c

Gemeinde Eimeldingen Stand: 18.07.02

Bebauungsplan und é6rtliche Bauvorschriften ,,Eulenspiegel“ Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 9

Rechtsgrundlagen der planungsrechtlichen Festsetzungen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. | S.137):

 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Art. 6 Bau- und Raumordnungsge-
setz vom 18.08.1997 (BGBI | S. 2081, 2110)

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

* Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert
durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521).

e § 4 der Gemeindeordnung fiur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1  Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1.1 Ausschluss oder Einschrénkung zuldssiger Nutzungen (§ 4 (2) BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Nutzungen nach §4 (2
Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Nr. 3 (Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise
zulassig.

1.1.1.2 Ausschluss oder Einschrankung ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 4 (3)
BauNVO)

Im WA 1 und WA 2 sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 2 bis 5 BauNVO (sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zugelassen.

1.1.2  Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten iiberbauba-
ren Flachen (Baufenster) zulassig. Nebenanlagen bis 25 m? Brutto-Rauminhalt und
bis max. 4 m Hohe sind ausnahmsweise auch auferhalb der Baufenster zulassig.
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1.1.3  Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.3.1 In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze, Garagen, Carports (uber-
dachte Stellplatze) und Tiefgaragen innerhalb der durch Zonen zulassig (Stellplatze:
ST, Garagen: GA; Carports: CA).

1.1.3.2 Im WA 2 sind Tiefgaragen auch aullerhalb der Baufenster zuléssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise (§ 9 BauGB, §§ 16-21a BauNVO
und § 22 BauNVO)

1.2.1  Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 3)

1.2.1.1 Es sind folgende maximale Trauf- und Firsthéhen zulassig:

WA 1: Traufhéhe 6,50 m
Firsthohe 120m
WA 2: Traufhohe 90m
Firsthohe 140 m

1.2.1.2 Die maximale Traufhdhe ist definiert als Hohe zwischen StraRenoberkante und dem
Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dachhaut. Die maximale Firsthéhe wird ge-
messen an der oberen Dachbegrenzungskante.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen) (§ 23 BauNVO)
Uberschreitungen von Baugrenzen um bis zu 1,00 m durch Dachvorspriinge,
Dachiiberstande und untergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker und sind als
Ausnahme zugelassen.

1.4 Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

1.4.1 Es sind folgende Wohneinheiten als Maximalwerte in den einzelnen Gebieten fest-
gesetzt:

WA 1: Einzelhaus: max. 2 WE je Gebaude
Doppelhaus: max. 1 WE je Doppelhaushalfte
Hausgruppe: max. 1 WE je Hauseinheit
WA 2: max. 6 WE je Gebaude
1.5 Zuordnung von AusgleichsmaBnahmen (§ 9 (1a) BauGB)

Den Baugrundsticken auf denen Eingriffe zu erwarten sind, werden zwei Aus-
gleichsmalnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes im Sinne des § 9 (1a)
BauGB zugeordnet:
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1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

164

e 4

1. Gewann Blasikelter (im stdlichen Anschluss an das Plangebiet): Anpflanzen
von Kirschhochstdammen, Apfelhochstammen, Birnbaumhochstdmmen und
Walnusshochstammen (Stammumfang 16/18) auf dem Flurstiick 939 und 940
(Artenliste siehe Grinordnungsplan)

2. Gewann Reutacker: Anpflanzen von 3-reihigen Feldhecken mit einer max. Héhe
6-8 m (Hochspannungsleitungen), Pflanzen von feuchtliebenden Stauden und
Extensivieren der Wiesenflache durch gelenkte Pflege auf dem Flurstiick 3544
(Artenliste siehe Grunordnungsplan)

Der vorliegende Grunordnungsplan vom 14.03.2002 ist entsprechend in die zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den (siehe Anlage).

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

Wegeflachen, Hofflachen, Stellplatzflaichen, Carportflaichen und Garagenzufahrten
sind ausschlieBlich mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (was-
sergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, Pflastersteine mit 3
cm Rasen- oder Splitfugen, versickerungsfahiges Pflastersystem) und mit einem
geringen Gefélle zu angrenzenden, unbefestigten Fldchen auszubilden. Hiervon
ausgenommen sind Flachen im 6ffentlichen StraRenraum.

Die zeichnerisch dargestellten 6ffentlichen Grinflichen sind zu sichern und zu er-
halten und ihr Baumbestand zu erhalten bzw. zu ergénzen.

Die nicht Uberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 30 cm Dachauf-
bausubstrat zu iberdecken und intensiv mit Gehélzen, Wildstauden, bodendecken-
den Rosen oder als Rasenflache zu begriinen. Die Tiefgarageneinfahrten sind mit
kletternden oder schlingenden Pflanzen zu beranken (Arten siehe Griinordnungs-
plan).

Weiterhin sind im Plangebiet die folgenden MalRnahmen vorgesehen:

F1: Pflanzen von 2-reihigen Strauchhecken mit standortgerechten, heimischen
Geholzen; Abstand der Pflanzreihen untereinander 1 m, Abstand der Pflan-
zen innerhalb der Reihen 1 m (Pflanzliste siehe Griinordnungsplan)

F2: Anpflanzen von Kirschhochstdammen mit einem Stammumfang von 18/20 in-
nerhalb einer 2-reihigen Strauchpflanzung; Abstand der Bdume untereinan-
der 10 m, Pflanzreihenabstand 1 m, Pflanzabstand innerhalb der Reihe 1 m
(Arten siehe Griinordnungsplan)

F3: Pflanzen von 2-reihigen Strauchhecken mit standortgerechten, heimischen
Geholzen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache (Pflanzliste siehe F 1)

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr.
24 BauGB)

Im Bereich des 2 x 25 m breiten Schutzstreifens der 110 kV-Leitung Haltingen -
Kleinkems ist nur niederwiichsiges Geholz zuléssig.
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1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.9

Pflanzbindungen und Pflanzgebote (§ 9 (1) Nrn. 25a und 25b BauGB)

Die festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind entsprechend der Plan-
zeichnung und der Erlauterungen in der Legende des Bebauungsplanes durchzu-
fuhren (Arten siehe Grinordnungsplan).

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringfiigige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt,
Leitungstrassen etc.) zugelassen werden.

Im WA 1 ist auf Baugrundstiicken die groRer als 200 gm sind mindestens ein hei-
mischer Laubholzbaum mit einem Stammumfang von 16/18 zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten (Artenliste siehe Grunordnungsplan). Die festgesetzten Pflanzge-
bote werden an diese Regelung angerechnet.

Um eine rasche Einbindung der Baukérper in das Ortschaftsbild zu gewahrleisten,
sind offentliche Begrunungsmalnahmen mit Fertigstellung der ErschlieBungsmaR-
nahmen abzuschlieRen und private BegriinungsmaRnahmen bis spatestens 1 Jahr
nach der Schlussabnahme der Gebaude durchzufiuhren.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen und Aufschittungen dirfen einen Abstand von maximal 0,50 m ge-
geniiber dem vorhandenen naturlichen Gelénde nicht uiberschreiten. Abgrabungen
aulerhalb der Baufenster sind nicht zuldssig.
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Rechtsgrundlagen der értlichen Bauvorschriften:

* Landesbauordnung 1996 (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert
durch Gesetz vom 15.12.1997 (GBI. S. 521).

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698)

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BAUGB, § 74 LBO)

2.1 Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

21.1  Es sind die folgenden Dachneigungen einzuhalten:
WA 1: 35° - 45°
WA 2: 10° - 25°

2.1.2  Als Dacheindeckung sind Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen nicht zuge-
lassen.

2.1.3  Negativgauben oder Dacheinschnitte sind maximal nur bis zur Hélfte der Laénge der
dazugehorigen Dachseite zuléssig.

2.14  Dachaufbauten sind nur bis zu zwei Drittel der Lange der dazugehérigen Dachseite
zulassig.

2.2 Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Fur die D&cher von Garagen und Nebenanlagen sind die folgenden Dachneigungen

einzuhalten:
WA 1: 35° - 45°
WA 2; 10° - 25°

2.3 Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
231 Auf einem Gebaude ist jeweils nur eine Antenne zulassig.

2.3.2  Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Gebaudefla-
che aufweisen.

2.4 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.
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2.5

2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.7

Gemeinschaftsanlagen, Stellpldtzen und AuRenanlagen (§ 74 (1) Nr. 3und § 9
LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen durfen bezogen auf Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn zu den &f-
fentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein. Maschendraht und Draht-
zaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Sockel und Mauern diirfen eine
Hohe von 0,50 m nicht tiberschreiten.

In Stralen ohne Gehwege missen Einfriedungen einen Abstand von 0,50 m ein-
halten.

Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedungen ist nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung (§ 37 (1) und § 74 (2) Nr.2 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind 1,5 Stellplatze pro Wohnung
herzustellen.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

3 Bodenfunde
GemaR § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, AuBenstelle, Arch&ologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Frei-
burg, Tel. 0761/205-2781 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grab-
steine oder &hnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten.

4 HINWEISE

4.1 Fernmeldetechnische Versorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung sind neue Fernmeldeanlagen zu verlegen.
Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn
und Ende der ErschlieBungsmaRnahmen der Deutschen Telekom Niederlassung
Freiburg, Dienststelle SuN, Postfach 20, in 79095 Freiburg, Tel. 0761 / 284-7220,
so frih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.
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4.2

4.21

4211

4212

4213

4214

422

4221

4222

4.3

Wasserwirtschaft (Bestimmungen des Amtes fur Wasserwirtschaft und Boden-
schutz)

Abwasser

Alle hauslichen Abwasser sind in die éffentliche Kanalisation der Gemeinde Eimel-
dingen (Sammelklaranlagen ,Bandlegrund‘) abzuleiten.

Regenwasser von Dachflachen kann im Bereich der Grundstiicke auch breitflachig
uber eine belebte Bodenschicht versickert werden (keine punktuellen bzw. linien-
formige Versickerungen wie Sickerschachte oder Drainagen), wenn hierdurch keine
Beeintrachtigungen fir Dritte entstehen kénnen, oder in Zisternen gesammelt und
fur die Freiflachenbewasserung verwendet werden. Die Zisternen sollten so dimen-
sioniert sein, dass je 50 m* Dachflache 1 cbm Volumen zur Verfugung steht.

Séamtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die &ffentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) mussen vor Verfillung der Rohrgraben unter Bezug auf
die jeweils gliltige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen wer-
den. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen.
Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzube-
wahren.

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

In den Anschlussleitungen an die éffentliche Kanalisation mussen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der

Ortsentwasserungssatzung Kontrollschachte oder Reinigungsstiicke vorgesehen
werden; sie missen stets zuganglich sein.

Grundwasserschutz

Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist, soweit als maglich auf dem
Grundstiick zurtickzuhalten. Hierzu ist unter Ziffer 1.5.1 festgesetzt, dass Wegefla-
chen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen, mit einer wasserdurchlassiger Oberfla-
chenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfugen oder wasserdurchlassige Pflastersteine) auszufiihren sind. Erganzend
sind auch sonstige Flachen, von denen eine Geféhrdung von Grundwasser bzw.
Oberflachenwasser nicht zu befiirchten ist, nach Moglichkeit aus durchléassigem
Material und mit einem Gefalle zu angrenzenden Rasen und Gartenflichen herzu-
stellen. Im Ubrigen sind die befestigten (versiegelten) Flachen auf ein Minimum zu
beschranken.

Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzufiillen und auRerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen des Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner Funktion zu sichern. Ge-
setzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fiir Baden-Wiurttemberg vom
01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei BaumaRnahmen
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.
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4.4
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Allgemeine Bestimmungen

Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig. Es sollte ein Massenausgleich innerhalb des Grundstiicks angestrebt
werden.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelén-
des nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung
ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu be-
schranken. Dazu wird auf die Festsetzungen unter Ziffer 1.1.2 hingewiesen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffalimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehoérde zu melden.

Far BaumaRnahmen sollten Kettenfahrzeuge mit mindestens 60 cm breiten Ketten
verwendet werden, um den Boden vor ibermaRiger Verdichtung zu schitzen.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhohung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grananlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

Far die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchltftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflok-
kerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Rasenflachen und 40 cm bei Pflanzflachen nicht
Uberschreiten.
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4.6 Abfallentsorgung
46.1  Abfallvermeidung, Abfallverwertung

4.6.1.1 Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, dass der Baugrundaushub
auf den Baugrundstiicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

4.6.1.2 Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutz-
malnahmen, Dd&mme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschiden
oder durch Dritte Gber eine Bérse).

4.6.1.3 Auf die Festsetzungen Uber zulassige Abgrabungen und Aufschittungen unter
Nr. 1.6 wird hingewiesen.

4.6.1.4 Auf der Baustelle ist durch geeignete MaRnahmen (z. B: Aufstellen mehrerer Con-
tainer) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellen-
abfallen und Erdaushub separiert werden.

4.6.1.5 Eine Vermischung von verwertbaren Abféllen mit belasteten Abfallen ist nicht zulis-
sig.

4.6.1.6 Die Menge der belasteten Baustellenabfille ist so gering wie méglich zu halten. lhre

Entsorgung hat auf einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Haus-
mulldeponie) zu erfolgen.

4.7 Sonstige landschaftspflegerische Empfehlungen

Im Plangebiet sollen insektenfreundliche Natriumhochdrucklampen Verwendung
finden.

79591 Eimeldingen, den 9 3, Juli 2002
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