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Gesetzliche Grundlagen

Der Gemeinderat der Stadt Loffingen hat am 11.09.2013 in offentlicher Sitzung
a) den Bebauungsplan "Innenstadt" und
b) die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Innenstadt"

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

das Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere § 13 a, i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
vom 22.07.2011 (BGBI. 2011 Teil | Nr. 39, S. 1509),

die Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg vom 05.03.2010 (GBI. 2010, S.
357 und S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25.01.2012
(GBI. S. 65, 73)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetzes v. 22.04.1993, (BGBI. 1993 Teil | S. 466),

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. 2011 Teil |
Nr. 39, S. 1509),

die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Art. 28 der
Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68).

8 1 Raumliche Geltungsbereiche

Der rdumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan "Innenstadt" ergibt sich aus dem gemeinsamen zeichnerischen

Teil des Bebauungsplanes "Innenstadt" vom 11.09.2013

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Innenstadt" umfasst den im ge-

meinsamen zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes "Innenstadt" vom
11.09.2013 festgesetzten Bereich mit Ausnahme des Geltungsbereichs der
ortlichen Bauvorschriften fir den Stadtkern (,Gestaltungssatzung“, Fassung vom
22.11.2007).
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§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus:

a) textlicher Teil - Bebauungsvorschriften - i.d.F.vom 11.09.2013
b) zeichnerischer Teil, Malistab 1 : 1.000, i.d.F.vom 11.09.2013
Beigefligt ist die Begriindung zum Bebauungsplan i.d.F. vom 11.09.2013

§ 3 Ortliche Bauvorschriften

Die oértlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) textlicher Teil - drtliche Bauvorschriften - i.d.F. vom 11.09.2013
b) gemeinsamer zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan i.d.F.v. 11.09.2013

Beigefiigt ist die Begriindung der értlichen Bauvorschriften i.d.F.v. 11.09.2013

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
aufgrund von § 74 LBO erlassenen d&rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Innenstadt" zuwider handelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit einer Geldbulle
geahndet werden.

§ 5 Anderung der Gestaltungssatzung

Die értlichen Bauvorschriften fir den Stadtkern (,Gestaltungssatzung”, Fassung vom
22.11.2007) werden dahingehend geé&ndert, dass im Bereich der Nutzungsschablone
4 des Bebauungsplanes ,Innenstadt* die Dachneigung flir eingeschossige Gebaude
zwischen 0 und 3° betragen muss.

§ 6 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan “Innenstadt” und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan “Innenstadt” sowie die Anderung der Gestaltungssatzung vom 22.11.2007 treten
mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Lsffingen, den 11.09.2013 - ...

ert Brugger, Blrgermeister)
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Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes sowie die planungsrechtlichen Fest-
setzungen und die &rtlichen Bauvorschriften unter Beachtung der dazugehérigen Verfahren mit
den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Léffingen Uibereinstimmen.

Léffingen, den X% Q72013

Léffingen, den . £ 204>

orbert Brugger, Birgermeister)
e
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten ,,Mischgebiet” sind die folgenden

Nutzungen aus § 6 Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

3. sonstige Gewerbebetriebe

4. Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind die folgenden Nutzungen aus 8 6 Abs. 2 Nr. 7-8 BauNVO

und nach 8§ 6 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO:

1. Tankstellen

2. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und nach § 6
Abs. 3 BauNVO, Wettblros

3. Bordelle oder bordellartige Betriebe.

Ausnahmsweise zuldssig sind die folgenden Nutzungen aus 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO

1. Gartenbaubetriebe

In den im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen fur Gemeinbedarf* sind
entsprechend Planeintrag nur zulassig:

- Offentliche Verwaltung (Rathaus)

- Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO sind allgemein zuldssig, soweit keine
weiteren Festsetzungen dem widersprechen.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 Abs. 2
BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Festsetzungen des MalRes der baulichen Nutzung durch Grundflachenzahlen,
Geschossflachenzahlen, oder die Begrenzung der Vollgeschosse erfolgen nicht.
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Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Im Bereich der Nutzungsschablone 4 (an der Bittengasse) wird die Hohe
baulicher Anlagen (Anbauten) wie folgt begrenzt:

unterer Bezugspunkt: Angabe nicht erforderlich

oberer Bezugspunkt: bei Anbauten, ausgenommen Geléandern, ist deren Hohe
auf maximal 0,4 m oberhalb der vorhandenen Erdgeschossdecken-Oberkante
(RohfuRboden) des auf dem Grundstick liegenden Hauptgebaudes zu
begrenzen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baulinien (8 23 Abs. 2 BauNVO)

Ist eine Baulinie im zeichnerischen Teil festgesetzt, so muss auf dieser Linie
gebaut werden. Ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen von Gebauden, die nicht
dem Denkmalschutz unterliegen, kann bis zur Tiefe von 0,5 m zugelassen
werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist nicht zulassig.

Ausnahmen im Bereich der Nutzungsschablone 4:

Hier darf die Baulinie nur bei Anbauten an die Hauptgebaude bis maximal zur
Baugrenze an der Bittengasse Uberschritten werden, jedoch nur unterhalb der
Hohe nach Ziff. 1.2.2,

bei Treppenhausern, Aufziigen oder Treppentirmen darf die Baulinie wie folgt
Uberschritten werden:
bis 3,0 m Tiefe und 5,50 m Lange,

bei Aufzligen zusatzlich bis 3,0 m Tiefe und 3,50 m Lange.

Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Ist eine Baugrenze im zeichnerischen Teil festgesetzt, so darf diese durch
Gebaudeteile nicht Uberschritten werden.

Stellplatze, Garagen, Carports, Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind unter
Einhaltung der Abstandsvorschriften der LBO auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Als Carports werden tberdachte PKW-Stellplatze
definiert, die mindestens an zwei Seiten offen sind.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON
TRAGERN OFFENTLICHER BELANGE

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

Die Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG - Bau- und Kunstdenkmale und
archaologischen Kulturdenkmale — sind im zeichnerischen Teil nachrichtlich
eingetragen.

Bei Baumalinahmen an Baudenkmalen ist die Untere Denkmalschutzbehérde
(Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald) zu beteiligen. Soweit erforderlich
beteiligt sie die hthere Denkmalschutzbehérde (Regierungsprasidium Freiburg,
Referat Denkmalpflege).

Im ehem. mittelalterlichen Stadtgebiet (archaologisches Kulturdenkmal) sind alle
Maflnahmen, die Bodeneingriffe mit sich bringen, mit den Denkmalbehérden
abzustimmen. Im Vorfeld der MaRnahmen sind in Absprache mit dem
Regierungsprasidium Freiburg, Referat Denkmalpflege, Sondagen auf Kosten
des Vorhabentragers anzulegen. Auf deren Grundlage ist zu entscheiden, ob
ggf. archaologische Grabungen unter anteiliger Kostenbeteiligung des
Vorhabentragers durchgefiihrt werden mussen.

Zu den vorgesehenen Erweiterungsmaglichkeiten auf der Riickseite der Gebau-
de KirchstraBe 7 — 21 zur Bittengasse (Nutzungsschablone 4) wird darauf hinge-
wiesen, dass bei den Baudenkmalen noch im Einzelnen zu prifen sein wird, ob
bzw. in welchem Umfang und an welcher Seite Anbauten im Bereich des
Erdgeschosses, Treppenhauser, Aufziige oder Treppentirme moglich sind.
Dabei wird u. a. zu bertcksichtigen sein, in welchem Umfang die mittelalterliche
Stadtmauer in den Rickwéanden der Hauser — inshesondere Kirchstrafle 5, 9 und
11 - erhalten ist.

Falls dariiber hinaus Bodenfunde bei Erdarbeiten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zutage treten, ist nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige
Funde) unverziglich das Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26 -
Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg, Tel. 0761/208-
3500, zu benachrichtigen. Erdaushubarbeiten sind unverziglich einzustellen und
durfen erst mit Genehmigung des Regierungsprasidiums weitergefuhrt werden.

Hinsichtlich zufélliger Bodenfunde wird auf 8 20 Denkmalschutzgesetz
hingewiesen:
§ 20 DSchG, zufallige Funde

(1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kunstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverziglich
einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverédndertem
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Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhaltnismagig
hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehdrde es ablehnt,
hierfir Ersatz zu leisten.

(2) Die hohere Denkmalschutzbehdrde und ihre 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
der héheren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.

Bestimmungen zur Durchfihrung der Regenwasser- und
Abwasserbehandlung
Hausliche Abwasser

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

Befestigte Flachen, dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser

Die auf den Grundstucken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten, Hof-
flachen, Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu
beschranken. Sie sind mit einem Gefédlle zu angrenzenden Rasen- bzw.
Gartenflachen oder Versickerungsmulden auf dem eigenen Grundstick zu
versehen. Bei gewerblichen Flachen ist die Schadlosigkeit im Rahmen eines
wasserrechtlichen Verfahrens nachzuweisen.

Erlaubnispflichtig ist u. a. die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
von natdrlich oxidierenden (bewitterten), unbeschichteten kupfer- und
zinkgedeckten Dachern.

Abnahme der Grundleitungen

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die oOffentliche Kana-
lisation (Hausanschlussleitungen) missen vor der Verfillung der Rohrgrében
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 Abnahme-
niederschrift fir Bauherr und Stadt ist anzufertigen.

Nachweis der Dichtheit

Der Nachweis der Dichtheit fir Entwasserungsanlagen ist gemaR DIN EN
12056 (Entwasserung innerhalb von Geb&duden), DIN EN 752 und DIN 1610
(Entwasserung aul3erhalb von Gebauden) zu erbringen.
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Kontroll- und Reinigungsschéachte

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

Entwasserungssatzung

Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Loffingen anzuwenden.

Bestimmungen fur die Durchfuhrung von Erdarbeiten
Oberboden

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Oberboden ab-
geschoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig
ist. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten

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

Bodenabtrag

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

Gelandeaufschittungen

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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 Grinanlagen und Grabeflachen benotigte Oberboden sollte auf
dem Baugrundstiick verbleiben. Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur
Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet
werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Boden-
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verbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (stadteigenen) Flachen
zwischenzulagern.

Lagerung des Oberbodens

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

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis zum Anschluss an wasserdurchlassige Schichten zu
beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung
und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind. Die
Auftragshoéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tber-
schreiten.

Baugrund
Bei etwaigen geotechnischen Fragen (z.B. zum genauen Baugrundaufbau) wird
eine geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

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. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (in
Kraft getreten am 01.01.2003) der zustandigen Behodrde anzuzeigen ist.
Regenwassernutzungsanlagen sind nach den Regeln der Technik (DIN 1988
und Arbeitsblatt DVGW 555) auszufiihren.

Hinweis der Deutschen Telekom

Die Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung
Siudwest, Adolf-Kolping-Str. 2-4, 78166 Donaueschingen, weist auf folgendes
hin:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Fir einen
eventuellen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumaflnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie
maoglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Hinweis der Deutschen Bahn AG, Karlsruhe
Die DB Netz AG, Karlsruhe, weist auf folgendes hin:

Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundsticke /
offentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit
einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen.
Rechtsgrundlage ist die Wahrung der Verkehrssicherungspflicht gemaf den
Grundsatzen des § 823 BGB.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen
sind daher nach Konzern-Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und
Vegetationskontrolle® zu planen und herzustellen.

Es ist zu bericksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu
Immissionen aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub,
Larm und Erschitterungen. Es kénnen keine Anspriiche gegeniber der DB AG
fur die Errichtung von Schutzmanahmen in Bezug auf Larmimmissionen
geltend gemacht werden.

Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg, Abt. 6

Die Innenstadt der Stadt Loéffingen befindet sich etwa 3,8 km nordwestlich des
Segelfluggelandes Reiselfingen auferhalb eines Bauschutzbereiches. Durch
Bauplanungen im Planbereich ,Innenstadt® werden Belange der Luftfahrt
voraussichtlich nicht berthrt. Sollten Geb&ude oder technische Einrichtungen
hoher als 45 m geplant werden, ist die Luftfahrtbehérde an der Planung zu
beteiligen.

Loffingen, den 11.09.2013

(Norbert Brugger, Blrgermeister)

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unter
Beachtung des dazugehérigen Verfahrens mit den dazugehérigen Beschlissen des
Gemeinderates der Stadt Loffingen Gibereinstimmt.

LOFfINGEN, BN oo
(Norbert Brugger, Blrgermeister)
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Rechtskraftig durch Bekanntmachung vom ................ccccceee

LOFfINGEN, BN oo
(Brugger, Blrgermeister)
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Zielsetzung

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Innenstadt von Loéffingen mit
ihrer hohen architektonischen Qualitdt und dem Nebeneinander von Wohnen,
Einzelhandel, Gastronomie und Verwaltung langfristig zu erhalten und weiter zu
entwickeln. Dazu werden entsprechende Vorschriften im Bebauungsplan
festgesetzt.

In der offentlichen Sitzung vom 10.09.2009 hatte der Gemeinderat der Stadt
Loffingen bereits einen Grundsatzbeschluss gefasst, um den Innenstadtbereich
starker vor stadtebaulichen Fehlentwicklungen und unerwinschten Nutzungen,
insbesondere  Vergnlgungsstatten, zu schitzen. Anlass dazu boten
entsprechende Bauwiinsche, so dass die Stadt mit einer Veranderungssperre
reagieren musste, um die Planung zu sichern. Die Veranderungssperre wurde
zweimal verlangert, da das Bebauungsplanverfahren noch nicht abgeschlossen
wurde.

Im historischen Stadtkern von Léffingen soll der Ensembleschutz insbesondere
durch die Erhaltung ortsbildtypischer wichtiger Stral3enfronten und Fassaden
geschitzt werden. Hierzu werden Baulinien festgesetzt, die sich am historischen
Gebaudeverlauf orientieren.

Neben der Regelung zuldssiger Nutzungen sollen fir die an die Altstadt
angrenzenden Gebiete die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen naher
definiert werden, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegen zu steuern.

SchlieBlich soll dem 6ffentlichen Belang Denkmalschutz ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Die entsprechenden schutzwiirdigen Bauten und Flachen
wurden besonders markiert.

Die genannten Ziele werden unter Ziff. 4 ndher erlautert.

Am 22.11.2007 hatte die Stadt Loffingen flir den Stadtkern bereits eine
Gestaltungssatzung gemaf § 74 LBO beschlossen. Diese wirkt sich jedoch nur
auf gestalterische Besonderheiten des Gebietes aus, nicht jedoch auf die Art der
baulichen Nutzung. Daher wurde es fur erforderlich gehalten, zusatzlich einen
Bebauungsplan aufzustellen. Zur besseren Ubersicht und zur Abgrenzung neuer
Gestaltungsvorschriften wird der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften
fur den Stadtkern (Gestaltungssatzung) markiert und die angrenzenden Bereiche
mit deutlich weniger Gestaltungsvorschriften versehen (siehe dazu ,Ortliche
Bauvorschriften).

Da alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungslan bereits bebaut sind,
erscheint ein ,einfacher® Bebauungsplan zusammen mit o&rtlichen Bauvor-
schriften fur die bauliche Weiterentwicklung des Gebiets als ausreichend.
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Verfahrensgrundlagen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grofl3e von etwa 11,316 ha
ha und umfasst im Wesentlichen neben dem historischen Stadtkern von
Loffingen die nordwestlich und siddstlich anschlieBenden Randbereiche und ist
im Einzelnen aus dem zeichnerischen Teil vom 11.09.2013 ersichtlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Innenstadt® ist der Geltungsbereich
der ortlichen Bauvorschriften fir den Stadtkern (,Gestaltungssatzung® mit
Satzungsbeschluss vom 22.11.2007) enthalten.

Der westliche Teil des Sanierungsgebietes ,Loffingen Ost liegt ebenfalls im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Verfahren nach 8 13 a BauGB

Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt, da es sich
um die typische Innenentwicklung eines innerstadtischen Bereiches handelt.

Zuldssige Grundflache

Die gemalR Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung hat bei Zugrundlegung einer Grundflachenzahl von 0,6
und bezogen auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
GroRe von ca. 6,79 ha, was noch unter dem oberen Schwellenwert der
Bandbreite des § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB liegt (20.000 gm bis weniger als
70.000 gm). Dieser Wert miusste jedoch nach unten korrigiert werden, da die
offentlichen Verkehrsflachen noch abzuziehen sind. Diese sind jedoch weder im
Bebauungsplan noch in der Realitat genau definiert. Auf eine weitere
Differenzierung wurde in dieser Hinsicht verzichtet, da der o.g. Schwellenwert
des 8§ 13 a BauGB in jedem Fall nicht Uberschritten wird. Grundflachen von
Bebauungsplanen i.S.d. § 13 a Ziff. 1 BauGB sind nicht mitzurechnen.

Vorprufung des Einzelfalls

Die GrofRe des Bebauungsplanes erfordert eine Einzelfall-Vorprifung. Wie aus
der Ubersicht (s. nichste Seite) zu erkennen ist, hatte auch bei Anwendung der
Kriterien nach Anlage 2 zum BauGB der Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen. Es werden keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. FFH-Lebens-
raume werden nicht tangiert. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht.
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Ergebnis der Vorprifung/Bewertung der Schutzguter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7

BauGB
FNP-Darstellung:

Nutzung:

Gemischte Bauflache, Flachen fir den Gemeinbedarf, 6ffent-
liche Grunflache, Verkehrsflachen
bebaute Grundstiicke, Verkehrsflachen, Garten, o6ff. Grinflache

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan:
Landschaftsplan:

Schutzqut:
Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Klima und Luft
Landschaftsbild

Kultur- und Sachguter:

Wechselwirkungen

keine Vorgaben
keine Vorgaben (innerhalb der Siedlungsgrenze)

Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Gegenillber den bisher zuldssigen Nutzungen (8 34 BauGB)
ergeben sich hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen keine
veranderten Auswirkungen.

Wohnqualitdt: die Wohnruhe bzw. Beeintrachtigung durch
gewerbliche Nutzungen wird durch die Auswahl bzw.
Beschrankung der zulassigen Nutzungen auf dem vorhandenen
Niveau gesichert.

Keine oder zu vernachlassigende Auswirkungen.

Betroffene Arten: weit verbreitete Arten, Kulturfolger, v.a. Vogel
und Insekten. Keine Hinweise auf erhebliche Beeintrachtig-
ungen geschitzter Arten.

Standort fUr natiirliche Vegetation: unerhebliche Auswirkungen.
Natirliche Bodenfruchtbarkeit: Die Bebauung erfolgt im
Rahmen bisher schon zulassiger Nutzung.

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: unerhebliche Auswir-
kungen.

Filter u. Puffer fur Schadstoffe: vernachlassigbare Auswir-
kungen.

Oberflachengewasser: Bittenbach, grof3tenteils verdolt. Mit
Baugrenzen wird ein Mindestabstand von 5,0 m eingehalten.
Keine Auswirkungen.

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

Bauliche und archéologische Kulturdenkmale sind im zeich-
nerischen Teil besonderst gekennzeichnet. Die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Aus moglichen Wechselwirkungen ergibt sich keine zusétzliche
Bedeutung oder Gefdhrdung von Funktionen des Natur-
haushaltes.

Sonstige umweltbezogene Erwagungen, Merkmale oder Probleme:

Der Bebauungsplan dient hauptsachlich der Erhaltung und
Entwicklung des bestehenden Ortskerns.

MaRnahmen hinsichtlich des Klimawandels waren nicht Anlass
zur Bebauungsplanaufstellung (einfacher Bebauungsplan).
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Im Rahmen der Einzelfall-Vorprifung wurden von den an der Planung berthrten
Behorden (Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereiche 410 -
Baurecht und Denkmalschutz, FB 420 - Naturschutz, FB 430/440 Umweltrecht/
Wassser, Boden, Altlasten und FB 450 - Gewerbeaufsicht) keine Einwande
geaulert.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entspricht fast vollstandig den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes, weshalb eine Genehmigung des Bebauungsplanes nach § 10
Abs. 2 BauGB nicht erforderlich ist.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Stadt Loffingen — Gemeinde Friedenweiler
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Abweichungen des Bebauungsplanes vom Flachennutzungsplan bestehen
lediglich im Bereich der Flurstiicke Nr. 1769 und 1769/4 am Schulweg durch
Ausweisung eines Mischgebietes (FNP-Darstellung: Flache fur den Gemein-
bedarf — Post — bzw. 6ffentliche Griunflache). Diese geringfligige Abweichung ist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da sie dessen Grundziigen nicht
widerspricht.

Verfahrensablauf

GemaR 8§ 13 a BauGB erfolgte eine offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB
und eine Beteiligung der Behdrden nach 8 4 (2) BauGB. Eine Umweltprifung
nach 8§ 2 (4) BauGB und ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB waren nicht
erforderlich.

Verfahrensibersicht:

Aufstellungsbeschluss mit Beschluss der Veranderungssperre: 08.10.2009

Bekanntmachung (Rechtskraft der Veranderungssperre): 02.11.2009
Beschluss zur Verlangerung der Veranderungssperre

(Rechtskraft am 02.11.2012) 20.10.2011
Beschluss zur 2. Verlangerung der Veranderungssperre: 18.10.2012
Offentliche Auslegung nach § 3 (1) BauGB mit Behordenbe-

teiligung nach § 4 (2) BauGB 11.03.-12.04.2013
Satzungsbeschluss 11.09.2013

Qualifizierungsmerkmale

Der Bebauungsplan enthalt nicht alle Festsetzungen nach § 30 (1) BauGB, da
u.a. Verkehrsflachen nicht festgesetzt sind. Somit handelt es sich um einen
einfachen Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB, so dass sich die Zulassigkeit
von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB richtet.

Ausgleichsmallinahmen nach 8 1 a BauGB

Durch die vorgesehenen MalRnahmen erfolgen keine erheblichen Eingriffe in
Natur und Landschaft. Allgemein gelten Eingriffe aufgrund der Bebauungsplanes
bei Anwendung des § 13 a BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheiung als erfolgt oder zuléssig.

Da Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB nicht beriihrt werden,
sind AusgleichsmalRnahmen nach § 1a BauGB nicht erforderlich.
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ErschlielBung, technische Infrastruktur
Das Gebiet ist verkehrstechnisch voll erschlossen.

Hinsichtlich der Energieversorgung, der Entsorgung und der Kommunikations-
technik kénnen unbebaute Baugrundstiicke bzw. Grundstiicksteile an die
bestehenden Netze angeschlossen werden.

Gegenwartig sind keine neuen VerkehrserschlieBungsmalnahmen, die durch
den Bebauungsplan verursacht werden, geplant. Diese wirden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes auch nicht behindert, da Verkehrsflachen
nicht festgesetzt sind.

Begrundung der Bebauungsvorschriften
Planungsrechtliche Festsetzung
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hinweis: Bei der Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche sind
lediglich die Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen (Ziff. 15.14 PlanzV)
mafigebend, da Verkehrsflachen nicht dargestellt sind.

Die Festsetzung des ,Mischgebietes“ nach § 6 BauGVO im Uberwiegenden Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entspricht der bisherigen und der
geplanten Nutzung.

Der Innenstadtbereich der Stadt Loffingen stellt den gewachsenen Versorgungs-
kern dar. Dieser soll erhalten werden und vor der Gefahr eines schleichenden
Bedeutungsverlustes geschiitzt werden.

Der Innenstadtbereich ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl von Einzel-
handelsgeschaften (u.a. ,Treff 3000% Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte,
Apotheke, Backerei, Metzgerei, Naturkost, Drogerie, Blumen, Geschenkartikel,
Haushaltwaren, Weltladen), Dienstleistungsangeboten (u.a. Postagentur,
Kurverwaltung mit Touristeninformationen, Sparkasse, Bank, Arzte, Optiker,
Frisor, Versicherung, Fahrschule, Reisebiiro, Nachhilfe, Ful3pflege) und
gastronomischen sowie Handwerksbetrieben (u.a. Gaststatten, Cafés,
Imbissstuben, eine Spielhalle, Handwerksbetriebe wie Maler, Installateur, Elekto-
fachbetrieb).

Neben zentralen Einrichtungen der Verwaltung (Rathaus) und der Kirche
befinden sich zahlreiche Wohnungen im historischen Innenstadtbereich und im
tibrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Daher erstreckt sich die Bandbreite der zulassigen Nutzungen im Mischgebiet
auf Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
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Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, sowie flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nur ausnahmsweise sollen Gartenbaubetriebe zulassig sein, da bauliche
Nutzungen im Geltungsbereich Vorrang haben sollen. Ausgeschlossen werden
Tankstellen wegen ihres Gefahrdungspotentials fir Wohngebéaude. Fir diese
sind Standorte an der B 31 besser geeignet. Dort befinden sich im Ubrigen
bereits Tankstellen.

Ausgeschlossen werden insbesondere Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und nach § 6 Abs. 3 BauNVO und Wettbliros, sowie bei
den gewerblichen Nutzungen Bordelle oder bordellartige Betriebe (Angebote aus
dem sog. Rotlichtmilieu).

Es geht hier vor allem um die Erhaltung der Attraktivitat der Innenstadt und die
Sicherung der Nutzungsvielfalt. Der in den letzten Jahren spirbar gewordene
demografische Wandel (Bevolkerungsriickgang, Uberalterung) hat dazu gefiihrt,
dass zunehmend mehr Gebaude von Leerstand oder Unterbelegung bedroht
sind, was zu Eigentiimerwechseln und Umnutzungen sowie Geschaftsaufgaben
gefuhrt hat. Es wird befiirchtet, dass durch eine mégliche Niveauabsenkung und
damit verbundene negative Strukturveranderung ein Attraktivitatsverlust des
Gebiets eintreten kann. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten dient dazu,
diesen stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. Insbesondere
kann es bei der vermehrten Ansiedlung von Spielhallen zu dem sogenannten
.irading down effect kommen, der eine materielle Bedrohung fir bestehende
Betriebe oder Nutzungen bedeutet. Gleichzeitig besteht bei Vergniigungsstatten
und ,Rotlichtangeboten® die Gefahr von Larmbeeintrachtigungen fir die
Anwohner.

Neben der wohnortnahen Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen spielt die
Erhaltung des Innenstadtbereiches ebenso flur die Entwicklung des Tourismus
eine wesentliche Rolle beim Ausschluss der 0.g. Nutzungen.

Den im zeichnerischen Teil festgesetzten ,Flachen fur Gemeinbedarf* werden
gemal Planeintrag die entsrechenden Nutzungen - offentliche Verwaltung
(Rathaus) und Kirche mit kirchlichen Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen - zugewiesen. Nutzungsanderungen in diesen Flachen sind nicht
geplant.

Nebenanlagen nach & 14 BauNVO sollen im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes allgemein zulassig sein und kénnen auch auf den nicht Gber-
baubaren Flachen errichtet werden. Die Grenzabstdnde gemaf den Regelungen
der LBO sind einzuhalten.



4.1.2

4121

41.2.2

4.1.3

4131

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “INNENSTADT”

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 11.09.2013 Seite - 8/11 -

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2
BauNVO)
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Festsetzungen zur Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl oder zu Voll-
geschossen sind zur Erreichung der Zielsetzungen des Bebauungsplanes nicht
erforderlich und werden daher nicht vorgenommen. Die Beurteilung von
Baugesuchen kann im Rahmen des § 34 BauGB erfolgen.

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Im Bereich der Nutzungsschablone 4 (an der Bittengasse) bestehen aufgrund
der Grundstickszuschnitte Anbaumoglichkeiten an die Hauptgebaude, die zum
Teil schon realisiert wurden. Im Gegensatz zum engeren Innenstadtbereich
grenzen die Gebaude nicht direkt an die o6ffentliche Verkehrsflache
(Bittengasse). Eine Hohenbegrenzung baulicher Anlagen (Anbauten) ist jedoch
wegen der historischen Stadtmauer erforderlich, um deren Verlauf weiterhin
erkennen zu kdnnen.

Bei der Hohenbegrenzung kann der untere Bezugspunkt oder eine NN-H6he
entfallen, da er fir die Bemessung der zulassigen Hohe nicht erforderlich ist.
Maf3gebend ist der obere Bezugspunkt, der bei Anbauten, ausgenommen
Gelandern, maximal bei 0,4 m Uuber der vorhandenen Erdgeschossdecken-
Oberkante (RohfuBboden) des auf dem Grundstiick liegenden Hauptgebaudes
liegen darf. Somit sind in dem Streifen von 5 m Tiefe bis zur Baugrenze lediglich
1-geschossig wirkende Gebaude als An- oder Neubauten zuldssig, so dass die
historische Kulisse der alten Stadtmauer in den Obergeschossen noch sichtbar
bleibt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinien (8 23 Abs. 2 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil werden im Bereich des historischen Stadtkerns, der alten
Stadtmauer, sowie an der Vorstadtstral3e Baulinien festgesetzt. Es handelt sich
hier um Bereiche, die als Gebadudeensemble anzusprechen sind und unter einen
besonderen Schutz fallen.

Die Gebaudefronten sind stadtbildpragend und daher erhaltungswiirdig.
Insbesondere bei Gebauden, die unter Denkmalschutz stehen, wird, zumindest
die Hauptansichtsseite mit einer Baulinie versehen.

Ein Zurlcktreten von Gebaudeteilen von Gebauden, die nicht dem Denkmal-
schutz unterliegen, kann bis zur Tiefe von 0,5 m zugelassen werden. Vor- und
Ruckspriinge sind stellenweise bereits vorhanden.
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Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist jedoch nicht zulassig, da hier in der Regel
Verkehrsflachen, die 6ffentlich nutzbar sind, aber auf Privatgrundstiicken liegen,
eingeschrankt werden kénnten oder das Gesamtbild stéren kénnen.

Fur den Bereich der Nutzungsschablone 4 werden folgende Ausnahmen
festgesetzt, da es sich um den Bereich an der alten Stadtmauer handelt und
gleichzeitig die Grundstiicke Anbauten ermdéglichen:

Hier darf die Baulinie nur bei Anbauten an die Hauptgebaude bis maximal zur
Baugrenze an der Bittengasse Uberschritten werden, jedoch nur unterhalb der
Hohe nach Zziff. 1.2.2 der Bebauungsvorschriften. Die Héhe der Anbauten ist
also auf einen etwa 1-geschossigen Anbau zu begrenzen. Somit soll die Grenze
der historischen Stadtmauer zumindest im oberen Bereich weiterhin erkennbar
bleiben.

Da die oberen Geschosse bei Umbaumalnahmen ggf. auch mit neuen
Treppenhausern, Aufziigen oder Treppentirmen erschlossen werden missen,
ist hierfur die Uberschreitung der Baulinie ohne Ho6henbeschrankung bis
maximal 3,0 m Tiefe und 5,50 m Lange zulassig. Sind zusatzlich zu Treppen-
hausern Aufziige erforderlich, so sind fur diese weitere Uberschreitungen bis
3,0m Tiefe und 3,50m Breite zulassig, da sonst ein zu grolRer Teil der
Gebaudefront fir notwendige Fenster verloren gehen kénnte.

Bei Baumalinahmen an den denkmalgeschitzten Gebauden ist grundséatzlich die
untere Denkmalschutzbehérde zu beteiligen.

Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenzen sind im zeichnerischen Teil nach zwei unterschiedlichen Kriterien
festgesetzt. Im Bereich der Nutzungsschablone 1 (Mischgebiet im Bereich der
,Gestaltungssatzung® fur die Innenstadt) werden die maximal Uberbaubaren
privaten Grundflachen im Hinblick auf die Erhaltung der historischen Bebauung
und unter Ricksichtnahme auf die beengten Verhaltnisse in diesen Bereichen
festgelegt (Begrenzung von innen nach aul3en).

Im Bereich der Nutzungsschablone 2 und 5 (Mischgebiete nordwestlich der
RingstraBe und siOdostlich der Bittengasse) befinden sich diejenigen
Grundstucke, die eher locker bebaut wurden und wo eine Begrenzung der
Bebauung im Hinblick auf die Erhaltung der Stral3en- und Freiraume, sowie eine
Begrenzung zu anschliel3enden Freiflachen, insbesondere am Sidostrand des
Gebietes erfolgen soll (Begrenzung von auf3en nach innen).

In beiden Bereichen erscheint die Ausweisung tUberbaubarer Flachen sinnvoll, da
bei ausschlieZlicher Anwendung der Kriterien des 8 34 BauGB die o0.g. Ziele
nicht erreicht wirden.
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Denkmalschutz (§ 1 Abs. 6 Nr. 5und 8 9 Abs. 6 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind die Grenzen des archéologisches Kulturdenkmals -
Altstadt von Loffingen - gemald Denkmalschutzgesetz (DSchG) eingetragen.

Durch zahlreiche Stadtbréande wurde die mittelalterliche Bausubstanz von
Loffingen stark reduziert. Das betrifft sicherlich auch die Stadtmauer. Der
positive Beleg fir die Stadtmauer ist auf der Ostseite bis zum Turm in der
Nordostecke und auf der Nordseite bekannt, wo es auch archaologische
Untersuchungen gab. Danach bilden die AuRenseiten der Hauser die
Stadtmauer. An den beiden anderen Seiten der Stadtmauer ist der Verlauf nicht
genau bekannt. Es wird vermutet, dass sie noch in vielen Gebauden vorhanden
ist, es fehlen jedoch entsprechende Bauuntersuchungen, wobei ein Anhaltspunkt
im Westen das Maienldnder Tor darstellt. Die im zeichnersichen Teil als
»archaologisches Denkmal“ eingetragene Flache (schwarz-rote Umrandung)
entspricht der mittelalterlichen Stadt bis zur AuBenkante des (stellenweise
mutmalflichen) Stadtgrabens.

An der Bittengasse sollen im Bereich der Nutzungsschablone 4 eingeschossig
wirkende Flachdach(an)bauten, wie sie teilweise schon vorhanden sind, zulassig
sein. Die Gebaude oberhalb dieser Anbauten werden durch Baulinien geschitzt,
wobei Ausnahmen fir Treppenhdauser und Aufzige zuldssig sind. Diese
Ausnahmeregelungen sollen eine wirtschaftliche Ausnutzung der Gebaude
ermdglichen. Die besondere Situation ist dadurch gekennzeichnet, dass die
einzige Erweiterungsmoglichkeit dieser Gebdude in Richtung Bittengasse
besteht. Weiterhin verfligen diese Gebaude meistens Uber grof3e Dachraume,
die nur wirtschaftlich genutzt werden kdnnen, wenn diese auch (z.T.) barrierefrei
erschlossen werden koénnen. Da Treppenhduser und Aufziige im
Gebaudeinneren aus Kostengriinden nicht zumutbar sind, sollen diese von
aulBen angebaut werden dirfen. Eine mogliche optische Beeintrachtigung der
historischen Stadtmauerkulisse wird dabei nach Abwagung privater und
offentlicher Belange in Kauf genommen.

Die baulichen Kulturdenkmale sind im zeichnerischen Teil mit @I gekennzeichnet,
wobei es sich bei einigen noch um Priffalle handelt. Bei BaumalRnahmen an
baulichen Kulturdenkmalen ist in jedem Fall die Denkmalschutzbehérde zu
beteiligen.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Auf eine zwingende Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplatze wird
verzichtet, da hierfir kein Regelungsbedarf gesehen wird. Somit ist es den
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Bauherren Uberlassen, wo neue Stellplatze und Garagen auf dem Grundstiick
errichtet werden, sofern die Grenzabstande nach der LBO eingehalten werden.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von Tragern offentlicher
Belange

Zu den Hinweisen erlbrigt sich eine Begrindung.

Kosten

Neue Erschlieungsmalinahmen sind nicht geplant, so dass der Stadt Léffingen
hierdurch keine Kosten entstehen.

Loffingen, den 11.09.2013
(Norbert Brugger, Blrgermeister)

Ausfertigungsvermerk s. Satzung
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Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Innenstadt*

Fur die im zeichnerischen Teil eingetragenen Flachen der Nutzungsschablonen 1 und 3
(historischer Stadtkern, im Plan griin umrandet) gilt die rechtskréftige Gestaltungssatzung
vom 22.11.2007.

Fir die im zeichnerischen Teil an den historischen Stadtkern angrenzenden Flachen der
Nutzungsschablonen 2 (auRerhalb griiner Umrandung) gelten die nachfolgenden
Bauvorschriften. Diese sind weitestgehend Auszlige aus der rechtskraftigen Gestaltungs-
satzung. Deren Ordnungszahlen wurden beibehalten.

Fir die im zeichnerischen Teil eingetragene Flache der Nutzungsschablone 4 (an der
Bittengasse und innerhalb des historischen Stadtkerns, im Plan griin_ umrandet) gilt die
rechtskraftige Gestaltungssatzung vom 22.11.2007, wobei die Dachneigung bei 1-
geschossigen Gebauden jedoch 0 — 3° betragen muss.

Fir die im zeichnerischen Teil an den historischen Stadtkern 8stlich angrenzenden
Flachen der Nutzungsschablonen 5 (auBerhalb griiner Umrandung) gelten die
nachfolgenden Bauvorschriften, ausgenommen_Ziffer 3 und 4. Die Vorschriften sind
weitestgehend Ausziige aus der rechtskraftigen Gestaltungssatzung. Deren
Ordnungszahlen wurden beibehalten.

Dachformen (gilt nicht fiir den Bereich der Nutzungsschablone 5)

Zulassig bei Hauptgebauden sind nur geneigte Dacher von mindestens 35° Neigung, bei
Nebengebduden, Garagen und Carports mindestens 25° Neigung.

Hauptgebaude missen an der Traufseite mit einem Dachiberstand von mindestens
0,2m, gemessen waagrecht von der AulRenwand bis zur Dachbegrenzungskante (i.d.R.
Ziegel), versehen werden.

Dachaufbauten, Dachgestaltung (gilt nicht fir den Bereich der Nutzungs-
schablone 5)

Gaubenlange

Die Summe der Langen von Dachgauben darf je Dachgeschoss und auf einer Dachseite
max. bis 2/3 der darunter liegenden Gebaudeaulienwand betragen.

Gaubenformen
Dachgauben sind nur als Schlepp-, Giebel- oder Walmdachgauben mit senkrechten
Wangen zulassig.

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zulassig.

Dacheindeckung
Fur die Dacheindeckung sind nur nicht-glanzende Dacheindeckungsmaterialien in den
Farbtdnen rot bis braun zu verwenden.

Fassaden

Gliederung

Fassaden mussen ein klar ablesbares Gliederungsprinzip aufweisen, das bestimmt ist
durch eine Horizontalgliederung und eine Vertikalgliederung, auf die alle Gestaltungs-
elemente (wie Offnungen und Fenstereinteilungen) zu beziehen sind.

Material und Farbe

Nicht zulassig bei Fassaden sind

- spiegelnde oder reflektierende Materialien

- Verkleidungen aus Metall bei Wohngebauden
- unbehandelter sichtbarer Strukturbeton

- grelle und leuchtende Farben.
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Innerhalb einer Fassade muss ein Farbton deutlich dominieren. Einzelne Fassadenteile,
koénnen farblich abgesetzt werden (z.B. Fensterlaibungen, Sockel).

Werbeanlagen

Allgemeine Anforderungen

Anlagen der AuBenwerbung (Werbeanlagen) missen sich insbesondere hinsichtlich
GroRe, Farbgebung, Form und Maf3stab und Anbringungsort in das Ortsbild einfugen.
Unzulassig sind Werbeanlagen, die verunstaltend wirken auf Grund ihrer

- Dimensionierung

- Haufung

- regelloser Anbringung

- stérenden Auffalligkeit

- Verdeckung von Gebauden

- greller Farben.

Anbringungsort

Werbeanlagen an Gebauden sind bei mehrgeschossigen Fassaden nur im Bereich des
untersten voll sichtbaren Geschosses bis zur Unterkante der Fenster des dariber
liegenden Geschosses, bei eingeschossigen Fassaden bis hochstens zur Traufe
zulassig.

GroRRe

Werbeanlagen dirfen eine Lange von 70% der Stral3enfassade eines Geb&udes und eine
Grof3e von 10 gm nicht Uberschreiten.

Selbstleuchtende Werbeflachen mit Schriftziigen sind nur bis zu einer Buchstabenhdhe
von 0,4 m zulassig. An die Fassade aufgemalte oder indirekt beleuchtete Schriften dirfen
eine Hohe von 0,6 m nicht Uberschreiten.

Lichtwerbung
Sich bewegende und selbstleuchtende Werbeanlagen, Lichtwerbung in Form von Lauf-,
Wechsel-, Blink- oder Laserlicht sind unzulassig.

Ausnahmen

Befreiungen von diesen Ortlichen Bauvorschriften koénnen erteilt werden, wenn das
Vorhaben mit der Erhaltung des typischen Ortbildes vereinbar ist oder vom 6ffentlichen
Verkehrsraum in stérender Weise nicht sichtbar wird.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
Bauvorschriften dieser Satzung zuwider handelt. Zuwiderhandlungen kénnen mit einer
Geldbul3e geahndet werden.

Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung in Kraft.

Hinweise und Empfehlungen

Bestandsschutz

Vorhandene bauliche Anlagen haben Bestandsschutz, auch wenn sie den Festsetzungen
dieser Satzung widersprechen. Bei baulichen Malnahmen sind die Festsetzungen dieser
Satzung einzuhalten.

Denkmalschutz

Durch diese Satzung werden die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
nicht berdhrt. Veranderungen an baulichen Kulturdenkmalen dirfen nur mit Zustimmung
des Regierungsprasidiums Freiburg, Ref. 26 — Denkmalwesen, vorgenommen werden
(siehe dazu Ziff. 2.1 der Hinweise zum Bebauungsplan ,Innenstadt").
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Auf3enhaut der Baukorper (Ausschluss wassergefahrdender Stoffe)
Metallbleche aus reinem Kupfer, reinem Blei oder reinem Zinkblech oder andere
metallische Werkstoffe, von denen eine durch die Ableitung des Niederschlagswassers
verursachte Schwermetallbelastung des Bodens, des Grundwassers oder von Ober-
flachengewassern ausgehen kann, sollen nicht fir die AuRenhaut von Gebauden
verwendet werden.

Loffingen, den 11.09.2013 e
(Norbert Brugger, Burgermeister)

Ausgefertigt:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Loffingen Ubereinstimmt.

Loffingen,den ..................

(Norbert Brugger, Burgermeister)

Rechtskraftig durch Bekanntmachung vom .............cccccccvevenennnn,

Loffingen, den ........cccoeveeveeeee.

(Norbert Brugger, Burgermeister)
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Allgemeines

Zielsetzung

Die Stadt Loffingen verfligt in ortsgestalterischer Hinsicht tiber ein weitestgehend intaktes
Ortshild im Stadtkern, das es fur die Zukunft zu erhalten, zu pflegen und
weiterzuentwickeln gilt.

Die ortlichen Bauvorschriften fir den Stadtkern von Léffingen und die angrenzenden
Bereiche sollen den Bauherren einen sicheren Leitfaden bzw. einen Rahmen aufzeigen,
der zu einer weit gehend ortstypischen Bauweise fiihren soll. Gleichzeitig sollen aber
auch einheitlichere Kriterien fir die Beurteilung von Bauvorhaben geschaffen werden.

Die bauliche Entwicklung der vergangenen Jahrzehnte hat in einzelnen Féllen orts-
untypische Bauformen hervorgebracht, die geeignet erscheinen, innerhalb der
bestehenden Ortsarchitektur wie ein Fremdkorper zu wirken. Ziel der ortlichen Bauvor-
schriften ist es daher, dazu beizutragen, dass die Schonheit und Harmonie der
historischen Altstadt von Loffingen gewahrt bleibt. Dieses Ziel befindet sich in Einklang
mit dem Erfordernis, der Bedeutung der Stadt als Fremdenverkehrsort gerecht zu
werden. Daher soll der Stadtkern auch in seiner Funktion als Einkaufsbereich mit einem
guten Angebot an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben gestarkt werden.

Auf Grund des offentlichen Interesses an der Erhaltung des Stadtkerns wird es in Kauf
genommen, dass durch die ortlichen Bauvorschriften maoglicherweise private
Bauwiinsche, die sich nicht im Einklang mit einer ortsbildbezogenen Architektur befinden,
nicht verwirklicht werden kénnen.

Im folgenden werden die Vorschriften, soweit erforderlich, besonders erlautert oder
begriindet. Dabei ist zu beachten, dass es nicht nur darum gehen soll, den besonders gut
erhaltene Stadtkern vor gestalterischen Fehlplanungen zu schiitzen, sondern diesen auch
als architektonische Einheit zu begreifen. Daher wurde im Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplan unter Ziff. 13.5 darauf hingewiesen, dass bereits ein Teil des alten
Ortskerns im Flachennutzungsplan als “erhaltenswerter Ortsteil von geschichtlicher,
kunstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung” dargestellt wurde.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Innenstadt® umfasst unter anderem auch vollstandig den
Satzungsbereich der o6rtlichen Bauvorschriften fur den Stadtkern (,Gestaltungssatzung®
mit Satzungsbeschluss vom 22.11.2007). Dieser Satzungsbereich ist im zeichnerischen
Teil besonders markiert (grine Linie, Nutzungsschablonen Nr. 1, 3 und 4). Die
Gestaltungssatzung gilt fir den alten Ortskern von Loffingen, der gréf3tenteils innerhalb
der alten Stadtmauer liegt. Im Geltungsbereich liegen zahlreiche bauliche Kultur-
denkmale.

Die Gestaltungssatzung gilt - bis auf eine geringfiigige Anderung zur Dachneigung im
Bereich der Nutzungsschablone 4 - inhaltlich unverandert fort.

Fur die auBerhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung nordwestlich und
stidéstlich angrenzenden Grundstiicke (Nutzungsschablonen Nr. 2 und 5) werden 6értliche
Bauvorschriften neu erlassen, jedoch in deutlich geringerem Umfang und weniger
detailliert. Dies wird damit begriindet, dass die vorhandene Bausubstanz hier nicht die
Einheitlichkeit aufweist wie im historischen Stadtkern und sich hier auch keine
denkmalgeschiitzten Gebaude befinden.

Hieraus wird deutlich, dass es aufgrund der sehr unterschiedlichen architektonischen
Auspragungen der verschiedenen Bereiche erforderlich ist, ebenfalls unterschiedliche
ortliche Bauvorschriften fir die jeweiligen Bereiche zu erlassen.

Zur Begrundung der ortlichen Bauvorschriften kann im Wesentlichen auch auf die
Gestaltungssatzung verwiesen werden.
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Begrundung der Vorschriften

Dachformen

Ausgenommen von den Vorschriften zu Dachformen ist der Bereich der
Nutzungsschablone 5 (Bereich um den alten Bauhof). Dieser Bereich soll nach der
Verlagerung des Bauhofes einer neuen Bebauung und Nutzung zugefiihrt werden, wobei
ein Gestaltungskonzept bisher fehlt. Gestalterische Einschrankungen hinsichtlich der
Dachformen sollen hier vermieden werden, da die Errichtung von verschiedensten
Gebauden fur z.B. offentliche oder gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden soll.
Ebenso ist die Dachlandschaft im Umfeld uneinheitlich (s. Schulgebaude).

Der Bereich der Nutzungsschablone 2 ist deutlich einheitlicher strukturiert. Typisch fur
die Gebaude im Bereich der Nutzungsschablone 2 sind meist steile Satteldacher mit
geringem Dachiiberstand an den Traufseiten. Bei untergeordneten Gebaudeteilen kénnen
andere Dachformen zugelassen werden, solange sie sich hinsichtlich ihrer Gro3e, Lage
und Erscheinungsform in das Gesamtbild einfligen und die vorherrschende Dachform
nicht beeintrachtigen.

Die Firstlinie darf als besonderes Gestaltungsmerkmal nicht unterbrochen werden. Die
Trauflinie darf bis zu 1/4 der Geb&audelange unterbrochen werden, um geringe moderne
Abweichungen von der vorherrschenden Bauform zu ermdglichen. Ein weiteres Aufreien
der Traufe wirde jedoch den Gebaudetyp zu stark beeintréchtigen.

Dachaufbauten, Dachgestaltung

Ausgenommen von den Vorschriften zu Dachaufbauten und zur Dachgestaltung ist der
Bereich der Nutzungsschablone 5 (Bereich um den alten Bauhof) mit gleicher
Begriindung wie in Ziff. 2.3.

Gaubenlange

Da der Dachraum haufig zu Wohnzwecken umgebaut wird, ist es erforderlich, hier ftr
eine ausreichende Belichtung zu sorgen. Bei Gauben sind einige Vorgaben zu beachten,
da diese ganz wesentlich das auf3ere Erscheinungsbild der Dachlandschaft pragen. Ziel
der Festsetzungen ist es allgemein, die traditionell “ruhige” Dachlandschaft - also groRRe
Dacher ohne verschiedenartige Aufbauten, Gauben, Einschnitte usw. - so weit wie
maoglich zu erhalten.

Daher werden die Langen von Dachgauben entsprechend beschrankt. Hierbei ist
beriicksichtigt, dass bei groRen Dachraumen mehr als ein Dachgeschoss mdglich ist. Die
Gaubenlange bezieht sich daher jeweils auf eine Geschossebene.

Gaubenformen

Andere als die vorgesehenen Gaubenformen und Gaubendachneigungen sind im
Stadtkernbereich untypisch und daher ausgeschlossen (z.B. Flachdachgauben,
Tonnengauben oder Gauben mit schragen oder gerundeten Wangen).

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte (Negativgauben) stellen kein ortstypisches Gestaltungsmerkmal dar und
sind daher nicht zul&ssig.

Dacheindeckung

Die Dachlandschaft wird nicht nur durch ihre Formen, sondern auch durch die
Farbgebung entscheidend beeinflusst. Wahrend noch bis vor wenigen Jahren nur dunkle
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Farbténe vorherrschten, ist am Beispiel von Neubauten erkennbar, wie abweichende
Farbténe bei Bedachungen das Ortsbild stéren kdnnen.
Insbesondere sollen leuchtend rote, blaue oder graue Dacheindeckungen, die wie
Fremdkorper wirken kdnnen, ausgeschlossen werden.

Fassaden
Gliederung

Bei der Analyse der ortsiiblichen Fassaden lasst sich allgemein feststellen, dass die
Fassadengliederung auf vertikale und horizontale Achsen bezogen ist. Fassaden sollen
daher ein klar ablesbares Gliederungsprinzip aufweisen, das bestimmt ist durch eine
Horizontalgliederung und eine Vertikalgliederung, auf die alle Gestaltungselemente (wie
Offnungen und Fenstereinteilungen) zu beziehen sind.

Material und Farbe

Die Material- und Farbfestsetzungen sollen modische Gestaltungsmerkmale aus-
schliel3en, die die schitzenswerten Gebaude beeintrachtigen kdnnten.

Werbeanlagen
Allgemeine Anforderungen

Da der Stadtkern und angrenzende Bereiche auch durch gewerbliche Nutzung gepragt
sind bzw. gewerbliche Nutzungen zuldssig sind, sollen sich Werbeanlagen in ihrer
Erscheinung hinsichtlich der aufgefuhrten Kriterien in das Ortsbild einfiigen. Bestimmte
Arten von Werbeanlagen oder bestimmte stérende Merkmale werden ausgeschlossen (s.
auch ziff. 3 der Hinweise).

Anbringungsort

Die Hohenentwicklung von Werbeanlagen wird begrenzt, damit bei mehrgeschossigen
Gebéauden die Fassade im oberen Bereich in gestalterischer Hinsicht entlastet wird.

Grole

Werbeanlagen werden in ihrer GréRe und Hohe beschrankt, um den drtlichen
Verhéltnissen gerecht zu werden. Eine Fernwirkung von Werbeanlagen ist aufgrund der
gegebenen Verhaltnisse weder erforderlich noch anzustreben.

Die Beschrankung der Lange von Werbeanlagen auf 70% der StralRenfassade, sowie die
absolute Grolenbeschrankung auf 10 gm soll nicht Uberschritten werden.
Selbstleuchtende Werbeflachen werden aufgrund ihrer Auffélligkeit mit einer
Hohenbegrenzung belegt. An die Fassade aufgemalte oder indirekt beleuchtete Schriften
dirfen dagegen eine grofRere Hohe aufweisen, da die optische Beeintrachtigung der
Umgebung weitaus geringer ist.

Lichtwerbung

Sich bewegende Lichtwerbung wird auf Grund ihrer stérenden Wirkung auf das Ortsbild
und die vorhandenen Wohnnutzungen im Ortskern ausgeschlossen.

Ausnahmen

Ausnahmen kdnnen unter den genannten Voraussetzungen erteilt werden, wobei die
offentlichen und privaten Interessen angemessen zu bericksichtigen sind. Die Bewertung
der unmittelbaren Umgebung und die Lage des Vorhabens ist mit zu beriicksichtigen, da
dies zu einer engeren bzw. weiteren Auslegung der Vorschrift fihren kann.
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Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Ortlichen Bauvorschriften, die fur das Ortsbild von
Bedeutung sind, sollen als Ordnungswidrigkeiten geahndet werden kénnen.

Hinweise und Empfehlungen
Bestandsschutz
Auf den Bestandsschutz wird lediglich hingewiesen. Die Satzung enthalt somit kein

Veranderungs- oder Anpassungsgebot fir bestehende und von den Festsetzungen dieser
Satzung abweichende Gebaude oder bauliche Eigenschaften.

Denkmalschutz

Auflagen der Baurechtsbehérde bei denkmalgeschiitzen Geb&auden oder weitergehende
denkmalpflegerischen Belange sollen durch diese Satzung nicht berthrt werden.

AulRenhaut der Baukdrper

Die Vorschrift dient dem Schutz der Gewasser und des Bodens vor Schwer-
metallbelastungen.

Hinweis der Deutschen Bahn AG, Karlsruhe

Die DB Netz AG, Karlsruhe, weist auf folgendes hin:

Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke / Offentlichen
Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften
Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen. Rechtsgrundlage ist die
Wahrung der Verkehrssicherungspflicht gemaR den Grundsatzen des § 823 BGB.

Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB AG
entstehen. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist
auszuschlieRen.

Loffingen, den 11.09.2013 e
(Norbert Brugger, Burgermeister)

Ausfertigungsvermerk s. Satzung





