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Satzung A - Planungsrechtliche Festsetzungen (Rechisgrundlage § 9 Abs. 1
BauGB)

Pos. 2.4.1 Zahl der Vollgeschosse

In dem Bereich der Bebauung stdlich der ErschlieBungsstraBe und des Grund-
stUcks nérdlich der ErschlieBungsstraBe an der EinmUndung der StichstraBe in die
HaupterschlieBungsstraBe, in dem bisher nur eine eingeschossige Bebauung zu-
lassig war, wird nunmehr eine zweigeschossige Bebauung als Maximalwert fest-
gesetzt.

Der bisherige Bereich mit bisher eingeschossigen, kinftig zweigeschossig zuldssi-
gen Bebauung wird im Folgenden als Bereich A, der Bereich mit bisher und auch

kUnftig zweigeschossig zuldssigen Bebauung wird als Bereich B festgesetzt (s. Ein-
trag im beiliegenden Lageplan).

2.4.2 Gebaudehohen

Es ist zu unterscheiden zwischen Gebduden mit Satteldach und Gebduden mit
Pultdach.

A. Satteldach
Die Wandhdhe der Gebdude, gemessen von der Oberkante des vorhandenen
Geldndes in der Mitte der Gebdudeldngsseite, bei Gefdlle hangseits, bis zum

Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, darf

im Bereich A : max. 5,00 m,
im Bereich B : max. 8,00 m

betragen.

Die Firsthohe darf, gemessen wie oben dargestellt,

im Bereich A max. 10,00 m
im Bereich B max. 11,50 m

betragen.
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B. Pultdach

Bei Pultddchern darf die Wandhodhe der Gebdude, gemessen von der Oberkante
des vorhandenen Geldndes in der Mitte der Gebdudeldngsseite, bei Gefdlle
hangseits, bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut,

an der niedrigen Seite

im Bereich A : max. 5,00 m,
im Bereich B : max. 8,00 m

betragen.

Die Wandhéhe der hdéheren (Firstseite) darf, gemessen wie oben dargestellt,

im Bereich A : max. 10,00 m
im Bereich B: max. 11,50 m

betragen.

2.4.3 Hohenlage
Die ErdgeschossfuBbodenhdhe, gemessen von der Oberkante des vorhandenen

Geldndes in der Mitte der Gebdudeldngsseite, bei Gefdlle hangseits, darf bei al-
len Gebduden max. 1,00 m Uber dem vorhandenen Geldnde liegen.

2.6 Uberbaubare Grundsticksflachen

Der Passus 2.6 ,,Uberbaubare Grundsticksfldchen:
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch die eingetragenen
Baugrenzen festgelegt. Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb

der Uberbaubaren FiGchen zuldssig.

wird wie folgt ergdnzt:
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Auf den GrundstUcken sUdlich bzw. sidwestlich der ErschlieBungsstraBe ist in dem
Bereich sUdlich bzw. westlich der im Plan als Uberbaubar ausgewiesenen Fidche
je GrundstUck eine Nebenanlage zul&ssig.

Der Geltungsbereich dieser Vorschrift ist in beiliegendem Lageplan eingetragen.

2. Anderung im Lageplan:

In einem Teilbereich (Gebiet stdlich der geplanten ErschlieBungsstrale, s. Lage-
plan) werden die Uberbaubaren Fichen durch Verschieben der Baugrenze
nach SUden von vormalig 10,00 m Abstand zur sudlichen GrundstUcksgrenze auf
jetzt 8,00 m Abstand vergrdBert.

Lottstetten, am

u°

~Jorgeyl Link
BUrggrmeister
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Satzung B - Bauvordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 Abs. 1 LBO Baden - Wurt-
temberg)

3.1 AuBere Gestaltung der Gebdude

3.1.1 Dacher fir Wohngebaude

Es sind zul&ssig:

A: Sattel- oder Walmddacher

Die Haupffirstrichtung soll dabei in Gebdudeldngsrichtung verlaufen.

Die Dachneigung ist
im Bereich A : mit 30 - 40°,
im Bereich B : mit 25 - 30°

festgesetzt.

B: Pultdacher

Die Dachneigung muss mind. 15° betragen.

C: Kombination aus Sattel- oder Pultdach mit Flachdach

Eine Kombination aus Flachdach und Sattel-/Pultdach ist zuldssig, wenn
- Das geneigte Dach eine Gebdudeldngsseite vollstindig bedeckt;
- Das geneigte Dach mind. 60 % der Gebdudebreitseite bedecki.

- Beim geneigten Dach die zul. Werte nach Pos. 2.4.1 und 3.1.1 der Be-
bauungsvorschriften eingehalten werden.

- Beim Flachdach die zul. Wandhdhe mit 5,00 m, gemessen vaon der Ober-
kante des vorhandenen Geldndes in der Mitte der Gebd&udeldngsseite,
bei Gefdlle hangseits, bis zum oberen Rand der AuBenwand, nicht Uber-
schritten wird.
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D: Runde Dachformen wie halbkreis- oder viertelkreisformige Ddcher sowie
Flachd&cher sind unzuldssig.

Garagen und Nebengebdude mussen eine Dachneigung von mind. 15° aufwei-
sen. Bei einem Anbau der Garage an das Wohnhaus und der Nutzung des Garo-
gendaches als Terrasse ist ein Flachdach zul&ssig.

3.1.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind ausschlieBlich bei der Errichtung eines Sat-
teldaches zuldssig.

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

Dacheinschnitte sind nur in Form eines liegenden Rechteckes und einer max. Brei-
te von 3,00 m zul&ssig.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung fritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Lottstetten, am

E"thnrgén ink
BUrgegmeister

Der Planer:
A

Dipl.Ing. TU W. Popp

BUro f. Bauleitplanung u. ErschlieBung
Alte Rathausstr. 18

79787 Lauchringen



Gemeinde Loftstetten
Landkreis Waldshut

Verfahrensvermerke
der Satzung

zur Anderung des Bebauungsplanes ,Langelen” , Lofistetten,
sowie der ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich dieses Planes.

Aufstellungsbeschluss und Beschluss, das Verfahren gem. § 13 BauGB im verein-
fachten Verfahren durchzufUhren, gefasst in der Sitzung am 22.04.2010.

Zustimmung zum vorliegenden Satzungsentwurf der Anderung und Beschluss,
damit der betroffenen Offentlichkeit und den berUhrten Behdrden und sonstigen
Tragern &ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben, gefasst
in der Sitzung am 22.04.2010.

OrtsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 30.04.2010 im
Gemeindeblatt; zugleich Bekanntmachung der Auslegungsfrist vom 03.05. bis
zum 04.06.2010.

Die berGhrten Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden am
04.05.2010 benachrichtigt und zur Stellungnahme bis zum 04.06.2010 aufgefor-
dert.

Nochmalige dffentliche Auslegung mit ergénzten Anderungen, bekannt ge-
macht am 18.06.2010, Fristsetzung vom 21.06. 2010 bis einschl. 09.07.2010.

Nochmalige Anhérung der berUhrten Behdrden und sonstige Tréager offentlicher
Belange mit Schreiben vom 16.06.2010 und Fristsetzung bis zum 16.07.2010.

PrOfung der abgegebenen Stellungnahmen und Satzungsbeschluss gefasst in
der Sitzung des Gemeinderates am 16.09.2010.

OrtsUbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Gemeindeblaft
am 24.09.2010.

~kotistetten, am 24.09.2010

o Jorge li nét\




Gemeinde Loftstetten
Landkreis Waldshut

Anderung des Bebauungsplanes
-Langelen®, Lottstetten

und der ortlichen Bauvorschriften
zu diesem Bebauungsplan

Anderungsinhalt:

A. Zahl der Voligeschosse

B. Zulassen von anderen Dachformen und Dachneigungen;

C. Zulassen von Nebenanlagen auB3erhalb der Uberbaubaren Fla-
chen in einem Teilbereich.

BEGRUNDUNG

1. Effordernis der Anderung und stadtebavuliche Zielsetzung

Entsprechend dem Beschluss des Gemeinderates vom 22.04.2010 sollen._cm
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Ladngelen, Loftstetten, folgende Ande-
rungen vorgenommen werden:

A. Zahl der Vollgeschosse, zul. Gebaudehohen

Die Festsetzung des bisherigen Bebauungsplanes zur Geb&ude- und FuBboden-
héhe lauten:

»P0os. 2.4 Gebdudehdhen, Héhenlage

Die Wandhdhe der Gebdude, gemessen von der Oberkante des
vorhandenen Geldndes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut, darf

bei eingeschossigen Gebduden max. 5,00 m,

bei zweigeschossigen Gebduden max. 8,00 m

betragen.

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

betragen.
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Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf max. 1,00 m Gber dem vor-
handenen Geldnde liegen.*

Diese Vorgaben wurden getroffen, um eine Staffelung der GebdudegréBen im
Baugebiet zu erreichen; der hinterliegende, nérdliche Bereich der Bebauung
soll héher in Erscheinung freten als die sUdliche Bebauung.

Die Vorgabe zur Wandhdhe mit 5,00 m bei eingeschossiger Bebauung wurde
gewdhlt, um einerseits eine sinnvolle ErdgeschossfuBbodenhdhe (1,00 Gber
vorh. Geldnde) zu ermdglichen, andererseits auch den im allgemeinen Ubli-
chen Kniestock mit ca. 0,80 bis 1,20 m zu ermdglichen.

Bei der Einreichung von Baugesuchen bzw. den Winschen der kinftigen Bau-
herren hat sich nun gezeigt, dass bei Einhaltung des max. MaBes des Wandho-
he mit 5,00 m und einer gering angesetzten FuBbodenhdhe (EFH etwa eben mit
dem Geldnde) das DachgeschofB so hoch ausgebaut werden kann, dass damit
ein zusatzliches, nach LBO Baden-Wirttemberg anrechenbares Vollgeschoss
enfsteht.

Da die stadtebauliche Intfention der hdhenmdaBigen Abstufung von Nord nach
SUd bei Einhaltung zur max. zuldssigen Wand- und Firsthdhen damit eingehalten
wird, hat der Gemeinderat beschlossen, diesen Winschen der Bauinteressenten
nachzukommen und - bei einem Beibehalten der bisherigen Gebdudehdhen -
generell eine zweigeschossige Bebauung zu ermoglichen.

Entsprechend der H6henvorgabe soll auch die GRZ in diesen vormalig einge-
schossigen Bereichen nicht gedndert werden; HGuser mit anrechenbarem
Obergeschoss missen somit evil. in der Grundfl&dche entsprechend kleiner sein.

Der Bereich mit bisher einen eingeschossig, kinftig zweigeschossig zuldssigen
Bebauung wird im Folgenden als Bereich A, der Bereich mit bisher und auch
kUnftig zweigeschossig zuldssigen Bebauung wird als Bereich B festgesetzt (s.
Eintrag im beiliegenden Lageplan).

B. Andere Dachformen

Der Bebauungsplan ,,Ldngelen” fir eine Siedlungserweiterung am sudostli-
chen Ortsrand des Hauptortes Lottstetten bzw. die értlichen Bauvorschriften
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hierzu setzen auf eine tfraditionelle Gestaltung der Dacher. Es sind ausschliel3-
lich Sattel- und Walmdd&cher zugelassen.

Die entsprechenden Vorschriften lauten:
In Satzung A: Bauplanungsrechtliche Festsetzungen:
.2.4 Gebdudehdhen, Hohenlage

Die Wandhdhe der Gebdude, gemessen von der Oberkante des vorhandenen
Geldndes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, darf bei ein-
geschossigen Gebduden max. 5,00 m, bei zweigeschossigen Gebduden max.
8,00 m befragen.

Die Firsthdhe darf, gemessen wie oben dargestellt, bei eingeschossiger Bebau-
ung max. 10,00 m, bei zweigeschossiger Bebauung max. 11,50 m betragen.

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe darf max. 1,00 m Uber dem vorhandenen Ge-
lGnde liegen.”

In Satzung B: Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 74 Abs. 1 LBO Baden -
Wirttemberg)

3.1  AuBere Gestaltung der Gebdude
3.1.1 Dd&cher

Es sind ausschlieBlich Sattel- oder Walmddacher zuléssig. Die Haupffirstrichtung
soll dabei in Gebd&udel&ngsrichtung verlaufen.

Die Dachneigung ist bei eingeschossiger Bebauung mit 30 - 40°, bei zweige-
schossiger Bebauung mit 25 - 30° festgesetzt. Garagen und Nebengebdude
mUssen eine Dachneigung von mind. 15° aufweisen. Bei einem Anbau der Ga-
rage an das Wohnhaus und der Nutzung des Garagendaches als Terrasse ist ein
Flachdach zul&ssig.“

Bei dem Verkauf der Grundsticke an Bauwillige hat sich nun gezeigt, dass
diese Vorgaben manchmal den Vorstellungen der kUnftigen Bauherren ent-
gegen stehen. In der modernen Architektur sind D&cher ein vielseitiges Ge-
staltungselement geworden; die Formen reichen dabei von flach bis zu halb-
kreisférmig.
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Um den Winschen der kUnftigen Bauherren nachzukommen und damit eine
bessere Verwertbarkeit der Grundsticke zu erreichen, galt es zu Uberprifen,
ob und gegebenenfalls welche Ddcher und Dachneigungen im Zuge einer
liberaleren Vorgabe denkbar sind. Wichtig ist dabei der Aspekt, dass bereits 7
Grundstucke bebaut sind und diese, nach den Vorgaben des Bebauungs-
planes, traditionelle Safteld&cher aufweisen. Evil. kinftige moderne Dach-
formen missen demzufolge zu dem Bestand passen.

Ein reines Flachdach durfte somit entfallen. Bei dem Einhalten der vorgege-
benen ErdgeschossfuBbodenhdhe von 1,00 m Gber Geldnde und einer
Raumhdhe von 2,50 m, zuziglich 0,30 m fUr die Dachkonstruktion wirde bei
eingeschossiger Bebauung eine gesamte Gebdudehdhe von nur 3,80 m ent-
stehen. Das erscheint als absolut unpassend zu den Hausern mit geneigtem
Dach, fur die eine Wandhdhe von max. 5,00 m vorgegeben ist; im Vergleich
zur gesamten Gebdude- (First-) hdhe mit zuldssigen 10,00 m ist die Diskrepanz
(6,20 m) noch wesentlich gréBer.

In der momentanen Architektur wird 6fters ein Pultdach verwendet. Es hat im
Gegensatz zum Satteldach den Vorteil, dass die hdhere Wandseite bei einer
Ausrichtung nach SUiden energetisch vorteilhaft ist (wandhohe Verglasung,
Nutzung der Sonneneinstrahlung) oder bei einer Orientierung der gréBeren
geneigten Dachfldche zur Sonnenseite fUr Solarzellen oder Brauchwasserer-
wdrmung, womit eine wesentlich gréBere nutzbare Fidche gegenuber dem
Satteldach zur VerfGgung steht.

Denkbar ist auch eine Kombination von Flachdach und Pult- oder Satteldach;
die ebene Dachfldche wird in diesem Fall im allgemeinen als Dachterrasse
genutzt. Dies ist nach den jetzigen Vorschriften bereits auf den Garagendd-
chern zuldssig.

Runde Dachformen (Tonnendach, Halbtonnendach) sind fUr ein Baugebiet
im I&ndlichen Raum zu futuristisch und sollen unterbleiben.

Wie erwdhnt, ist bei den kinftig mdglichen Dachformen darauf zu achten,
dass sie zu den vorhandenen und weiterhin zuldssigen Ddchern passen. Dazu
ist insbesondere eine Vorgabe von maximalen Wand- und Firsthéhen erforder-
lich.

Auch fUr Pultddcher soll deshalb, bei eingeschossiger Bebauung, die max.
Wandhodhe auf der kleineren Seite 5,00 m betfragen; bei einer angenomme-
nen Haustiefe von 12,00 m ergibt die Dachhdhe bei 15° Neigung 3,50 m, bei
20° Neigung 4,50 m; die zul. Wandhdhe der hdheren Seite ist somit, wenn die-
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se Dachneigungen moglich sein sollen, mit 10,00 m — entsprechend der max.
Firsthdhe des Satteldaches — festzusetzen. Bei zweigeschossiger Bebauung
sind, wie bisher, 11,50 m zuzulassen. Dieser Wert liegt etwas unter dem MaB for
das zweite GeschoB, da die zweigeschossigen Hauser sich der eingeschossi-
gen Bebauung anpassen und durch eine geringere Dachneigung weniger
voluminds wirken sollen.

C. Zulassigkeit von Nebenanlagen
Der Bebauungsplan regelt die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen wie folgt:
+2.6 Uberbaubare Grundsticksfléchen

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind durch die eingetragenen
Baugrenzen festgelegt. Nebenanlagen und Garagen sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Fldchen zuldssig.*

Hier wurde von Bauinteressenten der Wunsch geduBert, Nebenanlagen (z.B.
Kleintierstalle, Fahrradunterstellmdglichkeiten, EinstellhGuschen fir MUlicontainer)
auch auBerhalb der Uberbaubaren FiGichen zuzulassen. Der Grundgedanke for
die obengenannte Festsetzung ist, solche HUtten nicht direkt neben der StraBe
zuzulassen, da sie das Siedlungsbild negativ beeinflussen kdnnen; auf manchen
GrundstUcken ist jedoch die ausgewiesene Uberbaubare Fldche nicht groB ge-
nug, um einen sinnvollen Standort zu finden.

In dem Bereich sudlich der ErschlieBungsstraBe wird deshalb die Errichtung von
Nebenanlagen sudlich der Bebauung ermdglicht.

In den Bebauungsvorschriften wird der entsprechende Passus wie folgt einge-
fOgt: ,,Auf den Grundsticken sudlich bzw. sudwestlich der ErschlieBungsstraBe ist
in dem Bereich sUdlich bzw. westlich der im Plan als Uberbaubar ausgewiesenen
Fldche je Grundstick eine Nebenanlage zuldssig. Der Geltungsbereich dieser
Vorschrift ist in beiliegendem Lageplan eingetragen.*

D. Anderung der Gberbaubaren Fldchen im Lageplan

Die Baugrenzen auf den Grundsticken sudlich der geplanten ErschlieBungs-
straBe haben im rechtskraftigen Bebauungsplan einen Abstand von 10,00 m
zur sUdlichen GrundstUcksgrenze. Dieser Abstand wurde gewdhlt, damit sich
die kinftigen Wohngebd&ude Richtung Ort orientieren und der Ubergang zur
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freien Landschaft groBzigig gewahrt bleibt. Da damit Baufenster mit einer
Tiefe von nur 13,50 m entstehen, wird dies als knapp bemessen betrachtet. Mit
einem Abstand von 8,00 m zur GrundstUcksgrenze kann das obengenannte
Ziel sicherlich auch erreicht werden.

2. Okologische Auswirkungen der Planung

Irgendwelche negative Auswirkungen durch diese gednderten Festsetzungen
sind nicht zu erwarten.

Es wird somit von einer Umweltprifung (s. § 13 Abs. 3 BauGB) abgesehen.

3. Verfahren

Durch diese Anderungen sind die Grundziige der Planung nicht berUhrt; die
kUnftigen Gebdude muUssen in ihrer Kubatur die maximalen Werte der bisherigen
Vorschriften auch weiterhin einhalten; die Zuldssigkeit von Nebenanlagen au-
Berhalb der Uberbaubaren Fldchen in einem Teilebereich ist unwesentlich.

Der Gemeinderat beschloss deshalb, das Verfahren gem. § 13 BauGB durchzu-
fUhren.

Lottstetten, am

\"”J('J'r‘ge Link
BUrgérmeister

>
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Dipl.Ing. TU W. Popp
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Der Planer:



