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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Eimeldingen besteht seit Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnraum, die sich aus dem steigenden Bedarf sowohl seitens der ortsansassigen
Bevolkerung als seitens Zuziehender aus dem Ballungsraum Lérach — Weil am Rhein
— Basel (CH) begrindet.

Um auch langfristig den Wohnraumbedarf fiir Ortsansassige decken, dem Druck auf
dem lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt aktiv begegnen und die Entlastungs-
funktion fir den Ballungsraum erhalten und zukinftig sichern zu kénnen, mochte die
Gemeinde im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemal § 13b BauGB weitere
Flachen als Wohnbauflachen entwickelt. Das Gesetz gibt durch den § 13b BauGB den
Gemeinden die Mdglichkeit, Flachen als Wohnbauflachen zu entwickeln, die an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en, auch wenn sie im wirksamen Flachen-
nutzungsplan nicht als Wohnbauflachen dargestellt sind. Diese Moglichkeit beschrankt
sich jedoch auf Verfahren, die bis zum 31.12.2019 formlich eingeleitet wurden. Daritiber
hinaus ist die Anwendbarkeit in der FlachengréRe beschrankt.

Auf der gemeindlichen Gemarkungsflache liegen verschiedene Flachen, die fur eine
solche Entwicklung in Frage kommen und in der von der KE, Stuttgart, vorgelegten
Flachenpotenzialanalyse vom 17.05.2019 n&her betrachtet und anhand verschiedener
Kriterien bewertet wurden. Auf Grundlage der hierin getroffenen Bewertung und nach
nochmaliger kommunaler Betrachtung ist unter anderem die Flache ,Malzholzweg“ auf
den Flurstiicken Nr. 3025 und 3026/1 als mdgliche Entwicklungsflache verblieben. Um
die Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens nach 8 13b BauGB fir das
vorliegende Plangebiet nutzen zu kdnnen, wurde das Bebauungsplanverfahren in
offentlicher Sitzung am 19.11.2019 mit einem Aufstellungsbeschluss férmlich
eingeleitet und dieser am 26.11.2019 offentlich bekannt gemacht.

Das Plangebiet ,Malzholzweg*“ liegt im Norden der Gemeinde Eimeldingen westlich der
B3 und befindet sich derzeit im unbeplanten Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Von der
B3 aus soll das Plangebiet lber die Reutackerstralle und die Reibmattenstrale ver-
kehrlich und infrastrukturell erschlossen werden. Der rédumliche Geltungsbereich um-
fasst dabei eine Flache von ca. 12.170 m2.

Das Plangebiet schlie3t direkt an das bestehende Wohngebiet ,Alte Sage“ an und soll
den Siedlungsrand durch Wohnnutzung sinnvoll ergéanzen. Die Gebaude sollen sich in
ihrer Ausgestaltung an die bestehende Umgebungsbebauung anpassen und so einen
harmonischen Ubergang von der bestehenden zur neuen Bebauung schaffen. Gleich-
zeitig bildet die zukinftige Wohnnutzung die Abgrenzung zur landwirtschaftlich genutz-
ten Umgebung und den vorlaufigen Abschluss der Siedlungsentwicklung in Bezug auf
den Landschaftsraum.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Malzholzweg“ und den zugehdrigen ortli-
chen Bauvorschriften werden dabei insbesondere folgende stadtebauliche Ziele ver-
folgt:

= bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum zur Eigentums- und Mietwoh-
nungsbildung auf einer, an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlie3enden,
landwirtschaftlichen Flache

=  Deckung der Wohnbedurfnisse der ortsansassigen und zuziehenden Bevdlkerung

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung
Okologischer Aspekte und des Artenschutzes

= ¢konomische ErschlieBung durch Anschluss an bereits vorhandene verkehrliche
und technische Infrastruktur
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1.2

1.3

=  Gewabhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden Bodennutzung
=  Starkung der Gemeinde Eimeldingen als attraktiver Wohnstandort

= Formulierung planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung
von offentlichen und privaten Griinbereichen im Sinne der Einbindung in die Orts-
randlage und den Landschaftsraum

=  Formulierung gestalterischer Leitlinien flr eine ortshildgerechte Neubebauung

Lage und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Eimeldingen westlich der B3 und wird
begrenzt:

= im Norden derzeit durch den freien Landschaftsraum mit landwirtschaftlichen
Flachen und spater durch das geplante Gewerbegebiet ,Malzacker*

= im Nordosten durch den Malzholzweg mit anschlieBender Gewerbe- und
Mischgebietsnutzung

= im Sitdosten durch Wohnnutzung

= im Siden durch den Muihlbach sowie im Sudwesten durch landwirtschaftliche
Flachen und im Anschluss durch die Bahntrasse

Das Plangebiet umfasst eine GréR3e von ca. 12.170 m? und die im unten dargestellten
Abgrenzungsbereich dargestellten Flurstlicke Nr. 3025, 3026/1 sowie Nr. 3027 (Teil
Wegegrundstick). Die genaue Lage ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan.

(ohne MaRstab)

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten, einstufigen Verfahren nach § 13b BauGB
ohne Durchflihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Der § 13b BauGB regelt
die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan des GVV Vorderes Kandertal (Wirksamkeit
21.07.1998) in der Fassung der 9. Anderung vom 06.09.2017 (Wirksamkeit) ist der
Geltungsbereich als landwirtschaftliche Flache mit Griinstrukturen dargestellt. Der vor-
liegende Bebauungsplan kann somit nicht aus den rechtswirksamen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Im beschleunigten Verfahren kann jedoch
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1.4

15

ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, solange die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht be-
eintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist dann lediglich im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Yy
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Aktueller Flachennutzungsplanausschnitt (nicht genordet) mit ungefahrer Darstellung des Geltungsbereiches, GVV Vor-
deres Kandertal (ohne MaRstab)

Bestehende, angrenzende Bebauungsplane

Im Nordosten und Sudwesten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Malz-
holzweg“ grenzen jeweils Bebauungspléne an:

= im Nordosten der Bebauungsplan ,Reutacker I (Gewerbegebiet) mit Rechtskraft
vom 11.04.1995

= im Sidwesten der Bebauungsplan ,Alte Sage“ (Wohngebiet) mit Rechtskraft vom
22.06.2004

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Beschleunigtes Verfahren geméafi 8§ 13b BauGB

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Abldufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingeflhrt. Er
regelt die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Anwendbar ist § 13b BauGB nur bei Bebauungsplanen fir geplante Wohnnut-zungen,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Diese Voraussetzung
trifft fur die vorliegende Planung zu.

An die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB sind enge recht-
liche Vorgaben geknlpft. Folgende Voraussetzungen — unter anderem bezogen auf
den § 13a BauGB - sind zu erfillen:

Schwellenwert

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 m2 festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall ergibt sich
bei einer GroRRe der Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2 und WA3 von ca. 8.044 m?
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und einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 eine zulassige Grundflache
im Sinne von § 19 (2) BauNVO von ca. 3.218 m?; damit wird der vorgegebene Schwel-
lenwert deutlich unterschritten.

Wohnnutzungen

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungspléanen fir geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlie3en. Die Voraussetzungen treffen fur die vor-
liegende Planung zu, da das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO ausgewiesen wird. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Woh-
nen, sodass weit Uberwiegend Wohnnutzung entsteht. Der Anschluss an bebaute Orts-
teile ist gegeben, da das Plangebiet im Nordosten und Sidwesten unmittelbar an den
Siedlungsbestand anschliel3t.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine sinnvolle stadtebauliche Ent-
wicklung, die Flachen im direkten Anschluss an den Siedlungsbestand einbezieht und
einer Wohnbebauung zukommen lasst. Uber die Reibmattenstrae und die bestehen-
den Leitungen kann das Plangebiet 6konomisch und kostengunstig erschlossen wer-
den. Durch das im Siudwesten angrenzende Wohngebiet und das im Nordosten an-
grenzende Gewerbegebiet ergibt sich in diesem Siedlungsbereich bereits eine Vorpra-
gung, sodass das Plangebiet einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt
werden und gleichzeitig eine sensible und ortstypische Abrundung der Siedlungsstruk-
tur ausgebildet werden soll.

Kumulation

Gemall 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB sind zur Ermittlung der zulassigen Grundflache die
Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Gesetzgeber hat
an die sog. ,Kumulationsregel“ enge Mal3stdbe geknipft. Verhindert werden soll vor al-
lem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren
aufgeteilt wird, um den Schwellenwert der zuldssigen Grundflache zu umgehen. Ande-
re Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt wurden oder werden, liegen fir den Bebauungsplan ,Malz-
holzweg"“ jedoch nicht vor.

UVP-Pflicht

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschlielich Wohnnutzungen; UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht
begrindet.

Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fr
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen.

Im Zuge der Verfahrensdurchfiihrung wurde durch das Buro faktorgruen, Freiburg, ge-
pruft, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen:

Natura 2000-Flachen (Vogelschutz-/FFH-Gebiete), Naturschutzgebiete und Land-
schaftsschutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

In ca. 800 m Entfernung vom Plangebiet in westlicher Richtung befindet sich das FFH-
Gebiet ,Markgrafler Rheinebene von Weil bis Neuenburg“. Das Vogelschutzgebiet
»Rheinniederung Haltingen — Neuenburg mit Vorbergzone* befindet sich in ca. 1,25 km
Entfernung vom Plangebiet in stidwestlicher Richtung.
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1.6

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kann eine Betroffenheit von Natura 2000-
Gebieten ausgeschlossen werden.

Storfallbetriebe

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir be-
stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach 8 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer Umgebung zum Plan-
gebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfir keine Anhaltspunkte gegeben.

Umweltprifung / Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 (3) S. 1 BauGB. Danach wird auf eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB,
auf die Erarbeitung eines Umweltberichtes, auf die Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung
nach § 10a (1) BauGB verzichtet. Dariiber hinaus findet die Eingriffsregelung (8 la
BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von Mal3nahmen zur Bewalti-
gung von Eingriffsfolgen entfallen.

Nichtsdestotrotz muss fir auch im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB der
Artenschutz abgeprift und die Umweltbelange betrachtet werden. Dem Bebauungs-
plan ist daher der Umweltbeitrag mit griinordnerischen Festsetzungen sowie die spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung des Buiros faktorgruen, Freiburg, vom 20.05.2021
beigefugt (siehe hierzu auch Ziffer 5).

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13b BauGB liegen somit vor.

Verfahrensdaten

19.11.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften
,Malzholzweg“ gem. 8§ 2 (1) BauGB.
Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplanes
und der dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg*
und beschliel3t die Durchfiihrung der (freiwilligen) Frihzeitigen
Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB.
.. bis Durchfiihrung der (freiwilligen) Friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
e ligung gem. 8§ 3 (1) BauGB.
Anschreiben Durchfihrung der (freiwilligen) Frihzeitigen Behdrdenbeteili-
vom . . gung gem. § 4 (1) BauGB.
mit Frist bis
Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes der
dazugehérigen ortlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg® und
beschlie3t die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 2) BauGB (Offenlagebeschluss).
bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
. § 3 (2) BauGB.
Anschreiben Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB.
vom__. .
mit Frist bis

Der Gemeinderat beschliel3t Gber die in der Offenlage einge-
gangenen Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan
und die dazugehdérigen ortlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg*
gem. 810 (1) BauGB als jeweils eigenstdndige Satzungen
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2.1

(Satzungsbeschluss).
STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebau

Grundlage der vorliegenden Planung bildet der Stadtebauliche Entwurf vom April 2021.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich mittig ein Nord-Sud verlaufender, grof3flachi-
ger Bbéschungsbereich mit einem topografischen Versatz von 4 bis 6 m, der das Gebiet
in ein oberes und ein unteres Plateau teilt. Dies macht sowohl die ErschlieBung als
auch die Bebauung und Grundstickseinteilung fur das Baugebiet nicht ganz einfach.
Nach jetzigem Planstand soll zur besseren Bebaubarkeit und zur Optimierung der Er-
schlieBung das Geldnde insgesamt angeglichen werden, sodass sich ein homogener
Hohenverlauf fir das Plangebiet von Nordost nach Stdwest ergibt. So kann auch eine
harmonische Hohenabstufung der Bebauung hergestellt sowie eine Quergerechtigkeit
fur alle Bauherren erzielt werden. In der Planzeichnung sind zum besseren Verstandnis
exemplarisch 2 Ansichten/Schnitte dargestellt, die sowohl den modellierten Héhenver-
lauf als auch eine mogliche Bebauung sowie beim Schnitt ,AA* die Bestandsbebauung
im Hintergrund abbilden.

Unter Berlicksichtigung der baulichen Umgebung soll das Plangebiet einer angemes-
senen und ressourcenschonenden Wohnbebauung mit 6 Einzelhausern, 6 Doppelhau-
sern und 5 Mehrfamilienhdusern sowie einer SticherschlieBung mit ausreichend di-
mensioniertem Wendehammer zugefiihrt werden.

Auch bei der Grundstuckseinteilung wird auf einen schonenden Umgang mit Grund
und Boden geachtet, da die Grundstiicke fur alle Gebaudetypologien vergleichsweise
klein gehalten werden, aber dennoch Uber die Festsetzung entsprechend grof3teiliger
Baufenster eine gute Ausnutzung zulassen. Uber den Gebaudemix sollen unterschied-
liche Interessenten- und Kaufergruppen angesprochen werden, sodass innerhalb des
Gebietes Wohnraum fiir unterschiedliche Altersgruppen und Lebensmodelle geschaf-
fen und hieriiber eine soziale Durchmischung generiert werden kann. Dieser Gedanke
wird durch die Einbettung des Individualwohnens (Einzel- und Doppelhéuser) zwischen
den Mehrfamilienhausern im Osten und Westen noch gestérkt.

Uber die Platzierung von Einzelhdusern zum offenen Landschaftsraum und niedrigeren
Doppelhdusern zur Bestandsbebauung hin wird ein harmonischer Ubergang in die
Umgebung geschaffen. Insgesamt werden im Plangebiet durchgehend 2 Vollgeschos-
se plus ausgebautes Dach bzw. Attika sowie differenzierte Trauf- und Gebaudehéhen
festgesetzt, sodass hiertiber einer zu hohen Massierung der Bebauung im Spannungs-
feld zwischen Bestand und offenem Landschaftsraum entgegengewirkt wird. Die bauli-
che und gestalterische An- und Einbindung soll zudem durch die Verwendung ortstypi-
scher Satteldacher im ostlichen und zentralen Bereich erzielt werden. Im westlichen
Bereich ist die Realisierung von Flachdachern vorgesehen, da die Verwendung dieser
modernen und gut ausnutzbaren Dachform im Ubergang zur Larmschutzwand und zur
Bahnstrecke stadtebaulich vertraglich erscheint und raumlich abgesetzt von den ge-
neigten Dachern im Gebiet ,Alte Sage“ ist. Die geplanten zurlickgesetzten Attikage-
schosse kénnen hiertiber gut ausgenutzt werden.

Alle Gebaude kdnnen solaroptimiert und mit den Freibereichen nach Studwesten bzw.
Sudosten ausgerichtet werden.

Im Norden sieht das Plankonzept im Bdschungsbereich den Erhalt der Baum- und Ve-
getationsstrukturen sowie westlich angrenzend die Realisierung von CEF-Mal3nahmen
fir den Artenschutz vor. Im Stdwesten wird die dort vorhandene Versickerungsmulde
des Baugebietes ,Alte Sage“ fur das Plangebiet ertlichtigt bzw. erweitert sowie An-
pflanzmaflinahmen realisiert. Zwischen Versickerungsmulde und Wendehammer wird
ein offentlicher Spielplatz fir den gesamten Bereich ,Malzholzweg® und ,Alte Sage* in-
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2.2

2.3

stalliert, sodass in Verbindung mit dem auch als Gebietsplatz dienenden Wendeham-
mer eine Spiel- und Begegnungsstéatte fiir die Bewohnerlnnen geschaffen wird.

Durch weitergehende grinordnerische und bauplanungsrechtliche Festsetzungen so-
wie gestalterische Vorschriften wird sichergestellt, dass gebietstypische Bauformen
sowie ortstypische Materialien zur Anwendung kommen und sich das Gebiet harmo-
nisch an den Siedlungsbestand an- und in den Landschaftsraum einfiigt.

& %

o

s A

Malzacker

A0 0 R
%, A ¥

4 ‘Gﬁ/

Stadtebaulicher Entwurf mit Stand April 2021, FSP (ohne MaRstab)

Nutzungen

Im Plangebiet soll insbesondere Wohnen angesiedelt sowie Griinstrukturen erhalten
und gesichert und Bepflanzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes herge-
stellt werden. Des Weiteren sind plangebietsinterne, vorgezogene Artenschutzmal3-
nahmen (CEF-Malinahmen), der Ausbau der bestehenden Versickerungsmulde und
die Errichtung eines offentlichen Spielplatzes geplant.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist ausschlie3lich von Osten Uber die im Gewerbe-
gebiet befindliche Reibmattenstrale vorgesehen. Die ReibmattenstralRe ist Uber die
Reutackerstral3e direkt an die B3 angebunden und kann den durch das Plangebiet ent-
stehenden Mehrverkehr sowohl in ihrer Funktion als auch ihrem Straldenquerschnitt
aufnehmen. Eine Anbindung tber den Malzholzweg erfolgt lediglich fur den Ful3- und
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3.1

Radverkehr, nicht aber fiur Kfz. So soll einem unverhaltnisméaRigen Mehrverkehr fur die
Anwohnerinnen des Wohngebietes ,Alte Sdge“ und damit eventuell einhergehenden
Mehrbelastungen vorgebeugt werden. Der Malzholzweg wird im Ubergang vom Be-
standsgebiet der ,Alten Sage“ durch bauliche MaRnahmen von der Erschlielung des
Plangebietes ,Malzholzweg“ abgekoppelt. Dies kann beispielsweise in Form einer Ver-
engung oder durch Poller geschehen. Zum vorliegenden Planstand wurde dies jedoch
noch nicht verifiziert.

Aufgrund der groRen Nachfrage nach Wohnraum bzw. Baugrundstiicken ist fur die
Gemeinde die Entwicklung neuer Baugebiete sehr wichtig. Bei der ErschlieBung neuer
Baugebiete ist dabei in der Regel von einer Zunahme der Bevdlkerung und somit von
einer Zunahme des Verkehres auszugehen. Das Baugebiet ,Malzholzweg® ist fir die
Baulandentwicklung geeignet, da hier mit einem absehbaren Aufwand ein neues Bau-
gebiet erschlossen werden kann, das sich aufgrund der Topografie, der Lage und des
Anschlusses sowohl an den Siedlungsbestand als auch an die Gbergeordneten Ver-
kehrswege sehr gut fir eine Wohnbebauung eignet. Bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen wird u. a. auch die verkehrliche ErschlieBung geprift.

Eine Zunahme des Verkehres fir die norddstlichen Bestandsgebiete ist zwar zu erwar-
ten. Durch den alleinigen Anschluss an den Reibmattenweg kénnen die Verkehrsstro-
me jedoch durch das Gewerbegebiet ,Reutacker I gelenkt werden und somit Entlas-
tung fir die Anwohnerinnen des Wohngebietes ,Alte Sage“ bringen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten wohnlichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt und in WAL, WA2 und WA3 zoniert.

Um das geplante Wohngebiet und die angrenzenden Bestandsgebiete nicht Uber die
Gebuhr mit zusatzlichem Verkehr zu belasten und eine gewisse Wohnruhe zu gewahr-
leisten, werden die generell zulassigen Nutzungen Schank- und Speisewirtschaften
und Anlagen fur sportliche Zwecke sowie die gemaf § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen in WAL bis WA3 ausgeschlossen

Der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften dient einerseits dem Schutz des
Ortskernes mit seiner bestehenden Infrastruktur; dartiber hinaus soll das Gebiet vor-
nehmlich dem Wohnen vorbehalten werden. Diese Nutzung, selbst wenn sie lediglich
der Versorgung des Gebietes dient, fuhrt durch den Besucherverkehr in der Regel zu
einer hoheren Larmbelastung der Nachbarschaft. Dies ist insbesondere dann proble-
matisch, wenn — wie im vorliegenden Fall — die ErschlieBung tber nur eine Stral3e — in
diesem Fall die Reibmattenstral’e — erfolgen kann und diese bereits durch langjahrig
ansassige Gewerbebetriebe gepragt ist. Dariiber hinaus flgt sich die Nutzung auch
funktional nicht in das wohnbaulich dominierte Plankonzept ein.

Gleiches gilt bei Anlagen fiir sportliche Zwecke, bei denen — ahnlich den Gartenbaube-
trieben — der hohe Flachenbedarf hinzukommt. Dieser ist fur das vorliegende Wohnge-
biet unmal3stablich und deplatziert.

Zudem werden die folgenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Tankstellen sind wegen
der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Ab-
fahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalterischen und ortsstrukturellen Grinden
ausgeschlossen, da diese der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung mit Wohnbe-
bauung zuwiderlaufen wirde.

Der weitergehende Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 (3) BauNVO erfolgt vor dem Hintergrund der Zulassigkeit des 8 13b BauGB, da bei
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3.2

3.2.1

3.2.2

diesem die Gewichtung auf der Wohnnutzung liegt, welche durch die o. g. Nutzungen
konterkariert werden kann. Die jingere Rechtsprechung stellt die Anwendung des
§ 13b BauGB fur eine rein wohnbauliche Nutzung nochmals heraus, 6ffnet den Nut-
zungskatalog jedoch so weit, als dass die Baugebiete nicht als Reine Wohngebiete
(WR) im Sinne des 8§ 3 BauNVO festgesetzt werden missen, da dies nicht mehr zeit-
gemal ist. Um das neue Baugebiet nicht nur als reine Wohnstatt auszubilden und An-
siedlungsmaoglichkeiten fur freiberufliche Tatigkeiten (Arzte, Versicherungsmakler, Ar-
chitekten usw.) sowie einen kleinen Lebensmittelladen zu schaffen, sind beispielsweise
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und andere untergeordnete Nut-
zungen zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Allgemein

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch den angegebenen maximalen
Wert der Trauf- und Gebaudehdhen der baulichen Anlagen (TH und GH), der Grund-
flachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse (Il) sowie der Geschossflachenzahl
(GF2). Grundsatzlich sollen mit den getroffenen Festsetzungen die stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde realisiert werden.

Das Allgemeine Wohngebiet wird in WAL, WA2 und WAS unterteilt, um fur den jeweili-
gen Bedarf unterschiedliche Festsetzungen treffen zu kénnen. Es sollen funf Ge-
schosswohnungsbauten mit maximal zwei Vollgeschossen und ausgebautem Sattel-
dach bzw. Attikageschoss mit Flachdach ermdglicht werden, ansonsten sind Wohnge-
baude in Form von Einzel- oder Doppelhdausern mit zwei Vollgeschossen und ausge-
bautem Satteldach vorgesehen.

Insbesondere die Umsetzung einer flachensparenden Bauweise in Form von Mehrfa-
milienhausern kann eine effektive Alternative zum Einzel- oder Doppelhaus mit in der
Regel hohem Flachenverbrauch darstellen, auch wenn — wie in der vorliegenden Pla-
nung — die Einzel- und Doppelhausgrundstiicke vergleichsweise flachensparend abge-
grenzt werden. Die Gemeinde Eimeldingen mdchte so einen Beitrag zum Flachenspa-
ren und zu einem schonenden Umgang mit begrenzt zur Verfliigung stehenden Res-
sourcen leisten. Freistehende Einfamilienhauser, aber auch Doppel- oder Reihenhau-
ser, kdnnen hierzu nur einen begrenzten Beitrag leisten. Dariiber hinaus kann in Mehr-
familienhausern in Verbindung mit der Mdglichkeit zur oberirdischen Parkierung in der
Regel ein etwas preisgedampfterer Wohnraum generiert werden, was u. a. eines der
Ziele der Gemeinde ist.

Stadtebauliches Ziel ist somit, eine gute Ausnutzung und Dichte der privaten Grund-
stiicke bei Beriicksichtigung einer hohen Wohngualitat auch unter verkehrlichen, grin-
ordnerischen und ortsstrukturellen Gesichtspunkten zu schaffen. Mit den maximal zu-
lassigen Trauf- und Gebaudehéhen (TH und GH) kdénnen dabei auch die festgesetzten
zwei Vollgeschosse mit zuséatzlichem, ausgebautem Sattel- oder Flachdach gut ausge-
nutzt werden.

Hohe baulicher Anlagen / Geschossigkeit

Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes
und der darauf aufbauenden, geplanten Bebauung festgesetzt.

Die Hohe, GroRRe, Kubatur und Ausnutzung der geplanten Bebauung im WAL stdlich
der Planstral3e orientiert sich mit maximal 5,5 m Traufhéhe (TH) und maximal 9,5 m
Gebaudehohe (GH) mit einer leichten Anhebung der Hohen an den angrenzenden Be-
standsgebauden (Wohnhausern), sodass hier ein vertraglicher und ricksichtsvoller
Anschluss an die umliegende Bebauung hergestellt wird. Fir das Baugebiet ,Alte Sa-
ge“ sind im rechtskraftigen Bebauungsplan im WA1 5,0 m Traufhéhe (TH) und 7,5 m
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Firsthéhe (FH) sowie in WA2 5,0 m Traufhéhe (TH) und 9,5 m Firsthéhe (FH) festge-
setzt.

Zum Gewerbegebiet hin und nérdlich der PlanstraRe sowie sudlich des Wendeham-
mers werden im WA2 die Hohen zu Gunsten der Ausnutzbarkeit der einzelnen Grund-
sticke auf maximal 6,5 m Traufthéhe (TH) und maximal 10,5 m Gebdudehohe (GH)
angehoben. Damit wird eine klassische Hohe fir Gebdude mit maximal zwei Vollge-
schossen und ausgebautem Satteldach (Nicht-Vollgeschoss) ermoglicht.

Fur die Einzelhduser nordlich der PlanstralRe und sudlich des Wendehammers findet
somit zwar eine moderate Verdichtung statt, diese beriicksichtigt aber durch die Fest-
setzung freistehender Einzelhduser die ortlichen Strukturen und schafft zum derzeit
noch offenen Landschaftsraum hin eine vertragliche Arrondierung.

Fur die im Nordosten im WA2 geplanten Mehrfamilienhauser sollen im Ubergang zur
Bestandsbebauung ebenfalls zwei Vollgeschosse mit ausgebautem Satteldach (Nicht-
Vollgeschoss) ermoglicht werden, sodass auch hier maximal 6,5 m Traufh6he (TH) und
maximal 10,5 m Gebaudehthe (GH) zulassig sind.

Durch die zeitgemafie Anpassung der Hohen in Kombination mit der zuldssigen Dach-
neigung von 25° bis 40° und den Dachaufbauten kénnen sowohl die Vollgeschosse als
auch die Dachgeschosse adaquat ausgebaut werden. Darliber wird so einerseits dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und andererseits eine
Vermittlung mit dem angrenzenden Bestandsgebieten erzielt. Geb&ude mit flacheren
Dachneigungen kénnen die maximale Traufthéhe (TH) gut ausnutzen. Werden steilere
Dachneigungen gewahlt, kann die maximale Traufh6he (TH) nicht ganz ausgenutzt
werden; hier kann daftr durch Dachaufbauten ein gut belichtetes und gut nutzbares
Dachgeschoss entstehen.

In dem im Westen gelegenen WA3 werden die Flachdachgebdude mit einer maximalen
Gebaudehthe (GH) von 10,0 m festgesetzt, sodass attraktive Raumhohen und eine
extensive Dachbegriinung mit entsprechender Bristung realisiert werden kdénnen. Die
10,0 m Uberschreiten die im Bebauungsplan ,Alte Sage* festgesetzten Firsthbhen von
9,5 m im Bereich des darin festgesetzten WA2 somit um nur 0,5 m. Dies wird auch vor
dem Hintergrund, dass die geplanten Gebaude raumlich abgesetzt vom Gebiet ,Alte
Sage” sind, als stadtebaulich vertraglich erachtet.

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf- und Gebaudehdhe (TH und GH) gilt die
Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der strafl3en-
zugewandten Gebaudeseite senkrecht zur Strafle gemessen. Grenzt ein Grundstiick
an zwei ErschlieBungsstrafien, ist die ErschlieBungsflache maRgeblich, von der aus
die Zufahrt erfolgt. MalRgeblich hierfur sind die in der Planzeichnung festgesetzten Be-
zugshohen innerhalb der PlanstralRe. Zur Verdeutlichung der Festsetzung wird auf die
nachfolgende Schemaskizze verwiesen.

«Mitte der Fassade

TH max.

P\anstr a[}.e Lunterer BeLugspunkt Strake miNN

Beispielhafte Schemaskizze zur Darstellung der Bemessung des unteren Bezugspunktes und der festgesetzten maxi-
malen Traufthéhen, FSP (ohne MalR3stab)

Des Weiteren werden klarstellende und auslegungssichere Regelungen zu den oberen
Bezugspunkten (TH und GH) getroffen.
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Die Uberschreitungsregelung der maximal zulassigen Traufhohe (TH) fir Dachaufbau-
ten etc. resultiert daraus, dass diese Gebaudeteile regelmélRig eine eigene Traufe aus-
bilden und somit bei nicht erfolgter Klarstellung unter Umstanden nicht zuléssig wéren
bzw. die Auslegung der Festsetzung oder des Baugesuches auf Baugenehmigungs-
ebene problematisch ist.

Zur Unzulassigkeit der Uberschreitung der zulassigen maximalen Gebaudehohe (GH)
durch der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten (Ziffer 1.2.1.4 der Bebauungs-
vorschriften) im WA1 und WA2 wird Folgendes festgehalten:

Gegeniiber den meisten anderen technischen Aufbauten oder Bauteilen stellen der
Energiegewinnung dienende Dachaufbauten in ihrer Gesamtheit flachige Elemente
dar, da zum weit Uberwiegenden Teil mehrere Paneele im Verbund auf den geneigten
Déachern angebracht werden. Sie sind erfahrungsgeman ber eine oder mehrere Dach-
flachen ganz oder teilweise, zumindest aber grof3flachig verteilt. Dies fuhrt insgesamt
meist zu einem homogenen Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Eine Uberschrei-
tung durch einzelne Elemente (Paneele) von Solar- und/oder Fotovoltaikanlagen wirde
dieses homogene Bild konterkarieren, was stadtebaulich nicht erwiinscht ist.

Auf den im WAS3 zulassigen Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern hingegen wird
zur Aufstanderung der Solar- und Fotovoltaikanlagen die Uberschreitung der maximal
zulassigen Gebaudehdhe (GH) notwendig. Die Anlagen kdnnen auf flachen und flach
geneigten Dachern nur Uber eine Aufstdnderung einen effizienten Nutzen bringen, so-
dass eine Uberschreitung bei dieser Dachform legitim ist, zumal diese im StraRenbild
in der Regel nicht auffallen.

Andere technische Aufbauten oder Bauteile wie beispielsweise Schornsteine, Auslas-
se, Liftungsanlagen, Antennen etc. (Ziffer 1.2.1.3 der Bebauungsvorschriften) stellen
demgegenuber keine (groR)flachigen, durchgdngigen Elemente dar und bedurfen zur
ordnungsgemalfen, mit den jeweiligen technischen Ansprichen einhergehenden Nut-
zung oft gerade der Uberschreitung des Dachfirstes bzw. der Gebaudeoberkante. Auf
Grund dessen wird in WA1 bis WA3 fur diese Bauteile eine Uberschreitungsregelung
um maximal 1,0 m und bis zu 20 % der darunterliegenden Dachflache festgesetzt.

Um Garagen (GA), Carports (CP) und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenan-
lagen den Hauptgebduden unterzuordnen wird fir ebendiese Gebaude und Anlagen
eine maximale Gebaudehthe (GH) von 4,0 m festgesetzt, gemessen jeweils zwischen
der mittleren Gelandeoberkante nach Herstellung der BaumafRnahme und dem hdchs-
ten Punkt der Dachflache an der Mitte des Gebaudes. MalRgebend ist hier nicht das
Stralenniveau, sondern die tatsachlich hergestellte Geldndehéhe nach Ende der
BaumafRnahme. Dies ist der Tatsache geschuldet, dass im Gartenbereich das Gelande
nicht zwingend auf das StralRenniveau angehoben werden muss.

Es wird kein Konflikt darin gesehen, die maximalen Hohen von Garagen (GA), Carports
(GA) und hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen auf das Geldnde zu
beziehen. Werden diese in Nahe der Stral3e gebaut, wird davon ausgegangen, dass
das Gelande zur Stral3e hin ebenerdig modelliert wird, sodass die Bezugspunkte der
geplanten Stral3e entsprechen durften. Werden Nebenanlagen im riickwartigen Teil der
Grundsticke gebaut, ist das Gelénde hier in der Regel tiefer als die neu geplanten
bzw. bestehenden Straf3en. Hier soll den Grundstiickseigentiimerinnen eine moderate
Gelandemodellierung bzw. Anpassung an das jeweilige Gebaude nicht verwehrt wer-
den. Liegt das Geléande tiefer als die neue Stral3e, sodass die Garagen (GA), Carports
(CP) und hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen auf die niedrigere Ge-
lAandehdhe bezogen werden, ist das positiv zu bewerten. Eine wberdurchschnittliche
Erhohung des bestehenden Gelandes uber das geplante StrafRenniveau wird nicht be-
furchtet.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (bis zu Il in WAL bis WA3) schafft Klarheit
hinsichtlich der Beitragspflichten.
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3.2.3

3.3

3.4

In Kombination mit den entsprechenden Hohenfestsetzungen kann die bauliche Er-
scheinung sowie die HOhe der Gebdude hieriber adaquat geregelt werden, sodass
sich die neuen Gebaude gut an den bestehenden Siedlungsrand sowie in die Umge-
bung einfligen und nicht zu dominant in Erscheinung treten.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GF2)

Die maximal Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Grundfl&-
chenzahl (GRZ) beschrankt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ori-
entiert sich an der in 8 17 BauNVO dargestellten Obergrenze fur Allgemeine Wohnge-
biete (WA). Diese Festsetzung entspricht dem Planungsziel einer angemessenen dich-
ten Bebauung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Grundstiicke
kénnen gut ausgenutzt werden, fligen sich aber gleichzeitig harmonisch in die umge-
bende Bebauung ein. Daruber hinaus entstehen ausreichend Grinflachenanteile, so-
dass sich die Bebauung in passender Weise in den bestehenden Siedlungsbestand
von Eimeldingen einfligt und diesen sinnvoll erweitert. Eine zulassige GRZ von 0,4 so-
wie eine entsprechende Anpassung der Trauf- und Gebaudehdéhen ist heutzutage auf
Grund des hohen Flachenverbrauches — gerade im Auf3enbereich — und im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden angemessen und notwendig.

Die fur WAL bis WA3 festgesetzte Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,8 gewdhrleistet
eine angemessene stadtebauliche Dichte und zugleich eine aufgelockerte Bebauung,
gute Besonnung und damit gesunde Wohnverhaltnisse. Die GFZ wird daher entspre-
chend der geplanten Gebdude in Abhangigkeit zur maximal zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Generell sollen im Plangebiet unterschiedliche Mdglichkeiten zur Bebauung offenge-
halten werden. Daher soll im WA2 — hier vornehmlich im &stlichen Teil mit den Mehr-
familienhausern — und im WAS3 eine gute Ausnutzung der begrenzt zur Verfiigung ste-
henden Flachen ermdoglicht werden, sodass die Grundflachen von baulichen Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache (z. B. Tiefgaragen einschlie3lich ihrer Zu- und Ab-
fahrten sowie Keller, Mill- und Abstellraume etc.), durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden kdnnen. Je nach
dem konnen Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Kellerrdume etc. vollstdndig oder in Tei-
len unterirdisch in Tiefgaragen entstehen. Fir die oberirdischen Anlagen gilt die Uber-
schreitungsregelung nach 8§ 19 (4) Satz 2 BauNVO bis 50 %, im vorliegenden Fall also
bis 0,6.

Hieruber wird auch u. a. auch die letzte Anderung der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg bercksichtigt. Insbesondere die Anderung zum Nachweis von mindes-
tens 2 notwendigen Fahrradabstellplatzen je Wohnung sowie von geeigneten Abstell-
flachen fur Kinderwagen und Gehhilfen fuhrte dabei zu einer Vergré3erung der nach-
zuweisenden Flachen fir Nebenanlagen. Diese sind oberirdisch angelegt deutlich
leichter zuganglich sind, bedingen aber, dass die Kfz wenn moglich, in Tiefgaragen un-
tergebracht werden muissen. Hierliiber sollen zum einen Familien bzw. Menschen mit
Behinderung die Zugénglichkeit erleichtert werden, zum anderen kann so die Nutzung
von Fahrradern, auch in Verbindung mit der Nutzung des OPNV, deutlich unterstiitzt
werden, was ganz im Sinne einer nachhaltigen Gemeindeentwicklungspolitik steht.
Somit kénnen diese Anlagen oberirdisch vorgehalten und die Kfz in Tiefgaragen unter-
gebracht werden.

Bauweise

Fur WAL bis WA3 wird die offene Bauweise (0) festgesetzt, bei der die Lange der Bau-
korper maximal 50 m betragen darf und gleichzeitig die notwendigen Abstandsflachen
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3.5

3.6

einzuhalten sind. Dies soll der Einbindung des Plangebietes in die umliegenden ortli-
chen Strukturen dienen und einen moderaten Siedlungsabschluss bilden, der nicht zu
verdichtet in Erscheinung tritt.

Das Plangebiet soll sowohl Raum fiir Einzel- als auch Doppel- und Mehrfamilienhauser
(E und D) bieten, wobei die Festsetzung zonierend und abgestimmt auf den angren-
zenden Bestand und den Landschaftsraum erfolgt. Gleichzeitig soll die beabsichtigte
Struktur des stadtebaulichen Entwurfes abgebildet werden.

Die Ausweisung von Doppelhausern (D) im WAL sidlich entlang der Planstral3e ist an
die Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes ,Alte Sdge“ angelehnt, was
einen harmonischen Ubergang zur Umgebungsbebauung schafft. Zudem bietet sich
die ErschlieBung von Norden fir eine Doppelhausbebauung an, da die schmaleren
Gebéaude- und Grundstiicks(halften) 6konomisch und bodensparend erschlossen wer-
den konnen und keine weiteren privaten Grundstiicksflachen — wie bei einer Erschlie-
Bung von Siden — fUr beispielsweise Zuwegungen und Zufahrten in Anspruch genom-
men werden mussen.

Fur das WA2 werden ausschlie3lich Einzelhauser (E) festgesetzt, um hier nordlich der
PlanstraRe angemessen auf den Ubergang zum (noch) offenen Landschaftraums zu
reagieren und im Bereich des Wendehammers das recht schmale Grundstiick gut aus-
nutzen zu kénnen.

Fur die Mehrfamilienhduser im 6stlichen Bereich des WA2 sowie im WA3 werden ent-
sprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur ausschlie3lich Einzelhauser (E)
festgesetzt. In Verbindung mit den GrundstiicksgrofRen, Baufenstern, zuldssigen
Wohneinheiten und anderweitigen Festsetzungen konnen hier kompakte Einheiten in
Form von Mehrfamilienhausern entstehen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrichtungen werden festgesetzt, um
die Struktur des Stadtebaulichen Entwurfes auch im Bebauungsplan und in der spate-
ren Realisierung umzusetzen.

Die Doppelhauser im WAL sollen traufstandig zur Planstral3e angeordnet werden. Dies
erzeugt, im Gegensatz zu zwei aneinandergebauten giebelstdndigen Doppelhaushalf-
ten, insgesamt ein ruhigeres und harmonischers stadtebauliches Bild und fuhrt zu einer
besseren Ausnutzung des Dachgeschosses.

Fur die Einzelhduser im WA2 wird fur die 6éstlichen Mehrfamilienhduser die Traufstan-
digkeit parallel zum Malzholzweg festgesetzt, um hier ein stadtebauliches Gesamtbild
und einen ansprechenden Gebietseingang zu schaffen sowie dartiber hinaus eine gute
Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten.

Fir die Einzelhauser im WA?2 nordlich der Planstrafe sowie stdlich des Wendeham-
mers wird auf Grund der ressourcenschonenden, schmalen Grundstiickszuschnitte,
der Topografie und der Ausrichtung die Giebelstandigkeit zur Planstral3e festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen —
sog. Baufenstern — bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen Lage und stadtebau-
liche Struktur der Hauptgebaude definiert. Im WAL und im ndrdlich der Planstral3e ge-
legenen WA2 werden durchgehende Baufenster festgesetzt, um den zukinftigen Bau-
herren groR3tmaoglichen Spielraum bei der Gebaudestellung zu erdffnen und flexibel auf
unterschiedliche Bedurfnisse reagieren zu kénnen. Auf Grund der Hanglage und der
damit notwendig werdenden Stitzmauern kdnnen die Gebdude so besser in die Topo-
grafie eingepasst werden.
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3.7

Die Mehrfamilienhauser im 6stlichen WA2 und im WAS3 sollen bestmdglich fixiert wer-
den, um die beabsichtigte stédtebauliche Struktur gut abzubilden und die Gebaude
harmonisch in das Ortsbild zu integrieren.

Die Baufenster dirfen nicht durch Geb&udeteile wie z. B. Wande, Erker, Balkone, Tur-
und Fenstervorbauten etc. Uberschritten werden; diese sind grundsétzlich innerhalb der
Baufenster herzustellen. Die Entscheidung Gber die in § 23 (2) Satz 2 und § 23 (3)
Satz 2 BauNVO genannten Unter- bzw. Uberschreitungen der Baugrenzen in geringfii-
gigem Ausmal} obliegen der zustandigen Baugenehmigungsbehérde.

Um die Moglichkeiten einer baulichen Verdichtung im dstlichen WA2 und im WAS3 op-
timal ausnutzen zu kénnen und die Méglichkeit zur Schaffung von Tiefgaragen zu er-
offnen, wird festgesetzt, dass im WA2 sowie WA3 bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig sind.

Garagen, Carports und Stellplatze

Um die bestehenden und neu geplanten Stralen nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick unterzubrin-
gen. Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen (GA), Car-
ports (CP) und offenen Kfz-Stellplatzen (ST) getroffen.

Um die unterschiedlichen stadtebaulichen Zielvorstellungen im Plangebiet gut abzubil-
den, werden fir WAL bis WA3 unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der mogli-
chen Unterbringung der notwendigen Kfz-Stellplatze getroffen.

Im WAL und WA2 wird die Lage und Anordnung mdoglicher Garagen (GA), Carports
(CP) und Kfz-Stellplatze (ST) mdoglichst genau geregelt und Garagen-/ Carport-/ Stell-
platzzonen (GA/CP/ST) durch Planeinschrieb festgesetzt. So sind die offenen Kfz-
Stellplatze (ST) entlang der Verkehrsflachen festgesetzt und Garagen (GA), Carports
(CP) und Kfz-Stellplatze (ST) zudem innerhalb der Baufenster und bis zu den hinteren
Baufensterfluchten zuléassig. Offene Kfz-Stellplatze vor den Gebauden sind sowohl
stadtebaulich als auch aus Sicht der Verkehrssicherheit vertraglich. Geschlossene Ga-
ragen (GA) und Uberdachte Carports (CP) hingegen engen den Stra3enraum visuell
ein und ergeben — je nach Ausgestaltung — ein heterogenes Straf3en- und damit Orts-
bild, was aus stadtebaulicher Sicht nicht gewtnscht ist. Hinzu kommt der Aspekt der
Verkehrssicherheit beim Ein- und Ausfahren in die Garage (GA) bzw. Carport (CP), da
hier der Rangiervorgang unter Umstanden etwas langer dauern kann und ein- bzw.
ausparkende Autos somit sowohl den nicht-motorisierten als auch motorisierten Ver-
kehr behindern kénnen und dies unter Umstéanden zu Gefahrensituationen fihrt.

Im 6stlichen WA2 soll die Unterbringung oberirdischer Kfz-Stellplatze zudem die Ent-
stehung von preisgedampfterem Wohnraum férdern. Alternativ und je nach Nachfrage
ist auch die Erstellung einer Tiefgarage unterhalb der Gelandeoberfliche maglich.

Im Allgemeinen Wohngebiet WAS3 sind Kfz-Stellplatze (ST) nur innerhalb der tGberbau-
baren Grundstiucksflachen (Baufenster) sowie innerhalb der durch Planeinschrieb mit
.S T* gekennzeichneten Flache zulassig.

In WAL bis WA3 sind in den restlichen nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen oberir-
dische Garagen (GA), Carports (CP) und Kfz-Stellplatze (ST) nicht zulassig, sodass im
riickwértigen Bereich der Grundstiicke nicht geparkt werden kann. Uber diese dezidier-
ten Festsetzungen sollen vernetzte Grin- und Freiflachen erhalten bzw. geschaffen
werden.

Klarstellend wird festgesetzt, dass Carports (CP) als Gberdachte Stellplatze, die min-
destens an zwei Seiten unverschlieBbare Offnungen aufweisen, definiert werden.

Um fur die Mehrfamilienhduser auch die Errichtung von Tiefgaragen zu ermdglichen
und somit den hoheren Stellplatzbedarf decken zu kdnnen, sind in WA2 und WA3 bau-
liche Anlagen — auf3er im Bereich der durch Planeinschrieb zum Erhalt und zur An-
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3.8

3.9

pflanzung festgesetzten Einzelbdume — auch aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen zu-
lassig.

Unter Beriicksichtigung der letzten Anderung der Landesbauordnung sind in WAL bis
WAS3 offene Fahrradstellplatze zuldssig. Insbesondere die Anderung zum Nachweis
von mindestens 2 notwendigen Fahrradabstellplatzen je Wohnung fuhrt zu einer Ver-
groBerung der nachzuweisenden (oberirdischen) Flachen fur Nebenanlagen, da gera-
de Fahrradabstellplatze sinnvollerweise oberirdisch angelegt werden sollten, um diese
leicht zugénglich zu machen.

Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass fir 0.g. Grenzgeb&ude die Hohen-, FI&-
chen- und Langenbeschréankungen nach 8§ 6 LBO zu beachten sind.

Nebenanlagen

Zum Schutz vor zu grofRer Versiegelung der privaten Griinbereiche und zur Starkung
der stadtebaulichen Struktur bzw. Raumkanten durch die Hauptgeb&ude, wird festge-
setzt, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (Nebengebaude) im
Sinne von § 14 (1) BauNVO mit einem Brutto-Rauminhalt Uber 25 m3 nur innerhalb der
Baufenster zulassig sind. Dies gilt auch fiir Nebengebdude mit einem Brutto-
Rauminhalt Gber 25 m3, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind
oder zugelassen werden kénnen.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass kleinere Nebenanlagen bis 25 m3 Brutto-
Rauminhalt au3erhalb der Baufenster erstellt werden kénnen. Dies wird aufgrund ihrer
untergeordneten Erscheinung fur stadtebaulich vertretbar gehalten. Um die 6ffentlichen
Verkehrsflachen jedoch nicht zu sehr einzuengen, missen Nebenanlagen mit ihrer au-
Bersten Gebaudekante von der offentlichen Verkehrsflache (Gehweg bzw. Stral3e) ei-
nen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung der Bau-
gebiete dienen, sind im gesamten Plangebiet zulassig, um bei der Realisierung und
sich eventuell ergebenden Anderungen diesbeziiglich Spielraum einzuraumen.

Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass fir 0.g. Grenzgeb&ude die Hohen-, FI&-
chen- und Langenbeschrankungen nach § 6 LBO zu beachten sind.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Zur Steuerung der Dichte wird die Anzahl der Wohneinheiten in WA1 und WA2 be-
schrankt. Im WAL ist je angefangener 400 m? Grundsticksflache des Baugrundstuickes
maximal eine Wohneinheit zuldssig. So wird gewahrleistet, dass in den Doppelhausern
pro Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit entstehen kann, da die Grundsticksgro-
Ren im WAL unter 400 m? liegen.

Im WA2 ist je angefangener 150 m? Grundstuicksflache des Baugrundstiickes maximal
eine Wohneinheit zulassig. So kénnen innerhalb des WA2 nordlich der Planstral3e und
sudlich des Wendehammers einhergehend mit den Grundstiicksgréf3en zwei bis drei
Wohneinheiten entstehen. Auf Grund der BaufenstergroRen wird eher von zwei
Wohneinheiten in diesen Bereichen ausgegangen. Im dstlichen WA2 wird einherge-
hend mit den groReren Grundstiicken und Baufenstern hiertiber die Moglichkeit zur
Realisierung von Mehrfamilienhdusern gesichert, die Ausnutzung aber gedeckelt. Im
Mehrfamilienhaus sudlich der Planstrale kdnnen bis zu finf Wohneinheiten und im
nordlich der Planstralle gelegenen Mehrfamilienhaus bis zu sieben Wohneinheiten
entstehen.

Die Festsetzung mit einer Verhaltniszahl wird vor dem Hintergrund der grof3ziigigen
Baufenster innerhalb der WA1 und WA2 getroffen, da die Festsetzung der offenen
Bauweise und die Vorgabe einer Einzel- bzw. Doppelhausbebauung nur in Bezug auf
eine Bebauung auf unterschiedlichen Grundstiicken Auswirkung entfalten kann. Im vor-
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3.10

3.11

3.12

3.13

liegenden Fall kdnnten ohne Grundstlcksteilung auf den Grundstiicken zwei aneinan-
der gebaute aber voneinander unabhangige Gebaude entstehen, sodass die Festset-
zung einer absoluten Zahl pro Wohngebaude nicht zielfihrend ist.

Insgesamt wird hiertber die Ausnutzung der Grundstiicke mit zu vielen (kleinen) Woh-
nungen gesteuert und die Unterbringung der notwendigen Stellplatze auf den privaten
Grundstiicken gewahrleistet.

Im WA3 sollen keine Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten erfolgen, um die
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu ermdglichen. Auf Grund der Einzelbaufenster
und der maximalen Dreigeschossigkeit (zwei Vollgeschosse plus Attika) wird hier nicht
die Gefahr gesehen, dass unverhaltnisméafig viele Wohnungen entstehen.

Verkehrsflachen

Der geplante Wendehammer ist so dimensioniert, dass ein dreiachsiges Millfahrzeug
auf diesem wenden und wieder vorwarts in die Planstral3e einfahren kann. Die Kurven-
radien im Bereich des Wendehammers sowie im Einmindungsbereich der Planstral3e
und des Malzholzweges sind ebenfalls auf ein dreiachsiges Miillfahrzeug ausgelegt.

Fur die Festsetzung der Lage und der Hohe der Verkehrsflachen ist der Planeinschrieb
mafigebend; dieser erfolgt zur Offenlage. Die festgesetzten StralRenhdhen beziehen
sich auf die Oberkante des Fahrbahnbelages in der Fahrbahnmitte.

Um dennoch einen moderaten Spielraum beztiglich der maximal zuldssigen Trauf- und
Gebaudehohen (TH und GH) und der damit zusammenhangenden unteren Bezugsho-
hen zu schaffen sowie auf Differenzen zwischen geplantem und tatséchlichem Stra-
Benausbau reagieren zu kénnen, wird ein Abweichen von den festgesetzten Strafl3en-
hoéhen um +/- 20 cm bei der Planstral3e zugelassen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Im Einmindungsbereich der Planstral3e auf den Malzholzweg sind Ein- und Ausfahrten
fir Wohnbaugrundstiicke im Bereich der Kurven nicht zulassig. Diese Festsetzung
dient der Verkehrssicherheit.

Grunflachen

Die offentlichen und privaten Grinflachen sind mit diversen grunordnerischen Mal3-
nahmen belegt und dienen in Kombination mit diesen MaRnahmen dem internen Aus-
gleich, der Aufenthaltsqualitat und der Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft dienen zum einen dem Arten- und Naturschutz und zum
anderen der Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt und da-
mit der Erh6hung der Grundwasserneubildungsrate. So werden bei Starkregenereig-
nissen auftretende Hochwasserspitzen gemindert und der Uberlastung des Entwéasse-
rungsnetzes vorgebeugt.

Diese Ziele werden durch die MaRBnahmen ,F1* (CEF-MalRnahmen fir Mauereidech-
sen) und ,F2“ (Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser) sowie durch
die Begriinung der Flachdéacher im WA3 und der Dacher von Garagen, Carports und
Nebenanlagen, Anlage der oberirdischen Stellplatze, 6ffentlichen FulRwege und priva-
ten ErschlieBungswege und Feuerwehrzufahrten in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
sowie die Uberdeckung von Tiefgaragen erreicht und fiihren gleichzeitig zur Reduzie-
rung der Versiegelung auf ein notwendiges Mal3 und damit zur Verbesserung des Orts-
und Kleinklimas.
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3.14

3.15

3.16

4.1

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung oder Fassadenbaustoffe/-verkleidung mit diesen Metallen nur
dann zulassig, wenn diese korrosionsresistent beschichtet oder in &hnlicher Weise be-
handelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AufRRenbe-
leuchtungen festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Larmschutz-
mafnahmen

Durch das Buro Fichtner WT, Freiburg, wird zur Offenlage ein schalltechnisches Gut-
achten zum vom Nordosten auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeldrm und zum
vom Westen einwirkenden Schienenlarm erarbeitet. Erganzend wird auf Ziffer 8 ver-
wiesen.

Basierend auf diesen Ergebnissen werden zur Offenlage etwaige Festsetzungen zum
Larmschutz erfolgen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in dem Bebauungsplan beigelegten Umweltbeitrag vom Buiro faktorgruen, Freiburg,
genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden, soweit
mdglich, verringert und zum Teil intern ausgeglichen. Zwar ist bei einem Verfahren
nach 13b BauGB ein Ausgleich der geplanten und erfolgten Eingriffe grundsétzlich
nicht notwendig. Dennoch erfolgen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sowie
zum Erhalt der Bodenfunktionen und der Aufwertung von Biotopstrukturen fur Pflanzen
und Tiere Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Grund-
sticksflachen sowie zu stral3enbegleitenden Laubbaumen.

Pflanzerhalt

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume missen im Bestand
dauerhaft erhalten, gepflegt und bei Verlust gleichartig ersetzt werden. Die Baume sind
auf die unter Ziffer 1.15.1 der Bebauungsvorschriften genannten Festsetzungen fur pri-
vate Grundsticksflachen anrechenbar.

Die Einzelbaume und anderweitige Vegetation in der in der Planzeichnung mit Pflanz-
bindung festgesetzten Flache sind zu erhalten. Die zum Erhalt festgesetzten Einzel-
baume sind bei Eingriffen in den Wurzelbereich (Kronendurchmesser + 1,50 m) zu
schitzen.

Diese Festsetzungen sichern den Erhalt der vorhandenen Grunstrukturen und Gehdlze
und dienen ebenfalls der Ein- und Durchgriinung des Plangebietes.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, AuRenan-
tennen, Freileitungen etc. sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebietes in den
landlich gepragten Kontext dienen. Hierbei werden die Anforderungen an eine zeitge-
mafe und vertragliche Gestaltung im gesamtdrtlichen Zusammenhang bertcksichtigt.
Aus diesem Grund werden neben den planungsrechtlichen Regelungen zusétzlich
auch ortliche Bauvorschriften fir das Plangebiet ,Malzholzweg*“ erlassen.

Déacher und Dachaufbauten der Hauptgebaude / Zulassige Wandhthe

Um ein angemessenes und einheitliches Erscheinungsbild der Bebauung innerhalb
des Plangebietes und auch im Ubergang zum siidwestlich angrenzenden Baugebiet zu
gewahrleisten, werden im WAL als zulassige Dachform fur Hauptgeb&ude ausschliel3-
lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° und im WA2 ausschlie3lich
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4.2

4.3

4.4

Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 40° zugelassen. Die Wahl der zulassi-
gen Dachform und -neigung tragt v. a. der umgebenden Bebauung Rechnung und soll
dennoch einen gewissen Gestaltungsspielraum bei gleichzeitiger Wahrung von Propor-
tion und Erscheinungsbild gewahrleisten.

Die Dachneigung benachbarter Doppelhaushalften ist anzugleichen. Eine maximale
Abweichung von 3° ist im Hinblick auf bautechnische Gegebenheiten zulassig und
stadtebaulich vertretbar. Wenn eine Angleichung nicht sichergestellt werden kann, sind
die Dacher von Doppelhausern mit einem Satteldach mit 35° Dachneigung herzustel-
len. Diese Vorgaben dienen zusatzlich zur Wahrung des Erscheinungsbildes der
Gleichbehandlung der Bauherren sowie der baurechtlichen Klarstellung.

Im WA3 wird auf Grund der abgesetzten Lage und der guten Ausnutzbarkeit von Ge-
bauden mit Flachdach eine Dachneigung von 0° bis 5° festgesetzt. Im Ubergang zur
Larmschutzwand und zur Bahntrasse erscheint dies stadtebaulich vertraglich.

Aus gestalterischen Grinden und um keine zu grof3en Wandhdhen entstehen zu las-
sen wird im WAL talseits eine maximal zuléssige sichtbare Wandhéhe von 7,5 m und
im WAZ2 von 8,5 m zugelassen. Der obere Bezugspunkt der sichtbaren Wandhéhe be-
misst sich hierbei an der Traufhthe, sodass bei der Berechnung Giebelflachen aul3en-
vor gelassen werden.

Auch fir die Dacheindeckung werden entsprechend der umgebenden Strukturen die
moglichen Farben und Materialien definiert. So sind fur die Dacheindeckung von
Hauptgebauden rote bis braune und graue bis anthrazitfarbene, nicht glanzende Zie-
geleindeckung sowie begriinte Dacher zulassig. Ortsuntypische Materialien wie Wellfa-
serzement und offene Bitumenbahnen sollen nicht verwendet werden, sodass sowohl
das Ortsbild als auch die nachbarschaftlichen Belange berticksichtigt werden. Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen, sind auf allen Dachern zulassig. Die Ge-
meinde Eimeldingen fordert ausdriicklich diese zeitgemalfie Energieform.

Neben der Dachform und der Dacheindeckung werden auch Vorschriften fiir Dachauf-
bauten erlassen. Die gewahlten Vorschriften sorgen fiir ein angemessenes Erschei-
nungsbild der neuen Bebauung im Kontext zur baulichen Umgebung, dienen der
Gleichbehandlung der Bauherren sowie der baurechtlichen Klarstellung und sollen
Verunstaltungen vorbeugen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen (GA), Carports (CP) und Nebenanlagen kénnen mit einem Flachdach oder
mit einem leicht geneigten Dach mit 0° bis 10° ausgefuhrt und missen begrint werden
(siehe Ziffer 3.13). Diese Vorgaben ermdglichen einerseits den Grundstlickseigentu-
merlnnen eine gewisse Flexibilitdt bei der Gestaltung dieser Anlagen, andererseits fi-
gen sich flache und flach geneigte Dacher kleinerer Baukodrper besser in das ortstypi-
sche Erscheinungsbild von Eimeldingen ein. Gleichzeitig unterstitzt diese MalRnahme
unter anderem das Versickern bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser direkt vor
Ort, entlastet das vorhandene Abwassersystem und dient der Artenvielfalt von Kleinle-
bewesen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Die Regelungen zu Auffillungen und Abgrabungen sollen dem harmonischen und
ricksichtsvollen Ubergang zwischen und innerhalb der Grundstiicke dienen.

Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke / Abstellflachen und
Abfallplatze

Zur Sicherung von Grunanteilen, der Reduzierung thermischer Belastung und zur Ein-
bindung in das Landschaftsbild sind die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten
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4.5

Flachen bebauter Grundsticke zu begriinen bzw. gartnerisch als Vegetationsflachen
anzulegen und zu unterhalten. Stein- und Schottergarten sind nicht zul&ssig.

Zur Vermeidung unnétiger Gelandeveranderungen durch Aufschittungen und Abgra-
bungen nicht Gberbauter Flachen werden in den 6rtlichen Bauvorschriften zuséatzliche
Regelungen zur Hohe von Stutzmauern bzw. die Herstellung von Béschungen aufge-
nommen. Damit sollen Geldndeanpassungen bzw. Gelandemodellierungen ermdglicht,
die Beeintrachtigung von Nachbargrundstticken jedoch vermieden werden.

Offene Abstellflachen und Abfallplatze sollen dauerhaft gegeniiber dem Stral3enraum
und anderen o6ffentlichen Raumen optisch abgeschirmt und begrtint werden, um unat-
traktive Abstellplatze zu vermeiden.

Einfriedungen

Lebende Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (StralRen und Wege)
sind bis zu einer H6he von 1,2 m zulassig, durfen in Kreuzungsbereichen eine Hohe
von 0,8 m jedoch nicht Uberschreiten. Tote Einfriedungen wie Mauern, Sockel und
Zaune etc. sind nur bis zu einer H6he von 0,5 m zulassig, sodass der ¢ffentliche Raum
nicht durch zu hohe Einfriedungen eingeengt und die Verkehrssicherheit beeintrachtigt
wird. So wird gewahrleistet, dass sich einerseits die Bewohnerlnnen in einer angemes-
senen Weise abgrenzen und ihren privaten Freiraum sowie spielende Kinder schitzen
kénnen, zum anderen wird eine ,tunnelartige Wirkung des StralRenraumes vermieden.
Erklarend wird festgehalten, dass sich die 1,2 m nur auf Grenzverlaufe zu 6ffentlichen
Strallen und Wegen hin beziehen, nicht aber auf die Grenzseiten zu den privaten
Grundstiicken. Zu diesen Seiten gelten die Vorschriften des Nachbarrechtes Baden-
Wirttemberg, sodass an den Grenzverlaufen zu den privaten Grundstiicken héhere
Einfriedungen hergestellt werden kdnnen.

Um einen ortstypischen Charakter und die Einbindung des Baugebietes in die dorfli-
chen und landlichen Strukturen zu erreichen, sind Maschendraht- und Drahtzaune nur
mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Als ortsuntypisches Material ist die Verwendung von Stacheldraht sowie aus 6kologi-
schen Grinden von Nadelgehélzhecken fir Einfriedungen ausgeschlossen. Diese be-
stehen zumeist aus nicht standortheimischen Pflanzen und leisten nur einen sehr ge-
ringen Beitrag zur Okobilanz und zum Klima- und Artenschutz.

Um den StraRenraum nicht zu sehr einzuengen und um einen gewissen Schutzstreifen
einhalten zu kénnen, missen Einfriedungen einen Abstand von 0,5 m vom Fahrbahn-
rand einhalten. Dies wird insbesondere bei StralRen ohne Gehwege als sinnvoll erach-
tet. Grundsatzlich sind Einfriedungen Anlagen an oder auf einer Grundstiicksgrenze,
die dazu bestimmt sind, ein Grundstlick ganz oder teilweise zu umschlief3en und nach
aul3en abzuschirmen und um unbefugtes Betreten oder Verlassen oder sonstige st6-
rende Einwirkungen abzuwehren.

In diesem Zusammenhang ergibt sich fir die zu 6ffentlichen Stra3en und Wegen ver-
laufenden Grundstlicksgrenzen die Mdglichkeit, hthere Einfriedungen als 1,2 m herzu-
stellen, wenn diese einen ausreichenden Abstand von den Grundstlicksgrenzen einhal-
ten. Uber den ausreichenden Abstand entscheidet die zustandige Bauordnungsbehor-
de.

Unabhéangig davon wird an dieser Stelle auf § 11 bis § 13 Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wirttemberg verwiesen, wonach bei Einfriedungen tber 1,5 m Hohe (tote Einfriedun-
gen) bzw. 1,8 m Hohe (Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell groRere Grenzabstan-
de einzuhalten sind.
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4.6 AulRenantennen

4.7

4.8

4.8.1

4.8.2

4.8.3

4.9

Die Konzentration von Auf3enantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebaude sowie die gestalterischen Vorgaben hierzu sollen einen Antennenwild-
wuchs vermeiden und das Ortsbild schitzen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebietes von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortshildes sind Freileitungen nicht zulassig und daher als unterirdisches Kabelnetz zu
verlegen.

Kfz-Stellplatzverpflichtung

Allgemeines

BaumafRnahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundséatzlich auf den Grundstiicken
nachgewiesen werden muss. Unter Berlcksichtigung des Bedarfes fur Zweitwagen
und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meist nicht aus.

Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Plangebiet gegenliber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung dahin-
gehend festgesetzt, dass bei Wohnungen unter 45 m2 Wohnflache ein Stellplatz und
fur Wohnungen tber 45 m? Wohnflache zwei Stellplatze herzustellen sind. Diese Stell-
platzverpflichtung entspricht der erlassenen Stellplatzsatzung der Gemeinde Eimeldin-
gen, welche flr andere Bereiche im Gemeindegebiet ebenfalls guiltig und im individuel-
len Hausbau (Einzel- und Doppelhauser) im landlichen Raum nach wie vor angebracht
ist.

Bei Stellplatzen, die einer Wohneinheit zugeordnet sind, kann grundsatzlich ein Stell-
platz vor einer Garage, einem Carport oder einem Stellplatz untergebracht werden.

Verkehrliche Grinde

Die anhaltende Zunahme der Kfz im StralBenverkehr erfordert die Unterbringung der
Kfz auf den privaten Grundsticken, um die 6ffentlichen Verkehrsflachen fir den flie-
Benden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusétzlich zu belas-
ten. Es zeigt sich aulerdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kfz kon-
tinuierlich anwéachst, was auch bei der stadtebaulichen Planung beriicksichtigt werden
muss.

Der OPNV ist nach Ausbauzustand, Leistungsfahigkeit und Taktung im landlichen
Raum auch in Eimeldingen nicht in der Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen soll den zuktinftigen Bewohnerinnenn eine
angemessene Aufenthaltsqualitdt garantiert werden. Die StralRenflachen sollen daher
nicht nur ,6ffentliche Parkzonen® sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung privater
Stellplatze in ausreichender Zahl auf den einzelnen Grundstticken notwendig.

Niederschlagswasser

Um die gesamtrdumliche Entwasserungssituation zu verbessern und die Kanalisation
zu entlasten, ist bei Neubauvorhaben jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrund-
stick geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlagswasser
vorzusehen. Vornehmlich soll das anfallende Niederschlagswasser von Hof-, Wege-
und Dachflachen oberflachennah versickert werden. Ist eine oberflachennahe Versi-
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5.1

5.2

ckerung nicht moglich, soll das Oberflachenwasser in Speicherzisternen gesammelt
und mit einem gedrosselten Abfluss in die im Siden bereits bestehende und fur das
Plangebiet ggf. zu erweiternde Versickerungsmulde abgeleitet und danach der o6ffentli-
chen Kanalisation bzw. Vorflut zugefihrt werden.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird vom Buro Rapp Regioplan, Lorrach, ein
ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept erarbeitet, das dem Bebauungsplan zur
Offenlage beigelegt wird. Die hierin enthaltenen Untersuchungen und Ergebnisse wer-
den zur Offenlage in den Bebauungsplan eingestellt.

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Umweltschutz

Da es sich im weiteren Verfahren um ein Bebauungsplanverfahren gemaR § 13b
BauGB handelt, ist die Durchflihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich.
Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksich-
tigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Durch das Biiro faktorgruen, Freiburg, wurde der dem Bebauungsplan beigelegte Um-
weltbeitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) und Ausgleichskonzept
vom 20.05.2021 erarbeitet. Auf die dortigen, dezidierten Ausfiihrungen wird verwiesen.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

,Das Plangebiet besteht aus einer unversiegelten Wiesenflache, die am
Nordwestrand von Gehdlzen gesaumt wird. Im Westen befindet sich eine Bo-
schung mit einer Hochstaudenflur. Mit der Umsetzung des Vorhabens kommt
es zu einer Uberbauung von Grinflachen, Geholzen sowie dem Verlust von
Einzelbaumen. Das Vorhaben fiihrt damit zu Beeintrachtigungen der Schutz-
guter.

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in die Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima/Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Land-
schaftsbild und Erholung werden u. a. folgende MaflRnahmen im Bebauungs-
plan beriicksichtigt:

= Begrunung samtlicher unbebauter Flachen

= Dachbegriinung

= Pflanzung von Strallenbaumen

= Sicherung von Bestandsbaumen sowie bestehenden Griinflachen
= Sicherung eines Mindestmafes an Begrlinung der Privatgarten

= wasserdurchlassige Befestigung von Parkplatzen und Wegen

» Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

» Vermeidung der Bodenkontamination durch Metallionen von

» Fassaden- und Dacheindeckungen

Mit den festgesetzten MaRnahmen werden die mit der Planung verbundenen
Umweltbeeintrachtigungen teilweise vermieden oder vermindert.“

Artenschutz

Zum Thema Artenschutz wurden wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes um-
fangreiche Untersuchungen durch das Buro faktorgruen, Freiburg, durchgefuihrt. Die
abschlieRenden Ergebnisse sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(saP) vom 20.05.2021 erfasst und dem Bebauungsplan beigelegt. Die hierin enthalte-
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7.1

7.2

nen Untersuchungen und Ergebnisse werden zur Offenlage in den Bebauungsplan
eingestellt.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

»,ESs wurden Mauer- und Zauneidechsen im Plangebiet gefunden, beides Arten
des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und streng geschitzt. Fur diese Tiere
mussen vor Baubeginn funktionsféahige Ersatzlebensraume hergestellt wer-
den. Die Tiere sind ebenfalls vor Baubeginn in diese Ersatzlebensrdume um-
zusiedeln bzw. zu vergramen. Es sind au3erdem weitere Vermeidungsmalf3-
nahmen zum Artenschutz zu beachten (siehe Kap. 4 unter ,Hinweise®).

Bei Beachtung und Umsetzung aller hier beschriebenen MalRhahmen verblei-
ben keine erheblichen Umweltauswirkungen.*”

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Gemal § la (5) BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Eimeldingen misst diesem Be-
lang einen hohen Stellenwert bei.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine sinnvolle Abrundung des
bestehenden Siedlungsbestandes. Durch die nach Sidosten und Sidwesten orientier-
ten Dachflachen, die sich besonders fiir eine solare Energienutzung eignen, sowie der
Ein- und Durchgriinung mit Baumen und StrAuchern wird insgesamt ein positiver Bei-
trag zum Klimaschutz geleistet.

BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES

Uberflutungsflachen

Durch die nachrichtliche Ubernahme der Hochwassergefahrenkarte fiir das Plangebiet
sowie die Ubernahme der textlichen Vorgaben in die Bebauungsvorschriften Ziffer 3.1
wird den Belangen des Hochwasserschutzes in ausreichendem MalR Rechnung getra-
gen.

Starkregenereignisse

Durch die nachrichtliche Ubernahme der Starkregengefahrenkarte fiir das Plangebiet
sowie die Ubernahme der textlichen Vorgaben in die Bebauungsvorschriften Ziffer 3.2
wird den Belangen des Hochwasserschutzes in Verbindung mit Starkregen in ausrei-
chendem Mal3 Rechnung getragen.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird vom Buro Rapp Regioplan, Lorrach, ein
ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept erarbeitet, das dem Bebauungsplan zur
Offenlage beigelegt wird. Hierin werden die Starkregenereignisse mit betrachtet und
die Ergebnisse in den Bebauungsplan eingestellt.

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Vom Biuro Fichtner WT, Freiburg, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
schalltechnisches Gutachten erstellt, das dem Bebauungsplan zur Offenlage beigelegt
wird. Die hierin enthaltenen Untersuchungen und Ergebnisse werden zur Offenlage in
den Bebauungsplan eingestellt.

GEOTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN

Vom Biro Fichtner WT, Freiburg, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein hyd-
rogeologisches Baugrundgutachten erstellt, das dem Bebauungsplan zur Offenlage
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beigelegt wird. Die hierin enthaltenen Untersuchungen und Ergebnisse werden zur Of-
fenlage in den Bebauungsplan eingestellt.

10 KAMPFMITTELFREIHEIT

Zur Kampfmittelerkundung wird zusammenfassend Folgendes festgehalten:

,Durch die Nahe des Untersuchungsgebietes zur Bahnlinie sollte die Kampf-
mittelfreiheit im Vorfeld nachgewiesen werden. Eine Anfrage auf multitempora-
le Luftbildauswertung wurde beim KMBD gestellt. Wegen der hohen Anzahl an
Anfragen ist derzeit mit einer Wartezeit von etwa einem halben Jahr zu rech-
nen.

Bevor die Rammkernbohrungen und die schweren Rammsondierungen
durchgefuhrt wurden, wurde die Kampfmittelfreiheit Uberpruft.

Die Untersuchungen im Vorfeld ergaben keine Hinweise auf im Untergrund
verbliebene Kampfmittel. Alle Bohrungen und Rammsondierungen konnten an
den vorgesehenen Stellen ausgefiihrt werden. Die Messungen hatten eine
Aussagereichweite von einem Radius < 0,7 m.*”

11 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt von der bestehenden Reibmatten-
stral3e aus. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird vom Biro Rapp Regioplan,
Ldrrach, ein ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept erarbeitet, das dem Bebau-
ungsplan zur Offenlage beigelegt wird. Die hierin enthaltenen Untersuchungen und Er-
gebnisse werden zur Offenlage in den Bebauungsplan eingestelit.

111 Schmutzwasser

Wird zur Offenlage eingestellt.

11.2 Regenwasser
Wird zur Offenlage eingestellt.

11.3 Trink-/Loschwasserversorgung

Fur die Trink- und Ldschwasserversorgung werden im Plangebiet neue Versorgungs-
leitungen mit Anschluss an den Bestand hergestellt. Die Trink- und Loschwasserver-
sorgung wird durch den Neubau einer Versorgungsleitung von der Reibmattenstraie
aus sichergestellt.
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12 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereiches ca. 1,22 ha
davon:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,80 ha
Verkehrsflachen ca. 0,13 ha
offentliche Grunflachen ca. 0,19 ha
private Griunflachen ca. 0,10 ha

13 ERSCHLIEBUNGSKOSTEN

Die uberschlagigen Kosten fir ErschlieBung, Ver- und Entsorgung werden zur Offenla-
ge ermittelt und eingestellt. Diese werden vom Vorhabentrager tibernommen.

14 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Umsetzung des Plangebietes sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Die
Grundstticksneubildung erfolgt Uber Fortfihrungsnachweis.

Gemeinde Eimeldingen, den

Oliver Friebolin
Bilrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungs-
planes sowie der dazugehdrigen ortlichen Bau-
vorschriften mit den hierzu ergangenen Beschlis-
sen des Gemeinderates der Gemeinde Eimeldin-
gen Ubereinstimmen.

Eimeldingen, den

Oliver Friebolin
Burgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Die Planverfasserin

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. 8§ 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der

Eimeldingen, den

Oliver Friebolin
Birgermeister
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