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Gesetzliche Grundlagen

Der Gemeinderat der Stadt Loffingen hat am 17.12.2015 in 6ffentlicher Sitzung
a) den Bebauungsplan ,Talstral3e“ und
b) die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,TalstraRe“ nach § 74 LBO

gem. 8§ 10 Baugesetzbuch jeweils als Satzung beschlossen. Zugrunde gelegt
wurden:

- das Baugesetzbuch (BauGB), inshesondere 8§ 13 a, in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004, (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),

- die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.11.2014
(GBI. S. 501) m.W.v. 01.03.2015,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI. I. S. 1548) m.W.v. 20.09.2013,

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

- die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
16.04.2013 (GBI. S. 55) m.W.v. 20.04.2013.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan ,Talstral3e” und

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Talstral3e”

ergibt sich aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
"TalstraRe" vom 17.12.2015.

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

a) der zeichnerische Teil, M. 1: 1.000, vom 17.12.2015
b) die Bebauungsvorschriften (Textteil) vom 17.12.2015
beigefligt ist eine Begrindung vom 17.12.2015
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§ 3 Bestandteile der 6rtlichen Bauvorschriften

Bestandteile der értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,TalstralRe” sind:

a) gemeinsamter Zeichnerischer Teil vom 17.12.2015
b) Ortliche Bauvorschriften (Textteil) vom 17.12.2015
Beigeflgt ist eine Begrindung vom 17.12.2015

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den
aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
,TalstraBe" zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 75 LBO mit einer
Geldbulle geahndet werden.

§ 5 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan und die zugehérigen Ortlichen Bauvorschriften werden mit
der ortsliblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtswirksam.

Loffingen, den 17.12.2015

(Datum des Satzungsbeschlusses)

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes ,TalstraRe“ sowie die planungs-
rechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften unter Beachtung der dazugehérigen
Verfahren mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Loffingen
Ubereinstimmen.
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Rechtswirksam gemaR § 10 (3) BauGB durch Bekanntmachung vom L30ALPAE

Loffingen, den .7/ 404, LO7C

(Tobias Link, Blrgermeister)
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das ,Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind die folgenden Nutzungen aus § 6 Abs. 2 Nr. 1 -

6 BauNVO allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen, sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind die folgenden Nutzungen aus § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO:

- Schank- und Speisewirtschaften,
sowie die folgenden Nutzungen aus 8 6 Abs. 2 Nr. 7-8 BauNVO und 8§ 6 Abs. 3
BauNVO:

- Tankstellen,

- Vergnugungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Es wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (8§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
werden durch Eintragung im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Vollgeschosse

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 BauNVO) wird durch Eintragung
im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Hohenbegrenzungen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Gebaudehdhe (“H”), gemessen von der im Mittel gemessenen vorhandenen
Gelandehohe bis zur obersten Dachbegrenzungskante (i. d. R. der First), darf eine
Gesamthohe von 12,0 m nicht Gberschreiten.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenzen (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen auf einer Léange von 5 m und
einer Tiefe von 0,5 m kann zugelassen werden.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch auf den nicht Gber-
baubaren Grundsticksflachen zuléssig, sofern die Abstandsflachen gemafl LBO
eingehalten werden (8 23 Abs. 5 BauNVO). Als Carports werden Uberdachte
Stellplatze definiert, die mindestens an zwei Seiten offen sind.

Nebenanlagen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Rahmen der BauNVO allgemein zulassig.

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

Ausschluss von Metallddchern

Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind nicht
beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachein-
deckungsmaterialien, bei welchen durch Niederschldge oder Alterungsprozesse
Metallionen geldst werden und in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen
konnten, nicht zulassig.

Minimierung der Flachenversiegelung

Private Wege und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten bei Wohnbaugrund-
stucken sind in einer wasserdurchléassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit
Rasenfugen, Splittfugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren,
sofern keine Fahrzeuge gereinigt oder gewartet werden und kein Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

Pflanzgebote auf privaten Baugrundstticken (89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Auf den Baugrundsticken sind je angefangene 300 gm Grundstiicksflache min-
destens 1 einheimischer hochstammiger Obstbaum oder 1 mittel- oder grof3kroniger
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Laubbaum gemé&R untenstehender Pflanzliste ,B&dume®“ pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang in gleicher Form zu ersetzen. Vorhandene Baume kdnnen
angerechnet werden.

Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Zitter-Pappel (Populus tremula)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Sal-Weide (Salix caprea)
Echte Mehlbeere (Sorbus aria)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Obstbaumsorten:

Es sind lokale/regionale Sorten aus einer értlichen Baumschule zu verwenden.

Apfel (Malus domestica-Sorten),
Birne (Pyrus communis-Sorten)
Kirsche (Prunus avium-Sorten)
Zwetschge (Prunus domestica-Sorten)

Die Gemeinde kann gemafll § 178 BauGB den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundsiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplans zu bepflanzen.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zutage
treten, ist nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) unverziglich das
Regierungsprasidium Stuttgart, Abt. 8 (Landesamt fur Denkmalpflege), Berliner
StralRe 12, 73728 Esslingen a.N. zu benachrichtigen.

Erdaushubarbeiten sind unverziglich einzustellen und dirfen erst mit Genehmigung
des Regierungsprasidiums weitergeftihrt werden.

Bestimmungen zur Regenwasser- und Abwasserbehandlung

Abwasser- und Regenwasserbeseitigung

Die hauslichen Abwasser und Regenwasser sind in die Offentliche Mischwasser-
kanalisation der Stadt Loffingen abzuleiten.

Abnahme der Grundleitungen

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die offentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) mussen vor der Verfullung der Rohrgraben unter Bezug
auf die jeweils glltige 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, Kontroll- und Reinigungsschachte

Der Nachweis der Dichtheit fir Entwasserungsanlagen ist gemafR DIN EN 12056
(Entwasserung innerhalb von Geb&auden), DIN EN 752 und DIN 1610 (Entwé&sserung
aulierhalb von Gebauden) zu erbringen.

In den Anschlussleitungen an die o6ffentliche Kanalisation missen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundsticks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwasserungssatzung Kontrollschéchte oder Reinigungsschachte vorgesehen
werden; sie mussen stets zugénglich sein.

Entwasserungssatzung

Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Loffingen anzuwenden.

Bestimmungen fur die Durchfiihrung von Erdarbeiten
Oberboden

Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, daf® nur soviel Oberboden abgeschoben
wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unndtiges
Befahren oder Zerstdren von Oberboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig.
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Bodenarbeiten, Bodenabtrag

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich 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.

Gelandeaufschittungen, Bauschutt

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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 benétigte Oberboden sollte auf dem
Baugrundstiick verbleiben. Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Krumen-
erhdhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen zwischen-
zulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch locker
aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewéhrleistet ist.

Unterbodenverdichtungen

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

Erdmassenausgleich

Uberschiissige Erdmassen, die nicht auf dem Grundstiick verteilt werden kénnen,
sind nachweislich anderweitig zu verwerten (z. B. durch die Stadt selbst fir
LarmschutzmalRnahmen, D&mme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschafts-
schaden, Uber eine Aufbereitungsanlage oder dergl.). Dabei wird vorausgesetzt,
dass das Erdmaterial nicht mit Schadstoffen belastet ist. In Zweifelsfallen sind
Bodenuntersuchungen erforderlich. Bei belastetem Material ist die Reinigung oder
die geordnete Entsorgung in einer geeigneten Anlage sicherzustellen.
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Regenwassernutzungsanlagen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Installation einer Regenwassernutzungsanlage
gem. 8§ 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (Trinkwasserverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 2. August 2013 (BGBI. | S. 2977), die durch Artikel 4
Absatz 22 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) ge&ndert worden ist)
der zustéandigen Behorde anzuzeigen ist. Regenwassernutzungsanlagen sind nach
den Regeln der Technik (DIN 1988 und Arbeitsblatt DVGW 555) auszuftihren.

Retentionszisternen (8 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO) im Mischgebiet

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Uberschwemmungs-
gefahren und zur Schonung des Wasserhaushalts soll das Niederschlagswasser von
Dachflachen gesammelt und nur gedrosselt abgeleitet werden. Dazu soll die
Errichtung und der dauerhafte Erhalt von Retentionszisternen mit Anschluss an die
offentliche Kanalisation vorgesehen werden.

Das Rickhaltevolumen soll je 100 gm versiegelte Grundstiicksflache mindestens 2
cbm und der Drosselabfluss mindestens 0,2 I/s und max. 0,3 I/s pro 100 gm
versiegelte Flache betragen.

Geotechnik

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit
des Grindungshorizonts, zu Grund- bzw. Schichtwasserverhaltnissen, zur
Standsicherheit von Bdschungen und Baugruben etc.) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemdafR DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhdltnisse koénnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht Gber die am Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB,
(http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Altlastverdachtsflache

Laut historischer Erhebung befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
der Altstandort ,Olfeuerung Bachle" Objekt Nr. 8027 auf Flurstick Nr. 1878/11,
Talstraf3e Nr. 12a.

Derzeit liegen keine Untersuchungsergebnisse vor, die einer Bebauung ent-
gegenstehen. Aus Sicht der Altlastenbearbeitung ist diese Flache in Bezug auf die
Schutzguter Mensch, Boden, Grundwasser, Luft mit einer geringen Altlastenrelevanz
anzusehen.

Die gegenwartig bekannten/méglichen Bodenverunreinigungen stehen einer
Bebauung grundsatzlich nicht im Wege, sie kbénnen aber beim Anfallen von nicht
verwertungsfahigem Erdaushub zu deutlich erhéhten Verwertungs- bzw.
Entsorgungskosten fuhren.

Sollten bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und Geruchsemissionen (z.B.
MineralOle, Teer usw.) auftreten, ist das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald -
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Fachbereich Wasser und Boden - umgehend zu verstandigen. Die Aushubarbeiten
sind an dieser Stelle bis zur Entscheidung des Landratsamtes Uber das weitere
Vorgehen sofort einzustellen.

Hinweis der Deutschen Telekom

Far Fragen zur fernmeldetechnischen Versorgung ist das Bauherrenberatungsbiro
der Deutschen Telekom in Ravensburg zusténdig. Bauherren kénnen sich unter:
Bbb-Donaueschingen@telekom.de melden.

Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg, Abt. 4, Ref. 46 Verkehr

Das Areal des Bebauungsplanes ,TalstraBe” Léffingen befindet sich etwa 2,1 km
nérdlich des Segelfluggelandes Reiselfingen aulerhalb eines Bauschutzbereiches.

Sollten Gebaude oder technische Einrichtungen, auch Baukréne, mit einer Hé6he von
mehr als 45 m geplant werden, ist die Luftfahrtbehérde an der Planung zu beteiligen.

Léffingen, den 17.12.2015

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sowie die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen unter Beachtung des dazugehdrigen Verfahrens mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt Loffingen Ubereinstimmen.
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Ziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften soll
insbesondere erreicht werden, dass die bereits vorhandene Wohnnutzung, die auf-
grund der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache auf
Betriebsleiterwohnungen beschrankt war, auch allgemein zuléassig wird. Dies ist nur
durch Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO mdglich. Das Mischgebiet
entspricht der veranderten tatsadchlichen und der geplanten Nutzung und stellt eine
sinnvolle Verbindung zwischen Wohnen und Gewerbe dar. Durch den
Bebauungsplan soll das Nutzungsspektrum fur das Wohnen auch deshalb erweitert
werden, weil eine ausschlieBlich gewerbliche Nutzung auf den vorhandenen
Hanggrundstiicken wegen fehlender ebener Lagerflachen unglnstiger ware. Die
Gebietsausweisung liegt im offentlichen Interesse.

Mit dem Bebauungsplan werden zugehérige Ortliche Bauvorschriften erlassen (s.
dort), die ein Mindestmafd an gestalterischer Anpassung der Gebéude an das vor-
handene Ortsbild sicher stellen sollen.

Verfahren, Grundlagen
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flache des Bebauungsplanes Talstral3e ist im Flachennutzungsplan als gewerb-
liche Bauflache dargestellt (s. FNP-Ausschnitt nachste Seite).

Im Norden grenzt ebenfalls eine bebaute gewerblich genutzte Bauflache, im Westen
eine gemischte Bauflache und im Siden Freiflachen mit dem Parkplatz fir die
Sportanlagen an.

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen im FNP insofern ab, als er in sei-
nem Geltungsbereich ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit 5.437 gm festsetzt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst weiterhin 408 gm Verkehrsflache.

Hierdurch werden die Grundzlige und Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes je-
doch nicht bertihrt, da die vorhandenen Nutzungen weiterhin bestehen bleiben koén-
nen und die angrenzende gemischte Bauflache lediglich nach Osten erweitert wird.
Im Ubrigen handelt es sich um eine untergeordnete kleine Flache, die am Rand der
nordlich angrenzenden groRen gewerblichen Bauflache liegt. Deren Erweiterung ist
wiederum nach Osten vorgesehen und tangiert nicht das Mischgebiet.

Der Bebauungsplan kann daher als aus dem FNP entwickelt gelten, sodass eine
Genehmigung durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald nicht erforderlich
ist.

Nutzungskonflikte mit anderen Nutzungen sind nicht zu erwarten, vielmehr werden
diese durch die neue Flachenwidmung entschérft (s. dazu Begriindung zur Auswei-
sung des Mischgebietes, Ziff. 4.1.1).
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Stadt Loffingen, Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Loffingen - Friedenweiler (Zieljahr 2005):
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Beschleunigtes Verfahren nach 13 a BauGB

Es wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt, da es sich um
eine typische MalRhahme zur Innenentwicklung im Innenbereich handelt.

Die gemal? Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Bau-
nutzungsverordnung hat bei Zugrundlegung einer GRZ von 0,6 eine Gréf3e von ca.
3.262 gm (MI-Flache: 5.437 gm), was deutlich unter Schwellenwert des § 13 a Abs. 1
Nr. 1 BauGB liegt (20.000 gm).

Es werden keine Bebauungsplane aufgestellt, deren Grundflachen im Sinne des
§ 13a Abs. 1 Ziff. 1 BauGB mitzurechnen waren.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. FFH-Lebens-
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raume werden nicht tangiert. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen nicht:

Bewertung der Schutzgiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

FNP-Darstellung: Gewerbliche Bauflache
Nutzung: bebaute Grundstiicke (Gewerbe und Wohnen)

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan: keine Vorgaben

Landschaftsplan: keine Vorgaben (innerhalb der Siedlungsgrenze)

Schutzqut: Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Mensch Gegenuber der bisherigen Nutzung ergeben sich hinsichtlich mdg-
licher Beeintrachtigungen keine verénderten Auswirkungen.

Tiere und Pflanzen Zu vernachlassigende Auswirkungen.

Betroffene Arten: weit verbreitete Arten, Kulturfolger, v.a. Vogel und
Insekten. Keine Hinweise auf erhebliche Beeintrachtigungen ge-
schitzter Arten.

Boden Standort fUr natirliche Vegetation: unerhebliche Auswirkungen.
Natirliche Bodenfruchtbarkeit: Mogliche Bebauung erfolgt im Zuge
der bisher schon zulassigen Nutzung.

Hinweis auf Altlastverdachtsfliche auf Flurstick-Nr. 1878/11.
Handlungsbedarf besteht ggf. nur bei Baumafnahmen.

Wasser Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: keine bzw. unerhebliche Aus-
wirkungen.

Filter u. Puffer fir Schadstoffe: vernachlassigbare Auswirkungen.
Es sind keine Oberflachengewasser betroffen.
Kein Grundwasser-Flurabstand zu beachten

Klima und Luft Keine Auswirkungen.

Landschaftsbild Keine Auswirkungen

Kultur- und Sachgiter: Keine betroffen

Wechselwirkungen Aus Wechselwirkungen ergibt sich keine zusatzliche Bedeutung oder

Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.

Sonstige umweltbezogene Erwagungen, Merkmale oder Probleme:
Es sind keine Auswirkungen erkennbar

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB ge-
geben waren, wurde aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 2 Nr.
1 und § 13 Abs. 2 Nr. 1 und 3 Satz 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Es erfolgte eine
offentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und eine Beteiligung der Behdrden
nach § 4 Abs. 2 BauGB. Eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und ein
Umweltbericht nach § 2 a BauGB waren nicht erforderlich.

Eine erneute verkirzte Offenlage war erforderlich, da der Geltungsbereich des
Bauungsplanes an der Nordwestecke durch ein Grundstick vergrof3ert wurde.
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Verfahrensibersicht:

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB) 23.01.2014

1. offentliche Auslegung und

Behdrdenbeteiligung (8 13a BauGB) 10.11.-11.12.2014
2. offentliche Auslegung 10.11. - 26.11. 2015
Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB) 17.12.2015

Qualifizierungsmerkmale

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB, so dass
nach Erlangen der Rechtskraft alle Vorhaben zulassig sind, die mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes tbereinstimmen.

ErschlieBung
Verkehr

Das Baugebiet wird von der Talstral3e und der Oberen TalstralRe begrenzt und er-
schlossen. Anderungen an der vorhandenen VerkehrserschlieBungsanlage sind nicht
geplant.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Trinkwasser und Telekommunikation er-
folgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Alle Leitungen werden als Kabel in
offentlichen Verkehrsflachen verlegt.

Die Schmutzwasser- und Regenwasserableitung erfolgt im Mischsystem.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW in
Abhangigkeit der Nutzung (FwG 83, LBOAVO § 2 Abs.5) hier 96m?3/h Uber die Dauer
von zwei Stunden zu gewabhrleisten.

Die Abstande der Hydranten sind nach den Angaben der Arbeitsblatter W 331 und W
400 des DVGW festzulegen.

Zufahrten und Aufstellflachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach VwV —
Feuerwehrflachen (LBOAVO 8§ 2 Abs. 1-4) zu berticksichtigen.

Fur Geb&ude deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fihrt,
sind in Abh&ngigkeit der Gebaudehdhe entsprechende Zugange bzw. Zufahrten zu
schaffen (LBOAVO § 2 Abs. 1-5).



4.1
41.1

STADT LOFFINGEN
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “TALSTRASSE”

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 17.12.2015 Seite - 5/8 -

Begrindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das ,Mischgebiet® nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Vorhanden ist gewerbliche und Wohnnutzung. Bei den Wohngebauden
ist die Wohnnutzung bisher jedoch auf Betriebsleiterwohnungen beschrénkt. Diese
Beschrankung soll aufgehoben werden, da sich das Gebiet allgemein durch eine
gemischte Nutzung auszeichnet und auch aufgrund der topografischen Struktur
(Hanglage) nicht nur fur gewerbliche Nutzungen sondern gerade auch flr
Wohnnutzungen geeignet ist. Insofern soll eine Anpassung des vorhandenen
Bestandes an die Bauleitplanung vorgenommen werden.

Hinsichtlich mdglicher Nutzungskonflikte, die durch die Nahe des kinftigen
Mischgebietes zu angrenzenden vorhandenen Nutzungen (Sportanlagen) entstehen
kénnten, hat die Stadt Loffingen eine Untersuchung in Auftrag gegeben. Die
Ergebnisse sind im Untersuchungsbericht Nr. 5577/311 vom 24.02.2014
.Bebauungsplan ,TalstralRe' auf Gemarkung Loffingen - Prognose und Beurteilung
der aus dem Betrieb benachbarter Sportanlagen resultierenden Larmeinwirkung® des
Ingenieurbiiros fir Schall- und Warmeschutz Wolfgang Rink, Sachverstandiger fir
Schall- und Warmeschutz, 79276 Reute, dokumentiert.

Darin heif3t es u.a.:

»+Auf der Grundlage der vorliegenden Informationen Uber die Betriebsweise der an die
Stadionstrafe in Loffingen angrenzenden Sportanlagen wurde die aus deren
bestimmungsgemafler Nutzung resultierende Larmeinwirkung auf benachbarte
Gebaude mit Wohnnutzung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
,TalstraBe’ rechnerisch ermittelt. Aus dem Vergleich der prognostizierten
Immissionspegel mit den korrespondierenden, in der Sportanlagenlarmschutz-
verordnung festgelegten Referenzwerten ist ersichtlich, dass die Sportlarmeinwirkung
einer Darstellung des an die Obere TalstraBe angrenzenden ..., im Flachen-
nutzungsplan als “gewerbliche Bauflache* dargestellten Plangebiets als ,Mischgebiet’
nicht entgegensteht.”

In der Gutachtlichen Stellungnahme Nr. 5577/652 vom 17.06.2015 ,Bebauungsplan
,TalstraBe’ auf Gemarkung Loffingen - Prognose und Beurteilung der Betriebs-
larmeinwirkung auf das Plangebiet’, Dr. Wilfried Jans, Buro fir Schallschutz,
Ettenheim, wurde hinsichtlich des Gewerbeléarms zusammenfassend festgestellt:

,Die Stadt Loffingen plant die Aufstellung des Bebauungsplans ,TalstraRe‘. Mit Auf-
stellung des Bebauungsplans soll eine bisher im Flachennutzungsplan als
,gewerbliche Bauflache’ dargestellte Flache in ein ,Mischgebiet® umgewandelt
werden. In der vorliegenden Ausarbeitung wurde untersucht, ob die bestimmungs-
gemale Nutzung der benachbarten Gewerbeflachen eine unzuldssige Larm-
einwirkung auf das Plangebiet verursachen wird. Unter Berlcksichtigung der
derzeitigen Nutzung dieser Gewerbeflachen bzw. einer fir ein ,Gewerbegebiet’
Ublichen Nutzung sowie der in Abschnitt 6 fir das Natursteinwerk Hocklin
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beschriebenen Randbedingungen werden rechnerisch die jeweils maRgebenden
schalltechnischen Anforderungen der TA Larm eingehalten. Die Betriebslarm-
einwirkung auf das Plangebiet ,Talstra3e' steht somit der vorgesehenen Ausweisung
des Plangebiets als ,Mischgebiet’ nicht entgegen.®

Die Gutachten kdnnen im Rathaus der Stadt Loffingen, Stadtbauamt, Rathausplatz 1,
eingesehen werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen Nutzungen sind
teilweise im Katalog der zuldssigen Nutzungen fir das Mischgebiet enthalten und
somit weiterhin zulassig:

Wohngebéaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sowie
Gartenbaubetriebe.

Nutzungen, die zu Konflikten mit der westlich angrenzenden Wohnbebauung, die sich
ihrerseits auch in einem im FNP dargestellten Mischgebiet befindet, fihren kénnten,
sollen im Bebauungsplan jedoch ausgeschlossen werden. Dazu zahlen Schank- und
Speisewirtschaften und Vergnigungsstatten, die durch den Besucherverkehr ein
erhdhtes Larmpotenzial darstellen.

Fur Tankstellen ist der Bereich auf Grund der dezentralen Lage ungeeigntet, so dass
diese ausgeschlossen werden.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise entspricht dem vorhandenen Gebietscharakter mit
Gebauden mit seitlichem Grenzabstand.

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

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6, die Geschossflachenzahl mit 1,2 als Hochstwert
nach § 17 BauNVO festgesetzt, um eine optimale Grundstlicksausnutzung im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu ermdglichen.

Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gemal Eintragung im zeichnerischen Teil
einheitlich mit Il festgesetzt. Das vorhandene Ortshild, das hier durch die Hangbe-
bauung gepragt wird, wo drei Vollgeschosse sich nicht einfligen wirden, soll beibe-
halten werden.

Es ist es den Bauherren Uberlassen, wo neben dem Erdgeschoss ein weiteres Voll-
geschoss realisiert wird.
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Hohenbegrenzungen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Begrenzung der Gebaudehdhe auf 12,0 m dient als eine Obergrenze, falls durch
die maximale Ausnutzung der Baugrenzen ggf. noch hdhere Gebaudehthen
entstehen konnten, die das Gesamtbild storen wirden. Gebaude am Suidrand des
Gebietes sollen zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes nicht zu hoch in
Erscheinung treten. Gleichzeitig sollen die ndérdlich gelegenen Gebéude vor zu
grolRer Verschattung geschitzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen eine Erweiterung des Bestandes sowie
eine teilweise Bebauung ungenutzter Grundsticksflachen ermdglichen. Auf dem
Flurstiick Nr. 1878/10 wird fur den unteren, nordlich gelegenen Teil ein grof3es
Baufenster ausgewiesen, um die Baulicke an der TalstraRe zu schlie3en und die
westlich gelegene Wohnbebauung vor Verschattung zu schiitzen.

4.1.4.2/3 Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

4.1.5

4151

4152

4.1.6

Fur die Ausweisung von Flachen fir Stellplatze, Garagen, Carports und Neben-
anlagen nach § 23 Abs. 5 BauNVO besteht kein Festsetzungsbedarf. Daher sollen
diese auch auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sein.

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

Die MaRBnahme dient der Vermeidung einer Boden- und Gewadsserbelastung durch
Schwermetalle, die durch Regenwasser aus metallischen Dachmaterialien geldst
werden kénnen.

Minimierung der Flachenversiegelung

Die Vorschrift dient der Rickhaltung des Niederschlagswassers auf den Privat-
grundstticken und bezieht sich nur auf Flachen von Wohnbaugrundstiicken, wo ein
Umgang mit wassergefdhrdenene Stoffen ausgeschlossen werden kann. Die
MalRnahme dient auch der Reduzierung der Ableitung von Regenwasser zur
Schonung der Mischwasserkanalisation.

Pflanzgebote auf privaten Baugrundstiicken (89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Gebietes und der Einbindung in die
Landschaft.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von Trigern 6ffentlicher
Belange

Zu den Hinweisen erlbrigt sich eine Begrindung.

ErschlieBungskosten

Da Anderungen an der ErschlieBungsanlage nicht vorgesehen sind, entstehen der
Stadt hierdurch keine Kosten.

Loffingen, den 17.12.2015

(Datum des Satzungsbeschlusses) (Tgbias Lk,

Ausfertigung siehe Satzung
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Dachformen, Dacheindeckung
Zulassig sind bei Hauptgebauden nur Satteldacher.

Als Dacheindeckung sind nur nicht-glanzende oder nur matt glanzende Ziegel oder
Dacheindeckungen in der Farbskala rotbraun bis schwarz oder grau zu verwenden.

Materialien zur Energiegewinnung sind allgemein zulassig.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung bei Gebduden, die Uberwiegend der Wohnnutzung
dienen (mehr als 50% der Gebaudenutzflache), betrdgt mindestens 30°. Die
Dachneigung fir Uberwiegend gewerblich genutzte Gebaude ist freigestellt.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird gemaf § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO auf 1,5
Stellplatze je Wohnung festgesetzt.

Bruchzahlen sind aufzurunden.

Loffingen, den 17.12.2015

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser 6rtlichen Bauvorschriften unter Beachtung des dazu-
gehdrigen Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschlussen des Gemeinderates der Stadt
Loffingen tbereinstimmt.

Loffingen, den Mos 206
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Dachformen, Dacheindeckung

Satteldacher sind fur Wohngebaude typisch. Diese Dachform soll zur Wahrung des
Ortsbildes beibehalten werden.

Auffallende und leuchtende Farben bei der Dacheindeckung sind untypisch und
sollen - auch im Hinblick auf die Randlage des Gebietes - vermieden werden,
weshalb nur nicht-glanzende oder nur matt gldnzende Ziegel oder Dachein-
deckungen in der Farbskala rotbraun bis schwarz oder grau zu verwenden sind.

Auf die Dachhaut montierte Materialien zur Energiegewinnung zahlen nicht zur
Dacheindeckung und sind allgemein zuléssig.

Dachneigung

Um die typische Dachlandschaft zu erhalten und da es sich vorwiegend um
Wohngebaude handelt, sollen die Dachneigungen mindestens 30° aufweisen.
Insofern wird eine Unterscheidung zum nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet
getroffen. Da bei gewerblich genutzten Gebaude(teilen) nicht verlangt werden kann,
auch diese mit steileren Dachern zu versehen (Kostengrinde), kénnen diese auch —
wie im angrenzenden Gewerbegebiet - mit Flachdachern versehen werden.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Sowohl die Talstrale als auch die Obere Talstrale wurden ohne Gehwege her-
gestellt. Um zu vermeiden, dass die Verkehrsflache durch parkende PKW blockiert
wird und dadurch fur FulRganger ein erhohtes Verkehrsrisiko entsteht und der
Winterdienst beeintrachtigt wird, sollen die Stellplatze in ausreichender Zahl auf den
Privatgrundstliicken hergestellt werden.

Loffingen, den 17.12.2015

(Tobias Link,%rgermeister)





