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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

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

Es sind alle Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 zulassig:

Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Landen, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe, Anlagen far
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-4 BauNVO
zugelassen werden:

Betriebe  des  Beherbergungsgewerbes, sonstige  nicht  stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe.

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

Tankstellen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind allgemein zuléssig.

Die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude (WE/Gebaude) darf die im
zeichnerischen Teil angegebenen Werte nicht (iberschreiten.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, GeschoBflachenzahl, Zahl der Voligeschosse

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Eintragung der Grundflachenzahl,
der GeschoBflachenzahl und der Zah! der Voligeschosse im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Bei der Festsetzung "DG" (DachgeschoB) muB das oberste VollgeschoB im
Dachraum liegen.

ErdgeschofBfuBbodenhdhe

Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens (EGFH) darf nicht héher als 0,80 m
Uber der StraBenoberkante liegen. Bezugspunkt ist die StraBenoberkante in
Hohe der Gebaudemitte. :
Ausnahmen von der Festlegung der EGFH sind geringfiigig zulassig, wenn die
Hohenbeschrankung zu einem offensichtichen und unbeabsichtigten
MiBverhéltnis zum vorhandenen Gelédnde oder zur Nachbarbebauung flhren
wirde.
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1.2.3

1.2.4

1.3

1.4
1.4.1

1.4.2

1.5

1.6

Traufhdhe

Die Traufhdhe bei Wohngebauden, gemessen von der Oberkante EGFH bis
zum Schnittpunkt AuBenmauerwerk/Unterkante Dachsparren, darf hdchstens
3,60 m betragen.

Gebaudehdhe

Die Gebaudehohe bei Hauptgebauden, gemessen von der Oberkante EFH bis
zur obersten Dachbegrenzungskante (. d. R. der First), darf die im
zeichnerischen Teil angegebene Hohe nicht Uberschreiten.

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

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt. Ein geringflgiges Vortreten von Gebaudetsilen i. S. v.
§ 23 Abs. 3 BauNVO kann zugelassen werden.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze  und Garagen sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen im Rahmen der Vorschriften fir Abstandsflachen geméaB
LBO zulassig. Ausgenommen sind die Flachen nach Ziff. 1.6.

Pflanzgebot "Baume"

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil ("Pflanzgebot, Baume")
sind einheimische Laubbdume zu pflanzen und zu erhalten. Von den
angegebenen Standorten kann innerhalb der Grundstlicke abgewichen werden,
wenn es die Bebauung erfordert. :

Flache fir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Entsprechend der im zeichnerischen Teil eingezeichneten Flachen flr
Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und
Landschaft sind einheimische Baume in einem Abstand von hdchstens 10 m,
sowie einheimische Bische und Stréucher in einem Abstand von hochstens .
2,00 m zu pflanzen und zu erhalten (planungsrechtliche Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).
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1.7

2.2

2.2.1

2.2.2

Es sind hierbei mindestens 50% einheimische Obstbaumsorten aus folgender

Pflanzliste zu verwenden:
Mostapfel:

- Blumberger Langstiel

- DUrbheimer Samling
Apfelbaume:

- Sommerwirtsapfel

- Leipferdinger Langstiel
- Maunzenapfel
Mostbirnen:

- Junkersbirne

Deutsche Hauszwetschge in Sorten
Tafelobst:

- Boskoop

Firstrichtungen

Von den im zeichnerischen Teil angegebenen Firstrichtungen darf die
Hauptfirstrichtung hochstens 10° abweichen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
AuBenwande

Die AuBenwénde der Gebaude sind tberwiegend als Putzfassaden auszufiihren.
Fassadenteile aus Holz, Glas oder Beton sind zulassig. Unzulassig sind
Verkleidungen aus Kunststoff oder Metall.

Dachformen und Dachflachen

Dachneigungen

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil sind Dachneigungen von
35° - 45° einzuhalten. '

Dachformen

Zulassig sind bei den Hauptgebauden alle Dachformen im Rahmen der
zulassigen Dachneigungen.

Die TraufUberstédnde missen mindestens 0,80 m, die Dachiberstande an der

Giebelseite mindestens 0,70 m betragen, gemessen als waagrechter Abstand
zwischen AuBenwand und AuBenkante Dachsparren bzw. Ziegel.
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2.2.3

22.4

2.2.5

2.3
2.3.1

2.3.2

2.4

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nicht glénzende Ziegel und Dacheindeckungen in
braunlichen Farbtbnen zu verwenden. Materialien, die zur Energiegewinnung auf
dem Dach angebracht werden, sind allgemein zulassig.

Dachgauben

Dachgauben sind zulassig, sofern die Gesamtlange (Summe aller Einzelgauben)
nicht langer als 2/3 der Lange der jeweils zugehorigen Gebaudeseite betragt.

Dacheinschnitte
Dacheinschnitte (offene Dachbalkone) sind nicht zulassig.

Garagen und Stellplatze
Anordnung der Garagen

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

Garagen kdnnen wie folgt erstellt werden:

a) in unmittelbarer Verbindung mit dem Hauptgeb&ude, indem sie in dessen
Dachflache einbezogen werden oder als Terrasse genutzt werden; bei
Terrassennutzung ist ein Mindestgrenzabstand von 2,50 m einzuhalten,

b) freistehend, als Grenzgarage oder als dem Hauptgebaude zugeordnet nur,
wenn sie mit einem Dach von mindestens 25° Neigung ausgestattet sind.

Steliplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Steliplatzverpflichtung fir Wohnungen wird gemaB § 37 Abs. 1 LBO wie folgt
festgelegt: _

Wohnungen unter 100 gm: mindestens 1 Stellplatz

Wohnungen Gber 100 gm: mindestens 2 Stellplatze.

Versiegelte Flachen

Die auf den Grundsticken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten,
Hofflachen, Abstellplétze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche
MindestmaB zu beschranken. Sie sind mit einem Gefélle zu angrenzenden
Rasen- bzw. Gartenflachen oder Versickerungsmulden auf dem Grundstick zu

versehen.
Die Grundstiicke dlrfen hdchstens bis zu 50 % ihrer Flache mit wasser-
undurchlassigem Material versiegelt werden.
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25 Regenwasserbehandlung
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist (ber ein getrenntes
Leitungsnetz in auf dem Grundstiick gelegene Zisternen zu leiten. Das
Fassungsvermbégen muB mindestens 30 Liter/qm bedachte Grundflache
betragen. Die Anlagen sind durch einen Uberlauf an das értliche
Entwasserungssystem anzuschlieBen.

2.6 Erdmassenausgleich

Uberschﬂssﬁge Erdmassen, die nicht auf dem Grundstiick verteilt werden, sind
nachweislich anderweitig zu verwenden (z.B. far RekultivierungsmaBnahmen,
Kiesgrube Reiselfingen). Dabei wird vorausgesetzt, daB das Erdmaterial nicht mit
Schadstoffen belastet ist.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6
3.6.1

3.6.1.1.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Garagen
Freistehende Garagen sollen durch Strauchbepflanzung oder Berankung
eingegrint werden.

Dachformen
Empfohlen werden vorrangig Satteldécher.

Einfriedigungen

Empfohlen werden Einfriedigungen als Holzzaun oder als Heckenanpflanzung.
Einfriedigungen mit Maschendraht sollen mit Hecken hinterpflanzt werden.

Bei Fichtenhecken oder anderen Geholzen, die als Einfriedigungen angepflanzt
werden sollen, werden auf die Vorschriften des Nachbarrechtsgesetzes
hingewiesen.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes steht verkarsteter Trigonodus-
Dolomit des Oberen Muschelkalks an. Erdfalle und Bodensenkungen sind nicht
auszuschlieen.

Treten beim Aushub der Baugruben UnregelméBigkeiten in der Schichtlagerung
des Griindungshorizonts auf oder werden in der Griindungssohle karstbedingte
Fehistellen (z.B. offenen oder lehmerfllite Spalten) angetroffen, wird eine
ingenieurgeologische Baugrubenabnahme empfohlen.

Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Baugebiet zutage treten, oder Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von BaumaBnahmen betroffen sein
sollten, ist nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) unverziglich das
Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Marienstr. 10 a, 79098
Freiburg, Tel. 0761/205-2781 zu benachrichtigen.

Abwasserrechtliche Bestimmungen
Grundstiicksentwésserung

Hausliche Abwiasser

Alle hauslichen verschmutzten Abwésser sind in die dffentliche Kanalisation der
Stadt Léffingen , Ortsteil Unadingen, einzuleiten.
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3.6.1.2

3.6.1.3

3.6.1.4

? 3.6.2

3.6.3

3.6.4

Art der Versickerung (zu Nr. 2.5 und 2.6 der Bebauungsvorschriften)

Punktuelle bzw. linienformige Versickerungen wie Sickerschachte oder -
drainagen sind nicht zugelassen.

Versickerungsmulden

Die Versickerungsmulden sind mit einer sorptionsfahigen Erdschicht (humoses,
sandig-lehmiges Bodenmaterial) von mindestens 30 cm Machtigkeit herzustellen
und zu begrtnen.

Die Mulden sind so anzulegen, daB diese bei Starkregen in die Kanalisation oder
auch das angrenzende Geldnde Uberlaufen, sofern Dritte hierdurch nicht
beeintrachtigt werden.

Die Mulden kénnen entweder parallel der Grenze zum Nachbargrundstiick oder
auch zu StraBe angelegt werden. Jede Einbeziehung in die gartnerische
Gestaltung der Grundstiicke ist erlaubt und gewollt, wenn die vorstehenden
Anforderungen eingehalten werden.

Bei der Versickerung des Oberflachenwassers ist wegen der Gefahr der
Ausspllung lehmerflillter Spalten auf einen ausreichenden Abstand zu den
Fundamenten zu achten.

Biotop-Teichanlagen

Alternativ zu den Rasenmulden ist auch eine Einleitung des Regenwassers in
Biotop-Teichanlagen zuléssig. Im Bereich des Dauerstaus ist eine Abdichtung
erforderlich.

Grundieitungen

Samtliche Grundleitungen bis zum AnschiuBpunkt an die dffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) miissen vor Verflliung der Rohrgrében unter Bezug
auf die jeweils gliltige Entwéasserungssatzung durch die Gemeinde bzw. einen
von der Gemeinde zu bestimmenden Sachkundigen abgenommen werden.

Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen.
Eine Abnahmeniederschrift fir Bauherr und Gemeinde ist anzufertigen.

Dichtheitsnachweis

Der Nachweis der Dichtheit fir die Entwasserungsanlagen ist gemaB DIN 1986
Teil 1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

Kontrolischachte
In den AnschluBleitungen an die offentiiche Kanalisation (Schmutz- und
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3.6.5

3.6.6

3.6.6.1

3.6.6.2

k.
&

3.6.6.3

3.6.6.4

Regenwasserkanal) missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des
Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung
Kontrollschachte oder Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie miissen stets
zuganglich sein.

Entwésserungssatzung
Im Gbrigen ist die Entwésserungssatzung der Stadt Léffingen anzuwenden.

Bodenschutz-Bestimmungen fir die Durchfilhrung von Erdarbeiten bei
Einzelbauvorhaben

Rechtsgrundiage

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und
seine Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz
fur Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Danach ist nach § 4 bei
BaumaBnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden
zu achten.

Oberboden

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Oberboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig
ist. Deshalb sollte unndtiges Befahren oder Zerstdren von Oberboden auf
verbleibenden Freiflachen vermieden werden.

Bodenarbeiten

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen, die das Wachstum der spateren
Bepflanzung erschweren, sind Bodenarbeiten mdglichst nur bei schwach feuch-
tem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung durchzufiihren.

Bodenabtrag

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

Geldndeaufschiitiungen

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgeléndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Far die
Aufflllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.
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3.6.6.5

3.6.6.6

3.6.6.7

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde (Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald) zu melden.

Bestimmungen zur Zwischenlagerung und Wiederverwendung von Oberboden

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwendung ist der Oberboden max. 2,0 m hoch
locker aufzuschtten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind innerhalb des Baufeldes
Unterbodenverdichtungen durch  Auflockerung bis zum AnschluB  an
wasserdurchiéssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Loffingen, den 11.05.1999

..........................................................

(BUrgermeister)
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