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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Eulenspiegel“ der Gemeinde Eimeldingen stammt aus dem Jahr
2002 und wurde im Jahr 2003 das erste Mal geandert. Er wurde aufgestellt, um drin-
gend bendtigten Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung zu schaffen und um
gestalterische Leitlinien flr eine ortsbildgerechte Neubebauung festzulegen.

Fur den nordéstlichen Bereich des Bebauungsplans wurden zwei Mehrfamilienh&user,
sowie eine Hausgruppe fur Reihenh&duser festgesetzt. In diesem Bereich stand zur Zeit
der Aufstellung des Bebauungsplans eine Tennishalle und eine Gaststatte, deren wei-
terer Bestand jedoch aus damaliger Sicht sehr zweifelhaft war. Zwischenzeitlich wurde
die Tennishalle abgerissen und fiir die Gaststatte ein neuer Betreiber gefunden, so-
dass sich die Rahmenbedingungen verandert haben und der Bebauungsplan in die-
sem Bereich Uberholt ist. Die Gemeinde Eimeldingen begriiBt den weiteren Bestand
der Gaststatte an diesem Standort, da sie fir die Versorgung der umliegenden Wohn-
bebauung eine wichtige Einrichtung darstellt. Aus diesem Grund soll der Bestand der
Gaststatte auch planungsrechtlich gesichert werden, was die Anderung des Bebau-
ungsplans notwendig macht.

2 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Bebauungsplananderung ergeht auf der Grundlage der folgenden Rechtsvorschrif-
ten:

= § 244 (2) BauGB (Uberleitungsvorschrift) in der Fassung des EAG Bau vom
24.06.2004 (BGBI. | S. 1359)

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1 S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 10 des Geset-
zes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718)

*= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- 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), geandert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBL. S. 695).

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBL. S. 582), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBL. S.
271)

Im § 244 (2) BauGB in der Fassung des EAG Bau vom 24.06.2004 wird die Uberlei-
tung fur das EAG Bau geregelt. Er besagt, dass fir Bebauungsplanverfahren, die in
der Zeit vom 14.03.1999 bis zum 20.07.2004 férmlich eingeleitet worden sind und die
vor dem 20.07.2006 abgeschlossen werden, die Vorschriften des Baugesetzbuchs in
der vor dem 20.06.2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung finden.

Dementsprechend beziehen sich in der vorliegenden Bebauungsplanénderung alle
Angaben zum Baugesetzbuch (BauGB) auf die Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.05.2004.
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3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung erstreckt sich auf die Flurstiicke
Nrn. 3560, 3560/1, 3561, 3562 und einen Teil des Flurstlicks 3559 (nach Flurneuord-
nung).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der zeichnerischen Dar-
stellung (Deckblatt) der Bebauungsplananderung.

VERFAHREN

Da durch die Bebauungsplanédnderung die Grundzlge der Planung nicht berihrt wer-
den, wird von der Méglichkeit des § 13 BauGB Gebrauch gemacht und auf die Friihzei-
tige Unterrichtung und Erérterung verzichtet. Fir die vorliegende Bebauungsplanande-
rung wird daher geméaB dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB die Offenlage
als erster Beteiligungsschritt durchgefihrt.

Nach der Offenlage hat sich das Plankonzept erneut geandert, sodass die Durchfiih-
rung einer zweiten Offenlage notwendig wurde.

Verfahrensdaten:

11.03.2004 Aufstellungsbeschluss fur die 2. Bebauungsplananderung, Billi-
gung des Anderungsentwurfes und Beschluss der Durchfiihrung
der Offenlage

31.03.2004 bis Durchfuhrung der Offenlage geman § 3 (2) BauGB
03.05.2004

30.06.2004 bis Durchfuhrung einer 2. Offenlage geman § 3 (3) und § 4 (4) BauGB
02.08.2004

02.09.2004 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus
der Offenlage und beschlieBt die 2. Bebauungsplananderung als
Satzung

FLACHENNUTZUNGSPLAN

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

INHALTE DER PLANANDERUNG

Hinsichtlich der Gebietsdefinition ergeben sich durch die 2. Bebauungsplanianderung
keine Veranderungen, da der Bereich weiterhin als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt wird. Der Bereich wird in zwei Teilbereiche, WA 2 und WA 4, untergliedert.
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6.1 Veranderung der Baufenster / Bauweise

6.2

6.3

6.4

6.5

Durch das Fortbestehen der Gaststatte und den Abriss der Tennishalle ergibt sich eine
neue sinnvolle Aufteilung des Anderungsbereichs in die Gebiete WA 2 und WA 4. Im
WA 4 wird durch ein Baufenster die Gaststatte im wesentlichen in ihrem Bestand gesi-
chert. Im WA 2 wird von den urspriinglich geplanten Punkth&usern abgesehen, da sich
das Gebiet durch die gednderte Aufteilung deutlich vergréBert hat und sich Doppel-
hauser bzw. Hausgruppen derzeit besser vermarkten lassen. Aus diesem Grund wird
ein durchgehendes Baufester festgesetzt, in dem verschiedene Bauformen realisiert
werden kénnen.

Das Baufenster im WA 2 wurde im Hinblick auf ein konkretes Bauvorhaben zuge-
schnitten, woraus sich die Bogenform ergab. Sollte das Baufenster in seiner vollen
GroBe ausgenutzt werden, ist die Ubernahme von Abstandsflachen nach Landesbau-
ordnung auf 6ffentlichen Flachen durch die Eintragung von Baulasten notwendig.

Da im WA 2 die Anordnung der Baukdrper bereits durch die Festsetzung der iberbau-
baren Grundstlcksflache hinreichend geregelt wird, wird auf die Festlegung einer
Bauweise verzichtet.

Veranderung der zuldssigen Trauf- und Gebaudehéhe sowie der Geschossigkeit

Entsprechend der Verénderung der Plankonzeption von Punkthausern in Hausgruppen
oder Doppelh&user mit einem Pultdach im WA 2 wurde die zulassige Traufhohe auf
6,5 m und die zulassige Gebaudehohe auf 8,5 m festgelegt. Im WA 4 wurde die Trauf-
héhe auf 7,5 m festgelegt, da auch in diesem Bereich eine zweigeschossige Bauweise
ermoglicht werden soll und die bereits vorhandene Gaststétte ein (iberhdhtes Erdge-
schoss von ca. 4 m aufweist. Die maximale Geb&udehdhe wurde im WA 4 auf 12 m
festgelegt. Zur Klarung, wie mit versetzten und normalen Pultdachern hinsichtlich der
maximalen Trauf- und Gebaudehdhe umzugehen ist, wurde Festsetzung 1.2.1.4 auf-
genommen.

Die Geschossigkeit wurde entsprechend der geanderten Plankonzeption im WA 2 und
WA 4 auf 2 Vollgeschosse festgelegt.

Veranderung der GRZ und GFZ im WA 2

Im WA 2 ist eine Bebauung mit Hausgruppen geplant. Fur diese verdichtete Bauform
ist eine leicht erhdhte GRZ von 0,5 und eine dementsprechende GFZ von 1,0 notwen-
dig. Im WA 4 soll an der GRZ von 0,4 und der GFZ von 0,8 festgehalten werden.

Veranderung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten

Entsprechend der Veranderung der Plankonzeption von Punkthausern in Hausgruppen
oder Doppelhauser im WA 2 wurde die zuléssige Anzahl an Wohngebauden im WA 2
und WA 4 auf maximal 2 Wohneinheiten in Einzelhdusern, und maximal 1 Wohneinheit
je Doppelhaushélfte oder je Hauseinheit bei Hausgruppen festgesetzt. Dies entspricht
den Festsetzungen im WA 1.

Stellplatz-, Garagen- und Carportzonen

Die Stellplatz-, Garagen- und Carportzonen wurden der geanderten Konzeption ent-
sprechend angepasst.
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6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

Zulassigkeit von Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO

Im den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans waren Nutzungen nach § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Nr. 3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zulédssig. Diese
Festsetzung wurde neu gefasst, sodass sie nur noch in den Gebieten WA 1, WA 2 und
WA 3 gilt. Im Gebiet WA 4 gilt § 4 BauNVO unverandert, da in diesem Bereich bereits
eine Gaststatte vorhanden ist und das Gebiet dariiber hinaus durch die StraBe ,Im
Bruckacker” sehr glinstig erschlossen ist, so dass die genannten Nutzungen den Cha-
rakter des Wohngebietes nicht negativ beeintrachtigen wiirden.

Im WA 4 wurde der Betrieb von Schank- und Speiswirtschaften auf das Baufenster
und die Stellplatz- und Carportzone begrenzt, um potenziellen Nutzungskonflikten mit
der benachbarten geplanten Wohnbebauung (WA 2) vorzubeugen.

Verschiebung des flachenhaften Pflanzgebotes

Im Bebauungsplan Eulenspiegel wurde bereits der westliche von dem 6stlichen Be-
reich des Anderungsgebiets durch ein flachenhaftes Pflanzgebot untergliedert. An die-
sem soll weiterhin festgehalten werden. Da sich die Aufteilung des Gebietes durch die
Sicherung der Gaststéatte jedoch geéndert hat, wird das Pflanzgebot in dstlicher Rich-
tung verschoben. Das Pflanzgebot dient sowohl der allgemeinen Durchgriinung des
Gebiets als auch als Sichtschutz fur die geplante Wohnbebauung vor der bestehenden
Gaststatte.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Das im Bebauungsplan fiir das WA 1 vorgesehene Pflanzgebot von einem Laubbaum
auf Grundstlicken, die gréBer als 200 gm sind, wird auf das WA 2 erweitert.

Geringflgige Verkleinerung der 6ffentlichen Grinflache im Norden

Zur besseren Ausnutzung des Gebietes WA 2 wurde die Grunflache mit dem flachen-
haften Pflanzgebot geringfigig verkleinert und durch eine Zufahrt zum WA 2 unterbro-
chen. Dies stellt sich unproblematisch dar, da der Griinsteifen im Ursprungsbebau-
ungsplan insbesondere als Schutz vor der benachbarten Maschinenfabrik gedacht
war. Zwischenzeitlich wurde dieser Produktionsstandort aufgegeben. Das Gebiet wird
kanftig ebenfalls flir Wohnbebauung zur Verfliigung stehen.

Veranderung der Dachneigung; Festlegung von Pultdichern im WA 2

Im WA 2 soll eine Dachneigung von 8° bis 25° zulassig sein. Damit soll die geplante
Reihenhausbebauung mit Pultdachern méglich gemacht werden. Da Satteldacher mit
einer geringen Dachneigung nicht gewiinscht werden, wurden fir das WA 2 Pultda-
cher zwingend festgesetzt.

Im WA 4 wurde eine Dachneigung von 10° bis 45° festgesetzt, da die Gaststitte eine
Sondernutzung darstellt und sowohl Pult- als auch Satteldécher ermoglicht werden sol-
len.

Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen

Von der Vorschrift, dass Dacher von Garagen und Nebenanlagen die im jeweiligen
Gebiet festgelegte Dachneigung einhalten missen, wurde das Gebiet WA 2 ausge-
nommen, da bei dem konkreten Bauvorhaben Nebenanlagen in Form von Schoépfen
mit Flachdéchern zwischen den Hauptbaukérpern realisiert werden sollen.
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6.12 Anpassung von Bebauungsvorschriften

Die Bebauungsvorschriften unter Punkt 1.1.1.2 und 1.1.3 sowie die Ortlichen Bauvor-
schriften unter Punkt 2.7 wurden so angepasst, dass sie fir alle vier WA-Gebiete giltig
sind.

7 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Veranderungen hinsichtlich der zuldssigen Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ)
ergeben sich durch die Bebauungsplananderung nicht. Demnach ist kein Eingriff in
Natur und Landschaft im Sinne des § 21 BNatSchG zu erwarten, wodurch sich eben-
falls keine Notwendigkeit ergibt, einen Eingriff geméaB § 21 BNatSchG in Verbindung
mit § 1 a BauGB durch entsprechende Festsetzungen auszugleichen, zu ersetzen oder
zu mindern.

8 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung der betroffenen Grundstiicke ist tiber die vorhandenen StraBen im
Bereich des Bebauungsplans Eulenspiegel sichergestellt. Im WA 2 ist die Erschlie-
Bung der einzelnen Grundstlicke einerseits Uber eine gemeinsame Zufahrt von Siid-
westen, andererseits Uber eine schmale Zufahrt im Norden vorgesehen.

9 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Plananderung lasst wegen des geringen Umfangs keine weiteren stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten.
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