Gemeinde Lofistetien
Landkreis Waldshut

Satzungen

zum Bebauungsplan "Langelen”, Lotistetien

1. Ausfertigung

Aufgrund des § 10 des Baugeseizbuches und des § 74 der Landesbau-
ordnung Baden - Wirttemberg in Verbindung mit § 4 d«s Gemeindeordnung
fOr Baden - Wirttemberg hat der Gemeinderat der Gemeinde Lottstetten in
seiner Sitzung am 22. Juni 2006 den Bebauungsplan

Langelen
[ S \'4\J|\J|

sowie Ortliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes als Satzung beschiossen.
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Raumlicher Geltungsbereich
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réumlich CQHL!"nge eich ergibt sich
Ziff. 1 dieser Satzung) eingezeichneten Pla
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Bestandteile des Bebauungsplanes
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er Bebauungsplan besteht aus:

—

Zeichnerischer Teil M 1 : 500
2. Bebauungsvorschrifien:

Satzung A: Planungsrechiliche Festsetzungen
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atzung B: Boumrd..-lnqsr ec! .!! he Festsetzungen (§ 74
- Wirttemberg)

>
&
sl
—
qJ
t:u (
@
o ¢
@
-

1

Dem Bebauungsplan ist eine Begrindung mit dem Umweltbericht sowie die
zusammenfassende Erklarung entspr. § 10 Abs. 4 BauGB beigefUgt.

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des §

LBO in Verb. mit § 9 Abs. 4 B”u
gen zuwiderhandelt.

L andelt, wer den aufgrund von § 74
ergangenen Bestandteilen dieser S

(*)~

§4
Inkraftireten

Diese Safzungen treten mit der Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse in

Kreyft
K Urii.

Lottstetten, am O & JuLI 2006

BUrgermeister

Der Planer:

2. e

dipl.ing.tu w.popp
bUro fUr bauleitplanung
waldshut - tiengen
obere breitécker 7



GCemeinde Lotistetien
Landkreis Waldshut

Verfahrensvermerke zur Aufstellung des Bebauungsplanes

"Langelen”, Lotistetten

Lo

Aufstellungsbeschliuss gefasst in der Sitzung des Gemeinderates am 15.
September 2005.

OrtsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1
BauGB am 30. September 2005.

Beschluss des Gemeinderates, die Beteiligung der Offentlichkeit entspr. dem
§ 3 Abs. 1 BauGB durchzufGhren gefasst in der Sitzung am 15. September
2005.

DurchfUhrung der Beteiligung der Offentlichkeit entspr. dem § 3 Abs. 1 BauGB
im Rahmen einer Offenlegung; bekannt gemacht am 30. September 2005;
vorgenommen in der Zeit vom 05. bis einschl. 19. Oktober im Rathaus
Lotistetten.

Unterrichtung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB am 03. November 2006
mit Fristsetzung bis 25. November 2006.

Zustimmung zum Satzungsentwurf und Beschluss zur Auslegung gem. § 3 Abs.
2 BauGB gefasst in der Sitzung des Gemeinderates am 16. M&rz 2006.

OrtsUbliche Bekanntmachung des Austegungsibeschiusses und Ort und Dauer
der Auslegung am 31. Marz 2006.

Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Tréger &ffentl. Belange von der
Austegung am 05. April 2006.

Uﬁenﬂ:c"\e AbSieg\Jr‘y durch 1ge|un f vom 10. April 2006 bis 10. Mai 2006.
Profung der abgegebenen Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB gefasst in der Sitzung des
Gemeinderates am 22. Juni 2006.

OrtsUbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
am 07. Juli 2006.
Lotistetten, am 06 JuLl o6 %k ’a;

Link N
BUrgermeister




Gemeinde Lottstetten
Landkreis Waldshut

Bebauungsplan 1. Ausfertigung

i

angelen®, Lottstetten

Bebauungsvorschriften (Satzungen A u. B)

1.1

1.3

1.4

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) v. 23. Juni 1960, BGBI. | 1960, 341, neugefasst
durch Bek. v. 23.09.2004 | 2414, zul. geand. d. Art. 21 G v. 21.06.2005.

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO
26.06.1962, BGBI 1 1962, 429, neugefasst d. Bek. v. 23.01.1990 |
And. d. Art. 3 G v. 22.04.1993 | 466.

) V.
133,

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhaltes (PlanzV vom 18.12.1990, BGBI. | S5.58).

Landesbauordnung fiir Baden — Wirttemberg, zul. geénd. d .das Gesetz
zur Neuregelung des Gebiihrenrechts vom 14.12.2004 (GBI. S 895).

Satzung A: Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:

Das Gebiet ist als ein Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.
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2.4 Gebaudehbhen, Hbéhenlage

M

Die Wandhohe der Gebaude, gemessen von der Oberkante des
vorhandenen Gelandes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut, darf

o

ei eingeschossigen Gebauden max. 5,00 m,

bei zweigeschossigen Gebduden max. 8,00 m

betragen.

Die Firsthéhe darf, gemessen wie oben dargestelit, bei
eingeschossiger Bebauung max. 10,00 m
zweigeschossiger Bebauung max. 11,50 m

betragen.

m:

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe darf max. 1,00 m liber dem vor-
handenen Gelande liegen.

Bauweise

()

Es gilt eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksfidchen

(@)]

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die eingetragenen
Baugrenzen festgelegt. Nebenaniagen und Garagen sind nur innerhalb
der Uiberbaubaren Flachen zulassig.
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Griinordnung, Anpflanzung

Pro 150 m2 Grundstiicksflache ist ein mittel- bis groBwlchsiger Laub-
baum anzupflanzen; empfohlen werden hochstdmmige, heimische
Obstbaume. Dabei ist der im Lageplan als Anpflanzung eingetragene

Standort vorrangig zu benutzen.

Die sonstige Anpflanzung soll mit Pflanzarten aus dem hiesigen

Naturraum erfolgen.

etten, am 0 & JULI 2006
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Satzung B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 Abs. 1
Baden - Wiirttemberg)

AuRere Gestaltung der Gebaude

-~

Dacher

Es sind ausschlieBlich Sattel- oder Walmdéacher zuléssig. Die Haupt-
firstrichtung soll dabei in Gebaudelangsrichtung verlaufen.

Die Dachneigung ist bei eingeschossiger Bebauung mit 30 - 40°, bei
zweigeschossiger Bebauung mit 25 - 30° festgesetzt. Garagen und
Nebengebaude missen eine Dachneigung von mind. 15° aufweisen.
Bei einem Anbau der ("a.rage an das Wohnhaus und der Nutzung des
Garagendaches als Terrasse ist ein Flachdach zulassig.

Dachaufbauten

Dachgaupen sind mit bis zu 2,50 m Breite einer Einzelgaupe und in der
Summe aller Gaupen bis zu 50% der gesamten Hausbreite zulassig.

Dacheinschnitte sind nur in Form eines liegenden Rechteckes und
einer max. Breite von 3,00 m zuldssig.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur bis 1,50 m Héhe zuléssig.

Zaune und Hecken sind langs der 6ffentlichen Verkehrsfidchen (Stras-
sen und Wege) nur bis 1,00 m Hohe zuldssig. Langs der Nacker Stralle
(bestehende Gemeindeverbindungsstralle) sind sie bis 1,20 m Héhe
zulassig.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen haben Zaune einen Abstand
von 0,50 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Sockelmauern sind als Einfriedung nur bis 30 cm Héhe zuldssig.
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Zaune aus Drahtgeflecht sind nur mit einer Hinterpflanzung von Hecken
zulassig, dabei sollen Nadelgehdlze nur untergeordnet beigemischt
werden.

Die Verwendung von Stacheidraht ist unzuléssig.

Bodenschutz

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumafnahmen ist auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.
Garagenzufahrten, Stellplatze und Zugangswege sind mit wasser-
durchlassigen Beldgen zu befestigen.

Nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und
zu unterhalten.

Abwasser

Das Oberfiachenwasser (Regenwasser) darf von den Dachflachen

nicht sofort der Ortskanalisation zugefiihrt werden, sondern ist in einer
Zisterne mit mind. 4,5 cbm Fassungsvermaégen je Grundstlick zu sam-
meln. Hiervon ist ein Uberlauf in das 6rtliche Kanalsystem zulassig.

Die Zisternen sollen mit einem Puffervolumen ausgeriistet sein, so dass
bei groReren Niederschlagen ein Rickhaltevolumen zur Verfligung steht.
Alternativ oder in Erganzung hierzu ist die Aniage einer Versickerungs-
mulde zulassig. Diese ist entsprechend dem Merkblatt des Landrats-
amtes ,Wohin mit dem Regenwasser?“ anzulegen. Die Versickerung darf
danach nur {iber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

Die Nutzung des gespeicherten Oberflachenwassers als Brauch-
wasser, z.B. zur Gartenbewasserung, wird empfohlen.

Antennen

Private Antennen, insbesondere sogenannte Schusseln, sollen in einer
die Fassade oder Dachfldche nicht stérenden Stelle errichtet werden.

Bei einer Anordnung auf dem Dach darf die Firstlinie nicht h6henmagig
Uberschritten werden.
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Stellplatze
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind je Wohnung min-

destens 1,5 Stellplatze anzulegen bzw. nachzuweisen. Bei sich
ergebender ungerader Zahl wird aufgerundet.

4.0 Nachrichtliche Ubernahme sonstiger Vorschriften

4.1 Brandschutz

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist eine WWassermenge
von mindestens 96 cbm iber mindestens 2 Stunden erforderlich und
nachzuweisen. In einem Abstand von 100 m sind Uberflurhydranten auf
einer Wasserleitung von mind. DN 100 zu erstellen, die einen FlieRdruck
;on mind. 1,5 bar aufweisen.

Die Freihaltung und Zuganglichkeit zu den Hydranten ist stets zu
gewabhrieisten.
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Falls in dem Gebiet bei Erdarbeiten Bodenfunde auftreten oder Bild-
stocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den Bau-
mafinahmen betroffen sind, ist unverziglich das Landesdenkmalamt
Archaologische Denkmalpflege, Marienstr. 10 a, 7800 Freiburg zu
benachrichtigen.

Lottstetten, am [} & JULI 7ZuUb

jirgen Link
Blrgermeister

ing.grad. bauingenieurwesen - wal !‘ tengen



Gemeinde Loftstetien
Landkreis Waldshut

Begrindung

zum Bebauungsplan “Langelen”, Lottstetten

und zu den Gestaltungsvorschriften gem. § 74 Landesbauordnung
Baden - Wiirhlemberg fir den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes

1. Erfordernis und stadiebauliche Zielsetzung

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Lottstetten sieht fUr die weitere
Siedlungsentwicklung des Hauptortes eine Fiéiche angrenzend an den
sUdlichen Ortsrand vor.

Das kUnftige Baugebiet hat zum einen den Vorteil, dass es sich in zentraler
Lage, also nahe an der Ortsmitte befindet; zum anderen ergibt der leicht
geneigte S0dhang und im &stlichen Teil die ebene Lage atfraktive
Baupldatze.

Der Verwaltung war es nun zwischenzeitlich mdglich, als ersten Einstieg zur
Bebauung des Geldndes das Grundstick Nr. 108/2, sidwestlich des Kinder-
gartens gelegen, zu erwerben, so dass hier mit Planung und Realisierung
begonnen werden kann.

Die verkehrliche ErschlieBung ist von der Nacker StraBe, einer Gemein-
deverbindungsstraBe, aus moglich. Auch der Kanal ist in dieser StraBe
vorhanden; allerdings verléuft der Kanal, von Westen kommend, quer Uber
die stdliche Halfte des Grundsticks Nr. 108/2. Es ist somit erforderlich, den
Kanal, soweit er einer Bebauung im Wege ist, zu verlegen.

Die Pianung sieht 15 neu zu schaffende Baupldtze vor; dabei sind die 6, am
norddstlichen Rand gelegenen Baupldize, fir eine mogliche zweige-
schossige Bebauung vorgesehen.
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Da im landlichen Raum im aligemeinen Wohnhduser nahezu ausschlieBlich
fUr den Eigenbedarf und damit meistens eingeschossig entstehen, wurde
das zweite Geschoss nicht zwingend vorgeschrieben.

Bei einer Belegungsdichte von 3-4 Einwohner je Hauo?woh wng und 1-2 Ein-
wohner je 2. Wohnung im OG oder je Einliegerwohnung ist bei der Anzahl
von 15 Hausern mit einer kUnftigen Zahi von ca. 75 Einwohnern zu rechnen.
Da das Gebiet fUr die Eigenentwicklung, d.h. als Wohnraum fir unge
ortsansdssige Familien gedacht ist, werden die Auswirkungen fir den Ort
Lotistetten gering sein.

Aus den angenommenen Wert mit 75 kUnf tgm Einwohnern und einer
GebietsgréBe von 1,20 ha ergibt sich eine Bevolkeru '“!gsdi hte von 62,5
Einw. je ha.

Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan

Wie bereits erwdhnt, ist die Fldche im rechtskréftigen Fidchennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Jestetten als kUnftige Wohnbau-
flache ‘Ur den Hauptort Lottstetten enthalten (s. Planausschnitt in der

Ani”ﬂ e); somit ist der Bebauungsplan aus dem FlGdchennutzungsplan
entwickelt.

|||vv

ErschlieBung

Das Verkehrskonzept geht davon aus, dass langfristig eine ErschlieBungs-
spange von Osten nach Westen, also von der Nacker StraBe zum Sport-
platzweg, geschaffen wird. Im jetzigen 1. Bauabschnitt wird der Anschiuss
an die Nacker StraBe hergestellt; am westlichen Rand wird eine Wende-
platte, in der Dimension mit 16,00 m Durchmesser auch for drpiachsige
MUllfahrzeuge geeignet, ausgewiesen. Diese Wendeplatte kann bei de
spateren Verldngerung der StraBe als Parkfidche verwendet werden oder
wird rickgebaut. Von hier aus ist die ErschlieBung der 5 nérdlich gelegenen
Baupldatze mit einem befahrbaren Wohnweg vorgesehen.

Die vorgesehene VerkehrsfUhrung wird bewirken, dass kein Fremdverkehr in
das Baugebiet gelangt. Die ErschilieBungssiraBe ist deshalb mit dem heute
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fUr abgeschlossene Wohngebiete Ublichen MaB von 5,50 m Breite ausge-
wiesen. Sie soll als Mischfldiche fUr Kraftfahrzeuge und FuBgdnger, also ohne
separaten Gehweg, gestaltet werden.

Der kileinen StichstraBe erhdilt als "befahrbarer Wohnweg" nach der RAS —E
eine Breite von 4,75 m. Sie ist mit einem kleinen, platzsparenden Pkw -
gerechten Wendehammer versehen; es erscheint den kinftigen Bewoh-
nern zumutoar, den MUlleimer zur gréBeren StraBe zu bringen.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz
gesichert.

4. Festgesetzie Art und zulassiges Maf der baulichen Nutzung

Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet. Hierzu wurde, auch wenn
davon auszugehen ist, dass ausschlieBlich Wohnbebauung entfstehen wird,
kein Ausschluss der nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuk‘jssigen Nutzungen vorge-
nommen. So wdaren die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie ruch’r sforende Handwerksbetriebe
und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke eine gute Ergéinzung zum Wohnen und sind deshaib zugelassen.

Lediglich die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5 BauNVO - Garten-
baubetriebe und Tankstellen - sind in einem kleinen, im IGdndlichen Raum
liegenden Baugebiet unpassend und deshalb ausgeschiossen.

im Rahmen der &ffentiichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 hat
das Landratsamt Waldshut, in der Stellungnahme ,,Landwirtschaft” auf die
Problematik ,, Allgemeines Wohngebiet" und , landwirtschaftliche Hofstelle
mit Tierhaltung" hingewiesen. Es wird die Gefahr gesehen, dass durch das
Entstehen von Wohnhdusern in direkter NGhe des vorhandenen Kuhstalles
es zu Konfliktsituationen bzw. Beeintrchtigungen kommen kann, die
erhebliche Auflagen des iandwirtschaftiichen Betriebes zur Foige haben
kdnnen. Vom EigentUmer des angrenzenden Landwirtschaftsbetriebes
wurde Bedenken geduBert, dass die eingetragenen Grundsticke Nr. 12-15
liegen zu nah an dem GrundstUck Fist.Nr. 109/1 mit landwirtschaftlich
genutzten Stallungen liegen; das Landwirtschaftsamt empfiehlt einen
Abstand von mindestens 80 Metern.
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Von Seiten er Gemeinde wird dies nicht als erheblich angesehen. Nach
den Vorgaben des Baurechts ist im Zuge der Herabzonung es ohne weiteres
moglich, ein Mischgebiet (MI) oder Dorfgebiet (MD), wie es die Bebauung
l&ngs oder hinter der HauptstraBe in Lottstetten de facto darstellt, an ein
Allgemeines Wohngebiet angrenzen zu lassen.

Zum anderen findet das Wohnen in einer kieinen Gemeinde wie Lottstetten
im allgemeinen neben landwirtschaftlicher Nutzung wie Kuhweiden und
Stallen statt; diese Larm- und Geruchsemissionen sind somit als ortsGblich zu
bezeichnen.

Dies wurde offensichtlich auch bei der Genehmigung des Kuhstalles im Jahr
1981 durch das Landratsamt Waldshut auch so beurteilt. Damais war der

b ok

Kindergarten in ca. 30 m Entfernung von dem Kuhstall bereits vorhanden.

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht in der Grundfidchenzahl mit 0,4
der maximalen Vorgabe des § 17 BauNVO. Um den Ausbau des Dach-
geschosses zu ermdglichen, ist die Geschossfléchenzahl mit 0,5, bei
zweigeschossiger Bebauung mit 0,6 festgesetzt.

5. Bauweise, Uberbaubare Fidchen, Gebdudehohen, Garagen und Neben-
aniagen

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt, d.h. es ist ein seitlicher Grenzabstand
entspr. der LBO Baden - Wirltemberg einzuhalten.

Die Baugrenzen sind groBzigig eingefragen, um den Bauherren eine in-
dividuelle AusnUtzung der Grundsticke und Stellung der Gebd&ude zu
ermdglichen; deshalb ist auch keine Hauptgeb&dude- bzw. Firstrichtung vor-
gegeben. Um jedoch die als nicht Uberbaubar ausgewiesenen Flachen
freizuhalten, sind Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der Bau-
grenzen zul@ssig.

Das Geldnde ist nahezu vollig eben. Um Abgrabungen gegenUtber der
vorhandenen Geldndeformation nicht zu stark in Erscheinung freten zu
lassen und zum Erreichen einer gewissen Einheit im Siedlungsbild sind die
Gebdudewandhodhen (Traufhéhen) und Firsthdhen jeweils beschrankt. Es
wird vom vorhandenen Gelédnde aus gemessen.











































































