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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

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

Zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 4 BauNVO
zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe.

Nicht zul&ssig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO:
Tankstellen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes allgemein zulassig.

Wohneinheiten

Je Gebéaude sind héchstens 3 Wohnungen zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl, GeschoRBflachenzahl, Vollgeschosse

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

Als Vollgeschosse sind nur ein Erdgeschol und ein DachgeschoR zuléssig.
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1.3.2 Hoéhenbegrenzungen

1.3.2.1 ErdgeschoRfuBbodenhdhe

Die Erdgeschof3fuBbodenhéhe (EFH) darf maximal 1,0 m Uber der
natiirlichen Gelandehéhe liegen. Die natirliche Gelandehohe ist aus dem
in der Anlage beigefugten Héhenlinienplan zu entnehmen. Die EFH wird im
Schwerpunkt der Grundflache des Gebdudes durch einfache Interpolation
ermittelt. Angegliederte Baukdrper wie Garagen, Nebengebiude, sind
getrennt zu behandeln.

1.3.2.2 Traufhohe

Die Traufhdhe darf talseits (westliche Gebaudefront), gemessen vom
Schnittpunkt der im Mittel gemessenen talseitigen Gebaudefront/natiir-
liches Gelande bis zum Schnittpunkt AuRenmauerwerk/Unterkante
Dachsparren, héchstens 6,50 m betragen.

Die natlrliche Gelédndehdhe ist aus dem in der Anlage beigefiigten
Hohenlinienplan durch einfache Interpolation zu ermitteln.

1.3.2.3 Gebiudehohe

Die Gebaudehdhe, gemessen von der Oberkante des Erdgeschol-
’ fulBbodens bis zur obersten Dachbegrenzungskante, darf héchstens 9,20 m
. betragen.

1.3.2.4 Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen von den H&henbegrenzungen kénnen
zugelassen werden, wenn bei Einhaltung der Festsetzungen ein deutliches
Mildverhaltnis zum natirlichen Geldnde oder zur Nachbarbebauung oder
Probleme bei der Entwésserung entstehen wiirden.

1.4 Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO Abs. 4 festgesetzt.
Zulassig sind Einzel- oder Doppelh&user mit seitlichem Grenzabstand.
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Die Gebéaudeldnge darf bei Einzelhdusern maximal 18,0 m, bei
Doppelhausern insgesamt 20,0 m nicht iiberschreiten.

i.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

1.5.1 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch -
Baugrenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem
Ausmal i.S.v. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann zugelassen werden.

1.5.2 Geh- und Fahrrechte

Auf cer mit Geh- und Fahrrecht auf Grundstiick Lgb.-Nr. 731
gekennzeichneten Fléche ist dem Eigentimer von Grundstiick Lgb.-Nr.
732/8 iederzeit Hnningpchhrinl(f 1A llhgahinr‘lar‘f hagoh e ka{-'ahrhrurer
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Zugang und Zufahrt zu dem Grundstiick Lgb.-Nr. 732/8 zu gestatten.

1.5.3 Stellplétze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind unter Einhaltung
der Bestimmungen der LBO auch auf den nicht (berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, ausgenommen die Flachen nach Ziff. 1.6.2.

v 8 1.6 Pflanzgebote
1.6.1 Baume

Auf  den  Privatgrundsticken  sind gemaRB  Eintragung  im
"Zeichnerischen Teil" einheimische hochstammige Bdume zu pflanzen und
zu erhalten. Die angegebenen Pflanzgebote sind  planungsrechtliche
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Von den angegebenen
Standorten kann abgewichen werden, wenn es die Bebauung erfordert.

Auf den Privatgrundstiicken sind je angefangene 200 gm Grund-
stiicksflache weiterhin auRerhalb der Flache nach 1 8.2 mindestens 1 ein-

heimischer Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

1.6.2 Flache zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Auf der im zeichnerischen Teil eingetragenen "Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern” sind sowohl einheimische Baume, davon
mindestens 50% einheimische Laubbdume, in einem Mindestabstand
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1.7

2.1

2.2.1

222

von 8,0 m, als auch einheimische Straucher zweireihig versetzt in einem
Mindestabstand von 2,0 m auf einem Streifen von mindestens 3,0 m Breite
zu pflanzen und zu erhalten. Die Flache darf nicht befestigt und mit
baulichen Anlagen tberdeckt werden.

Dacheindeckungsmaterialien (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dé&cher sind nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass eine
Bodenbelastung durch in Niederschlagswasser geldste Metallionen nicht zu
besorgen ist.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuBenwinde

Die AuRenwénde der Gebaude sind hauptséchlich als Putzfassaden
auszufuhren. Fassadenteile aus Holz, Glas oder Beton sind zulassig.
Unzuléssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metall. Stark
leuchtende Fassadenfarben sind nicht zuléssig.

Dachformen

Dachfermen, Dachiiberstinde

Zuléssig sind bei den Hauptgebduden alle Dachformen mit einer
Dachneigung zwischen 32° und 42°. Die Traufilberstande, gemessen von
aer Aubenwand bis zur Aulenkanie Spaiienkopf, missen mindestens
0,80 m, die Dachuberstdande im Giebelbereich mindestens 0,70 m,
betragen.

Nebengebdude und Garagen missen eine Dachneigung von mindestens
25° aufweisen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nicht glanzende Ziegel oder Dacheindeckungen
in den Farben braunrot bis schwarzbraun zu verwenden. Materialien, die
zur solaren Energiegewinnung auf dem Dach angebracht werden, sind
allgemein zul&ssig.
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2.2.3

2.2.4

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

Dachgauben

Dachgauben sollen die Grundform des Daches sowie die harmonische

Gesamtwirkung des Gebaudes nich

t beeintrachtigen.

Die Summe der L&ngen der Dachgauben (gemessen auf Héhe der

Gaubenmitte) darf insgesamt 2/3
Dachseite nicht Uberschreiten.

der Lange der jeweils zugehotrigen

Der Gaubenansatz muf mindestens 0,3 m unterhalb der First-Oberkante

liegen (senkrecht gemessen). Ga
Neigung von 20° aufweisen.

Dacheinschnitte

ubendacher miissen mindestens eine

Dacheinschnitte (offene Dachbalkone usw.) sind nicht zuléssig.

Steliplatze und Garagen

Stellplatznachweis

Fiar jede Wohnung unter 100 gm Wohnflache ist mindestens 1 Stellplatz,
fur jede Wohnung tiber 100 gm Wohnflache sind mindestens 2 Stellplatze

zU errichten.

Anordnung von Garagen

Garagen kénnen wie folgt erstellt werden:

a) in unmittelbarer Verbindung mit dem Hauptgeb&ude, indem sie in das

Elspiskmmls Binadom sl S | o W 18
aupigeoauae oaer aesseil vaci

P T,

ifidche einbezogen oder als Terrasse

genutzt werden; bei Terrassennutzung sind Abstandsflachen gemaR LBO,

mindestens jedoch in einer Tiefe vo

b) freistehend oder als Grenzg
mindestens 25°.

Einfriedigungen

Die Héhe von Einfriedigungen,

n 2,50 m einzuhalten,

aragen mit einer Dachneigung von

die an offentliche Verkehrsflachen

angrenzen, darf - gemessen ab StraRenoberkante - héchstens betragen:

- bei Mauern:
- bei anderen Einfriedigungen:

0,50 m
1,20 m.

¢
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2.5 Gebaudestellung

Von den im zeichnerischen Teil angegebenen Firstrichtungen darf das
Hauptgebdude hochstens 10° abweichen. Die Firstrichtung von unter-
geordneten Dachteilen oder Nebengeb&uden ist freigestellt.

2.6 Gebiudetiefe

Die Gebaude dirfen eine Gebdudetiefe von 12,0 m, gemessen von der
Gebaudefront (stralenseitig) bis zu rickseitigen Geb&udeseite nicht
Uberschreiten.

2.7 Regenwasserversickerung und Bodenversiegelung

Das Oberflachenwasser von Garagenzufahrten und privaten Verkehrs-
flachen, sowie unverschmutztes Regenwasser von Dachflachen ist ent-
weder auf den Privatgrundstiicken durch geeignete MaRnahmen zuriick-
zuhalten (Verwendung wasserdurchlassiger Materialien, Versickerung in
Grunflachen auf dem eigenen Grundstick) oder ist in die Regenwasser-
kanalisation mit anaeschlossener Versickerunasflache aulerhalb des Bau-
gebietes abzuleiten.

Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem ATV-Arbeitsblatt A
138 (s. Anhang) zu bemessen. Die Mulden sind mit einer sorptionsfahigen
Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges Bodenmaterial) von mindestens 30
cm Machtigkeit herzustellen und zu begriinen.

M Der Leitfaden “Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung” des Minis-
teriums fur Umwelt und Verkehr Baden-Wiurttemberg ist bei der Planung
und dem Bau von dezentralen Versickerungsanlagen zu beachten.

Punktuelle oder linienférmige Versickerungen (z.B. Sickerschachte und
Riaolen, bei denen die Oberbodenpassage umgangen wird) sind verboten.

Befestigte (versiegelte) Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken. Sie
sind mit einem Gefélle zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflachen
auf dem eigenen Grundstlick herzustellen.

2.8 Erdmassenausgleich

Uberschiissige Erdmassen, die nicht auf dem Grundstiick verteilt werden,
sind nachweislich anderweitig zu verwenden (z. B. fir Rekultivierungs-
maRnahmen, Kiesgrube Reiselfingen). Dabei wird vorausgesetzt, dal das
Erdmaterial nicht mit Schadstoffen belastet ist.
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3.1

3.2
3.2.1

3.2.2

HINWEISE

Hinweis zum Denkmalschutz

Das Baugebiet befindet sich méglicherweise am nordéstlichen Rand im
Bereich  eines  vermuteten  merowingischen  Graberfeldes. Bei
entsprechenden Funden handelt es sich um Kulturdenkmale gemaR § 2
Denkmalschutzgesetz. Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet
zutage treten, ist nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde)
unverzuglich das Landesdenkmalamt, Archzologische Denkmalpflege,
Freiburg, zu benachrichtigen.

§ 20 Denkmalschutzgesetz lautet:

"(1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist,
daf an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden
ein oOffentliches Interesse besteht, hat dies unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden sind. Diese Verpflichtung
besteht nicht, wenn damit unverhaltnisméRig hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die

Denkmalschutzbehérde es ablehnt, hierfiir 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 bekanntwerdenden Funde unverziiglich dem

Landesdenkmalamt mitzuteilen."

Bestimmungen zur Abwasserbeseitigung

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

Es ist darauf zu achten, daR kein sténdig flieRendes Wasser (z.B. Hang-
druckwasser, Drainagewasser usw.) in die Kanalisation abgeleitet wird.

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluRpunkt an die 6&ffentliche
Kanalisation (HausanschluRleitungen) mussen vor der Verfilllung der
Rohrgraben unter Bezug auf die Entwasserungssatzung durch das Bauamt
der Stadt Loffingen abgenommen werden.

Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeiti diese Abnahme zu
beantragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der
Stadtverwaltung aufzubewahren.
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In den AnschluBleitungen an die o6ffentliche Kanalisation miissen, soweit
sie neu veriegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen
Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschachte oder
Reinigungsschéchte vorgesehen werden; sie miissen stets zugénglich sein.

Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Léffingen an-
zuwenden.

Bodenschutz, allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, daR nur sovie! Mutterboden
abgescheben wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfiltiger
Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden
des Urgelandes nicht Uberschuttet werden, sondern st zuvor
abzuschieben. Fur die Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial
(Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR
zu beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig
zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als
An- bzw. Auffullmaterial far Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw.
benutzt werden.

Bodenbelastungern, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind der Unteren Wasser- und Boden-
schutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandiung von Mutterboden

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern.
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3.3.9

3.3.10

3.3.11

Far die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal
2,0 m hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchltftung
gewabhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerungen bis an die wasserdurchldssige Schicht zu beseitigen, damit
ein ausreichender Wurzelraum fur die Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland
nicht Giberschreiten.

Baugrund, Erdwarmesonden

Im Gebiet sind méchtige bindige Verwitterungsbildungen als Baugrund zu
erwarten, welchen den Festgesteinsuntergrund aus Mittlerem und Unterem
Muschelkalk tberdecken.  Bei geotechnischen Fragen im Zuge von
Bauarbeiten (z.B. zu bodenphysikalischen Kennwerten, Tragfahigkeit,
Baugrubensicherung u. dgl.) wird eine ingenieurgeologische Beratung
empfohlen. Sollte die Anlage von Erdwarmesonden vorgesehen sein, ist
grundsatzlich darauf zu achten, daR der Bohrlochringraum durch eine
Suspension abgedichtet werden muR. Dabei ist aufgrund der sehr
wahrscheinlich vorhandenen Kluft- und Karsthohlraume mit technischen
Schwierigkeiten bei der Verpressung zu rechnen (Hinweise des Landes-
amtes fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Freiburg).

Immissionen durch die Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass die durch eine ordnungsgemaRe
Bewirtschaftung der nachbarten landwirtschafltichen Flachen hervorge-
rufenen Immissionen (L&rm, Staub, Geriiche) als ortsiiblich hinzunehmen
sind. Hierauf soll in den Grundsttckskaufvertragen hingewiesen werden.

Loffingen, den 18.01.2001
(Dr. Schmitt, Birgermeister)

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Festsetzungen unter Beachtung des
dazugehoérigen  Bebauungsplanverfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschllissen des Gemeinderates der Stadt Léffingen tibereinstimmt.
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