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1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

1.1 Aufgrund der wieder angespannteren Situation auf dem Wohnungsmarkt und der
weiter anhaltenden Nachfrage nach Wohngeb&uden insbesondere in der Form des
Einfamilienhauses, strebt die Gemeinde Eimeldingen eine bauliche Entwicklung im
Gewann "Eulenspiegel" an.

1.2 An das Bebauungsplangebiet ,Eulenspiegel* schlieRt im Norden das Areal der Badi-
schen Maschinenfabrik an, mit der Verhandlungen tber eine Verlagerung in Gange
sind. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, fur das Gebiet ,Eulenspiegel” einen stadtebau-
lichen Entwurf zu entwickeln, der eine Erweiterung auf dem Gebiet der Maschinenfa-
brik sowohl hinsichtlich der ErschlieBung als auch hinsichtlich der stadtebaulichen
Konzeption ermdoglicht.

1.3 Der Bebauungsplan "Eulenspiegel" soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung und ErschlieRung schaffen.

2 PLANUNGSZIELE

Mit der Planung werden nach gegenwartiger Sicht insbesondere folgende Einzelziele
verfolgt:

= Schaffung von Wohnraum vor allem fiir die ortsans&ssige Bevélkerung;

= angemessene Arrondierung des Wohnungsbestands von Eimeldingen unter Be-
racksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden:

= Einbindung des neuen Gebietes in die Landschaft u.a. durch die Anlage eines
Grunstreifens als Ortsrand;

* Erhalt der bestehenden FuRBwegeverbindung entlang des Areals der Maschinenfa-
brik;

* Wahrung des Ortsbilds und Formulierung von gestalterischen Leitlinien fir eine
ortsbildgerechte Neubebauung.
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5.1

STADTEBAULICHE LEITVORSTELLUNG

Die stadtebauliche Leitidee des Siedlungsentwurfs ist es, eine Mischung aus freiste-
henden Einfamilienh&usern, Doppel- und Reihenhausern sowie einem geringen Anteil
an Mehrfamilienhdusern stédtebaulich zu entwickeln. Dabei soll eine angemessene
Verdichtung innerhalb einer aufgelockerten Siedlungsform erreicht werden.

Durch die MalRnahme wird im Suden Eimeldingens der Ortsrand vervollstandigt, wel-
cher sich in der Baustruktur an den bestehenden baulichen Ortscharakter anpasst und
einen harmonischen Ubergang in die Landschaft gewahrleistet.

Fur den nérdlichen Teil des Bebauungsplans Eulenspiegel (nérdlicher Teil der Grund-
stlicke 726, 129/1, 730, 731, 732, 734 und 742/2 sowie vollstandige Grundstiicke
74714, 2809, 2853 und 2854) besteht bereits ein Bebauungsplan (Bruckacker; Rechts-
kraft 31.03.1972), der im Jahr 1981 erweitert und geéndert wurde (1. Anderung des
Bebauungsplans ,Bruckacker”, Rechtskraft 11.06.1981). Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Bruckacker* sind jedoch teilweise tberholt und geniigen in Teilen auch
nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Anspriichen (beispielsweise hinsichtlich der
Stellplatzverpflichtung). Insbesondere die vorgesehene gewerbliche Nutzung erscheint
in diesem Bereich nicht mehr zeitgemaR.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat sich dafir entschieden, den Uberlagerungs-
bereich neu zu Uberplanen, was zur Folge hat, dass sich der rdumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Eulenspiegel* teilweise mit dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Bruckacker" einschlieRlich der 1. Anderung Uberschneidet. Mit Inkraft-
treten des Bebauungsplanes ,Eulenspiegel” tritt der Bebauungsplan ,Bruckacker* ein-
schlieBlich der 1. Anderung fir diese Teilflache auRer Kraft.

VERFAHREN

06.09.2001 Aufstellungsbeschluss

19.09. - 22.10.2001 Frihzeitige Beteiligung der Burger in Form einer Planauslage
27.09. - 30.10.2001 Frahzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

14.03.2002 Behandlung der Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung
und Beschluss der Offenlage

05.04. - 06.05.2002 Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Burger und
der Trager 6ffentlicher Belange

18.07.2002 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten Anre-
gungen und Satzungsbeschluss

LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt im Stiden der Gemeinde Eimeldingen und wird wie folgt begrenzt:

* im Norden durch das Areal der bestehenden Maschinenfabrik;
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* im Nordwesten durch die éstlichen Grundstiicksgrenzen des am ,Zelterweg’ liegen-
den baulichen Bestandes;

* im Sludenosten durch die westlichen Grundstiicksgrenzen des am ,Am Bruckacker’
liegenden baulichen Bestandes.

Nach Sudwesten bildet die Grenze des Bebauungsplans eine Flucht mit der bereits
vorhandenen Bebauung am Siedlungsrand, sodass die MaRnahme als Arrondierung
angesehen werden kann.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vorderes Kan-
dertal sieht fur das Gebiet des Bebauungsplans ,Eulenspiegel eine Wohnbauflache
vor. Die vorliegende Planungskonzeption entspricht damit den Vorgaben der Uberge-
ordneten Planungen und kann damit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt be-
trachtet werden.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan ohne MaRstab
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7 BEBAUUNG

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.2

7.3

Entsprechend der angrenzenden und beabsichtigten baulichen Nutzung wird in allen
Baugebieten die Gebietsart ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Um den Gebietscharakter, der durch die umgebende Bebauung vorgegeben ist zu er-
halten, und um ein relativ ruhiges Wohnen zu gewahrleisten, sind die Nutzungen nach
§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur als Ausnahme zuldssig.

Von den in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen werden im Plangebiet die Nutzungen nach § 4 (3) Nrn. 2 bis 5 BauN-
VO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) ausgeschlossen, um méglichen Nutzungskonflikten mit der
geplanten Wohnbebauung vorzubeugen. Des weiteren sind diese Nutzungen aufgrund
ihres hohen Flachenbedarfes und der von ihnen ausgehenden Emissionen (Geruch,
Larmbelastigung durch zu- und abfahrende Fahrzeuge) in dem geplanten Wohngebiet
nicht erwinscht.

Um die aufgelockerte Wirkung der Bebauung zu gewahrleisten, wurde festgesetzt,
dass Stellplatze, Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Tiefgaragen sowie
Nebenanlagen nur innerhalb der Baufenster und der dafur vorgesehenen Zonen er-
richtet werden dirfen. Um in den groRen Gartenbereichen zumindest kleinere Neben-
anlagen zuzulassen, wurden Nebenanlagen bis 25 m?® Brutto-Rauminhalt und bis zu
max. 4 m Héhe ausnahmsweise auch auRerhalb der Baufenster zugelassen.

Im Bereich der Geschosswohnungen (WA 2) sind Tiefgaragen auch auRerhalb der
Baufenster zuléssig, um die benétigten Stellplatze unterirdisch unterzubringen und fle-
xible Tiefgaragenzuschnitte zu erméglichen.

Beschrankung von Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird im WA 1 bei Einzelhdusern auf maximal zwei Wohnein-
heiten, bei Doppelhdusern auf eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte und bei Haus-
gruppen auf eine Wohneinheit je Hauseinheit beschrankt. Im WA 2 wird die Zah! der
Wohneinheiten auf maximal sechs je Gebaude festgesetzt.

Diese Festsetzungen erfolgen, um Familienheime mit angemessenen Wohnungsgro-
Ben zu sichern und Problemen, insbesondere bei der Unterbringung von Stellplatzen,
entgegenzuwirken.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist mit Ricksicht auf die entstehenden Grund-
stlicksgréfRen und die beabsichtigte Bebauungsdichte gewahlt worden. Die Geschoss-
flachenzahlen (GFZ) orientieren sich an der angestrebten Geschossigkeit (2 Vollge-
schosse im WA 1 und 3 Vollgeschosse im WA 2).
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Insgesamt sind sowohl die Dimensionen der umgebenden Bebauung, die Einbindung
in die landschaftliche Umgebung sowie eine angemessene Ausnutzung der Grund-
stlicke fur die jeweilig zuldssigen GRZ und GFZ maRgebend.

Die Festsetzungen zu den Trauf- und Firsthéhen, der Dachneigung sowie den Abgra-
bungen und Aufschittungen sollen eine insgesamt zusammenhéngende Héhen- und
Massenentwicklung der neu entstehenden Bebauung gewahrleisten.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt tiber die StraRe ,Im Bruckacker und dem
vorhandenen ErschlieBungsansatz (FIst. 2854). Das Innere des Plangebietes wird
durch eine Ringstrale erschlossen, die als verkehrsberuhigter Bereich (SpielstralRe)
ausgebildet wird.

STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Baumalnahmen sind regelmaRig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss, wobei unter Beriicksichtigung des Bedarfs fiir Zweitwagen und Be-
sucherparkplatze ein Stellplatz je Wohnung nicht ausreicht. Aufgrund verkehrlicher und
stadtebaulicher Grinde wird im Bereich ,Eulenspiegel* gegeniiber den Vorschriften
der Landesbauordnung eine Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt.

Zur Begrundung der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung wird auf die Stellplatzsatzung
der Gemeinde Eimeldingen verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ

An das Plangebiet grenzt im Norden das Gelande der Maschinenfabrik an, die bereits
langjahrig an diesem Standort produzieren. Im Laufe der Jahre hat sich in der Umge-
bung des Gebietes jedoch ausschlieBlich Wohnbebauung entwickelt, weshalb seitens
der Gemeinde bereits vielfaltige Bemiihungen unternommen wurden, die Maschinen-
fabrik in das Gewerbegebiet Reutacker zu verlagern. Leider konnte bisher diesbezlg-
lich keine fur alle Beteiligten zufriedenstellende Lésung gefunden werden.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurde aus diesem Grund ein
Gutachten bei der ita, Ingenieurgesellschaft fur technische Akustik mbh in Freiburg in
Auftrag gegeben. Im Rahmen des Gutachtens wurden Schallmessungen durchgefihrt
und die auf das geplante Wohngebiet einwirkenden Immissionen beurteilt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl tags als auch nachts die Immis-
sionsrichtwerte fur Wohngebiete eingehalten werden. Selbst bei ungunstigen Annah-
men liegt der Beurteilungspegel fir die gesamte Betriebsgerauschbelastung am Tag
zwischen 48 und 52 dB(A) (Grenzwert: 55 dB(A)). Auch bei Nachtarbeiten wird der
Grenzwert eingehalten (40 dB(A)).

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Maschinenfabrik und die geplante Wohnbebauung
keine konflikttrachtige Situation begriinden, da von der Maschinenfabrik keine Stérung
der Wohnqualitat im Plangebiet ausgeht.
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10.2 Falls die Verlagerung scheitern sollte, bleibt der Maschinenfabrik angesichts der der-
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11.2

zeit deutlich unterschrittenen immissionsschutzrechtlichen Grenzwerte noch eine ge-
wisse Entwicklungsmoglichkeit auf dem bestehenden Gelénde. Diese ist jedoch be-
reits heute durch die nah an das Fabrikgelande herangeriickte bestehende Wohnbe-
bauung begrenzt, sodass durch die Méglichkeiten, die sich aus den Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplans ergeben, keine weiteren Einschrankungen fur die
Maschinenfabrik entstehen.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) gilt die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung (§ 8 BNatSchG) in der Bauleitplanung unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 Abs. (5), (6) BauGB zu
entscheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB) im Be-
bauungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.

Grundsatzlich sind Beeintrachtigungen in den folgenden Bereichen maglich:
* Landschaftsbild

* Wasserhaushalt und Bodenschutz

= Arten- und Biotopschutz

* Klima und Luft

Da das Plangebiet bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen umfasst, kénnen durch
die neue Wohnbebauung Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts oder des Landschaftsbildes erwartet werden. Aus diesem Grund wurde vom Biiro
Frau Dipl.-Ing. Seliger (Freie Garten- und Landschaftsarchitektin in Eichingen-
Thalfingen) ein Grunordnungsplan erarbeitet. Dieser bildet die Grundlage fur die Be-
wertung der Eingriffe und der MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich der Eingriffe.

Grunordnerische MaRnahmen innerhalb des Plangebiets

Die im GrUnordnungsplan vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplaneri-
schen MaRnahmen wurden weitgehend in die Festsetzungen des Bebauungsplans in-
tegriert. Folgende MaRnahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan
ubernommen:

* Erhaltungsgebote fir die 2 Obstbaume im sudlichen Plangebiet,

* Pflanzgebot fur 6 Laubbaume im éffentlichen StraRenraum zur Gliederung und Be-
granung,
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= Baumpflanzungen auf den privaten Grundstucken durch Pflanzgebote und festge-
setzte Flachenteiler zur Begriinung des Wohngebietes,

= flachenhaftes Pflanzgebot (Strauchpflanzungen) im 6stlichen Plangebiet zur Ein-
grunung des Gebietes (F 1),

= Anlage einer Obstbaumreihe sowie eines flachenhaften Pflanzgebotes im suidlichen
Plangebiet zur Schaffung eines eingegriinten Ortsrandes (F 2) sowie

* 5 m breiter Pflanzstreifen (flachenhaftes Pflanzgebot) im nérdlichen Bereich des
Plangebietes zur Abgrenzung des Gebiets von dem Gelande der Maschinenfabrik
(F 3).

Ausgleichende MaRnahmen auRerhalb des Plangebiets

Da nach Aussagen des griinordnerischen Beitrags kein vollstéandiger Ausgleich inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geschaffen werden kann, wurden
KompensationsmaRnahmen im Umfeld des Bebauungsplans, jedoch mit raumlich-
funktionalem Bezug zum Geltungsbereich vorgeschlagen.

Dabei handelt es sich um:

* Gewann Blasikelter (im sudlichen Anschluss an das Plangebiet): Anpflanzen von
Kirschhochstdmmen, Apfelhochstdmmen, Birnbaumhochstammen und Walnuss-
hochstdmmen (Stammumfang 16/18) auf dem Flurstiick 939 und 940 (Artenliste
siehe Griinordnungsplan) und

* Gewann Reutacker: Anpflanzen von 3-reihigen Feldhecken mit einer max. Hoéhe
von 6-8 m (Hochspannungsleitungen), Pflanzen von feuchtliebenden Stauden und
Extensivieren der Wiesenflache durch gelenkte Pflege auf dem Flurstiick 3544 (Ar-
tenliste siehe Grinordnungsplan)

Der Grlnordnungsplan kommt in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu dem Ergeb-
nis, dass bei der Durchfiihrung der oben genannten MaRnahmen innerhalb und au-
Rerhalb des Geltungsbereichs, der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff
ausgeglichen werden kann.

OBERFLACHENWASSERVERSICKERUNG

Fur das Bebauungsplangebiet wird die Abwasserentsorgung im Trennverfahren si-
chergestellt. Unbelastete Regenwasser von den privaten Dachflachen und das von
den WohnstraRen anfallende Oberflichenwasser werden in einer zentralen Regen-
wasserversickerungsanlage entsorgt. Diese befindet sich sudlich des Plangebietes auf
dem Flursttick 661.

Ein wesentlicher Grund sich fir eine zentrale Versickerungsanlage zu entscheiden, ist
der Vorteil, auch andere, nicht im Plangebiet liegende, bereits bebaute Grundstiicke
mit an diese Einrichtung anschlieRen zu kénnen.
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12.2 Zur Klarung der Versickerungsfahigkeit im Bereich des Flurstiicks 661 wurde ein geo-
logisch-hydrologisches Gutachten in Auftrag gegeben (Ingenieurgruppe Geotechnik,
Kirchzarten) welches zu dem Ergebnis gekommen ist, dass die Bedingungen fur die
Versickerung von Niederschlagswasser giinstig sind.

12.3 Das Wasserrechtsverfahren wird im Rahmen der erschlieBungstechnischen Planung
durch das Ingenieurbiro Tiwa durchgefihrt.

13 GESTALTUNG

Festsetzungen hinsichtlich der baulichen Gestaltung (Gebaudehoéhen, Dachneigung,
Firstrichtung sowie Materialien fiir Dacher etc.) erfolgen unter Berlcksichtigung des
bestehenden Ortsbildcharakters in Anpassung an die vorhandenen Merkmale der
Siedlungsstruktur.

14 BODENORDNUNG

Fur die ErschlieRung des Gebietes sind bodenordnende MaRnahmen notwendig.

15 FLACHENDATEN

Geltungsbereich ca. 2,34 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,85 ha
Verkehrsflache ca. 0,37 ha
offentliche Grunflache ca. 0,12 ha

Eimeldingen, den 2 3. Juli 2002

Architektur B StGdtebau Projektentwicklung

Der Planverfasser




