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1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Bauliche Nutzung
1.1.1 Art der baulichen Nutzung

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

Nicht zugelassen sind Tankstellen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind zuldssig, jedoch nicht
auf den mit Leitungsrechten, Gehrechten oder Fahrrechten
gekennzeichneten Fl&chen.

1.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Flir das MaB der baulichen Nutzung werden maximal festge-

setzt:
Grundfldchenzahl (GRZ) = 0,4
GeschoBfl&chenzahl (GFZ) = 0,5

Zahl der Vollgeschosse (Z) II

als ein ErdgeschoB und ein darunter liegendes VollgeschoSR
(EG + 1 UG), bzw. als ein ErdgeschoB3 und ein ObergeschoR
(EG + 1 OG) entsprechend der Eintragung im zeichnerischen
Teil. -

Je Gebdude sind héchstens 3 Wohnungen zul&ssig.

i

1.2 Bauweise

é Es wird die abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO Abs. 4
festgesetzt. Zuldssig sind Einzelh&user und Doppelhduser in
der offenen Bauweise nach § 22 BauNVO, jedoch darf die
Lange dieser Hausformen 18,00 m nicht Uberschreiten.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
1.3.1 Baugrenzen 4

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind im zeichnerischen
Teil durch Baugrenzen festgesetzt. : :

1.3.2 Leitungs-, Geh- und Fahrrechfe

Die mit Leitungsrechten gekennzeichneten Fldchen diirfen
n;cht mit baulichen Anlagen iberbaut werden. Stellplatze
sind jedoch auf den Fl&chen fiir Leitungsrechte zuldssig.

Auf den mit Leitungsrechten gekennzeichneten Flichen ist
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1.4
1.4.1

der Stadt Loffingen oder ihren Beauftragten zu gestatten,
Leitungen und Kandle zur Ver- und Entsorgung des Gebietes
(Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telefon, Telekommunikation)
Zu verlegen. Eventuelle Kontroll- und Reparaturarbeiten an
diesen Leitungen und Kandlen sind von den Grundstiickseigen-
timern zu dulden.

Stellpldtze

Stellpl&dtze sind auch auf den nicht {iberbaubaren Grund
stiicksfldchen zuldssig. ‘

Sichtfl&chen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetz-
ten Sichtfl&chen im Einmiindungsbereich der ErschlieBungs-
straBe sind von jeder Bebauung und Bepflanzung {iber 0,80 m
Uber der StraBenoberkante freizuhalten. Ausgenommen sind
hochstdmmige B&ume in einem Mindestabstand von 8,00 m.

Pflanzgebote
Baume

Auf den Privatgrundstiicken sind je angefangene 500 m?
Grundstiicksfldche mindestens ein einheimischer hochst&mmi-
ger Baum zu pflanzen und zu erhalten.

Die im zeichnerischen Teil enthaltenen Pflanzgebote sind
planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB. Von den angegebenen Standorten kann abgewichen wer-
den, wenn es die Bebauung erfordert.

Baumbestand

Vorhandener Baumbestand ist zu schonen und zu erhalten, so-
fern er sich nicht auf zu bebauender Fldche befindet. Er
kann auf die nach 1.4.1 geforderten Pflanzgebote angerech-
net werden.

Firstrichtungen

Von den im zeichnerischen Teil angegebenen Firstrichtungen
darf das Hauptgeb&ude hdchstens 10° abweichen. Bei Grund-

stlicken ohne Eintrag ist die Firstrichtung freigestellt.
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2.1
2.1.1

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Gestaltung der Gebdude

Gebdudehdhe

ErdgeschoBfuBbodenhéhe:

Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens darf nicht hoher als
die im zeichnerischen Teil angegebene ErdgeschoBfuBboden-
hthe (EGFH) liegen. Die EGFH darf beil

Gebiduden mit Z = EG + 1 UG (vgl. Regelschnitt S. 5) an der
talseitigen Geb&udefront gemessen nicht hoher als 2,80 m,
bergseitigen Gebdudefront gemessen nicht hoher als 1,50 m,
bei Gebduden mit Z2 = EG + 1 0OG

an der talseitigen und bergseitigen Geb&dudefront nicht
héher als 0,60 m iiber die im Mittel gemessene (geplante)
Geldndeoberfldche hinausragen.

Ausnahmen im Sinne des § 31 BauGB von der Festlegung der im
zeichnerischen Teil angegebenen EGFH sind geringfiigig und
insbesondere dann zuldssig, wenn die HBhenangaben wegen Ab-
weichungen von den vorgeschlagenen Grundstilicksgrenzen nicht
mehr grundstilicksbezogen angewendet werden konnen.

Traufhthe:

Die Traufhdhe, gemessen von der Oberkante EGFH bis zum
Schnittpunkt AuBenmauerwerk/Dachsparren, darf bei

EG + 1 UG hochstens 3,80 m,
EG + 1 OG hochstens 6,00 m

Gebduden mit Z
Gebduden mit 2
betragen.

o

Entsteht ein Kniestock aufgrund eines Fassadenversatzes,
darf er die HBhe von 1,50 m nicht liberschreiten.

Firsthohe:

Die Firsthdhe (FH), gemessen von der Oberkante EGFH bis zur
obersten Dachbegrenzungskante, darf bei

EG + 1 UG hochstens 8,50 m,
EG + 1 OG hochstens 9,50 m

Gebduden mit Z
Gebduden mit 2
betragen.

I

AuBenwdnde

Die AuBenwdnde der Gebdude sind hauptsdchlich als Putzfas-
saden auszufiihren. Fassadenteile aus Holz, Glas oder Beton
sind zuldssig. Ausgeschlossen sind Verkleidungen aus Kunst-
stoff oder Metall.
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2.2
2.201

2.3
2.3.1

Dachformen und Dachfldchen
Dachformen

Zulédssig sind bei den Hauptgebduden alle Dachformen
zwischen 35° und 45° Dachneigung. Die Traufiiberst&nde
miissen mindestens 0,80 m, die Dachiiberstidnde im Giebelbe-
reich mindestens 0,70 m betragen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nicht glédnzende Ziegel und Dachein-
deckungen in den Farben rot bis braun zu verwenden.
Materialien, die zur Energiegewinnung auf dem Dach ange-
bracht werden (z.B. Sonnenkollektoren) sind zuldssig, wenn
ihre Fl&che nicht mehr als die H&lfte der dazugehdrigen
Dachseite iliberschreitet und sie sich im allgemeinen in das
Gesamtbild des Gebdudes einfiigen.

Dachgauben

Dachgauben sind zulé&ssig, wenn durch sie die Grundform des
Daches sowie die harmonische Gesamtwirkung des Geb&dudes
nicht beeintréchtigt wird.

Die Breite der Dachgauben darf insgesamt 2/3 der Lidnge der
jeweils zugehOrigen Dachseite nicht iiberschreiten.

Bei Sattelddchern muB der Abstand der Gaube von der Giebel-
seite mindestens 2,0 m betragen.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte (offene Dachbalkone usw.) sind nicht zu-
lassig.

Garagen
Garagennachweis

Zu jedem Bauantrag ist der Nachweis zu erbringen, daB fiir
jede Wohneinheit eine Garage entsprechend den bau- und
planungsrechtlichen Bestimmungen erstellt werden kann.

Anordnung der Garagen
Garagen kénnen wie folgt erstellt werden:

a) wenn sie mit dem Hauptgeb&ude unmittelbar in Verbindung
stehen, indem sie in das Hauptgebdude oder dessen Dach-
flache einbezogen oder als Terrasse genutzt werden. Dabei
ist ein Mindestgrenzabstand von 2,50 m zu einzuhalten.
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b) Garagen dirfen freistehend nur errichtet werden, wenn
sie mit einem Dach von mindestens 25° Neigung ausgestattet
sind. Hierbei sind Grenzgaragen nur an den nérdlichen oder
6stlichen Grundstiicksgrenzen, die nicht an o0ffentliche Ver-
kehrsfldchen angrenzen, zuldssig.

c) Hanggaragen konnen ohne Grenzabstand und mit zu begri-
nendem Dach errichtet werden, wenn ihre Seitenwdnde min-
destens zu 50% im Erdreich liegen.

2.4 Einfriedigungen _
Die Hohe von Einfriedigungen zu den &ffentlichen Verkehrs-
flichen darf hdchstens betragen:
“ - bei Mauern: 0,50 m
- bei anderen Einfriedigungen: 1,20 m.
2.5 Versiegelte Flachen
Grundstiicke diirfen jeweils nur bis zu 50 % ihrer Fldche mit
wasserundurchlidssigem Material versiegelt werden.
REGELSCHNITT zu 2.1.1
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Garagen

Freistehende Garagen sollen durch Strauchbepflanzung oder
Berankung eingegriint werden.

Dachformen

Empfohlen werden Satteldd&cher, Walm- oder Kriippelwalm-
dédcher.

Einfriedigungen

Empfohlen werden Einfriedigungen als Holzzaun oder als
Heckenanpflanzung.

Einfriedigungen mit Maschendraht sollen mit Hecken hinter-
pflanzt werden. '

Baugrubenaushub

Es wird empfohlen, den Baugrubenaushub auf dem Grundstiick
zu verteilen.

Hinweis des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg

Falls Bodenfunde bel Erdarbeiten im Baugebiet zutage tre-
ten, oder BildstOcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hn-
liches von BaumaBnahmen betroffen sein sollten, ist nach

§ 20 Denkmalschutzgesetz (zufdllige Funde) unverziliglich das
Landesdenkmalamt, Arch&ologische Denkmalpflege, Marien-
str. 10 a, 7800 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 zu benachrich-
tigen.

Bestimmungen des Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Freiburg zu Abwasserbeseitigung

Alle hduslichen Abwdsser sind in die &ffentliche Kanalisa-
tion der Stadt L&ffingen, Ortsteil Reiselfingen, mit An-
schluB3 an die Teichkl&ranlage in Reiselfingen abzuleiten.

Da die 6ffentliche Kanalisation im Mischsystem ausgefiihrt
ist, ist darauf zu achten, daB kein st&ndig flieBendes Was-
ser (z.B. Hangdruckwasser, Drainagewasser usw.) in die Ka-
nalisation abgeleitet wird.
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Regenwasser von Dach- und sonstigen Fl&chen (Wege, Stell-
pldtze, Terrassen usw.), von denen eine Gefd&hrdung von
Grundwasser oder Oberfldchengewdssern nicht zu besorgen
ist, kann im Bereich des Grundstiicks auch breitfldchig tber
eine belebte Bodenschicht versickert werden (kein Sik-
kerschacht), wenn hierdurch keine Beeintrdchtigungen fir
Dritte entstehen konnen.

sdmtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die Of-
fentliche Kanalisation (HausanschluBleitungen) missen vor
der Verfiillung der Rohrgrdben unter Bezug auf die jeweils
gliltige Entwdsserungssatzung durch das Bauamt der Stadt
L6ffingen abgenommen werden.

Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme
Zzu beantragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist beil
der Stadtverwaltung aufzubewahren. :

In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation
(Schmutz- und Regenwasserkanal) miissen, soweit sie neu ver-
legt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen
Bestimmung der Ortsentwdsserungssatzung Kontrollsch&dchte
oder Reinigungsschichte vorgesehen werden; sie miissen stets
zugédnglich sein.

Das anfallende Oberflichenwasser (Regenwasser) ist, soweit
als moéglich auf dem Grundstiick zurtickzuhalten. Hierzu sind

die zufahrten zu den Garagen, die Hoffl&chen, Abstellplédtze
und sonstige Fldchen nach Mdglichkeit aus durchld@ssigem Ma-
terial herzustellen.

Im iibrigen sind die befestigten (versiegelten) Fl&dchen auf
ein Minimum zu beschrdnken. Sie sind mit einem Gefdlle zu
den angrenzenden Rasen- und Gartenfldchen herzustellen.

Desweiteren ist die Entwisserungssatzung der Stadt Loffin-
gen anzuwenden.

Bestimmungen den Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Freiburg fiir die Durchfiihrung von Erdarbeiten bei Einzel-
bauvorhaben (Wohnbebauung)

Allgemeine Bestimmungen:

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel
Mutterboden abgeschoben wird, wie flir die ErschlieBung des
Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unn&tiges Befahren oder
zZerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freifldchen ist
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nicht zulé&ssig.

Bodenarbeiten sollten grunds&dtzlich nur bei schwach feuch-
tem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und bei nieder-
schlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorg-

. fdltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden durchzu-
- fihren.

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B.
zum Zwecke des Massenausgleichs, der Geldndemodellierung
usw., darf der Mutterboden des Urgeldndes nicht iiber-
schiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fiir die
Aufflillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden)
zZu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemd@B zu entsorgen und
darf nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube,
Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

Der flir geplante Griinanlagen und Grabefl&chen bendtigte
Mutterboden sollte auf dem Baugrundstiick verbleiben. Ein
UberschuB an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh6hung auf
nicht in Anspruch genommenen Flichen verwendet werden. Er
ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung,
Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten
(gemeindeeigenen) Fldchen zwischenzulagern.

Flir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutter-
boden max. 2 m hoch locker aufzuschiitten, damit die erfor-
derliche Durchliiftung gewdhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdich-
tungen durch Auflockerung bis zum AnschluB an wasserdurch-
lédssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum filir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberfldchenwasser gewihrleistet sind.

Die Auftragshthe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei
Grabeland nicht {iberschreiten.

Gefdhrdungsbereich Wald

N6rdlich an das Baugebiet angrenzend befindet sich zwischen
Steigweg und Friedhof ein schmaler Waldstreifen (Wald-
distrikt Innere Halden). 1971 aus Erstaufforstung mit zahl-
reichen Nadel- und Laubbaumarten entstanden, wird er kiinf-
tig parkartig bewirtschaftet werden. Der hohe Anteil an
Laubbaumarten und die solitdrartige Behandlung werden zu
einer Waldaufbauform filhren, die keine Sturmwurfgef&hrdung
erwarten 1l&Bt. Zudem filhrt die Hauptsturmrichtung Siidwest
von den Geb&uden weg. Eine Beeintr&dchtigung der dortigen
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Waldwirtschaft ist durch die Bebauung nicht zu erwarten.

Um dennoch Haftungsanspriiche kiinftiger Hausbesitzer auszu-
schlieBen, werden von den Bauherren der im zeichnerischen
Teil mit "Gefdhrdungsbereich Wald" gekennzeichneten Fliche
Haftungsverzichtserkldrungen verlangt. Dieser Haftungsver-
zicht ist als Dienstbarkeit im Grundbuch einzutragen.

Bauvorhaben innerhalb des Gefahrdungsbereiches sind der
Forstverwaltung zur Stellungnahme vorzulegen, damit gegebe-
nenfalls bauliche Vorkehrungen im Einvernehmen mit dieser
BehtOrde festgelegt werden k&fnen.. ‘
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Loffingen, den 30.01.1992 x‘@;tguf ...........................
\\T‘r. Mellert, Blirgermeister)
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