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1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11 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:

Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-4
BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetrigbe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO:
Tankstellen.

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

1.2 Wohneinheiten
Je Gebaude sind htchstens 3 Wohnungen zulassig.

1.3 MaB der baulichen Nutzung
131 Grundflachenzahl, GeschoBflichenzahl, Voligeschosse

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Eintragungen der
Grundflachenzahl, der GeschoBflachenzahl und der Zahl der Voligeschosse
im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt. Als Voligeschosse sind nur ein
ErdgeschoB und ein DachgeschoB zulssig.

1.3.2  Hohenbegrenzungen
1.3.2.1 ErdgeschoBfuBbodenhdhe

Die ErdgeschoBfuBbodenhthe (EGFH) darf, gemessen in H&he der
Gebaudemitte, hochstens 0,60 m iber der Oberkante der Strasse liegen,
von der aus das Grundstiick erschlossen wird. Bei unterschiedlich hoch
gelegenen Gebaudeteilen gilt dies fir den jeweiligen Gebaudetell
entsprechend.
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1.3.2.2 Trauth6he

1.3.2.3

1.3.2.4

1.4

15

1.6

1.7

Die TrauthGhe darf héchstens 3,50 m betragen, gemessen von der
Oberkante ErdgeschoB-FuBboden bis zum Schnittpunkt
AuBenmauerwerk/Unterkante Dachsparren,

Gebédudehbhe

Die Geb&udehdhe, gemessen von der Oberkante des ErdgeschoBfuB-
bodens bis zur obersten Dachbegrenzungskante, darf hdchstens 9,50 m
betragen.

Ausnahmen

Ausnahmen und Befreiungen von den H&henbegrenzungen kénnen
zugelassen werden, wenn der Bezugspunkt der (iberbaubaren Flache
(Gelande in Gebaudemitte) héher als die entsprechende Oberkante der
Strasse liegt oder wenn sonst ein deutliches MiBverhéltnis zum natdrlichen
Gelande oder der Nachbarbebauung entsteht oder Probleme bei der
natlrlichen Entwasserung auftreten.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise nach § 22 BauNVO Abs. 2 festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhuser oder Hausgruppen mit
seitlichem Grenzabstand.

Uberbaubare Fiichen, Baugrenzen

Die Gberbaubaren Grundstiicksfiachen sind im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringflgigem
AusmaB i.S.v. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann zugelassen werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Fliche

Auf der im zeichnerischen Teil dargestellten als "von der Bebauung
freizuhaltende Fléche" sind bauliche Anlagen aller Art nicht zulassig,
insbesondere keine Stellplatze, Garagen oder Gartenhéuser.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Steliplétze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind unter Einhaltung
der Bestimmungen der LBO auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen mit Ausnahme der Flachen nach Ziff. 1.6 zulassig .
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1.8 Pflanzgebote

Auf den Privatgrundstiicken sind geméaB Eintragung im "Zeichnerischen
Teil", einheimische hochstdmmige Baume zu pflanzen und zu erhalten,
mindestens jedoch 1 Baum je angefangene 200 gm Grundstiicksflache. Die
angegebensn Pflanzgebote sind planungsrechtliche Festsetzungen nach
§ S Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Von den angegebenen Standorten kann

abgewichen werden, wenn es die Bebauung erfordert.

1.9 Fiache fiir Vorkehrungen zum Lérmschutz

Auf der im zeichnerischen Teil eingezeichneten "Flache flr Vorkehrungen
zum Lérmschutz" sind zur L&rmminderung des Verkehrslarms der L 170 fur

Aufenthaltsrdume passive LarmschutzmaBnahmen in der

Form

nachzuweisen, daB bei den AuBenbauteilen der zur L 170 gewandten

Fassaden die Luftschallddmmung den  Anforderungen

des

Larmpegelbereichs IV gem&B Tabelle 8 der DIN 4109 (11.89/08.92,
"Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise") geniigt. Dies
bedeutet, daB das resultierende Schallddmm-MaB fir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
UnterrichtsrGume und &hnliches 40 dB betragen muB. Bei Bliroréumen
und &hnlicher Nutzung ist ein resultierendes SchallddmmaB von 35 dB

erfordsrlich.

Die senkrecht zur L 170 gelegenen Fassaden sind entsprechend dem
Larmpegelbereich Il zu dimensionieren (resultierendes Schalldamm-MaB

35 bzw. 30 dB).

Diese Bebauungsvorschriften gelten, sofern nicht nachgewiesen wird, daB
geringere Anforderungen an den L&rmschuiz ausreichen. Dies kann
beispielsweise der Fall sein, wenn durch bestehende Geb&ude eine

La&rmminderung einriit.
2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2.1 AuBenwinde

Die AuBenwénde der Geb&ude sind hauptséchlich als Putzfassaden
auszufihren. Fassadenteile aus Holz, Glas oder Beton sind zuléssig.
Unzuléssig sind Fassadenverkieidungen aus Kunststoff oder Metall. Stark

leuchtende Fassadenfarben sind nicht zuléssig.
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22
2.2.1

222

2.2.3

224

2.3
2.3.1

23.2

Dachformen
Dachformen, Dachiibersténde

Zulassig sind bei den Hauptgebduden alle Dachformen mit einer
Dachneigung zwischen 32° und 42°. Die Traufiibersténde, gemessen von
der AuBenwand bis zur AuBenkante Sparrenkopf, missen mindestens
0,80 m, die Dachlberstdnde im Giebelbereich mindestens 0,70 m
betragen.

Nebengeb&ude und Garagen missen eine Dachneigung von mindestens
25° aufweisen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nicht glénzende Ziegel oder Dacheindeckungen
in den Farben naturrot bis braun zu verwenden. Materialien, die zur solaren
Energiegewinnung auf dem Dach angebracht werden, sind allgemein
zulassig.

Dachgauben

Durch Dachgauben soll die Grundform des Daches sowie die harmonische
Gesamtwirkung des Gebaudes nicht beeintrachtigt werden.

Die Summe der La&ngen der Dachgauben (gemessen in der Gaubenmitte)
darf 2/3 der Lange der jeweils zugehdrigen Dachseite nicht Gberschreiten.

Der Gaubenansatz muB mindestens 0,3 m unterhalb der First-Oberkante
liegen (senkrecht gemessen).

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte (offene Dachbalkone usw.) sind nicht zuléssig.

Stellpléatze und Garagen
Stellplatznachwelis

Fir jede Wohnung unter 100 gm Wohnfi&che ist mindestens 1 Stellplatz, far
jede Wohnung tber 100 gm Wohnfléche sind mindestens 2 Stellplétze zu
errichten.

Anordnung von Garagen
Zu jedem Bauantrag ist der Nachweis zu erbringen, daB fiir jede Wohnung
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mindestens 1 Garage entsprechend den planungs- und bauordnungs-

rechtlichen Bestimmungen erstellt werden kann.
Garagen kdnnen wie folgt erstellt werden:

a) in unmittelbarer Verbindung mit dem Hauptgebaude, indem sie in das
Hauptgeb&ude oder dessen Dachfldche einbezogen oder als Terrasse
genutzt werden; bei Terrassennutzung sind Abstandsflachen gemés LBO,

mindestens jedoch in einer Tiefe von 2,50 m einzuhalten,

b) freistehend oder als Grenzgaragen mit einer Dachneigung von

mindestens 25°,

24 Einfriedigungen

Die Ho6he von Einfriedigungen, die an o&ffentliche Verkehrsflachen
angrenzen, darf - gemessen ab StraBenoberkante - héchstens betragen:

- bei Mauern: 0,50 m
- bei anderen Einfriedigungen: 1,20 m.

2.5 Gebéudestellung

Von den im zeichnerischen Teil angegebenen Firstrichtungen darf das
Hauptgeb&ude hdchstens 10° abweichen. Die Firstrichtung von unter-

geordneten Dachteilen oder Nebengebauden ist freigestelit.

2.6 Regenwasserbehandlung, Freiflaichenbefestigung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser Ist {iber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene Zisternen zu leiten. Das
Fassungsvermogen muB mindestens 30 Liter/ gm bedachte Grundflache
betragen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche

Entwasserungssystem anzuschlieBen. Aus den Zisternen

ist das

Brauchwasser flir Gartenbewésserung und andere Verwendungen so zu
entnehmen, daB bei Regenféllen mdglichst viel Rlckhaltekapazitat

vorhanden ist.
Das Oberflachenwasser von Garagenzufahrten und

privaten

Verkehrsflachen und anderen Freiflachen ist auf den Privatgrundsticken
ohne Beeintrdchtigung der Nachbargrundsticke durch geeignete
MaBnahmen  zurlickzuhalten (Verwendung  wasserdurchlassiger
Materialien, Versickerung in Grinflachen auf dem eigenen Grundsttick).

Freiflachen dirfen nicht wasserundurchléssig befestigt werden.
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2.7

3.1

3.2

Erdmassenausgieich

Uberschﬂssige Erdmassen, die nicht auf dem Grundstiick verteilt werden,
sind nachweislich anderweitiy zu verwenden (z. B. fir Rekulti-
vierungsmaBnahmen, Kiesgrube Reiselfingen). Dabei wird vorausgesetzt,
daB das Erdmaterial nicht mit Schadstoffen belastet ist.

HINWEISE

Hinweis zum Denkmalschutz

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten, ist nach § 20
Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) unverziglich das
Landesdenkmalamt  Archéologische Denkmalpflege, Freiburg, zu
benachrichtigen.

§ 20 Denkmalschutzgesetz lautet;

*(1) Wer Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, daB an Ihrer
Erhaltung aus wissenschaftiichen, kilnstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein ffentliches
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 unveréinderiem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Landesdenkmalamt mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden sind. Diese Verpflichtung besteht nicht, wenn damit unverhilinismisig
hohe Kosten oder Nachteile verbunden sind und die Denkmalschutzbehtrde es ablshnt, hierfiir Ersatz zu

leisten.

(2) Das Landesdenkmalamt und seine Beauftragten sind berechtigt, den Fund auszuwerten und, sowelt es sich
um bewegliche Kulturdenkmale handelt, zu bergen und zur wissenschaftlichen Bearbeltung In Besitz zu

nehmen,

(3) Die Gemeinden sind verpflichtet, die Ihnen bekanntwerdenden Funde unverzliglich dem
Landesdenkmalamt mitzuteilen,”

Bestimmungen zur Abwasserbeseitigung

3.2.1 Alle hauslichen Abwasser sind in die &ffentliche Kanalisation der
Stadt Léffingen abzuleiten.

3.2.2 Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die offentliche
Kanalisation (HausanschluBleitungen) miissen vor der Verfiillung der
Rohrgrében unter Bezug auf die Entwasserungssatzung durch das
Bauamt der Stadt L6ffingen abgenommen werden.
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3.3

Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechizeitiy diese Abnahme zu
beantragen. Eine Durchschrit des Abnahmescheins ist bei der
Stadtverwaltung aufzubewahren.

3.2.3 In den AnschluBleitungen an die &ffentliche Kanalisation mussen,
soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der
jeweiligen Bestimmung der Ortsentwésserungssatzung Kontrollschéchte
oder Reinigungsschéchte vorgesehen werden; sie missen stets
zuganglich sein.

3.2.4 Desweiteren ist die Entwésserungssatzung der Stadt Léffingen
anzuwenden. :

Bodenschutz, aligemeine Bestimmungen

3.3.1 Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel
Mutterboden abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes
unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstdren von
Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zuléssig.

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

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

3.3.4 Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, Gelandemodellierung usw. darf der
Mutterboden des Urgeladndes nicht {iberschiittet werden, sondern ist
zuvor abzuschieben. Fir die Auffiillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial
(Unterboden) zu verwenden.

3.3.5 Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das
unabdingbare MaB zu beschranken, wo  méglich, sind
Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten.

3.3.6 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaB zu entsorgen; er darf
nicht als An- bzw. Auffilimaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgrében
usw. benutzt werden.

3.3.7 Bodenbelastungen, bei denen Gefahren firr die Gesundhet von
Menschen oder erheblche Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen wierden kénnen, sind der Unteren Wasser- und
Bodenschutzbehdrde zu melden.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

3.3.8 Ein UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf
nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Boden-
verbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

3.3.9 Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden
maximal 2,0 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche
Durchilftung gewéhrleistet ist.

3.3.10 Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterboden-
verdichtungen durch Auflockerungen bis an die wasserdurchlassige
Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die
Bepflanzung und eine fl&chige Versickerung von Oberflachenwasser
gewahrleistet ist.

3.3.11 Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei
Grabeland nicht Gberschreiten.

Loffingen, den 18.02.1999

Ausgefertigt:

Léffingen, den w0439\

(Dr. Mellert, Biirgermeister)



