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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Nack befindet sich am norddstlichen Ortseingang das Areal einer ehemali-
gen Baustoffhandlung. Die Gemeinde mdochte die Brachflache zur Wiedernutzbarma-
chung einer stadtebaulichen Entwicklung zufiihren und im Gewann Stadelhof den in
der Gemeinde dringend bendtigten Wohnraum bereitstellen. Die Gemeinde unterstitzt
die vom Investor ,Albiez — Creativ & Design“ vorgelegte Konzeption zur Erschlie3ung
und Bebauung der Konversionsflache und mdchte hierfir einen Bebauungsplan auf-
stellen. Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Bereitstellung von Wohnraum
=  Wiedernutzbarmachung einer Brachflache
= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer bereits aufgesiedelten Fla-
che und kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB ohne formelle Umweltpriifung aufgestellt werden. Der Flachennut-
zungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Luftbildausschnitt des Ortsteils Nack mit schematischer Darstellung des Plangebiets (Quelle: LUBW, ohne Maf3stab)
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Das Plangebiet ,Stadelhof* befindet sich im Nordosten des Ortsteils Nack in der Ge-
meinde Lottstetten. Der 0,64 ha groRRe Geltungsbereich schliel3t direkt an die stdlich
verlaufende ,DorfstraBe”, sowie an die bestehende Wohnbebauung am norddstlichen
Ortsrand an. Im Westen, Norden und Osten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftli-
che Flachen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich aktuell um eine gewerbliche Brachflache mit Lager-
flachen, Stellflachen fir Fahrzeuge, sowie mit zwei Gebauden entlang der Dorfstral3e.

Luftbildausschnitt des Plangebiets ,Stadelhof* mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs im Nordosten des
Ortsteil Nack (Quelle: LUBW, ohne MaR3stab)

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Hochrhein-Bodensee vom Januar 2019
ist der betreffende Bereich des Plangebiets als Siedlungsgebiet Wohnen und Mischge-
biet (Uberwiegend), sowie als Ausschlussgebiet fir den Abbau oberflachennaher Roh-
stoffe dargestellt. GemaR des Teilregionalplans ,,Oberflachennahe Rohstoffe* sind hier
Vorhaben unzuléssig, welche die Larm- und Staubimmissionen durch den Abbau, die
Aufbereitung und den Transport von regional bedeutsamen Rohstoffen auslésen. Es ist
davon auszugehen, dass es durch die Konversion des ehemaligen Gewerbebetriebes
in ein Allgemeines Wohngebiet zu keiner Beeintrachtigung des direkten Umgriffs des
vorwiegend wohngenutzten Siedlungsbereiches durch Rohstoffabbau kommt. Im Ubri-
gen steht der Regionalplan der Planung nicht entgegen.
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Geblat fir den Abbau oberfiichennaher Rohsiofle (VRE),
{TRF Oberflachennahe Rohstoffe, PS 1.2)

----- I Geblet zur Sicherung won Rohstoffen (VRE),
e (TRP Oberflichennahe Rohatoffe, PS 1.3)

Auszschlussgebiet fiir den Abbau cherflachennaher Rohatoffe (ASGE)
{TRF Oberfiachennahe Rohstoffe, PS 1.4)

Bestand Planung
Siedhngsiehe Wahnen und Mischgebiet (ibenwiegend) (N)

- Siediungsiigche Industrie wnd Gewerbe (Iberwiegend) (M)
- Sonderllfiche Bund [N)

Ausschnitt Regionalplan 2000 fir die Region Hochrhein-Bodensee mit Teillegende (Quelle:Regionalverband Hochrhein-
Bodensee, ohne MaR3stab, Stand Januar 2019)

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands der Gemein-
den Jestetten, Lottstetten und Dettighofen wurde am 23. Oktober 1987 genehmigt und
seither mehrfach gedndert. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet
dargestellt.

Im Bebauungsplan ,Stadelhof‘ wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Zudem sollen der ErschlieBung dienende Verkehrsflachen erganzt werden.
Somit kann der Bebauungsplan ,Stadelhof‘ nicht aus den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes von 2020 entwickelt werden.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a kann der aufzustellende Be-
bauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintréachtigt wird. Die vorliegende Pla-
nung entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und bietet bereits die
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Moglichkeit einer zuklnftigen Erweiterung nach Norden. Der Flachennutzungsplan
kann daher im Wege der Berichtigung angepasst werden.

!.."3

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des GVV Jestetten von 2020 (ohne MaRstab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
(BauGB) vorgegeben. Der Bebauungsplan ,Stadelhof* wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung von Flachen im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er ei-
nen Beitrag dazu, die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu minimieren. Die
Bebauungsplanaufstellung dient insbesondere der mafdvollen Entwicklung und Ergan-
zung vorhandener Wohnstrukturen im nordéstlichen Siedlungsbereich.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dabei sind die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert mit einer zulassigen Grundflache von rund 2.736 m2 (WA 5.700 mz,
GRZ 0,4) deutlich unterschritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende
Planung nach 8§ 13a BauGB beinhaltet ausschlieRlich Wohnnutzungen. Die Zulassig-
keit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird somit nicht begriindet.

Ebenfalls ausgeschlossen ist das beschleunigte Verfahren, sofern Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fir Beein-
trachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vo-
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gelschutzrichtlinie (Natura 2000). Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB vollumféanglich erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden.

Darlber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts
mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zusammenfassende Er-
klarung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt ent-
sprechend 8 1 (6) Nr. 7 BauGB bericksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine
Prifung des Arten- und Naturschutzes notwendig, die in einem Umweltbeitrag vom BU-
ro fir Landschaftsarchitektur Burkhard Sandler aus Hohentengen dokumentiert wird
und die Umweltbelange zusammenfassend behandelt.

Verfahrensablauf
05.05.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Stadelhof* gem. § 2 (1) BauGB

05.05.2022 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Sta-
delhof* und beschlielt die Durchfuhrung der Offenlage gem. 8§ 3
(2) und 8 4 (2) BauGB

. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom __.

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlief3t den Bebauungsplan ,Sta-
delhof‘ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Gber eine 5,5 m breite Wohnstral3e, die im
nordlichen Bereich eine Fahrbahnverschwenkung nach Westen aufweist und bis an
den ndrdlichen Gebietsrand gefiihrt wird. Das ErschlieBungskonzept bietet damit die
Mdglichkeit einer Erweiterung des Baugebiets nach Norden, sowie eine Einteilung in
optimale GrundstticksgroRRen.

Im Sinne des Flachensparens wurde auf eine Wendeflache am Ende der Stichstralle
verzichtet. Stattdessen bietet die seitlich angeordnete Stichstral3e eine alternative
Wendemdglichkeit durch ZuriickstoRen. Damit ein 3-achsiges Millfahrzeug in das Ge-
biet einfahren kann wurden die Radien und StralRenbreiten ausreichend dimensioniert.
Weiterhin bietet diese Stichstra3e die Mdglichkeit zur ErschlieBung der Gebaude im
norddéstlichen Plangebiet.

Das stadtebauliche Konzept bietet vielseitige Spielraume fur die Realisierung von Ein-
zel- und Doppelhausern.

Im stadtebaulichen Entwurf fligen sich die beiden Gebaude entlang der Dorfstrale in
die bestehende Bebauung westlich des Plangebietes hinsichtlich Position und Ausrich-
tung ein. Die Gebaude der Wohnbauflache 6stlich der ErschlieRungsstralRe folgen da-
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bei dieser Ausrichtung, wobei sich die Grundstticke entlang der Erschlieldungsstralie in
Richtung Norden auffachern. Dadurch entsteht ein harmonisches, stadtebauliches Bild.
Zur Reduzierung der ErschlieBungsflache werden zwei Grundstiicke uber private Zu-

fahrten bzw. durch entsprechenden Grundstiickszuschnitt an die ErschlieBungsstralie
angebunden.

Im Entwurf wurde bereits ein Standort fiir ein vom Investor projektiertes Mehrfamilien-
haus mit offener Parkierungsanlage bericksichtigt. Das stadtebauliche Konzept sieht
daflrr eine Drehung der Gebaudeausrichtung um 90° im westlichen Bereich des Plan-

gebietes vor, wodurch sich eine klare Struktur im Zusammenhang mit dem Mehrfamili-
enhaus ergibt.
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Stéadtebaulicher Entwurf vom Biro FSP, Marz 2022 (ohne MaRstab)

Ver- und Entsorgung

Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung eines vorhandenen Baugebiets, das
mit dem Anschluss im Bereich der Dorfstral3e bereits vollstandig erschlossen ist. Auf-
grund der Nachverdichtung und der kleinteiligen Parzellierung erfolgt zur Ver- und Ent-

sorgung ein Ausbau der 6ffentlichen ErschlielRung innerhalb des Plangebiets im Trenn-
system.

Das Gebiet war bereits weitestgehend versiegelt. Eine erhebliche Zunahme der Ver-
siegelung ist nicht zu beflrchten.

Das Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstiicken zurtickzuhalten zur Versi-
ckerung zu bringen. Das Schmutzwasser wird der bestehenden Kanalisation zugefihrt.
Die Ausfuihrungsplanung ist mit der zustéandigen Behdrde abzustimmen.

Fir die Trink- und Loschwasserversorgung wird das Plangebiet entsprechend den all-

gemein anerkannten Regeln der Technik an die bestehende offentliche Wasserversor-
gung (Ortsnetz) angeschlossen.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zugelas-
sen. Der Ausschluss solcher Anlagen dient der Vermeidung stérender bzw. flachenin-
tensiver Nutzungen, sowie der Vermeidung von Besucherverkehr und die damit ver-
bundene Starkung der Wohnnutzung als angestrebte Hauptnutzung. Tankstellen wer-
den auRerdem wegen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemissi-
onen durch Ziel- und Quellverkehr ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Gebiet in zwei Teilbereiche (WALl und WA?2) gegliedert. Dies dient der Sicherung
einer sozialen Durchmischung sowie einer typologischen Vielfalt. Im WAL sind zwei-
geschossige Gebaude zuldssig. Zur Realisierung von kostengtinstigem Wohnraum
wird im WAZ2 eine dreigeschossige Bebauung zugelassen und bereits eine Flache fir
ein offenes Parkierungskonzept festgesetzt. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die
Traufhdhe (TH) und die Gebaudehodhe (GH) bestimmt.

Die Hohenfestsetzungen bieten ausreichend Spielraum flr die Realisierung der ange-
strebten zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Die Hohenfestsetzungen berticksichtigen
dabei auch, dass die Héhenlage des Erdgeschosses zum Schutz vor eindringendem
Wasser bei Starkregen etwas hoher als das StraRenniveau liegen sollte.

Mit GRZ 0,4 ist eine flachensparende und effiziente Bebauung mdglich. Im WA2 darf
die festgesetzte Grundflachenzahl fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne § 14 BauNVO sowie fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu GRZ 0,7
Uberschritten werden. Damit soll die Voraussetzung dafur geschaffen werden, dass alle
Stellplatze fir das geplante Mehrfamilienhaus auf dem Grundstiick untergebracht wer-
den kdnnen. Alternativ ware eine Vergréf3erung des Grundstlicks oder eine Tiefgarage
erforderlich. Beides steht einem kostengiinstigen Wohnungsbau entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksflache/Bauweise

Die stadtebauliche Struktur ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept. Durch fest-
gesetzte Baugrenzen werden grofRzligige Baufenster mit ausreichenden Spielrdumen
fur die architektonische Gestaltung. Gleichzeitig bieten die Baugrenzen die erwiinsch-
ten FreirAume zwischen den Baukorpern. Die offene Bauweise sichert zusatzlich die
Einhaltung ausreichender Abstdnde zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen und ent-
spricht der ortstypischen Bauweise.

Zulassig sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelh&duser. Im Baugebiet werden Reihen-
hauser ausgeschlossen, da sie nicht der Zielsetzung einer aufgelockerten Bebauung
und auch nicht der ortstypischen Bauweise entsprechen.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen (GA), Carports (CP) und Nebenanlagen mit mehr als 25 m? Brutto-Rauminhalt
(NA) sind ausschliefZlich in den tberbaubaren Grundstiucksflachen (Baufenster) sowie
in den dafir festgesetzten Zonen zulassig. Damit sollen die hochbaulichen in Erschei-
nung tretenden Anlagen auf dem Grundstick konzentriert und zusammenhangende
Grunflachen weitgehend von Bebauung freigehalten werden.

Oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen bis 25 m3 Brutto-
Rauminhalt (z.B. Fahrradunterstand, Mullbehaltereinhausung,) sind im gesamten Bau-
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gebiet zulassig, da sie weniger storend in Erscheinung treten. Damit werden notwendi-
ge Spielraume fur die individuelle Grundstiicksnutzung und Gestaltung eingeraumt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten, miissen
zu Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten. Damit soll eine Einen-
gung des StralRenraums vermieden und eine Vorpflanzung oder Fassadenbegriinung
begulnstigt werden.

Vor der Einfahrt in Garagen oder Carports ist ein Mindestabstand von 5,0 m als Auf-
stellflache auf dem Grundstiick einzuhalten. Damit werden Verkehrsbehinderungen
vermieden und ein zusatzlicher Vorplatz gesichert. Die Mindestabstande kénnen —
wenn besondere Grundsticksituationen dies erfordern — ausnahmsweise reduziert
werden, wenn die Verkehrssicherheit gewéhrleistet wird.

Flachen oder MallBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Zur Entlastung der Kanalisation, sowie zur Minimierung des Grad der Versiegelung auf
ein notwendiges Mal3 sind Wege- und Stellplatzflachen, sowie deren Zufahrt in einer
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotter, Schotterrasen, Pflaster)
auszubilden und auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.

Des Weiteren ist zum Schutz des Grundwassers der Einsatz von metallhaltigen Mate-
rialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur Dacheindeckung oder als Fassadenbau-
stoff/-verkleidung nur dann zulassig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise be-
handelt sind. Hierdurch kann eine Kontaminierung des Niederschlagswassers mit Me-
tallionen verhindert werden.

Die private und offentliche Aul3enbeleuchtung ist entsprechend dem Schutz der im
Plangebiet lebenden Tiere (z.B. Insekten) energiesparend, sowie insektenvertraglich
zu installieren und auf das erforderliche Mal3 zu reduzieren. Die Leuchten sind staub-
dicht auszubilden und so auszurichten, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf die
tatsachlich zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

Um einen Durchlass fir Kleintiere im Bereich der Einfriedungen zu gewahrleisten,
mussen Einfriedungen einen Mindestabstand in der Hohe zur Gelandeoberflache von
10 cm aufweisen. Da der Mindestabstand zur Gelandehdhe bei geschlossenen Einfrie-
dungen (wie z.B. Mauern) nicht eingehalten werden kann, sind alle 5 m Offnungen fiir
den Durchgang von Kleintieren herzustellen.

Zur Begriinung der Flache wird eine Pflanzfestsetzung fur die privaten Grundstucksfla-
chen festgesetzt. Je 400 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter
und gebietsheimischer Baum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang der
Pflanzungen missen diese entsprechend gleichartig ersetzt werden.
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4.1

4.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

Die festgesetzte Dachneigung fir Hauptgebéude von 20° bis 45° ermdglicht einen gro-
Ren Spielraum zur Gestaltung der Déacher. Als Dachform werden entsprechend der
umliegenden, ortstypischen Bebauung Sattel- und Walmdéacher zugelassen. Fur die
Hauptgebaude sind ausschliellich rote bis rotbraune, sowie graue bis anthrazite Ziegel
oder Dachsteine zulassig. Die Dachfarbe direkt aneinander angrenzender Hauseinhei-
ten muss einheitlich sein, sofern keine Einigung erzielt werden kann, sind anthrazite
Ziegel zu verwenden. Die neue Bebauung greift damit die ortstypische Dachgestaltung
auf und fugt sich mit dem Siedlungsbestand harmonisch zusammen.

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind entweder in das Gebaude einzubeziehen
oder mit einem der Dachneigung des Hauptgebaudes entsprechenden Dach zu verse-
hen. Unabhangig von der Dachform des Hauptgebaudes sind flache und flachgeneigte
Dacher (0°-15° Dachneigung) von Garagen und Carports zulassig. Damit sich das
Plangebiet gestalterisch in die dreiseitig angrenzenden Griunflachen einflgt, wird emp-
fohlen, flachgeneigte Dacher mit einer vegetativen Dachbegriinung (Mindestsubstrat-
hohe 5 cm, extensive Pflege) zu versehen. Zusatzlich dient die vegetative Dachbegru-
nung zur Forderung von klimatischen Aspekten sowie zum Schutz von Lebensraum fur
Insekten.

Um eine gute Belichtung und Ausnutzung der oberen Geschosse zu ermdglichen, sind
Dachaufbauten in Form von Schlepp-, Giebel oder Dreiecksgauben, sowie Dachein-
schnitte (Loggien) zulassig. Dennoch sollen sich die Dachaufbauten dem Hauptdach
unterordnen, weshalb die Dachaufbauten in ihren Dimensionen eingeschrankt sowie
durch Mindestabstéande zum Dachrand werden. Daher wird festgesetzt, dass maximal
50% der Fassadenlange durch Dachaufbauten/-einschnitte genutzt werden dirfen. Die
Einschrankung der Dimensionen gilt auch fur Dachaufbauten mit Durchbrechung der
Trauflinie (Wiederkehr, Zwerchhaus). Da eine Wiederkehr als Teil des Hauptdaches
definiert wird, kann bei der Herstellung einer Wiederkehr jedoch auf den oberen Ab-
stand verzichtet werden. Zur harmonischen Gestaltung des Dachs ist nur eine Gauben-
form pro Dachflache zulassig.

Wellfaserzementplatten und offene Bitumenbahnen, sowie glanzende oder reflektie-
rende Materialien sind zum Schutz des Ortsbilds als Dacheindeckungen nicht zugelas-
sen. Davon ausgenommen sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung diesen
(z.B. Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren, etc.). Diese sind jedoch aus einem
blendfreien Material herzustellen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie), sind
ausschlie3lich an den Geb&uden (Hauptgeb&ude, sowie Garagen, Carports und Ne-
bengeb&ude) zulassig. Damit sollen zum Schutz des Ortsbilds und der Freiraumqualitat
Aufstdnderungen in den Gartenbereichen vermieden werden. Abweichend hiervon
kénnen offene Stellplatzanlagen mit PV-Anlagen tberdacht werden.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Stral3enraumes, sowie zur Wahrung der Verkehrssicherheit wird
die Hohe der Einfriedung bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsfla-
chen bzw. auf das Gelandeniveau eingeschrankt. Abweichend hiervon kénnen He-
ckenpflanzungen im hinteren Grundsttcksteil, ab der von der Stral3e zugewandten Ge-
baudeflucht, die Hohenbegrenzung in Anlehnung an das Nachbarschaftsrecht Uber-
schreiten.

22-05-05 Begriindung (22-04-13).docx



Gemeinde Lottstetten (OT Nack) Stand: 05.05.2022

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Stadelhof* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB i.V.m § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 12

4.3

4.4

4.5

Zur Wahrung des Ortsbildes sind Einfriedungen aus nicht ortstiblichen Materialien wie
z.B. Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und Stacheldraht nicht zuléssig. Einfriedungen
aus Maschendraht, sowie Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zul&ssig
sind. Um ein Hineinragen in den Verkehrsraum zu vermeiden, ist ein Mindestabstand
zur Grundstticksgrenze zu wahren.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind zur Sicherung der Freiraumqualitaten
sowie zur Unterstitzung des Wohngebiets-Charakters als Griinflachen zu unterhalten.
Gemal Landesnaturschutzgesetz Baden-Wurttemberg sind Schottergéarten zur Siche-
rung eines ansprechenden Orts- und Landschaftsbilds sowie aus 6kologischen Grin-
den ausgeschlossen.

Auf den Grundstiicken missen Standorte fur Abfallbehélter mit einem baulichen oder
pflanzlichen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung dient der positiven
Wahrnehmung der Baugebiete und sorgt zudem fiir eine Minimierung der Konflikte
durch Geruchsimmissionen.

AulRenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Aus asthetischen Griinden sind Auf3enantennen und/oder Parabolanlagen an einem
Standort am Gebaude zu konzentrieren.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten®, die das Orts- und Landschafts-
bild beeintrachtigen, sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig
und daher unterirdisch als Erdverkabelung zu verlegen.

Stellplatzverpflichtung

Entsprechend dem erhdhten Motorisierungsgrad und zu Vermeidung von unerwinsch-
ten Parkierungen im StralRenraum wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen ab
40 m? Wohnflache auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhdht. Damit sind fir ein grof3es
Wohnhaus mit einer zusatzlichen kleinen Einliegerwohnung 3 Stellplatze nachzuwei-
sen. Im Sinne des Flachensparens werden auch Garagen und Carports zuziglich der
betreffenden Staurdume angerechnet.

UMWELTBELANGE

Im Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die Umweltbelange
zu ermitteln, darzustellen und ggf. geeignete MalRnahmen zur Minderung des Eingriffs
zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen. Diese Belange werden in einem ge-
sonderten Umweltbeitrag durch das Buro fur Landschaftsarchitektur Burkhard Sandler
behandelt. Der Umweltbeitrag wird als eigensténdiger Teil der Begriindung beigefuigt.

BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch Fortfilhrungsnachweis erfolgen. Ein amtliches
Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

KOSTEN

Zur Kostenubernahme wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor abge-
schlossen. Die o¢ffentliche Erschlieung wird nach Fertigstellung an die Gemeinde
Lottstetten Ubergeben und liegt dann in der kommunalen Unterhaltungslast.

22-05-05 Begriindung (22-04-13).docx



Gemeinde Lottstetten (OT Nack) Stand: 05.05.2022

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Stadelhof* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB i.V.m § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 12
8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,57 ha
Offentliche Verkehrsflachen (Straf3en) ca. 0,07 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 0,64 ha
Lottstetten, den fspstadtp|anung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Andreas Morasch
Burgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB o¢ffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tensistder . .

Lottstetten Ubereinstimmen.

Lottstetten, den Lottstetten, den

Andreas Morasch Andreas Morasch
Blrgermeister Birgermeister
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