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Der Gemeinderat der Stadt Léffingen hat am .................. in 6ffentlicher Sitzung

a) den Bebauungsplan "Hinter der Vorstadt, ostlicher Teil" und

b) die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Hinter der Vorstadt, dstlicher
Teil"

gemal 8§ 10 Baugesetzbuch jeweils als Satzungen beschlossen. Zugrunde gelegt wurden:

- das Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere § 13 a, in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S.
176) m.W.v. 07.07.2023,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBL 2017 Teil
I Nr. 25 vom 12.05.2017),

- die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
in Kraft getreten am 01.01.1996, zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2023 (GBI. S.
422) m.W.v. 25.11.2023,

- die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.06.2023
(GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir
a) den Bebauungsplan "Hinter der Vorstadt, ostlicher Teil" und
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Hinter der Vorstadt, 6stlicher Teil"

ergibt sich aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes "Hinter der
Vorstadt, ostlicher Teil" vom .................

8§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus:
a) textlicher Teil - Bebauungsvorschriften - i.d.F.vom ...
b) zeichnerischer Teil, Ma3stab 1 : 500, i.d.F.vom ...
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Beigeflgt sind:
a) Begrindung zum Bebauungsplani.d.F.vom ...
b) Umweltberichti.d.Fvom
c) Artenschutzrechtliche Relevanzprifungvom ...

8§ 3 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) textlicher Teil - drtliche Bauvorschriften - i.d.Fvom ...
b) gemeinsamer zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan i.d.F. vom ..................

Beigeflugt ist die Begriindung der drtlichen Bauvorschriften i.d.F. vom ..................

8 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig den aufgrund
von 8§ 74 LBO erlassenen o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Hinter der Vorstadt,
dstlicher Teil" zuwider handelt.

8 5 Inkrafttreten, AulRer Krafttreten

Der Bebauungsplan “Hinter der Vorstadt, dstlicher Teil” und die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan “Hinter der Vorstadt, dstlicher Teil” treten mit der ortstblichen Bekannt-
machung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt der Bebauungsplan ,Hinter der
Vorstadt‘, in Kraft seit dem 12.04.1969, im Bereich der Uberschneidung auRer Kraft.

LOffINgEN, AEN ..o s e
(Tobias Link, Burgermeister) (Dienstsiegel)
Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes sowie die planungsrechtlichen Fest-
setzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften unter Beachtung der dazugehdrigen Verfahren mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt L6ffingen Ubereinstimmen.

LOFINGEN, AEN oo e e
(Tobias Link, Burgermeister) (Dienstsiegel)

Rechtswirksam durch Bekanntmachung gemafRl 8 10 Abs. 3 BauGB vom ..........ccccceeeueee
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Allgemeine Wohngebiet"
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank und Speisewirt-
schaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen die Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO
zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 und 5 BauNVO:
- Anlagen fir Verwaltungen,
- Tankstellen.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes allgemein zuldssig, soweit keine weiteren Festsetzungen dem wider-
sprechen.

Wohnungen je Gebaude (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind hdchstens 4 Wohnungen zuldssig. Eine Doppelhaushalfte
gilt als ein Gebaude.

Mafd der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2
BauGB)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Eintragungen der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse im "Zeichnerischen Teil"
festgesetzt.

Hohenbegrenzungen
Erdgeschossfullbodenhthe

Die Erdgeschoss-Rohfubodenhdhe (EGFH), gemessen im Schwerpunkt der
Grundflache des Gebaudes ab der Oberkante der Kirchackerstral3e (Stralienmitte)
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auf Hohe der Einmindung der privaten Stral3e (Mitte), darf maximal 1,50 m Utber
der StraRenoberkante liegen. Die Hohenlage von angegliederten Baukérpern wie
Garagen und Nebengebauden kann gesondert vom Hauptgebdude ermittelt
werden.

Gebaudehbdhe

Die Gebaudehohe, gemessen von der Oberkante des Erdgeschoss- Rohfuf3bo-
dens bis zur obersten Dachbegrenzungskante, darf hdchstens 10,0 m betragen.

Bauweise (8 9 Abs. 2 BauGB)

Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind
nur Einzel- oder Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalf3
i.S.v. 8§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann zugelassen werden.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind unter Einhaltung der
Bestimmungen der LBO auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen
zuldssig. Als Carports werden Uberdachte PKW-Stellplatze definiert, die min-
destens an zwei Seiten offen sind.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Freiflachen

Die unbebauten Flachen privater Grundstiicke sind als wasserdurchlassige Grin-
flachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Eine extensive, insektenfreund-
liche Gestaltung ist anzustreben (Auf § 21a NatSchG wird hingewiesen).

Private Wege und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen,
Schotterrasen, wassergebundene Decke) mit einem Abflussbeiwert von 0,5 oder
weniger auszufihren und nach Moglichkeit durch eine entsprechende Neigung
(ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Grinflachen anzuschliel3en, sofern keine
Fahrzeuge gereinigt oder gewartet werden und kein Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen erfolgt.
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Rodungen vom Baumen und Gehoélzen

Um T6tungen und Verletzungen von Vdgeln und Fledermdusen zu vermeiden, sind
mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG Rodungen von Baumen und Geholzen
in der Zeit zwischen 1. Marz und 01. Dezember nicht zul&ssig.

Aulenbeleuchtung

Fur die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich insektenfreundliche Natriumdampf-
lampen oder LED-Leuchten mit einer Farbtemperatur von max. 3.000 Kelvin
(warmweilR3es bzw. gelbes Licht) zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und
so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung oder andere unabgeschirmte
Beleuchtung nach oben ist unzuldssig. Die Beleuchtungszeiten und -intensitaten
sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Vogelschutz

Zur Minimierung des Vogelschlagrisikos (Versto3 gegen 8§ 44 BNatSchG) sind
grof3flachige und ungegliederte Glasflachen, transparente Durchsichten und
exponierte Glaselemente (wie Ubereck-Verglasung, verglaste Verbindungsgange,
Wintergarten, freistehende Glaselemente) insbesondere in exponierter Lage und in
Nachbarschaft zu Gehdlzbestanden zu vermeiden. Sofern solche Flachen baulich
nicht von vornherein vermieden werden kénnen, sind geeignete MalRnhahmen
gegen Vogelschlag zu ergreifen, wie die Verwendung von vogelfreundlichem
Spezialglas, Strukturierung der Scheiben, vorgesetzte Lamellen o.a.

Die 12 Nisthilfen als Ersatz fur Quartiere der entfernten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten.

Dacheindeckungsmaterialien

Kupfer- und zinkgedeckte D&cher sind nur zulassig, wenn sie beschichtet oder
derartig behandelt sind, dass eine Bodenbelastung durch in Niederschlagswasser
gelosten Metallionen nicht zu besorgen ist. Bleigedeckte D&cher und Dach-
materialien sind nicht zulassig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a-b BauGB)
Pflanzgebote

Fur die im zeichnerischen Teil eingetragenen Pflanzgebote gelten folgende Fest-
setzungen: alle Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 16-18 cm
aufweisen. Von dem Standort der Baume kann innerhalb des Grundstiickes um bis
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zu 5 m abgewichen werden. Zu pflanzen sind Obstbaume als Hochstamm, wie
Apfel, Birne, Zwetschge. Zu verwenden sind regionaltypische Sorten.

Hinweis: Auf § 178 BauGB wird hingewiesen, wonach die Stadt den Eigentimer
durch Bescheid verpflichten kann, sein Grundstick innerhalb einer zu
bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Pflanzbindungen

Bei den im zeichnerischen Teil eingetragenen Pflanzbindungen sind die bestehen-
den Baume zu erhalten und bei Abgang durch Baume nach Ziff. 1.7.1 zu ersetzen.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Denkmalschutz (8§ 1 Abs. 6 Nr. 5und 8 9 Abs. 6 BauGB)

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist gema3 § 20 DSchG die hohere Denkmalschutzbehdrde
(Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart) oder das
Baurechtsamt der Stadt Freiburg als untere Denkmalschutzbehdrde umgehend zu
benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die untere Denkmal-
schutzbehotrde oder die hohere Denkmalschutzbehdrde im Regierungsprasidium
Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Baubeginnsanzeigen sind rechtzeitig an das Landesamt fir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) zu tbermitteln.

§ 20 Denkmalschutzgesetz lautet:

"(1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer
Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse
besteht, hat dies unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Stadt anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden
sind. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhaltnisméagig hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind
und die Denkmalschutzbehoérde es ablehnt, hierfur Ersatz zu leisten.

(2) Das Landesdenkmalamt und seine Beauftragten sind berechtigt, den Fund auszuwerten und, soweit es sich um
bewegliche Kulturdenkmale handelt, zu bergen und zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu nehmen.

(3) Die Gemeinden sind verpflichtet, die ihnen bekannt werdenden Funde unverziiglich dem Landesdenkmalamt
mitzuteilen."

Bestimmungen zur Durchfiihrung der Regenwasser- und
Abwasserbehandlung

Hausliche Abwasser, Versickerung von Niederschlagswasser

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Stadt Loffingen
abzuleiten.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser wird auf die Niederschlagswasser-
verordnung mit der Vorgabe fir die schadlose Beseitigung in Mulden mit einer
bewachsenen Deckschicht (Boden) von mindestens 30 cm verwiesen. Des
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Weiteren wird auf die DWA A 138 zur Bemessung und Ausfiihrung hingewiesen.

Befestigte Flachen

Die auf den Grundstiicken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten, Hof-
flachen, Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu
beschranken. Sie sind mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen- bzw. Garten-
flachen oder Versickerungsmulden auf dem eigenen Grundsttick zu versehen.

Abnahme der Grundleitungen

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) missen vor der Verfiillung der Rohrgraben unter Bezug
auf die jeweils gultige Entwasserungssatzung durch die Stadt bzw. einen von ihr
bestimmten Sachkundigen abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt
rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Abnahmeniederschrift fir Bauherr
und Stadt ist anzufertigen.

Nachweis der Dichtheit

Der Nachweis der Dichtheit flir Entwasserungsanlagen ist gemafl DIN EN 12056
(Entwasserung innerhalb von Gebduden), DIN EN 752 und DIN 1610
(Entwasserung aufRerhalb von Geb&uden) zu erbringen.

Kontroll- und Reinigungsschéachte

In den Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation miissen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwasserungssatzung Kontrollschdchte oder Reinigungsschachte vor-
gesehen werden; sie miissen stets zuganglich sein.

Entwasserungssatzung

Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Loffingen anzuwenden.

Bestimmungen fir die Durchfuhrung von Erdarbeiten

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
ausgleich erfolgen (zum Beispiel durch Gelandemodellierung, Héherlegung der Er-
schlieBungsstral3en), wobei der Baugrubenaushub vorrangig auf den
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Grundsttcken verbleiben und darauf wieder eingebaut werden soll, soweit Dritte
dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs vor Ort sind:
mehr Gefalle bei der Kanalisation,
erhdhter Schutz bei Starkregen,
Klimaschutz durch Vermeidung von Transporten,

Verwertung statt Entsorgung und Kostenersparnis durch Wegfall der Abfuhr/Ent-
sorgung.

Unbelasteter Erdaushub kann fur Bodenverbesserungen, fir Rekultivierungsmal-
nahmen oder anderen Baumafl3inahmen verwendet werden, soweit dies technisch
mdglich, wirtschaftlich zumutbar und rechtlich mdglich ist.

Erst nach grundlicher Prufung einer sinnvollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie als letzte Mdglichkeit in Frage kommen.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaushubdeponien Uber begrenzte Verfullmen-
gen verflgen und wertvolles Deponievolumen nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenmaterial erschopft werden sollte. Insbeson-
dere Kies kann im Regelfall als Rohstoff weitere Verwendung finden. Fr
Oberboden ist die Verwertung in Rekultivierungsmaflinahmen zu prifen.

Sieh auch Hinweise zum Bodenschutz, Umweltbericht, Seiten 20 ff.

Oberboden

Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Oberboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig.

Bodenarbeiten, Bodenabtrag

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren.

Geladndeaufschuttungen

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgeldndes nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die
Auffullung ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
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Bauschutt

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen und darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von
Oberboden

Der fur geplante Griinanlagen und Grabeflachen bendtigte Oberboden sollte auf
dem Baugrundstiick verbleiben. Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Kru-
menerhéhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er
ist anderweitig zu verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserun-
gen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (stadteigenen) Flachen zwischen-
zulagern.

Lagerung des Oberbodens

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch
locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis zum Anschluss an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind. Die Auftrags-
héhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Entsorgung von Bodenaushubmasse

Zur Sicherstellung einer ordnungsgeméafRen Verwertung/Entsorgung von Boden-
aushubmassen gemafll den Bestimmungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) sind vor einer entsprechenden Verwertung/Deponierung an anderer Stelle
die Uberschussmassen im Allgemeinen auf die in der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
(2007) genannten Parameter zu untersuchen; ansonsten sind die Untersuchungs-
parameter mit dem jeweiligen Entsorger abzusprechen. Gegebenenfalls sind weite-
re Untersuchungsparameter (z. B. Parameter der Deponieverordnung) durch den
jeweiligen Entsorger festzusetzen. Es wird empfohlen, einen qualifizierten Gutach-
ter zur Klarung der Abfallfrage hinzuzuziehen.

Baugrund
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Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB, Freiburg) weist
darauf hin, dass sich das Plangebiet auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) und des
Trigonodusdolomits befindet.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschliel3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr
der Ausspulung lehmerflllter Spalten ist bei Anlage von Versickerungseinrichtun-
gen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser: Die hydrogeologischen und geothermischen Untergrundverhaltnisse
kénnen dem Hydrogeologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-
Kartenviewer http://maps.Igrb-bw.de/?view= Igrb_geola_hyd) und LGRBwissen
https://Igrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie) sowie dem Informationssystem
»,Ober-flachennahe Geothermie“ (ISONG, http://isong.Igrb-bw.de/) entnommen
werden.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten.
Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann, hingewiesen.

Regenwassernutzungsanlagen

Regenwassernutzungsanlagen fir Brauchwasser werden zur Schonung der
Umwelt (Hochwasserschutz und ressourcenschondender Umgang mit dem
Schutzgut Wasser) empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation
einer Regenwassernutzungsanlage gem. 8 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung der
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zustandigen Behodrde anzuzeigen ist. Regenwassernutzungsanlagen sind nach
den Regeln der Technik auszufiihren.

Landwirtschaftliche Emissionen

Direkt an bzw. im Umkreis der Bauflachen grenzen landwirtschaftliche Hofstellen
mit Tierhaltung und landwirtschaftlich genutzte Flachen an Es wird darauf
hingewiesen, dass bei allen landwirtschaftlichen Arbeiten gewisse Staub, Larm-
und Geruchsbelastigungen erfolgen, die zu Belastigungen fihren kdnnen. Diese
sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme zu tolerieren, sofern der
Immissionswert der TA Luft nicht Gberschritten wird.

Artenschutz
CEF 1: Ersatzpflanzungen

Durch o6ffentlich-rechtlichen Vergtrag werden die Pflanzung und der Erhalt von 8
Obstbaumhochstammen als Ergdnzungen in den nordlichen und sudlichen Streu-
obstbestanden gesichert. Dadurch werden diese aufgewertet als Nahrungs- und
Fortpflanzungshabitat und Leitstruktur. Die MalBhahme dient als Teilersatz des
geschitzten Baumbestandes.

CEF 2 Nisthilfen

Fur die bereits vor der Artenschutzprifung entfernten 6 Altbaume werden 12
Nisthilfen als Ersatz mdglicher Hohlenquartiere angebracht (bereits April 2021
erfolgt). Bei weiteren Fallungen von Baumen wird empfohlen, ebenfalls je 1 Nist-
kasten (Einflug6ffnung 28mm, 32mm od. 45mm, Halbhohlen) an verbleibenden
Baumen anzubringen und zu unterhalten (Reinigung und Instandsetzung im
Sept/Okt.). Dies dient als Ersatz des Verlusts an (potentiellen) Héhlenbaumen als
Quartiere fir Vogel und Fledermause.

Hinweis der bnNETZE, Freiburg

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet durch Erweiterung des
bestehenden Leitungsnetzes in der Kirchackerstral’e mit Erdgas versorgt werden.
Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNet-
ze GmbH, den Bestimmungen der NDAV und den MalRgaben der einschlagigen
Regelwerke in der jeweils gultigen Fassung ausgefuhrt. In Anlehnung an die DIN
18012 wird flr Neubauvorhaben ein Anschlussiibergaberaum bendtigt. Der Haus-
anschlussraum ist an der zur StralRe zugewandten AuRenwand des Gebaudes ein-
zurichten und hat ausreichend beldftbar zu sein. Anschlussleitungen sind gradlinig
und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-

schlussraum zu fuhren.
Hinweis der Telekom Technik GmbH, Freiburg
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Die Telekom prft derzeit (Stand 2021) die Voraussetzungen zur Errichtung eigener
Telekommunikationslinien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die
Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die
Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer
Telekommunikationsinfrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung
eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Blrger mit Universal-
dienstleistungen nach 8 78 TKG wird sichergestellt.

Fur einen eventuellen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StrafRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRhahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden an:

Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL SW, PTI 32, Betrieb 1, Adolph-Kolping-
Str.2-4, 78166 Donaueschingen, Tel +49 771/858-575.

LOffINGEN, BN .o s e
(Tobias Link, Birgermeister) (Dienstsiegel)

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung sowie die planungsrecht-
lichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften unter Beachtung der dazugehdrigen
Verfahren mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Loffingen
Ubereinstimmen.

[0} 1 o = Ao = o O
(Tobias Link, Birgermeister) (Dienstsiegel)

Rechtswirksam durch Bekanntmachung vom ..........................
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Lage, Zweck und Grole

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter der Vorstadt, dstlicher Teil” liegt
im Ortsteil Unadingen der Stadt Loffingen, nahe der Ortsmitte und 6stlich der
Kirchackerstral3e.

Unbebaute Grundstucksteile sollen einer Wohnbebauung mit zwei Wohngebauden
zugefuhrt werden, da kurzfristiger Bedarf der jeweiligen Grundsttckseigentimer fur
Wohngebaude besteht.

Eine spatere Erweiterung der Bebauung in stdlicher Richtung ist mdglich ist (s.
dazu auch Ziff. 2.1).

Der bisherige Bebauungsplan ,Hinter der Vorstadt®, rechtswirksam seit dem
12.04.1969, soll im Bereich der Uberschneidung durch den Bebauungsplan ,Hinter
der Vorstadt, Ostlicher Teil* ersetzt werden. Der Bebauungtsplan ,Hinter der
Vorstadt, stdlicher Teil* bleibt davon unberthrt.

Die Flachenbilanz weist folgendes Bild auf:

»2Allgemeines Wohngebiet®, private Grundstticksflachen: 1.679 gm
Private Verkehrsflachen: 395 am
Gesamtflache (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) 2.074 gm

Verfahren, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch durchgefiihrt, da die Voraussetzungen zu dessen Anwendung aus
den nachfolgend aufgefihrten Griinden als erflllt angesehen werden.

- Der Bebauungsplan dient der Neuordnung und Nachverdichtung in der Ortsmitte
von Unadingen im Rahmen der Innenentwicklung.

- MaRBRnahme der Innenentwicklung in einer sogenannten Aul3enbereichsinsel:
Hierzu wird auf das Urteil des BVerwG vom 25.04.2023 - 4 CN 5.21 — verwiesen,
das nachfolgend in Auszugen zitiert wird.

,Der Gesetzgeber verfolgt mit dem beschleunigten Verfahren und den damit
verbundenen Verfahrenserleichterungen das Ziel, dass die Gemeinden von einer
Neuinanspruchnahme von Flachen aufRerhalb der Ortslagen absehen und darauf
verzichten, den aul3eren Umgriff vorhandener Siedlungsbereiche zu erweitern
(BVerwG, Urteile vom 4. November 2015 - 4 CN 9.14 - BVerwGE 153, 174 Rn. 24
und vom 25. Juni 2020 - 4 CN 5.18 - BVerwGE 169, 29 Rn. 26). Die auf
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vorhandene Ortsteile bezogene Innenentwicklung ist daher nur innerhalb des
Siedlungsbereichs zulassig...

Der Siedlungsbereich wird grundsatzlich durch eine Bebauung gekennzeichnet,
die nicht nur vereinzelt ist, sondern den Eindruck einer jedenfalls lockeren
Zusammengehorigkeit erweckt; er wird zur Ortslage, wenn er ein gewisses
Gewicht erreicht...

Flachen, die jenseits der so bestimmten Linie liegen, stehen fur MaBnhahmen der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung, sie sind im Regelverfahren zu tberplanen.
Demgegenuber sind Flachen und Grundstticke, seien sie bebaut oder unbebaut,
die diesseits der auleren Grenze der Ortslage liegen, unabhéngig von der
Abgrenzung von Innen- und Auf3enbereich und folglich ungeachtet der Ein-
ordnung als sogenannte Auf3enbereichsinsel typischerweise Teil des Siedlungs-
bereichs, der vorrangig fiir eine Uberplanung im Sinne einer stadtebaulichen
Entwicklung in den Blick genommen werden soll und im Interesse der Schonung
der freien Landschaft durch Vermeidung einer weiteren Versiegelung von
verfahrensmalfligen Erleichterungen profitiert...

Im Ubrigen beschrankt sich der Begriff der Innenentwicklung nicht auf eine
quantitative Vermehrung baulicher Nutzungsmdéglichkeiten; er hat nicht nur die
Beseitigung von "Baullicken" jeglicher Art im Blick. Vielmehr soll § 13a BauGB in
einem weiten Sinne eine Planung férdern, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dient.”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter der Vorstadt, éstlicher Teil*
liegt inmitten des Siedlungsbereichs des Ortsteiles Unadingen, sowohl hinsichtlich
der geografischen Mitte als auch im Hinblick darauf, dass er innerhalb der
auBBeren Grenze der vorhandenen Ortslage liegt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt in einer Grinflache, die ihrerseits vollstandig von einer
Bebauung umgeben ist.

Historisch gesehen ist diese Aul3enbereichsinsel durch die bauliche Weiter-
entwicklung und das Zusammenwachsen der Bebauung entlang der vorhandenen
umgebenden Strallenachsen entstanden und sie ist nicht das Ergebnis einer
frher stadtebaulich gewollten dauerhaften Erhaltung der Flache fur die
Landwirtschaft.

Bei einer wertenden Betrachtung nach der Verkehrsauffassung unter Beachtung
siedlungsstruktureller Gegebenheiten kann daher im vorliegenden Fall davon
ausgegangen werden, dass sich die Freiflache fiir eine Uberplanung im
beschleunigten Verfahren anbietet. Geplant ist eine Bebauung mit zwei
Wohngebauden, die in engem Bezug zur Nutzung in der Nachbarschaft stehen.
Es besteht hier dringender Bedarf, der zur Deckung des Eigenbedarfs der
Grundstuckseigentimer dient. Das 6stliche Grundstick soll fir ein neues
Wohngebaude des ndérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes genutzt
werden. Ein weiteres Heranrlicken an den Betrieb in Richtung Norden soll aus
immissionsschutzrechtlichen  Grinden vermieden werden. Ohne das
Vorhandensein des landwirtschafltichen Betriebes hétte sich eine Wohnbau-
entwicklung auch nach Norden angeboten.
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Die AuRenbereichsinsel bildet in der Mitte eine Engstelle, die nun als eime
Maflnahme der Innenentwicklung einer Bebauung zugefuhrt werden soll. Nach
Suiden ware eine weitere Uberbauung und Nachverdichtung moglich. Diese soll
jedoch erst erfolgen, wenn hier der Bedarf an Wohnbauflache entsteht.

Eine ErschlieBung der sudlich des Bebauungsplangebietes liegenden Flache
ware sowohl von Norden iber eine private Zufahrt, als auch von Siden tber eine
offentliche Zufahrt im Bebauungsplan ,Hinter der Vorstadt, sidlicher Teil” spater
noch maoglich.

Durch den Bebauungsplan entsteht fiir die siidlich gelegenen Grundstiicke jedoch
keine Beurteilungslage nach § 34 BauGB, da diese weiterhin dem Auf3enbereich
zuzuordnen waren.

Weiterhin wird die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB wie folgt begriindet:

Der Bebauungsplan weist eine zulassige Grundflache gemaR § 13a BauGB im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 731 gm aus (Allgemeines Wohngebiet mit
2.074 gm x GRZ 0,4 = 829 gm). Diese Grundflache liegt erheblich unter dem
Schwellenwert von 20.000 gm nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Bebauungsplane, die in engem sachlichen, r&umlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht be-
eintrachtigt, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und
angrenzende Nutzungen nicht eingeschrankt werden (landwirtschaftlicher
Betrieb).

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht, da Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes nicht berihrt werden (s. Karte nachste Seite).

Anhaltspunkte daftr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht, da nur eine
Wohnbebauung vorgesehen ist und sich keine Stérfallbetriebe in der Umgebung
befinden.
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Karte: Luftbild mit Schutzgebieten (Quelle: LUBW, Ausdruck vom 27.05.2021

Baugebiet: rot umrandet, (Vogelschutzgebiet violett schraffiert)

ST SNERE

Von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen im Rahmen der Offenlage verfligbar sind, sowie
von einer zusammenfassenden Erklarung nach 8 6a Abs. 1 und 8§ 10a Abs. 1
BauGB wird wegen Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB abgesehen.

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 2 BauGB ist nicht
erforderlich.

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungplan der Stadt Léffingen ist die Flache als ,Wohnbauflache® an
der KirchéckerstralRe und als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Da eine
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan schwer begrindbar ist, soll dieser im
Wege der Berichtigung gemaf § 13 a BauGB angepasst werden.
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Ausschnitt aus dem

rechtswirksamen Flachennutzungsplan der

VG

Loffingen-Friedenweiler (Zieljahr 2005), Stadt Loffingen, Ortsteil Unadingen

(Baugebiet rot umrandet)
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Bewertung der Schutzgiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

FNP-Darstellung: Wohnbauflache, Flache fir die Landwirtschaft
Nutzung: unbebaute Freiflache, Garten, Grinland

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan: keine Vorgaben

Landschaftsplan: keine Vorgaben (innerhalb der Siedlungsgrenze)

Schutzgut: Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Mensch Immissionen: Kein zu bertcksichtigender Straenverkehrslarm.

Wohnqualitéat: die Wohnruhe bleibt durch die Auswahl der zu-
lassigen Nutzungen weitgehend auf dem vorhandenen Niveau.
Wanderwege sind nicht betroffen. L&rmbeeintrachtigungen
erfolgen nur wahrend der Bauzeit fir die Wohngebaude.

Tiere und Pflanzen Keine Hinweise auf erhebliche Beeintrachtigungen geschuitzter
Arten (siehe Artenschutzrechtliche Relevanzprifung vom
25.06.2021).

Fur den Eingriff in den nach § 33a NatSchG geschutzten Streu-
obstbestand wird eine naturschutzrechtliche Ausnahmegeneh-
migung beantragt. Der Artenschutz wird durch interne und externe
MaRnahmen beriicksichtigt.

Flache Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und damit dem
Schutz von AuRenbereichsflachen am Ortsrand.

Boden Standort fUr natlrliche Vegetation: unerhebliche Auswirkungen.

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: Beeintrachtigung durch geplante
Bebauung auf einer lokal begrenzten Flache.

Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf: unerhebliche Auswirkungen.
Filter u. Puffer fir Schadstoffe: vernachlassigbare Auswirkungen.
Wasser Es sind keine Oberflachengewésser betroffen.
Der Grundwasser-Flurabstand ist nicht bauwerksrelevant.
Luft und Klima Gering, zu vernachlassigende Auswirkungen.

Landschaftsbild Keine Auswirkungen, da der Bebauungsplan nicht an die freie
Landschaft angrenzt.

Biologische Vielfalt  Keine Hinweise auf Beeintrachtigungen
Kultur- und Sachguter: Nicht betroffen

Wechselwirkungen  Aus mdoglichen Wechselwirkungen ergibt sich keine zusétzliche
Bedeutung bzw. Geféahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.
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Angrenzende Bebauungsplane

Eine Anderung des Bebauungsplanes ,Hinter der Vorstadt* (rechtswirksam seit
dem 12.04.1969) ist erforderlich, da u.a. ein Teil der seinerzeit fUr eine spatere
Erweiterung nach Osten geplante Zufahrt von 6ffentlicher in private Verkehrsflache
und WA-Flache umgewidmet werden soll.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Hinter der Vorstadt“

Der Bebauungsplan ,Hinter der Vorstadt‘ wird im Uberschneidungsbereich
(Zufahrt) durch den Bebauungsplan ,Hinter der Vorstadt, dstlicher Teil* ersetzt.

Der Bebauungsplan ,Hinter der Vorstadt, sudlicher Teil“ Gberlagert den Bebau-
ungsplan ,Hinter der Vorstadt®, beriiht aber nicht den vorliegenden Bebauungsplan
,Hinter der Vorstadt, 6stlicher Teil“, wie aus folgendem Bild ersichtlich ist.
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Entwurf zur 2. Offenlage geméaR § 13 a BauGB (11.03. - 02.04.2024)

Bebauungsplan ,,Hinter der Vorstadt, siidlicher Teil* (rechtswirksam seit dem

02.05.2011):
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Qualifizierungsmerkmale

Der Bebauungsplan ,Hinter der Vorstadt, dstlicher Teil* enthélt alle Festsetzungen
nach 8 30 Abs. 1 BauGB. Die ortichen Verkehrsflachen sind die nicht im
Geltungsbereich liegende Kirchackerstralle, an welche die private Verkehrs-
erschlieBungsflache unmittelbar anschlie3t. Somit sind alle Vorhaben zuléssig,
sofern sie den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht widersprechen und

die Erschliel3ung gesichert ist.
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Verkehrserschliel3ung, technische Infrastruktur

Das Gebiet ist verkehrlich unmittelbar an die Kirchackerstral3e angebunden. Die
Baugrundstiicke sollen tber eine grundbuchrechtlich gesicherte Flache privat
erschlossen werden.

Auf die Eintragung von Sichtflachen im Einmindungsbereich der privaten Zufahrt
kann wegen der Lage in der Ortsmitte, des geringen Verkehrsaufkommens sowie
der geringen Bemessungsgeschwindigkeit verzichtet werden.

Hinsichtlich der Energieversorgung, der Entsorgung und der Kommunikations-
technik konnen die Baugrundsticke an die bestehenden Netze angeschlossen
werden.

Begrundung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Allgemeine Wohngebiet" nach
8§ 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der zulassigen Nutzung des sidlich
gelegenen Bebauungsplanes ,Hinter der Vorstadt, stdlicher Teil“. Nicht zulassig
sind Tankstellen (Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO), da es sich um eine
kleine innerortliche Wohnbauflache handelt, deren Lage fur Tankstellen ungeeignet
ist. Ebenso sind Anlagen flr Verwaltungen ausgeschlossen, da die Grundstiicke
nicht Uber eine offentliche Verkehrsflache erschlossen werden.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes allgemein zulassig sein und kénnen auch auf den nicht Uberbaubaren
Flachen errichtet werden. Die Grenzabstédnde gemald den Regelungen der LBO
sind einzuhalten.

Hinsichtlich des in nordlicher Richtung gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes
sind keine Konflikte aufgrund von Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche
Emissionen zu erwarten. Hierzu wurde eine Prognose der Geruchsimmissionen fir
das Baugebiet erstellt (iMA Richter & Rockle, Freiburg, 17.07.2023). Diese kommt
zu dem Ergebnis, ,,dass der fir Wohngebiete geltende Immissionswert von 10 % im
Bereich der geplanten Wohnh&user eingehalten wird.“ Dennoch wird darauf
hingewiesen, dass im Bebauungsplangebiet zeitweise landwirtschaftliche Geriiche
wahrnehmbar sein werden. Dies kann zu Belastigungen fuhren, auch wenn der
Immissionswert der TA Luft unterschritten ist.
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Wohnungen je Gebaude

Die Zahl der Wohnungen je Geb&ude wird auf 4 beschrénkt, obwohl fur diese
Ausnutzung derzeit kein Bedarf oder eine Planungsabsicht besteht. Eine spétere
hohere Verdichtung soll jedoch aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Boden
nicht ausgeschlossen werden.

Mald der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Das im zeichnerischen Teil angegebene Mal3 der baulichen Nutzung (Grund-
flachenzahl und Geschossflachenzahl) erlaubt eine angemessene Ausnutzung der
Grundstiicke. Die Zahl der Vollgeschosse soll eine dem Baugebiet angepasste
Bebauung sicherstellen, wobei ein Erdgeschoss und ein zweites Vollgeschoss
zuldssig sind, das auch im Dachraum errichtet werden kann.

Ein Anspruch auf die gleichzeitige und vollst&dndige Ausnutzung aller Maximalwerte
der Festsetzungen besteht nicht. Jeder Maximalwert ist nur dann voll ausnutzbar,
wenn gleichzeitig auch alle ubrigen Vorschriften (Hohenbegrenzungen, Bau-
grenzen, ortlichen Bauvorschriften usw.) eingehalten werden.

HOohenbegrenzungen

4.1.3.2.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe

Die zulassige Erdgeschoss- RohfuBbodenhthe soll eine Anpassung der
Gebaudekdrper an das vorhandene Gelande sicherstellen und dient als
Bezugshdhe fir die Gebaudehbhe.

4.1.3.2.2 Gebaudehohe

4.1.4

Die Festsetzung der Gebaudehdhen dient der Vermeidung tberhdhter Gebaude-
korper, die in Folge der groRen Baufenster entstehen kénnten. Da keine Trauf-
héhenbeschrankung erfolgt, ist die Begrenzung der Gebaudehdhe wichtig, um zu
grol3e Verschattungen von Nachbargeb&duden zu verhindern und das Ortsbild zu
erhalten.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise entspricht dem Gebietscharakter mit freistehenden
Wohngebauden, wobei der Mindestgrenzabstand gemald LBO einzuhalten ist.
Geplant sind Einzelhauser fir Angehdrige der Grundstiickseigentiimer.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenzen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenster erlauben ein Verschieben der
Gebaude und dienen der Erhaltung des Ortshildes durch eine aufgelockerte
Bebauung.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Auf eine zwingende Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplatze wird
verzichtet, da hierfiir kein Regelungsbedarf besteht. Auf einen Stauraum fir PKW
vor Garagen kann auf Grund der ortlichen Verhéaltnisse verzichtet werden. Somit ist
es den Bauherren Uberlassen, wo Stellplatze und Garagen auf dem Grundstick
errichtet werden, sofern die Abstdnde nach der LBO eingehalten werden.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Freiflachen

Die MaRnahme dient der Riuickhaltung des Niederschlagswassers durch
Versickerung auf den Baugrundstiicken.

Rodungen vom Baumen und Gehélzen

Aufgrund des Klimawandels wird eine Verldngerung der Schonzeit im Herbst
festgesetzt.

AuBenbeleuchtung

Die MaRBnahme dient dem Schutz von Insekten im Rahmen der Erhaltung der
Artenvielfalt, und auch der Insekten als Nahrungsgrundlage fiir die Avifauna u.a.
(8 21 NatSchG).

Vogelschutz

Bei der Errichtung von Geb&uden oder technischen Anlagen mit Glasfassaden oder
-elementen kann sich das Kaollisionsrisiko fur Vogel stark erhéhen. Vogel verenden
entweder unmittelbar durch die Kollision oder verletzen sich so, dass sie spater an
den Folgen sterben oder zu einer leichten Beute fur FralR3feinde werden.

Glaselemente stellen grundséatzlich eine Gefahr fur Vogel dar, insbesondere
verglaste Gebaudeecken, die von Végeln nicht erkannt werden. Daher sind
geeignete bauliche Vorkehrungen gegen Vogelschlag vorzusehen, um eine Tétung
geschutzter Arten zu vermeiden (8 44 BNatSchG).
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Dacheindeckungsmaterialien

Die Festsetzung dient dem Schutz des Bodens und des Wasserhaushalts vor dem
Eintrag von Schwermetallen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a-b BauGB)

Pflanzgebote

Die Pflanzgebote dienen der Durchgrinung des Gebietes und dem Artenschutz.
Die Pflanzgebote sollen einen Teil des geschitzten Streuobstbestandes ersetzen.

Pflanzbindungen
Die MaRnahme dient dem Erhalte eines Teils des geschitzten Streuobstbestandes.

AusgleichsmalRnahmem, Artenschutz

Durch Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gelten die
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Davon ausgenommen sind artenschutzrechtliche Eingriffe, die intern und wie folgt
extern ausgeglichen werden (vgl. Umweltbericht, S. 22).

Externer Ausgleich Streuobstwiese

Als Ausgleich fur den Verlust an ca. 1.750m2 Streuobstflache werden auf den
Flurstiicken 329 und 2458, Gemarkung Unadingen, folgende Mal3hahmen
umgesetzt:

Flurstiick 329:

Nachpflanzung von 5 Streuobsthochstammen in dem bestehenden Streuobst-
bestand nérdlich des Baugebietes

Flurstiick 2458:

Insgesamt 18 hochstammige Streuobstbaume sind versetzt parallel zum Bestand
in einem Abstand von mindestens 10 m zueinander zu pflanzen (18 x 100 m2 pro
Baum ergibt 1.800 m?).

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von Tragern offent-
licher Belange

Zu den Hinweisen erubrigt sich eine Begriindung.

Kosten

Neue ErschlieBungsmalRnahmen sind nicht geplant, so dass der Stadt Loffingen
hierdurch keine Kosten entstehen.
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Die Planungskosten und interne ErschlieBungskosten werden von den Grund-
stiickseigentiimern Gbernommen.

LOffingen, den ...t

(Tobias Link, Burgermeister) (Dienstsiegel)

Ausfertigung siehe Satzung
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Dachformen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassig sind bei den Hauptgebauden nur geneigte Dacher zwischen 30° und 45°.
Nebengebaude einschlie3lich Carports missen eine Dachneigung von mindestens
20° aufweisen. Als Carports werden Uberdachte PKW-Stellplatze definiert, die
mindestens an zwei Seiten offen sind.

Dachneigungen unter 20° bei Nebengebduden und Carports sind zulassig, wenn
das Dach dauerhaft begriint wird. Dabei sind die Dachflachen mit einer extensiven
Begriinung, z.B. als Sedum-Krauterschicht zu bepflanzen. Folgende Arten sind zu
verwenden: Katzenpfétchen, Steinwurz, Dachwurz, Perlgras, Fetthenne, Immer-
grin, Heidenelke, Schafschwingel, Flugelginster und Thymian. Weitere nieder-
wuichsige Magerrasenarten kdnnen erganzt werden.

Dachgauben (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Lange von Dachgauben darf insgesamt 2/3 der Lange der jeweils zugehdrigen
Gebéaudeseite (AuRenwand bis AuRenwand) nicht tberschreiten. Dieses Mal3 gilt
fur die Summe aller Gauben auf einer Dachseite.

Zwischen der Oberkante First und dem oberem Gaubenansatz muss mindestens
0,5 m Dachschrage vorhanden sein.

Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen gemaf § 37 Abs. 1 LBO wird auf 1,5
Stellplatze je Wohnung festgelegt. Bei der Stellplatzberechnung entstehende
Bruchzahlen sind aufzurunden.

Regenwasserrickhaltung, Retentionszisternen, Regenwassernutzung
(8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO)

Das unverschmutzte Oberflachen- und Dachflachenwasser ist zur Schonung des
Wasserhaushalts auf den jeweiligen Einzelgrundsticken zu sammeln und
gedrosselt abzuleiten. Die Ausbildung der Rickhaltung ist so zu gestalten (z. B.
Ruckhaltemulde), dass diese fur das Grundstiick und seine Umgebung gefahrlos
erfolgt. Alternativ oder in Kombination sind auf den Einzelgrundstiicken bewirt-
schaftbare Zisternen vorzusehen. Ein Anschluss der Flachen bzw. Uberlauf der
Zisternen an den Regenwasserkanal ist mit einer gedrosselten Abflussmenge wie
nachfolgend festgesetzt zuléassig.

Das Speichervolumen fir die Regenriickhaltung muss je 100 gm vollversiegelte
Flache mindestens 2 cbm betragen.
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Zulassig ist ein gedrosselter Abfluss von 0,2 bis 0,5 Liter/sec je 100 gm versiegelter
Flache.

Soweit eine Speicherung von Oberflachen - bzw. Dachflachenwasser durch
Zisternen (z.B. zur Grunflachenbewasserung oder fur Brauchwasser) erfolgen soll,
ist dieses Volumen zusatzlich zu berucksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei den Bereichen, die fur eine konzentrierte
Niederschlagswasserversickerung vorgesehen sind, zuvor zweifelsfrei gesichert
sein muss, dass keine Untergrundverunreinigungen (gilt auch fir geogene
Schwermetall-belastung) vorhanden sind. Ein Nachweis hierflr bzw. eine Bestéati-
gung ist i.d.R. durch den Vorhabentrager zu erbringen.

Bei einer gezielten Versickerung darf nur Uber unbelastetem naturlichem Boden-
material versickert werden. Aus Griinden einer ausreichenden Reinigungsleistung
des Unterbodens sind Auffullungen, sowie Recyclingmaterialien, Schlacken,
Aschen o. A. nicht zulassig.

Eine Versickerung ist nur ber Boden mit Zuordnung zur Einbaukonfiguration Z 0
maog-lich. Zur Orientierung kénnen die Zuordnungswerte der ,,Verwaltungsvorschrift
fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial® (VwV Boden)
herangezogen werden.

Im Baugesuch ist die ausreichende Regenwasserrickhaltung nachzuweisen.

Die Installation der Regenwassernutzungsanlage ist gemafR § 13, Abs. 3 Trink-
wasserverordnung, dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Gesundheits-
amt, schriftlich anzuzeigen. Das Formular dazu kann im Internet unter der Adresse
http:/www.breisgau-hochschwarzwald.de, Gesundheitswesen, Nutzung Brauch-
wasseranlage (Formular) heruntergeladen werden.

Die Anlagen sind gemalRR der allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
errichten und zu betreiben. Die einschlagigen DIN - Normen sind die DIN 1989 und
das DVGW-Arbeitsblatt W 555.

[0 T o = TR0 1= o PP
(Tobias Link, Burgermeister) (Dienstsiegel)
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Ausgefertigt:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Festsetzungen dieser Satzung mit den dazugehdrigen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Loffingen Gbereinstimmt.

o] T o = T o 1= o
(Tobias Link, Blrgermeister) (Dienstsiegel)

Rechtskraftig

durch Bekanntmachung vVom ...........c.ccoooiiiiiiiniiiiiiieeeeen.



BEGRUNDUNG
DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
“HINTER DER VORSTADT, OSTLICHER TEIL*

Entwurf zur 2. Offenlage gemal § 13 a BauGB (11.03. - 02.04.2024)



2.1

2.2

2.3

STADT LOFFINGEN

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
“HINTER DER VORSTADT, OSTLICHER TEIL”

Entwurf zur 2. Offenlage geméaR § 13 a BauGB (11.03. - 02.04.2024) Seite - 1/2 -

Allgemeines

Da die Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan “Hinter der Vorstadt, stlicher
Teil” nicht ausreichen, um gestalterische und andere bauordnungsrechtliche
Zielvorstellungen der Gemeinde fur das Baugebiet zu verwirklichen, werden
ortliche Bauvorschriften erlassen.

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Hinter der
Vorstadt, oOstlicher Teil” ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Dachformen

Bei Hauptgebauden sind als Grundform zur Erhaltung des Dorfbildes nur geneigte
Dacher mit den im zeichnerischen Teil angegebenen Dachneigungen zulassig. Die
Festsetzung der Dachneigung soll zuséatzlich eine Beschrankung der Gebaude-
héhe bewirken.

Nebengebaude miissen eine Dachneigung von mindestens 20° aufweisen, die
aber auch deutlich steiler sein kann. Flachdécher sind fur das Ortsbild untypisch,
sind jedoch bei Nebengebauden zulassig, wenn sie dauerhaft begriint werden.

Dachgauben

Um weitgehend geschlossene Dachflachen und damit eine ruhigere Dachland-
schaftim Ortsbild zu erzeugen, soll die Lange der Dachgauben beschrankt werden.
Die Begrenzung der Gesamtléange der Gauben auf 2/3 der Gebaudelange wird
auch bei gut zu belichtenden Dachraumen als zumutbar angesehen.

Gauben sollen deutlich unterhalb des Firstes liegen, damit die Dachflache als
Ganzes gut sichtbar bleibt. Daher wird zwischen oberem Gaubenansatz und der
Oberkante First ein Abstand von mindestens 0,5 m, gemessen in der Dachschrage,
vorgeschrieben.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Die Verpflichtung zur Erstellung von 1,5 Stellplatzen je Wohnung erfolgt mit der
Zielsetzung, die doffentlichen Verkehrsflachen von parkenden PKW frei zu halten.
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Es soll sichergestellt werden, dass PKW immer auf den Grundstiicken abgestellt
werden konnen, damit Verkehrshindernisse fir den landwirtschaftlichen Verkehr,
sowie bei bei Notfallen und fiir den Winterdienst vermieden werden.

Regenwasserrickhaltung, Retentionszisternen, Regenwasser-
nutzung

Die Vorschrift zur Regenwasserriickhaltung kann wahlweise durch die Anlage einer
Versickerungsmulde oder durch eine Retentionszisterne erfolgen.

Die Malnahmen dienen der Schonung des Wasserhaushaltes durch die
Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Baugebiet und damit der Entlastung
der Kanalisation bzw. des Vorfluters.

Material und Farbe von Gebauden

Aus Grinden der Hitzevorsorge im Rahmen der Klimawandelanpassung sollten
Material und Farbe der Gebaude so gewahlt werden, dass eine Aufheizung der
Gebéaude weitgehend vermieden wird (helle Farben, Materialien die sich wenig
aufheizen). Damit wird nicht nur der nachtragliche Kiihlbedarf im Geb&aude selbst,
sondern auch die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert. Als Material
eignen sich hier insbesondere Betonfertigteile, Putz und Holz.

[0} 1 o = TR = o X

(Tobias Link, Burgermeister) (Dienstsiegel)

Ausfertigung siehe o6rtliche Bauvorschriften



