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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Stetten am kalten Markt liegt im Landkreis Sigmaringen und besteht aus
funf Ortsteilen. Die Einwohnerzahl betragt 4.763 Einwohner (Quelle: Statistisches Lan-
desamt Baden-Wirttemberg, Stand 3/2019). Im Ortsteil Stetten leben ca. 2.847 Einwoh-
ner (Quelle: Gemeinde Stetten akM, Stand 31.12.2019). Der réaumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans befindet sich in Stetten, siiddstlich des Zentraums.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Im unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterung*
beabsichtigt die Gemeinde Stetten am kalten Markt einen weiteren Bauabschnitt im
Wohngebiet ,Im unteren Brihl“ zu realisieren und die bisher als Wiese genutzte Potenzial-
flache im Innenbereich einer sinnvollen Bebauung zuzufthren.

Im Vorfeld der ErschlieRung wird die innerhalb des 4. Bauabschnitts des Bebauungsplans
.Im unteren Bruhl* (rechtskraftig seit 20.01.1983 / 4. BA rechtskraftig seit 18.07.1996)
festgesetzte Verkehrsflache der bestehenden Topografie folgend begradigt.

Durch die Begradigung der geplanten Freiherr-Joachim-Stral3e kdnnen die beidseitig der
StralRe zur Verfigung stehenden Flurstiicke neu eingeteilt werden, sodass insgesamt
kleinere und regelmaRigere Grundstlickszuschnitte entstehen. Mit der Erhéhung der An-
zahl der zur Verfligung stehenden Grundstiicke wird in diesem Bereich eine Nachverdich-
tung erreicht. Dadurch kann dem hohen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken im Ort in ge-
eigneter Weise Rechnung getragen werden.

Mit der 2. Anderung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Siiden, auf das
Flurstiick 2932 erweitert. So wird auch dieses, bisher nicht fir eine Bebauung vorgesehe-
ne, aber gut geeignete innerstadtische Grundstiick einer sinnvollen Bebauung zugefihrt.
Durch einen StraRenanschluss nach Siden besteht langfristig die Moglichkeit eine Ver-
netzung mit der Johann-Baptist-Keller-Stral3e zu schaffen und weitere innerstadtische
Brachflachen zu erschlief3en.

Die Grundzlige der urspringlichen stadtebaulichen Planung werden durch die geanderte
ErschlieBungsstraRe und geringfiigige Erweiterung des Bebauungsplans nicht berthrt.
Am urspriinglichen stadtebaulichen Konzept wird festgehalten.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Im unterem Briihl, 2. Anderung und Erweiterung® wird gemaR § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellit.
Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von
ca. 5.600 m2 fest, demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13 a (2) BauGB vor-
gegebenen Obergrenze von maximal 20.000 m2,

Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB sind erfillt, da keine Vorhaben festgesetzt wer-
den, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
es keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiter gibt und es keine Anhaltspunkte daflr gibt, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
8 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung ei-
nes Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Das beschleunigte Verfahren erfolgt in zwei Stufen. Zusatzlich zur 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 (2) BauGB wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefiihrt, um die verschiedenen
Belange der Beteiligten, insbesondere der Angrenzer, und fachlichen Themen, insheson-
dere den Artenschutz, besonders zu bertcksichtigen.
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4.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stetten a.k.M. / Schwenningen
(rechtswirksam seit 10.10.2014) weist das Plangebiet innerhalb der fir die Bebauung vor-
gesehenen Flachen als Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen aus. Innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache im Osten ist eine Grinflache mit der mit der Zweckbestimmung
Spielplatz dargestellt.

Im Siden des Plangebiets weicht die Gebietsartfestsetzung des Allgemeinen Wohnge-
biets von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Dieser weist auf Flurstiick
2932 eine gemischte Bauflache aus. Zudem wird die 6ffentliche Grinflache im Osten im
Bebauungsplan als Flache fir die Versickerung und Retention von Niederschlagswasser
festgesetzt.

Die von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweichende Gebietsartfestsetzung
des Allgemeinen Wohngebiets bildet einen verhaltnismafig kleinen Teil der insgesamt als
gemischte Bauflache ausgewiesenen Flache im Zentrum von Stetten. Die Abweichung ist
aus dem Ubergang in eine konkretere Planstufe und dem stadtebaulichen Ziel, entlang
der Freiherr-Joachim-Stral3e ein Wohngebiet zu entwickeln, gerechtfertigt. Die Grundziige
des Flachennutzungsplans bleiben unberiihrt und die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung in diesem Bereich wird nicht negativ beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan ist gemaf § 13 a (2) 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzu-
passen.
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AusschnitthIachennutzungspIan VG Stetten a.k.M.?Schwenningen, rechtswirksam seit 10.10.2014

Bestehende Bebauungspléane

Der vorliegende Bebauungsplan uberlagert den Bebauungsplan ,Im unteren Bruhl*
(rechtskréaftig seit 20.01.1983 / 4. BA rechtskraftig seit 18.07.1996). Dieser setzt in diesem
Bereich ein Allgemeines Wohngebiet sowie eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 fest. Gebaude sind in offener Bauweise als Einzelhaus zulas-
sig. Die Traufhohe ist bei zwei Vollgeschossen auf 6,25 m und bei einem Vollgeschoss
mit einem als Vollgeschoss anrechenbares Untergeschoss auf 3,60 m beschrénkt. Die
Dachform ist Gberwiegend freigegeben und es sind Neigungen von 0° bis 38° zulassig.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Im unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterung*
treten im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Im unte-
ren Briihl* und seine Ortlichen Bauvorschriften auRer Kraft.
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5.1

52

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich siiddstlich des Zentrums von Stetten. Der Geltungsbereich
umfasst die Flurstlicke Nr. 21/1 (teilweise); 236/2; 2932; 2932/1; 2933; 2963/6 (teilweise);
3447 (teilweise) sowie 3452/2. Die Grof3e des rdumlichen Geltungsbereichs betragt in
dieser Abgrenzung ca. 1,90 ha.

asWPIangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellg/abgegrenzt:
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Geltungsbereich Bebauungsplén Lim unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterug“

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss an das bestehende Wohngebiet im Norden. Es
schliel3t im Norden direkt an die bebauten Grundsticke der Zahringer- und Freiherr-
Joachim-Stral3e an. Unmittelbar im Suden schlieBen bewirtschaftete Wiesenflachen und
Nutzgérten an das Plangebiet. Die Bebauung sudlich des Plangebiets, im Bereich der
Friedhof- und Hauptstral3e ist von einer gemischten Nutzung gepragt.

Bei den Flachen innerhalb des Plangebiets handelt es sich ebenfalls um bewirtschaftete
Wiesenflachen und Garten mit Geholzstrukturen. Durch die Wiesenflache fuhrt ein Tram-
pelpfad, der eine Verbindung in Ost-West-Richtung zwischen der Freiherr-Joachim-Stral3e
bzw. der Johann-Baptist-Keller-Stral3e herstellt. Das Gelande steigt nach Stiden hin an.

m KUNSTER STADTPLANUNG



Im unteren Bruhl, 2. Anderung und Erweiterung* Seite 5/11

1. Bebauungsplan Begriindung 21.12.2020
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Stetten am kalten Markt, Landkreis Sigmaringen 4-1170

6.1

6.2

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Freiherr-Joachim-Stral3e in Ost-West-Richtung erschlossen.
Das bisherige stadtebauliche Konzept sah fiir den Planbereich eine Verschwenkung der
ErschlieBungsstralRe und einen beidseitigen Gehweg vor.

Die neu entworfene ErschlieBungsstrale wurde der Topografie folgend begradigt und die
Breite der Verkehrsflache insgesamt von 10,50 m (bzw. 9,50 m) auf 7,45 m reduziert. Mit
einer Fahrbahnbreite von 5,50 m (+ 0,15 m Randstein) und einem einseitigen Gehweg mit
1,80 m Breite ist die Freiherr-Joachim-Straf3e in diesem Bereich entsprechend dem erwar-
teten Verkehrsaufkommen eines Wohngebiets ausreichend dimensioniert.

Durch den StralRenanschluss nach Suden bleibt die Zugéanglichkeit der hinterliegenden
Wiesen- und Gartenflachen gewahrt. Langfristig besteht die Moglichkeit eine Vernetzung
mit der Johann-Baptist-Keller-Stral3e zu schaffen und weitere innerstadtische Brachfla-
chen zu erschliel3en.

Bau- und Nutzungsstruktur

Durch die Begradigung der geplanten Freiherr-Joachim-Strale kdnnen die beidseitig der
StralRe zur Verfigung stehenden Flurstiicke neu eingeteilt werden, sodass 20 geplante
Grundstiicke mit durchschnittlich kleineren Grof3en und insgesamt regelméaligeren Zu-
schnitten fiir eine Bebauung zur Verfiigung stehen.

Mit der Erhéhung von vorher 15 auf jetzt 20 fur eine Bebauung zur Verfiigung stehenden
Grundstiicke wird in diesem Bereich eine Nachverdichtung erreicht. Die durchschnittliche
GrundstiicksgréfRe betragt ca. 700 m2. Vorgesehen ist die Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhausern. Im stidwestlichen Teilbereich sind gréRere Grundstiicke fir eine dichtere Be-
bauung mit mehr Wohnungen (Mehrfamilienh&duser) vorgesehen. Dadurch kann dem ho-
hen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken und Wohnungen im Ort in geeigneter Weise Rech-
nung getragen werden.
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Im unteren Briihl* (rechtsIZraftig seit 20.01.1983 / 4. BA remchtskréftig seit 18.07.1996)
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7.2
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Bebaupﬁngsplan ,Im unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterung‘l‘
Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Der Bebauungsplan ,Im unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterung® wird gemaR § 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.
4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.
Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen gemaf § 1la (3) BauGB und eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung sind nicht erforderlich (§ 1 a (3) S. 6 BauGB).

Zur Berilcksichtigung der Umweltbelange wurden die abwagungserheblichen Umweltbe-
lange ermittelt und in der Umweltinformation als Anlage der Begriindung beigefiigt.

Artenschutz

Zur Einschéatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde fur das Plangebiet eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung durchgeflihrt. Diese ist als Anlage der Begriindung
beigefiigt.

Fur die Artengruppen der Brutvogel, Fledermduse sowie Nachkerzenschwarmer und
Holzkafer wurden vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt. Die spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung (vgl. Umweltinformation, Kap. 3.1) kommt zu folgendem Ergebnis:

Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Bei Eingriffen kénnen Végel und deren Entwicklungsstadien (insb. Jungtiere und Eier) ver-
letzt oder getdtet werden. Um diesen Verbotstatbestand zu vermeiden, sind Eingriffe in
Geholze und Bruthabitate ausschlief3lich in der Zeit vom 1. November bis 28. Februar zu-
gelassen. Mit dieser Vorgabe werden auch Schadigungen von sich dort sporadisch auf-
haltenden Flederm&use vermieden.

Die entsprechende Malinahme zu Gehdlzfallungen ist in den Bebauungsplan Gbernom-
men.

Stoérungsverbot (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Erhebliche Stérungen kdnnen ausgeschlossen werden, da keine erheblichen Rickwir-
kungen auf die lokalen Populationen der betroffenen Gehdlzbriter und Flederméause zu
erwarten sind.

Es werden keine Malinahmen erforderlich.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Beschadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Das Entfernen von Gehdlzbestanden, die ausschlie3lich haufigen Gehdélzbritern als Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatte dienen, ist grundsatzlich nicht als verbotsrelevant im Sinne
des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG einzustufen. Die Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte ist weiterhin erfiillt, weil eine zeitlich vorgezogene Entwicklung auf
Landschaftsebene in den letzten Jahren stetig zu einem steigenden Bestand an freiwach-
senden Geholzen gefihrt hat.

Es werden keine Malinahmen erforderlich.

MalRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Stetten
am kalten Markt angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuer-
I6schwasser gewahrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwéasserung / Leitungsrecht

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der ErschlieBung des
Baugebiets wird das Kanalnetz erweitert. Die Schmutzwasserableitung erfolgt tGber einen
Anschluss an die bestehende Mischwasserkanalisation. Das unbelastete Niederschlags-
wasser ist getrennt vom Ubrigen Schmutzwasser Uber einen Regenwasserkanal der im
Osten (Flst. 3452) zu erstellenden bzw. umzubauenden Versickerungs- und Retentions-
anlage zuzuftihren.

Die Grundstiicke Nr. 7 und Nr. 9 werden aufgrund ihrer Hohenlage und den beengten
Verhéltnissen im schmalen Fichtenweg nicht an den geplanten Regenwasserkanal ange-
schlossen. Fir das Grundstiick Nr. 9 besteht zudem bereits ein vorverlegter Hausan-
schluss an den Mischwasserkanal.

Zur Sicherung des zwischen den Flurstlicken 236/3 (Grst. Nr. 21) und 2932 (Grst. Nr. 20)
verlaufenden Kanals ist im Bebauungsplan ein Leitungsrecht eingetragen. Die Breite die-
ses Leitungsrechts ist an die aktuellen Anforderungen anzupassen und wird deshalb im
Zuge des 2. Anderung des Bebauungsplans von 3,00 m auf insgesamt 5,00 m verbreitert.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen ge-
wabhrleistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Gemeinde gewabhrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung

Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind keine bodenordnenden Mafl3nahmen erforderlich.
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9.1

9.2

9.3

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA), entsprechend den
Zulassigkeiten wie im urspriinglichen Bebauungsplan ,Im unteren Brihl“, festgesetzt.
Entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur und der Funktion des Wohngebiets im
stadtebaulichen Geflige, sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
allgemein zulassig.

Um Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ausnahmsweise zulassig und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird neu definiert. Die urspriinglich festge-
setzten Traufhohen von 3,60 m fir ein Vollgeschoss mit einem als Vollgeschoss anre-
chenbarem Untergeschoss und 6,25 m fur zwei Vollgeschosse entfallen.

Um den modernen Wohnbedurfnissen der Bevoélkerung sowie den aktuellen technischen
Anforderungen an Gebaude und Gebéaudeteile angemessen Rechnung zu tragen, wird die
Traufhdhe neu festgelegt und erhéht sowie die First- bzw. Gebaudehdhe entsprechend
den zulassigen Dachformen definiert. Nordlich der ErschlieBungsstrafl3e, innerhalb der
Teilgebiete WA3, WA4 und WAS5, werden dabei niedrigere Trauf- und Firsthéhen festge-
legt, um im Ubergang zu den bestehenden Geb&auden an der Zahringer-StraRe in Verbin-
dung mit den dort méglichen Maximalmafen ein harmonisches Gesamtbild zu erreichen.

In Anlehnung an die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen ist die Zahl der Voll-
geschosse auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Ergibt sich jedoch bei Einhaltung der fest-
gesetzten Erdgeschossrohfulibodenhtéhe (EFH), ausgehend vom natirlich anstehenden
Gelande, im Untergeschoss ein weiteres Vollgeschoss, so ist dieses Vollgeschoss ohne
Anrechnung auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zulassig.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 und der Geschossflachenzahl von 0,8 wird
aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tbernommen. Innerhalb des Teilgebiets WA4
wird die Geschossflachenzahl auf 0,6 herabgesetzt, um in diesem Bereich entsprechend
den geringeren Grundstiicksgrof3en eine in Form und Kubatur vertraglichere Struktur der
Baukorper zum angrenzenden Wohngebiet zu erreichen.

Bauweise

Innerhalb der Teilgebiete WAL, WA3, WA4 und WAS ist die offene Bauweise festgesetzt.
Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- bzw. Doppelhauser zu errichten.
Die Lange der zulassigen Hausformen darf dabei maximal 50 m betragen.

In den Teilgebieten WA1, WA3, WA4 und WAS5 wird auf eine Langenbeschrankung der
Gebaude auf weniger als 50 m verzichtet, da insbesondere durch die Festsetzung der
Bauweise in Verbindung mit den geplanten GrundsticksgroRen, der Stellplatzverpflich-
tung und der maximal zulassigen Wohneinheiten je Gebaude die Form und Kubatur der
Baukorper begrenzt und dadurch eine im stddtebaulichen Kontext aufeinander abge-
stimmte Struktur gewabhrleistet ist.

Innerhalb des Teilgebiets WA2 ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend
der offenen Bauweise sind seitliche Grenzabstande einzuhalten. Die Gebaude durfen hier
auch als Einzel- und Doppelhauser errichtet werden, jedoch ist abweichend von der offe-
nen Bauweise die Gebaudelange des Hauptbaukdrpers auf 24 m beschrankt.
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Stellung baulicher Anlagen

Die Vorgaben zur Gebaudestellung entfallen. Kinftig wird die Stellung der baulichen An-
lagen freigegeben, um insbesondere angemessen auf die topografische Situation reagie-
ren und auch den Anforderungen zur Nutzung von solarer Energie gerecht werden zu
koénnen.

Abstandsflachen der Gebaude

Fur Pultdachhéuser werden spezielle Regelungen zu den einzuhaltenden Abstandsfla-
chen abweichend von der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg getroffen. Abweichend
von den Vorgaben gemaf § 7 (4) LBO wird bei Wandflachen, die eine Hohe von 6,50 m
Uberschreiten die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,6 der Wandhohe erhoht.

Dadurch ist gewahrleistet, dass bei der Errichtung von Pulthausern mit einer Wandhdhe
von bis zu 8,50 m ausreichend Abstand zum Nachbargrundstiick eingehalten wird und
Einschrankungen fur das Nachbargrundstiick (Verschattung etc.) vermieden werden.

Zahl der Wohnungen

Innerhalb der Teilgebiete WAL, WA3, WA4 und WAS ist die maximale Zahl der Wohnein-
heiten in Wohngebéauden auf drei Wohneinheiten begrenzt. Fiir die einzelnen Teilgebaude
von Doppelhausern gilt eine héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten von zwei. Eine wei-
tere Wohneinheit in Form einer Einliegerwohnung ist bspw. im Untergeschoss realisierbar.
Damit wird, entsprechend dem aktuellen Bedarf an Wohnraum, die Zahl kleinerer Woh-
nungen gefordert.

Im Teilgebiet WA2 ist die Zahl der Wohneinheiten, wie im urspriinglichen Bebauungsplan,
nicht begrenzt. Hier sind dementsprechend gréRere Grundstiicke fir eine dichtere Be-
bauung mit mehr Wohnungen (Mehrfamilienh&user) zulassig. Vor dem Hintergrund des
strukturellen Wandels wird damit insbesondere dem stadtebaulichen Erfordernis der
Nachverdichtung nachgekommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt. Die Baugrenzen gelten fiir die Hauptbaukdrper der Gebaude.

Im Bereich des Teilgebiets WA3 (Grst. Nr. 1-6) sind die Bauflachen hin zu den rickwarti-
gen Grundstiicken begrenzt, um hier auf die Belange der nérdlich und talseitig liegenden
Angrenzer in angemessenen Mal3 eingehen zu kénnen.

Durch ruckwartige und seitliche Baugrenzen innerhalb des Teilgebiets WA2 werden die
Baukorper zusatzlich begrenzt, um hier eine in Form und Kubatur aufeinander abge-
stimmte Struktur der Baukdrper entlang der ErschlieBungsstral3e gewéhrleisten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzung zu Flachen fur Stellplatze und Garagen wird neu gefasst. Abstellmdglich-
keiten fur PKW in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen sind auf den jeweiligen
privaten Grundstiicksflachen vorzusehen. Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene
Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zuléassig
und vor Garagentoren ist in jedem Fall ein Abstand zur offentlichen Verkehrsflache von
5,50 m einzuhalten. Dies gewabhrleistet genligend Platz fiir ein vor der Garage parkendes
Fahrzeug, ohne den flieBenden Verkehr zu beeintrachtigen. Mit tGberdachten Stellplatzen
und Carports kann allseits bis zu einem Abstand von 1,00 m an die 6¢ffentliche Verkehrs-
flache herangertckt werden.

Die Festsetzung zur Zuléassigkeit von Nebenanlagen wird konkretisiert. Nebenanlagen in
Form von Gebauden sind innerhalb und aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Die GroRRe freistehender Nebenanlagen ist beschrankt, um unverhaltnismafig
grol3e Kubaturen untergeordneter Baukdrper im stadtebaulichen Kontext zu vermeiden.

m KUNSTER STADTPLANUNG



.lm unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterung* Seite 10/11

1. Bebauungsplan Begriindung 21.12.2020
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Stetten am kalten Markt, Landkreis Sigmaringen 4-1170

9.9

9.10

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Griinordnerische Festsetzungen

Die offentliche Grunflache auf Flst. 3452 und das dort festgesetzte Pflanzgebot 1 (PFG1)
werden beibehalten. Die Zweckbestimmung dieser Grunflache wird von ,Spielplatz” in
.versickerung / Retention“ geandert und dementsprechend den tatsédchlichen Gegeben-
heiten entsprochen.

Durch Pflanzgebote zur Pflanzung jeweils eines Laubbaums auf den Baugrundstiicken
sowie durch die Vorgabe zur gartnerischen Anlage der unbebauten Grundstiicksflachen
wird eine Durchgriinung erreicht. Die Durchgriinung des Wohngebiets tragt zudem zur
Minderung von sommerlichen Warmebelastungen bei. Reine Steingérten (Abdeckungen
mit Schotter- oder Steinschittungen) werden aus diesem Grund ausgeschlossen.

Hohenlage der Gebaude

Zur Einordnung der Grundstiicke in das bestehende Gelande und in den stadtebaulichen
Kontext wurden Geldndeschnitte erstellt, die die Hohenlage der Gebaude und die Gebau-
dehdhe sowohl der geplanten Gebaude als auch der direkt angrenzenden bestehenden
Gebaude darstellen.

Die maximale Erdgeschossrohfulibodenhthe (EFH) wird fir jedes geplante Grundstiick
neu definiert und ist in Meter bezogen auf Normalhéhen (m 4. NHN, entspricht Meeresho-
he) festgesetzt. Die festgesetzte EFH kann unterschritten und um maximal 0,30 m Uber-
schritten werden.

Ortlichen Bauvorschriften

Gestaltung von Garagen, Nebenanlagen und untergeordneten Bauteilen

Die Vorgaben zur Gestaltung von Garagen, Nebenanlagen und untergeordneten Bautei-
len werden insgesamt erweitert. Diese sind nicht in Dachneigung, Dachform oder Dach-
deckung dem Hautgebaude anzupassen.

Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Dachaufbauten, Quergiebel, Vorbauten,
Garagen und Nebenanlagen etc., sind andere Dachformen und -neigungen zuléssig. Zu-
dem sind bei Wintergarten auch Glas als Dachdeckung und auf untergeordneten Dachfla-
chen wie Gauben, Eingangsiiberdachungen und untergeordneten Bauteilen wie Fallrohre,
Dachrinnen, Verwahrungen, etc. auch Metalldeckungen zulassig. Im Ubrigen sind die
Vorgaben zur Fassadengestaltung aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tibernommen.

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung zur Dachform und Dachneigung wird klargestellt und das Spektrum der
zulassigen Dachneigungen erweitert. Entsprechend urspriinglichen Festsetzungen war
die Dachform freigegeben und allgemein Neigungen von 0° bis 38° zulassig.

Mit der vorliegenden Anderung werden den zulassigen Dachformen entsprechende
Dachneigungen zugeordnet, um insbesondere die zuldassigen Gebaudehdhen eindeutig
zu definieren und unverhaltnismaRig grof3e Kubaturen der Baukorper im stadtebaulichen
Kontext zu vermeiden.

Dachdeckung

Die gestalterischen Vorgaben zur Dacheindeckung werden erweitert. Die Vorgaben fir die
Dachdeckung von rotbraunen, braunen und schwarzen Farbténen werden um die Farbto-
ne grau und anthrazit erganzt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Vorgaben zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden um die Zulassigkeit von
Dachaufbauten ab einer Mindestdachneigung des Hauptdaches und der einheitlichen
Form von Dachaufbauten je Dachseite erganzt. Die zulassige Gesamtlange aller Dach-
aufbauten wird von vormals 4,50 m auf maximal 50% der Geb&udeldnge beschrankt.
Durch die Ergéanzung der Vorgaben wird ein baugestalterisch ansprechendes Gesamtbild
der Dachlandschaft gewahrleistet.

m KUNSTER STADTPLANUNG



.lm unteren Briihl, 2. Anderung und Erweiterung* Seite 11/11

1. Bebauungsplan Begriindung 21.12.2020
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Stetten am kalten Markt, Landkreis Sigmaringen 4-1170
10.5 Einfriedungen
Die Gestaltungsvorgaben zu Einfriedungen von lebenden Hecken, Strauchern und Holz-
z&unen werden um die Mdglichkeit eingewachsener Maschendrahtzdune erganzt. Zudem
wird die maximale H6he von Einfriedungen von 0,80 m auf 1,50 m erhéht. Durch die Re-
gelungen zu Einfriedungen wird gesichert, dass diese den Gestaltungsanspriichen insbe-
sondere des 6ffentlichen Raums gerecht werden.
10.6 Gestaltung der unbebauten Flachen
Entsprechend dem Grundsatz, Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen, und aus klimatischen und gestalterischen Griinden wird die Festsetzung fir den
Ausschluss von Steingarten aufgenommen. Abdeckungen von offenen Bodenflachen mit
Schotter- oder Steinschittungen zur Gartengestaltung, wie Steingarten, sind kinftig unzu-
lassig. Mit diesen Vorgaben bleibt die gestalterische Qualitat eines durchgriinten Wohn-
gebiets erhalten.
10.7 Stellplatzverpflichtung
Durch die Lage des Plangebietes im landlichen Raum und verkehrsginstig in der Umge-
bung gréRRerer Stadte ist ein erhdhter Anteil des motorisierten Individualverkehrs zu erwar-
ten. Auch durch die GréRe der Wohneinheiten (vorwiegend Einfamilien- und Doppelhau-
ser) ist mit einem erhdhten Aufkommen des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen.
Eine Erweiterung der Stellplatzverpflichtung abweichend von den Vorgaben der Landes-
bauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) ist erforderlich. Die Stellplatzzahl pro Wohnung
wird gemaf § 74 (2) 2 LBO auf 2,0 geeignete Stellplatze erhdht.
11. Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 1,90 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1,40 ha 73,7 %
StraRenverkehrsflache ca. 0,15 ha 7.9 %
Gehweg ca. 0,04 ha 2,1 %
offentliche Grunflache ca. 0,31 ha 16,3 %
Reutlingen, den 21.12.2020 Stetten am kalten Markt, den 21.12.2020
Clemens Kinster Maik Lehn
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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