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1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

Rechtsagrundlagen:

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414),

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58)

* Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBL. | S. 1193)

= § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), geéndert durch Gesetz vom 19.10.2004 (GBI. S. 771).

* § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 882)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1.1 Ausschluss oder Einschrankung zuléssiger Nutzungen (§ 4 (2) BauNVO)

Im Aligemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die der
Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe) und Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zuléssig.

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

Im Aligemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 2 bis 5 BauNVO
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) nicht zugelassen.

1.1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen tber 25 m*® Brutto-Rauminhalt sind nur innerhalb der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zuléssig.

1.1.3  Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

1.1.3.1 Im Aligemeinen Wohngebiet sind Garagen und Carports nur innerhalb der festge-
setzten Zonen zuléassig (Garagen: GA; Carports: CA). Carports sind definiert als
nach mindestens drei Seiten offene, Uberdachte Stellplatze.

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 gilt die folgende maximale Trauf- und Firsthéhe:
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WA:  Traufhéhe 6,50 m

Firsthéhe 120m

Als unterer Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthéhe gilt die StraRenoberkante der
zugehorigen ErschlieBungsstrale (Fahrbahnmitte) auf der Hohe der jeweiligen
Baufenstermitte.

Die Traufhéhe bemisst sich am Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachhaut.
Die Firsthdhe bemisst sich an der obersten Dachbegrenzungskante.

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

Es sind folgende Wohneinheiten als Maximalwerte festgesetzt:

WA: Einzelhaus: max. 2 WE je Gebaude
Doppelhaus: max. 1 WE je Doppelhaushalfte

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wegeflachen, Hofflachen, Stellplatzflachen, Carport- und Garagenzufahrten sind
ausschliellich mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. was-
sergebundene Decke, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen, Pflastersteine mit
3 cm Rasen- oder Splitfugen, versickerungsfahiges Pflastersystem) und mit einem
geringen Gefalle zu angrenzenden, unbefestigten Flachen auszubilden. Hiervon
ausgenommen sind Flachen im 6ffentlichen StralRenraum.

Vermeidung von Schadstoffeintrag in das Regenwasser
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zuldssig,

wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um einen Schadstoff-
eintrag in das Regenwasser zu verhindern.

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

Die festgesetzten Pflanzgebote sind entsprechend der Planzeichnung und der Er-
lauterungen in der Legende des Bebauungsplanes durchzufiihren (siehe Artenliste).

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

Im allgemeinen Wohngebiet ist auf Baugrundstiicken die gréRer als 200 gm sind

mindestens ein heimischer Laubholzbaum mit einem Stammumfang von 16/18 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe Artenliste).

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

Abgrabungen und Aufschittungen dirfen einen Abstand von maximal 0,50 m ge-
genlber dem vorhandenen natirlichen Geldnde nicht Gberschreiten.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BAUGB, § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

* § 74 Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), geandert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBL. S. 695).

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S.
271)

2.1 Déacher der Hauptbaukérper (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1  Als Dachformen sind ausschlieRlich Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung
von 35° - 45° zugelassen.

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

2.1.3  Negativgauben oder Dacheinschnitte sind maximal bis zur Halfte der Lange der da-
zugehorigen Dachseite zuldssig.

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

2.1.5 Doppelhauser mussen die gleiche Dachform und -neigung aufweisen.

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

Dacher von Garagen und uberdachten Stellplatzen sowie Dacher sonstiger Neben-
gebaude sind mit einer Dachneigung von 35° bis 45° oder mit einer Neigung von 0-
10° herzustellen. Im Fall der Dachneigung von 0-10° sind die Dacher zu begriinen.
Die Substrath6he muss mindestens 5 cm betragen. Von einer Begriinung kann ab-
gesehen werden, wenn die Garage oder Nebenanlage als Terrasse genutzt wird.

2.3 Antennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.3.1  Auf einem Gebaude ist jeweils nur eine Antenne oder Gemeinschaftsantenne zu-
lassig.

2.3.2 Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinterliegende Geb&iudefla-
che aufweisen.

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

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.
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2.5 Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)
Nr. 3 LBO)

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

2.6 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.6.1 Einfriedungen dirfen 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
Héhe von 0,50 m nicht Uberschreiten.

2.6.2 In StraRen ohne Gehwege mussen Einfriedungen einen Abstand von 0,50 m einhal-
ten.

2.6.3 Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedungen ist nicht zul&ssig.

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

Im Aligemeinen Wohngebiet sind 1,5 Stellplatze pro Wohnung herzustellen.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

3.1 Bodenfunde

GemaB § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Regierungspra-
sidium Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege, 79083 Frei-
burg, Tel.: 0761/20712-0, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grab-
steine oder ahnliches von den BaumalRnahmen betroffen sein sollten.

4 HINWEISE

4.1 Fernmeldetechnische Versorgung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist
es notwendig, das Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-Com Ressort Produktion Techni-
sche Infrastruktur Offenburg (PTI 31), Postfach 1140, 77601 Offenburg, so friih wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

4.2 Wasserwirtschaft (Bestimmungen des Landratsamtes, Fachbereich Umwelt)

421 Abwasser
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Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde Eimel-
dingen (Sammelklaranlagen ,Bandlegrund®) abzuleiten.

Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die 6ffentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) missen vor Verfiillung der Rohrgréaben unter Bezug auf
die jeweils gultige 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 gemaR DIN 1986 Teil
1 (Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation miissen, soweit sie neu
verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der jeweiligen Bestimmung der

Ortsentwésserungssatzung Kontrollschachte oder Reinigungsstiicke vorgesehen
werden; sie mussen stets zuganglich sein.

Oberflachenwasser / Grundwasserschutz

Das anfallende Oberflaichenwasser (Regenwasser) ist, soweit als méglich auf dem
Grundstlick zurlickzuhalten. Hierzu ist unter Ziffer 1.4.1 festgesetzt, dass Wegefla-
chen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen, mit einer wasserdurchlassiger Oberfla-
chenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Pflaster mit
Rasenfugen oder wasserdurchléssige Pflastersteine) auszufiihren sind. Ergéanzend
sind auch sonstige Flachen, von denen eine Gefahrdung von Grundwasser bzw.
Oberflachenwasser nicht zu befiirchten ist, nach Méglichkeit aus durchléssigem
Material und mit einem Gefalle zu angrenzenden Rasen und Gartenflachen herzu-
stellen. Im Ubrigen sind die befestigten (versiegelten) Fl&chen auf ein Minimum zu
beschranken.

Zur Minderung der anfallenden Niederschlagswasserspitzen und -mengen wird der
Einbau von Retentionszisternen empfohlen. Sie sollten so dimensioniert sein, dass
ein Retentionsvolumen von mindestens 2 m* / 100 m? angeschlossener Versiege-
lungsflache erbracht wird.

Aufgrund der Restbelastung mit Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) im Plangebiet (vgl. Gutachten der ILU-Luftanalytik GmbH Heitersheim vom
27.04.2005) ist beim Anlegen von Sickermulden zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken ein Bodenabtrag und der Einbau von geeig-
netem unbelastetem Bodenmaterial notwendig.

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

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser ist die Verordnung des Ministeriums
far Umwelt und Verkehr vom 22.03.1999 tiber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser zu bericksichtigen.

Bodenschutz

Bei Baumalinahmen 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.
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Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

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

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

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mafl 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.
Auffulimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

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

Fur Baumalnahmen 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 Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der 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.

Abfallentsorgung

Abfallvermeidung, Abfallverwertung

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.

Uberschussige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fir Larmschutz-
mafRnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden
oder durch Dritte Uber eine Bérse).
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4.5.1.3 Auf die Festsetzungen Uber zuldssige Abgrabungen und Aufschittungen unter
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Nr. 1.6 wird hingewiesen.

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

Eine Vermischung von verwertbaren Abféallen mit belasteten Abféllen ist nicht zulds-
sig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfille ist so gering wie méglich zu halten. Ihre
Entsorgung hat auf einer daflr zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Haus-
mulldeponie) zu erfolgen.

Sonstige landschaftspflegerische Empfehlungen

Im Plangebiet sollen insektenfreundliche Natriumhochdrucklampen Verwendung
finden.

Altlasten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Altlastenverdachtsflache.
Aus diesem Grund wurde ein Gutachten mit einer Beprobung (Freimessung) durch-
gefuhrt (Firma ILU-Luftanalytik GmbH Heitersheim vom 27.04.2005), welches zu
dem Ergebnis gekommen ist, dass die Prufwerte fir den Wirkungspfad Boden —
Mensch eingehalten werden.

79591 Eimeldingen, der? I 0. 05

Der Birgermeister
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ANHANG 1: PFLANZENLISTE FUR PFLANZGEBOTE

MindestgréBen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréBen:
e Baume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 12-14 cm

e Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm

Béaume und Straucher fiir 6kologische Ausgleichsfldchen und Eingriinung
Bdume 1. Ordnung:

Acer platanoides Spitz- Ahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Ulmus minor Feldulme
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Wildkirsche

Bédume 2. Ordnung:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Pyrus communis Wildbirne

Prunus padus Traubenkirsche
Malus sylvestris Wildapfel

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere
Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weidorn
Prunus spinosa Schlehe

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa canina Hundsrose

Salix ssp. Weidenarten

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra Schwarzer Holunder



