke bilden, sofern diese Mafinahmen im Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich werden. [

Entwurf vom 21.01.1988 Lottstetten, d%h 2?.??5&?%@.
gedndert gemdft Gemeinde- fﬁ \

ratsbeschluf v. 28.04.1988 —— :
Entwurf und Planfertigung !(%j;ﬁﬁz
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GEMEINDE LOTTSTETTEN

ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES
"HINTERM WEIHER - UNTERM BLITZBERG"

e e e g - ——

I. BAUME (HOCHSTAMME)

BERGAHORN (Acer pseudoplatanus)

ESCHE (Fraxinus excelsior)

0SS BAUM '

EBERESCHE (Sorbus aucuparia)

MEHLBEERE (Sorbus aria)

FELDAHORN (Acer campestre)

ESCHENAHORN (Acer negundo)

BIRKE (Betula pendula oder
Betula pubescens)

OBSTBAUME

ZIERAPFEL (Malus in Sorten)

ZIERKIRSCHE (Prunus i.S.)

a) auperhalb der
Sichtdreiecke: Strducher /als unbeschnittene Wildhecke
(dreirethig gepflanzt, mind. 15 Strducher

je 10 1fd. Meter Pflanzstreifen;
in Dreiergruppen je Art, mind. 5 Arten

je Grundstiick) :

3

TRAUBENHOLUNDER (Sambucus racemosa)
SCHWARZER HOLUNDER (Sambucus nigra)

* WOLLIGER SCHNEEBALL (Viburnum lantana)
* GEWOHNLICHER SCHNEEBALL (Viburnum opulus)

HASEL (Corylus avellana)
* LIGUSTER (Ligustrum vulgare)
KORNELKIRSCHE (Cornus mas)
ROTER HARTREIGEL (Cornus sanguinea)
ALPENHOHANNISBEERE (Ribes alpinum)
* HECKENKIRSCHE (Lonicera xylosteum)
HECKENROSE (Rosa canina)
WEISSDORN (Crataequs monogyna)

b) SICHTDREIECKE: Schnitthecken mit max. 80 cm H6he
(Arten wie II.a)
oder

fldchige Bepflanzung (max. 80 cm H&he)

LUPINE
BESENHEIDE

PTIMOMATITT TAMOMTT
L DJ.'IU.I.lJ\-Ll.I.!L\ GJ.I'!IJJ.).'IJ.'\.

* KRIECHGINSTER

(Lupinus in Sorten)
(Calluna vulgaris i.S.)
{(Genista germanica)
(Genista pilosa)










































