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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

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

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

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

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe.

Nicht zuldssig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO:
Tankstellen.
Freistehende Photovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

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

Wohnungen je Gebaude

Je Gebaude sind héchstens 3 Wohnungen zuléssig. Eine Doppelhaushélfte gilt als
ein Gebaude.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, Geschossflichenzahl, Vollgeschosse

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

ErdgeschossfuBRbodenhdhe

Die Erdgeschoss-RohfulRbodenhohe (EGFH), gemessen im Schwerpunkt der
Grundfliche des Gebaudes, darf maximal 1,0 m Uber der Strallenoberkante
liegen. Bei von der StraBe zum Gebdude ansteigenden Geldnde kann die
Hoéhendifferenz ab Stralenoberkante hinzugerechnet werden. Die Héhenlage von
angegliederten Baukérpern wie Garagen und Nebengebauden ist gesondert vom
Hauptgebaude zu ermittein.

Gebiudehdhe

Die Gebaudehdhe, gemessen von der Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuRbodens bis zur obersten Dachbegrenzungskante, darf héchstens 10,0 m
betragen.

Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen von den Héhenbegrenzungen nach Ziff. 1.3.2.1 und
1.3.2.2 kénnen zugelassen werden, wenn bei Einhaltung der Festsetzungen ein
deutliches MiRverhaltnis zum natirlichen Gelédnde oder zur Nachbarbebauung
entstehen wiirden.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise nach § 22 BauNVO Abs. 2 festgesetzt. Zuldssig sind
nur Einzel- oder Doppelhauser mit seitlichem Grenzabstand.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringflgigem
Ausmal i.S.v. § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann zugelassen werden.
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Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind unter Einhaltung der
Bestimmungen der LBO auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig, ausgenommen auf Flachen nach Ziff. 1.6.

Offentliche Griinflichen, Spielplatz

Auf den im zeichnerischen Teil dargestellten 6ffentlichen Grinflachen (“Park-
anlage”, “Begleitgriin’) sind keine baulichen Anlagen, ausgenommen Neben-
anlagen nach § 14 (2) BauNVO, zulassig.

Auf dem Spielplatz sind die dafiir notwendigen und typischen Anlagen zul&ssig.

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

Kupfer- und zinkgedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder
derartig behandelt sind, dass eine Bodenbelastung durch in Niederschlagswasser
gelésten Metallionen nicht zu besorgen ist. Bleigedeckte Déacher und
Dachmaterialien sind nicht zulassig.

Pflanzerhaltung und Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Pflanzerhaltung

In offentlichen Griinflaichen und bei Hecken auf Privatgrundstiicken sind im
Wurzelbereich bestehender Gehdlze (entspricht dem Kronendurchmesser) und
bei Blischen folgende baulichen Mallnahmen nicht zuldssig:

Auffillungen und Abgrabungen,

die Errichtung von Mauern und Fundamenten,

das Verlegen von Versorgungsleitungen,

Bodenversiegelungen.

Die nach § 32 Naturschutzgesetz als Biotope geschitzten Hecken sind gemaf
Eintragung im zeichnerischen Teil zu unterhalten.

Baume in der offentlichen Grinflache ,Parkanlage” sind zu erhalten, soweit sie
nicht von forstlicher Nutzung betroffen sind oder fur Gebaude eine Geféhrdung
darstellen.

Pflanzgebote

Fur die im zeichnerischen Teil eingetragenen Pflanzgebote gelten folgende
Festsetzungen:
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Alle Bdume miissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm aufweisen.

StralRenbegleitende Baume auf privaten Grundstucksflachen sind auf den im
Zeichnerischen Teil gekennzeichneten Standorten zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

Von dem Standort der Bdume kann abgewichen werden, sofern der Baum in
einem Abstand von mindestens 1,0 m und hochsten 2,0 m zur o&ffentlichen
Verkehrsflache gepflanzt wird.

Die Bdume sind aus folgender Pflanzliste auszuwahlen. Fur darlber hinaus
gehende Pflanzungen kénnen die Arten frei gewéhlt werden.

Liste 1, MittelgroRe Baume, stralRenbegleitend:

Feld-Ahorn, Malholder (Acer campestre) Fah
Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Sah
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) BAh
Hange-Birke (Betula pendula) Bi
Faulbaum (Frangula alnus) Fb
Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior) Es
Vogel-Kirsche (Prunus avium) VKki
Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus) Tki
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) SLi
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Vb

Hochstammige Obstbdume, v.a. regionaltypische alte Sorten

1.8.3 Pflanzgebote (6ffentlich)

Gemal Eintragung im zeichnerischen Teil sind auf 6ffentlichen Grinflachen 10
Hochstamm-Laubbdume, und eine Feldhecke aus folgenden Artenlisten zu
pflanzen

Liste 2, MittelgroRe Badume, Stammumfang mindestens 18 cm

Winter-Linde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre

Liste 3 Straucher fur Feldhecken (2 Hecken innerhalb, 2 Hecken aullerhalb des
Geltungbereichs)

Fur die Pflanzung der Hecken als Abgrenzung des FFH-Gebietes dirfen ausschliellich
gebietsheimische (autochtone) Gehdlze des Herkunftsgebietes 7 verwendet werden.
Der Nachweis ist zu erbringen.

Liguster Ligustrum vulgare
Bluthartriegel Cornus sanguinea
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Schiehe Prunus spinosa

Hundsrose Rosa canina

Vogesenrose Rosa vosagiaca

Weilldorn Crataegus monogyna und C. laevigata

Hasel Corylus avellana

Liste 3 Straucher fur Feldhecken

Liguster Ligustrum vulgare
Bluthartriegel Cornus sanguinea
Schiehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna

Pflanzgebote auf privaten Grundstiicksfldchen

Auf den privaten Grundstiicken sind zusatzlich zu den straBenbegleitenden
Baumen je angefangene 400 gm Grundsttcksflache jeweils zwei Kleinbdume aus
nachfolgender Artenliste, ersatzweise ein mittelgrofer Baum statt 2 Kleinbaumen
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Wegfall durch entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

Liste 4, Kleinbdume:

Kugelahorn Acer platanoides ,Globosum’ (6 m)
Kugelrobinie Robinia pseudoacacia ,umbraculifera’
Schmalkronige Zierkirsche Prunus ,Hillieri Spire’ (6 m)
Schmalkroniger Zierapfel Malus trilobata (6 m)
Kugel-Trompetenbaum Catalpa bigninioides ‘Globosum (5 m)
Kirschpflaume, (Blutpflaume) Prunus cerasifera (,Nigra’)
Sauerkirsche .Schattenmorelle’ ,Morellenfeuer’
Obstbaum (Halbstamm) Apfel, Birne, Zwetschge

MittelagroRe Baume: siehe Liste 1

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

Freiflichen

Die unbebauten Flachen privater Grundstiicke sind als wasserdurchlassige
Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhaiten.

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

StraBenbeleuchtung

Die offentliche StraBenbeleuchtung ist aus Grinden des Artenschutzes fur
gefahrdete nachtaktive Insekten (tédliche Lockfunktion bestimmter Beleuchtungs-
kérper) nur mit insektenvertraglichen energieeffizienten Natriumdampflampen
zulassig.

Externe AusgleichsmaBnahme F 1 (ca. 25.830 m?)

Die Stadt Loffingen verpflichtet sich in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit der
Unteren Naturschutzbehérde gemal Lageplan auf dem Flurstiick 209 auf einer
Flache von ca. 24.750 m? die Erstpflege des verbuschenden Wiesenhangs
vorzunehmen und diesen dauerhaft durch Schafbeweidung und/oder Mahd zu
pflegen.

Auf 3 Teilflachen von insgesamt ca. 1080 m? werden Bereiche zur natirlichen
Entwicklung von Feldhecken von der Mahd ausgespart.

Weiterhin verpflichtet sich die Stadt Léffingen zur Anpflanzung von 2 zusétzlichen
Feldhecken am sidlichen Gebietsrand knapp aullerhalb des Geltungsbereiches
auf ca. 1.300m? Flache.

Kostenzuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Die Kosten fiir externe Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen nach Ziff. 1.9.3 werden
gemall § 135a BauGB pauschal den privaten Baugrundstiicken im Bebauungs-
plan zugeordnet.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten, ist nach § 20
Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) unverziglich das Regierungsprasidium
Freiburg, Ref. 25 — Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg,
Tel. 0761/208-3500, unverziglich zu benachrichtigen. Erdaushubarbeiten sind
unverziglich  einzustellen und durfen erst mit Genehmigung des
Regierungsprasidiums weitergefuhrt werden.

§ 20 Denkmalschutzgesetz lautet:

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

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

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

Bestimmungen zur Durchfiihrung der Regenwasser- und Abwasser-
behandlung

Hausliche Abwéiasser

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

Befestigte Flachen

Die auf den Grundsticken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten,
Hofflachen, Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Maf}
zu beschranken. Sie sind mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen- bzw.
Gartenflachen oder Versickerungsmulden auf dem eigenen Grundstick zu
versehen.
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Abnahme der Grundleitungen

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluRpunkt an die éffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) missen vor der Verfullung der Rohrgrében unter Bezug
auf die jeweils gultige Entwéasserungssatzung durch die Stadt bzw. einen von ihr
bestimmten Sachkundigen abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Stadt
rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Abnahmeniederschrift far Bauherr
und Stadt ist anzufertigen.

Nachweis der Dichtheit

Der Nachweis der Dichtheit fir Entwasserungsanlagen ist gemal DIN EN 12056
(Entwasserung innerhalb von Gebauden), DIN EN 752 und DIN 1610
(Entwasserung auRerhalb von Gebduden) zu erbringen.

Kontroll- und Reinigungsschéachte

In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation miissen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstlicks nach der jeweiligen Bestimmung der
Ortsentwéasserungssatzung Kontrollschdchte oder Reinigungsschéachte vor-
gesehen werden; sie missen stets zugénglich sein.

Entwasserungssatzung

Desweiteren ist die Entwasserungssatzung der Stadt Léffingen anzuwenden.

Bestimmungen fiir die Durchfiihrung von Erdarbeiten
Oberboden

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

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.
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Geldndeaufschiittungen

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

Bauschutt

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Oberboden

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

Lagerung des Oberbodens

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

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis zum Anschlul® an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind. Die Auftrags-
héhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Baugrund

Als Baugrund steht unter Hangschutt Oberer Muschelkalk an. Mit ortlichen
Verkarstungserscheinungen (Spalten, Dolinen) muss gerechnet werden. Bei
etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zur Gindung, bei Antreffen ver-
karstungsbedingter Fehlstellen in Form von offenen oder lehmerfillten Spalten u.
dgl.) wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Sofern zulassig, ist bei der Versickerung von Regenwasser wegen der Gefahr der
Ausspiilung von lehmerflillten Spalten auf ausreichenden Abstand zu Fundamen-
ten zu achten.
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Wassergefahrdende Stoffe

Die Vorgaben der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwWS - vom
03.08.1996 ) sind grundsatzlich im Rahmen der Bebauung zu beachten.

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 zustadndigen Behorde anzuzeigen ist.
Regenwassernutzungsanlagen sind nach den Regeln der Technik (DIN 1988 und
Arbeitsblatt DVGW 555) auszufiihren (s. auch Ziff. 6 Ortliche Bauvorschriften).

Larmbelastigung durch Motorflugbetrieb

Die Wohnbauflache ,Reichberg V* liegt ca. 1 km nérdlich der Platzrunde fur
Motorflugbetrieb des Segelfluggelandes Reiselfingen. Auf die sich aus diesen
Lagen ergebende Larmbelastigung wird hingewiesen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass von benachbarten landwirtschaftlichen
Grundstiicken Emission (Staube, Gerliche, Gerausche) ausgehen kénnen und
diese als ortsliblich hinzunehmen sind.

Deutsche Telekom, Donaueschingen

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikations-
netzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den Baumalnahmen der
anderen Leitungstrager soll die Deutsche Telekom Uber den Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungsplangebiet drei Monate vor
Baubeginn informiert werden.

Hinweise zu geschiitzten Biotopen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die nach § 32 NatSchG besonders
geschitzten Biotope ,Feldhecken 'Emit Nord™ Nr. 8116-315-0021 und Teile der
.Hecken und Magerrasen 'Inner Wiesenberg“ Nr. 8116-315-0022. Die Uber-
planung des Gebietes wird zu einem Verlust der Biotope in einer Gré3enordnung
von 1.100 m?2 fuhren. Weitere Bereiche werden, zumindest teilweise, beeintrach-
tigt. Nach § 32 Abs. 2 NatSchG sind alle Handlungen verboten, die zu einer
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Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der Biotope
fuhren kénnen. Fur die Eingriffe in die vorhandenen Biotopstrukturen ist daher die
Erteilung einer Ausnahme nach § 32 Abs. 4 NatSchG erforderlich. Fur den
Wegfall der besonders geschitzten Heckenbiotope ist mit der Neupflanzung und
Entwicklung von Hecken ein gleichartiger Ausgleich in gleichem Umfang
vorgesehen.

Die erforderliche Ausnahme nach § 32 Abs. 4 NatSchG zur Beseitigung der
Gehdlzbiotope wird daher vom Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Untere
Naturschutzbehérde, unter den Bedingungen erteilt,

dass die Ausgleichsmalinahmen gleichzeitig mit den Eingriffen in die Biotop-
strukturen umgesetzt werden,

und

die Eingriffe in die Biotopstrukturen ausschliellich auerhalb der Schutzzeit des
§ 43 Abs. 2 NatSchG, somit innerhalb des Winterhalbjahres von Anfang Oktober
bis Ende Februar vorgenommen werden.

Der Zeitpunkt der Biotopbeseitigung einschlieRlich der Ersatzpflanzungen ist der
unteren Naturschutzbehoérde vierzehn Tage im Vorfeld mitzuteilen. Es wird darauf
hingewiesen, dass, sollten die vorgenannten Nebenbestimmungen nicht einge-
halten werden, der Eingriff in die Biotopstrukturen unzuldssig ist und solche
Eingriffe als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbufle geahndet werden kénnen.

Loffi den 05.07.2007 ...
6ffingen, den e

(Brugger, Blrgermeister) |

Ausgefertigt: Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes mit den dazugehdorigen Beschliissen des Gemeinderates der Stadt Léffingen uber-
einstimmt.

Loffingen, den Z4.. Q... 2007

L.



