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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 Loérrach — Weil am
Rhein — Basel (CH) begriindet.

Um insgesamt den Wohnraumbedarf fur Ortsansassige decken, dem Druck auf dem
lokalen Wohnungs- und Immobilienmarkt aktiv begegnen und die Entlastungsfunktion
fur den Ballungsraum erhalten und zuklnftig sichern zu kénnen, méchte die Gemeinde
weitere Flachen als Wohnbauflachen entwickeln. 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 naher betrachtet und anhand verschiedener Kriterien bewertet
wurden. Auf Grundlage der hierin getroffenen Bewertung und nach nochmaliger
Beratung und Diskussion im Gemeinderat ist unter anderem die Flache ,Malzholzweg*
auf den Flurstlicken Nr. 3025 und 3026/1 als mdgliche Entwicklungsflache verblieben.

Der Bebauungsplan mit den dazugehérigen oOrtlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg*
wurde urspringlich gemaR § 13b BauGB aufgestellt. Mit der Entscheidung des Bun-
desverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 18.07.2023 wurde jedoch die Bebauungs-
planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB fiir unionsrechtswidrig
erklart. Der Gesetzgeber hat daraufhin mit einer Anderung des Baugesetzbuches
(wirksam ab dem 01.01.2024) durch die Einfilhrung des § 215a BauGB den Kommu-
nen die Mdoglichkeit ertffnet, nach 8 13b BauGB aufgestellte Bebauungspléne — wie
den hier vorliegenden — weiterzufihren und abzuschlieRen. Erganzend wird an dieser
Stelle auf Ziffer 1.6 dieser Begriindung verwiesen.

In Eimeldingen sind alle fiir eine Gemeinde dieser Grélienordnung tblichen Infrastruk-
tureinrichtungen vorhanden. Soweit bei 6ffentlichen Einrichtungen ein Ausbaubedarf
besteht, verfolgt die Gemeinde diesen parallel zum vorliegenden Wohnbaugebiet. Die
Umsetzung des Baugebietes erfolgt durch einen privaten Investor und ist fir die Ge-
meinde nahezu kostenneutral. Der Investor tGbernimmt die Umsetzung der arten- und
naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen und der ErschlieBungsmalRnahme. Im
stadtebaulichen Vertrag wird der Investor zudem zu Infrastrukturfolgezahlungen ver-
pflichtet, die im Gemeininteresse stehen, z. B: fir einen Spielplatz, der auch den Kin-
dern in benachbarten Gebieten zugutekommen wird. Hinzu kommt, dass der Zuzug
von neuen Einwohnerinnen und neue Wohnmdglichkeiten fir einheimische Familien
die Einwohnerzahl und damit die Auslastung und Effektivitat zentraler Einrichtungen
der Gemeinde erhéhen.

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Eimeldingen westlich der B3 und befin-
det sich derzeit im unbeplanten Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Von der B3 aus soll
das Plangebiet Uber die Reutackerstrale und die Reibmattenstrale durch das beste-
hende Gewerbegebiet verkehrlich und infrastrukturell erschlossen werden. Der raumli-
che Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,22 ha.

Das Plangebiet schlie3t direkt an das bestehende Wohngebiet ,Alte Sage“ an und soll
den Siedlungsrand durch Wohnnutzung sinnvoll ergdnzen. Die neuen Geb&ude sollen
sich in ihrer Ausgestaltung an die bestehende Umgebungsbebauung anpassen und so
einen harmonischen Ubergang von der bestehenden zur neuen Bebauung schaffen.
Gleichzeitig bildet die zukinftige Wohnnutzung die Abgrenzung zur landwirtschaftlich
genutzten Umgebung und den vorlaufigen Abschluss der Siedlungsentwicklung in Be-
zug auf den Landschaftsraum.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Malzholzweg® und der 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 anschliel3enden,
landwirtschaftlichen Flache

= Deckung der Wohnbedurfnisse der ortsansassigen und zuziehenden Bevdlkerung

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

= Starkung der Gemeinde Eimeldingen als attraktiver Wohnstandort
=  Schutz der Wohnbebauung durch Schienen- und Gewerbelarm

= Sicherung und Gestaltung von o6ffentlichen und privaten Griinbereichen zur Ein-
bindung in die Ortsrandlage und den Landschaftsraum

= Festlegung gestalterischer Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebauung

1.2 Lage und Nutzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Eimeldingen westlich der B3 und wird
begrenzt:
= im Norden durch die freie Landschaft mit landwirtschaftlichen Flachen

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

= im Sitdosten durch Wohnnutzung
= im Siden durch den Mihlbach sowie im Sidwesten durch landwirtschaftliche
Flachen und im Anschluss durch die Bahntrasse

Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 1,22 ha und die im unten dargestellten
Abgrenzungsbereich dargestellten Flurstiicke Nr. 3025, 3026/1 sowie Nr. 3027 (Teil
Wegegrundstick). Die genaue Lage ergibt sich aus der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan.

ST
Luftbild mit ungefahrer Darstellung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes — rot-gestric
(genordet, ohne MaRstab)
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1.3 Flachennutzungsplan

1.4

Der Bebauungsplan sollte im beschleunigten, einstufigen Verfahren nach § 13b BauGB
ohne Durchfuhrung einer Umweltpriufung aufgestellt werden. Der § 13b BauGB regelte
die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen 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 Grunstrukturen dargestellt. Der vor-
liegende Bebauungsplan kann somit nicht aus den rechtswirksamen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Da der Bebauungsplan urspriinglich nach § 13b BauGB aufgestellt wurde, konnte der
Flachennutzungsplan in diesem Zusammenhang nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes im Wege der Berichtung angepasst werden. Gemal den Vorgaben des § 215a
BauGB ist § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach wie vor anwendbar. Im beschleunigten Ver-
fahren kann jedoch ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht, solange die geordnete stadtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes bzw.
der Berichtigung des Flachennutzungsplanes durch die hdhere Verwaltungsbehdrde
(8 9 Abs. 1 BauGB) ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist dann lediglich im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Wone=.
A gaibos S
e e AR -'<»fry] A
\ ireshe aAm hak
T XV o 00
D" ~ r~ s =ar

aktueller Flachennutzungsplanausschnitt mit ungefahrer Darstellung des Geltungsbereiches, GVV Vorderes Kandertal
(genordet, ohne MaRstab)

Wohnraumflachenbedarf

Von Seiten der Raumordnung beim Regierungsprasidium Freiburg wurde wéahrend der
frihzeitigen Beteiligung die Durchfihrung eines Wohnbauflachenbedarfsnachweises
gefordert. Im Zuge der Offenlage wurde diese Forderung nicht mehr vorgetragen. Des
Weiteren wurde wéhrend der Anhérungen von Seiten der Offentlichkeit fehlende
Transparenz und eine mangelnde Erhebung des Wohnraumbedarfes vorgetragen. Von
der Erstellung eines Wohnraumflachenbedarfsnachweises wurde und wird aus folgen-
den Griinden jedoch abgesehen:

Durch die Entwicklung des vorliegenden Wohngebietes soll kurz-, mittel- und langfris-
tig — also insgesamt — eine Entlastung fur den angespannten Wohnungs- und Immobi-
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lienmarkt erzielt werden. Jede Wohneinheit die kurzfristig erstellt und dem Wohnungs-
markt zugefuhrt werden kann, bringt auch eine langerfristige Entlastung und sichert die
Entlastungsfunktion in naher und ferner Zukunft.

Die Auslegung des friheren § 13b BauGB, wonach seine Anwendung den Nachweis
eines ,dringenden” Bedarfes an Wohnraum voraussetzt und nur kurzfristige Planungs-
horizonte rechtfertigt, wird nicht gesehen. § 13b BauGB enthielt weder im Normtext
noch nach der Gesetzesbegriindung die Aussage, er dirfe nur regional dort zur An-
wendung kommen, wo ein entsprechender Bedarfsnachweis gefiihrt wird. Gleiches gilt
fur den ,Heilungsparagraphen® 215a BauGB. Der Bundesgesetzgeber hatte generell
schon bei der Einfuhrung des § 13b BauGB im Jahr 2017 einen bundesweiten Bedarf
zur Schaffung von Wohnraum gesehen und deshalb die vereinfachte Ausweisung neu-
er Wohnbaugebiete nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren erméglicht. Noch
deutlicher wurde diese Zielrichtung mit dem ,Baulandmobilisierungsgesetz* von 2021,
das die Geltung von § 13b BauGB verlangert hatte. Mit dieser Novelle wurden néamlich
einige neue Steuerungsinstrumente eingefiihrt, die der Gesetzgeber ausdriicklich da-
ran knlpft, dass in der jeweiligen Region ein angespannter Wohnungsmarkt i. S. d.
§ 201a BauGB besteht. Die in der gleichen Novelle vorgenommene Verlangerung der
Geltungsdauer des § 13b BauGB wurde jedoch gerade nicht an diesen Nachweis ge-
knUpft.

Die Gemeinde Eimeldingen sieht es kritisch, dass auf politischer Ebene flachende-
ckend die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum gefordert, vorliegend aber ein ge-
meindespezifischer Bedarfsnachweis auf Eigenentwicklungsbasis gefordert wird. Das
verkennt vor allem die strukturelle Problematik im Dreilandereck. Eimeldingen ist zwar
eine kleine Gemeinde, durch ihre hervorragende Verkehrsanbindung an die A5, A98,
B3 und die Rheintalbahn jedoch faktisch Teil der Agglomeration Basel, in der ein sehr
hoher Siedlungsdruck besteht. Das sudlich angrenzende Oberzentrum Lérrach-Weil
kann den regionalen Wohnraumbedarf nicht anndhernd decken, weil die Grenzlage zur
Schweiz, ein sehr hoher Anteil von Verkehrsflachen und topographische Beschrankun-
gen entgegenstehen. Zur Linderung des regionalen Wohnraummangels missen des-
halb auch kleinere Gemeinden im Umfeld des Oberzentrums beitragen. Das Abheben
auf die allgemeinen Entwicklungsdaten des statistischen Landesamtes verfehlt diese
spezifische regionale Problematik, bei der im Ubrigen davon auszugehen ist, dass die-
se Problematik strukturell bedingt ist und daher auf Dauer bestehen wird, was entspre-
chend langfristige Planungshorizonte rechtfertigt. Vom Fiihren eines Wohnbauflachen-
bedarfsnachweises wird daher begriindet abgesehen.

Die Zurverfigungstellung von Wohnraum ist eine essenzielle Grundaufgabe der Ge-
meinden im Rahmen ihrer Ortsentwicklung, nicht nur in Zeiten eines — unbestreitba-
ren — Wohnraummangels. Auf Grund des in der gesamten Raumschatft vorherrschen-
den Siedlungsdruckes und der bestehenden Wohnraumknappheit sieht sich die Ge-
meinde Eimeldingen verpflichtet, auch weiterhin Wohnbauflachen zu entwickeln und
Wohnraum anbieten zu konnen. Dies gilt sowohl im Innenbereich als auch in Ortsrand-
lagen.

Die Gemeinde Eimeldingen sieht die Wohnbauflachenentwicklung in ihrer gemeindli-
chen Gesamtheit und dariiber hinaus regional. Es besteht im gesamten Dreildndereck
(Agglomeration Basel) ein hoher Druck auf den Wohnungsmarkt, den die Gemeinde
zuletzt selbst zu splren bekam, als sie gesetzlich verpflichtet war, Wohnraum fur Ge-
flichtete nachzuweisen und erhebliche Schwierigkeiten hatte, diesen anzumieten oder
zu erwerben. Aufgrund der beengten Lage des Oberzentrums Lérrach-Weil missen
den Wohnraumdruck auch die umliegenden Gemeinden auffangen. Eimeldingen ist da-
fur aufgrund seiner sehr guten Verkehrsanbindung pradestiniert.

Preisgedampfter Mietwohnungsbau soll an anderer Stelle im Gemeindegebiet realisiert
und zur Verfligung gestellt werden. Das Plangebiet ist flr kostengiinstigen Wohnungs-
bau ungeeignet, da es aus tkologischen Griinden (Artenschutz, Landschaftsbild) und
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1.6

wegen seiner nicht darauf ausgerichteten ErschlieBung keine so hohe Verdichtung mit
Geschosswohnungsbauten ermdglicht, wie es fur kostengunstiges Bauen erforderlich
ware. Die ErschlieBungs- und Entwicklungskosten pro geschaffener Wohnflache sind
in solchen Gebieten zu hoch, um gunstigen (Miet-)Wohnraum zu schaffen. Dafir sind
andere Flachen im Gemeindegebiet vorgesehen.

Bei der Entwicklung des vorliegenden Plangebietes steht daher die Entwicklung von
Wohneigentum in einem zeitgeméaf3en Gebaudemix im Vordergrund. Auf Grund der
Topografie und der damit einhergehenden ErschlieRungskosten ist es gerade notwen-
dig, die einzelnen Grundstiicke kleiner einzuteilen und auch dreigeschossige Mehrfa-
milienhauser zu realisieren, um die Kosten insgesamt (Grundstlck, Steuer, Erschlie-
Rung, Haus-/Wohnungsbau etc.) fur jeden Einzelnen in einem angemessenen Rahmen
halten zu kdnnen.

Zudem wird klargestellt, dass einfache, unbelastete Flachen, die fur die Siedlungsent-
wicklung in Frage kommen, in der heutigen Zeit fast nicht mehr existent sind. Dies be-
dingt in den geburten- und zuzugsstarken Stadten, Gemeinden und Ballungsgebieten
die Ausweisung von Baugebieten, die mit internen und externen Restriktionen belegt
sind und in denen man mit den ortlichen Gegebenheiten planerisch umgehen muss.
Insgesamt ist also zu sagen, dass das vorliegende Plangebiet ,Malzholzweg® mit sei-
nen  Restriktionen  (Artenschutz,  Immissionsschutz, = Verkehr,  Entwasse-
rung/Versickerung, angrenzende Bestandsbebauung etc.) sich in die Uberwiegende
Anzahl von derzeitig und zukinftig zu entwickelnden Baugebieten einreiht und die ge-
nannten Punkte in fast allen Baugebieten abzuarbeiten sind. Somit wird das vorliegen-
de Plangebiet gegeniiber anderen Plangebieten nicht Gberbordend schwer oder kos-
tenintensiv zu realisieren sein.

Nur tber das Angebot kleinflachigerer Grundstiicke mit einer moderat erhéhten Grund-
stiicksausnutzung kdnnen heute Uberhaupt noch — unabhangig von den Erschlie-
Bungs-, Grunderwerbs- und Baukosten — Normalverdiener in Wohneigentum kommen.
Somit wird das Ziel zur Starkung der Gemeinde als attraktiver Wohnstandort fur breite-
re Interessengruppen als die der Besserverdiener durchaus auch schon im stadtebau-
lichen Entwurf und auf Bebauungsplanebene unterstiitzt.

Die Notwendigkeit und das offentliche Interesse zur Realisierung von Wohnraum
Uberwiegen in der Abwagung die hiermit einhergehenden moderaten Verdnderungen
im Ortsbild und in der Gemeindestruktur.

Bestehende, angrenzende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich des Plangebietes liegen derzeit kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan oder andere Satzungen vor. Im Nordosten und Stdwesten des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes ,Malzholzweg“ grenzen jeweils Bebauungsplane 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 geméaf 8 13b BauGB bzw. 8§ 215a Bas. 1 BauGB

Da fur den Planbereich bislang kein Planungsrecht besteht, sollte fir die angestrebte
Flachenentwicklung ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemani
8§ 13b BauGB aufgestellt werden; der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am
19.11.2019 und auf Grund der Anderung des Geltungsbereiches am 15.12.2022 erneut
in offentlicher Gemeinderatssitzung gefasst. § 13b BauGB wurde mit der BauGB-
Novelle 2017 neu eingefiihrt und ermdglichte die Anwendung des beschleunigten Ver-
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fahrens nach § 13a BauGB fiir Wohnbauflachen, die an den Siedlungsbereich unmit-
telbar anschlieRen. Die Anwendung der Vorschrift setzt nach aktueller Rechtsprechung
bei Festsetzung eines WA voraus, dass im Plangebiet die Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3
BauNVO ausgeschlossen werden; hingegen ist eine Zulassung der dem Wohngebiet
dienenden Nutzungen nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO mdglich. Mit dem vor-
liegenden Bebauungsplan werden diese Anforderungen erfillt. Der Gesetzgeber hatte
2021 uber das Baulandmobilisierungsgesetz den § 13b BauGB bis zum 31.12.2022
verlangert, wobei der Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2024 gefasst werden konnte,
wenn das Verfahren bis zum 31.12.2022 férmlich eingeleitet wird. Zum damaligen Zeit-
punkt schien § 13b BauGB anwendbar, da alle Voraussetzungen hierfir erfullt waren.

Mit der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 18.07.2023
wurde jedoch die Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB fiir unionsrechtswidrig erklart. Der Gesetzgeber hat im Nachgang mit einer An-
derung des Baugesetzbuches (wirksam ab dem 01.01.2024) durch die Einfuhrung des
§ 215a BauGB den Kommunen die Mdglichkeit erdffnet, nach § 13b BauGB aufgestell-
te Bebauungsplane — wie den hier vorliegenden — weiterzufihren und abzuschliel3en.
Demnach kénnen Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB in der bis zum Ablauf
des 22.07.2021 oder bis zum Ablauf des 31.12.2023 geltenden Fassung, die vor Ablauf
des 31.12.2022 formlich eingeleitet wurden, nach MalRgabe des § 215a Abs. 3 BauGB
im beschleunigten Verfahren in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB abge-
schlossen werden, wenn der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 bis zum Ablauf des
31.12.2024 gefasst wird. Die Gemeinde Eimeldingen mdchte von § 215a BauGB Ge-
brauch machen und auf dieser Grundlage das Bebauungsplanverfahren weiterbetrei-
ben und bis zum 31.12.2024 zum Satzungsbeschluss bringen. Dies macht es notwen-
dig, eine weitere Offenlage nach § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufuhren,
wodurch — in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen Vorgaben — nach wie vor
manche Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a BauGB an-
wendbar bleiben. Somit kann auf die Durchfiihrung einer Flachennutzungsplanande-
rung im Parallelverfahren sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet wer-
den (siehe auch Ziffer 1.3).

Von der Mdglichkeit im Verfahren nach § 13b BauGB, auf die friihzeitige Beteiligung
der Behorden und der Offentlichkeit zu verzichten (88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB),
wurde kein Gebrauch gemacht. Es fand eine friihzeitige Behorden- und Offentlichkeits-
beteiligung sowie eine (1.) Offenlage statt. AuBerdem hat die Gemeinde entschieden,
von den Vergiinstigungen des § 215a Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. m. 88 13a Abs. 2 Nr 1,
13 Abs.3 S.1 BauGB (Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht) und des
§ 215a Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Verzicht auf den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich aufgrund Fiktion eines bereits vorhandenen Eingriffes)
keinen Gebrauch zu machen, sondern eine vollstandige Umweltprifung auf Basis ei-
nes Umweltberichtes durchzufuhren und den Eingriff vollstdndig auszugleichen. Als
Folge der Anwendung von § 215a BauGB i. V. m. 88 13a, 13 BauGB verbleiben daher
lediglich einige verfahrenstechnische Erleichterungen, insbesondere die weitere An-
wendbarkeit von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach er Flachennutzungsplan, aus dem
der vorliegende Bebauungsplan nicht entwickelt ist, nachtraglich im Wege der Berichti-
gung angepasst werden kann.

Weiterhin sind fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens folgende Vorausset-
zungen zu erfillen:

Schwellenwert

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB bzw. § 215a
BauGB nur dann aufgestellt bzw. fertiggestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m2 festgesetzt

wird. Im vorliegenden Fall wird dieser Schwellenwert mit einer zulassigen tberbauba-
ren Grundflache von ca. 3.224 m? (ca. 8.059 m? x GRZ 0,4) unterschritten.
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Anschluss an den Siedlungsbestand — Wohnnutzungen

Anwendbar ist § 13b BauGB bzw. § 215a BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fur
geplante Wohnnutzungen, die an bebaute Ortsteile anschliel3en. Die Voraussetzungen
treffen fir die vorliegende Planung zu, da das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
gemalR § 4 BauNVO ausgewiesen und alle in Wohngebieten ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden, ebenso Schank-
und Speisewirtschaften und Sportanlagen. Damit ist der vorrangige Wohncharakter des
Gebietes i. S. d. § 13b BauGB bzw. § 215a BauGB gesichert. Der Anschluss an be-
baute Ortsteile ist gegeben, da das Plangebiet im Nordosten und Siddwesten unmittel-
bar an den Siedlungsbestand anschlieft.

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 ReibmattenstraBe und die bestehen-
den Leitungen kann das Plangebiet 6konomisch und kostenglinstig erschlossen wer-
den. Durch das im Sudwesten 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

Gemald § 13a Abs. 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 Mal3stabe geknupft. Verhindert werden soll vor al-
lem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren
aufgeteilt wird, um den Schwellenwert der zuléssigen Grundflache zu umgehen. Der
Bebauungsplan steht in keinem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB sowie der Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen nach § 13b BauGB.

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. Geplant ist, das Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) zu entwickeln sowie offentliche und private Grinflichen sowie Ver-
kehrsflachen auszuweisen; UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht begriindet.

Natura 2000-Gebiete

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

Im Zuge der Verfahrensdurchfiihrung wurde durch das Biro faktorgruen, Freiburg, ge-
pruft, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter (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 siidwestlicher Richtung.

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kann eine Betroffenheit von Natura 2000-
Gebieten ausgeschlossen werden.
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1.7

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 Unfallen 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-/Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan mit den dazugehérigen oOrtlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg*
konnte bisher nach § 13b BauGB ohne Umweltprifung und ohne Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Von einer vollwertigen Umweltprifung kann jedoch gemaR § 215a Abs. 3 BauGB nur
dann abgesehen werden, wenn eine sogenannte Vorprifung des Einzelfalles ergibt,
dass durch die Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Dies
trifft im vorliegenden Fall nicht zu, weswegen eine Umweltpriifung mit Eingriff-/Aus-
gleichsbilanzierung erarbeitet wurde (siehe auch Ziffer 5).

Verfahrensdaten

19.11.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan und die dazugehdérigen ortlichen Bauvorschriften
,Malzholzweg“ gem. § 2 Abs. 1 BauGB.

20.05.2021 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplanes
und der dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg*
und beschliel3t die Durchfiihrung der (freiwilligen) Frihzeitigen
Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 As. 1 BauGB.

16.06.2021 - Durchfuihrung der (freiwilligen) Fruhzeitigen Offentlichkeitsbetei-

16.07.2021 ligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB.

Anschreiben
vom 10.06.2021
mit Frist bis
16.07.2021

15.12.2022

27.04.2023

17.05.2023 bis
23.06.2023

Anschreiben
vom 09.05.2023
mit Frist bis
23.06.2023

Durchfihrung der (freiwilligen) Frihzeitigen Behdrdenbeteili-
gung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB.

Der Gemeinderat fasst den erneuten Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan und die dazugehorigen ortlichen Bauvor-
schriften ,Malzholzweg®“ gemal § 2 Abs. 1i. V. m. § 13b BauGB
mit verdndertem Geltungsbereich.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes der
dazugehérigen ortlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg® und
beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB (Offenlagebeschluss).

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2
BauGB.

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
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20.06.2024 Der Gemeinderat beschlie3t die Weiterfihrung des Verfahrens

2.1

auf Grundlage des § 215a Abs. 1 BauGB, billigt den fortge-
schriebenen Entwurf des Bebauungsplanes und der dazugeho-
rigen oOrtlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg“ und beschlief3t
die Durchfuhrung der 2. Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 und §4
Abs. 2 BauGB (Offenlagebeschluss).

. bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2
. BauGB.

Anschreiben Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
vom __. .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlie3t den Bebauungsplan und die dazugehdrigen
ortlichen Bauvorschriften ,Malzholzweg® gem. § 10 Abs. 1
BauGB als jeweils eigenstandige Satzungen (Satzungsbe-
schluss).

STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebau

Grundlage der vorliegenden Planung bildet der stadtebauliche Entwurf vom Dezember
2022. Innerhalb des Plangebietes befindet sich mittig ein Nord-Sid verlaufender, grof3-
flachiger Boschungsbereich mit einem topografischen Versatz von ca. 4 bis 6 m, der
das Gebiet in ein oberes und ein unteres Plateau teilt. Daraus ergeben sich besondere
Anforderungen an die ErschlieBung und an die Bebauung sowie Grundstuckseinteilung
fir das Baugebiet. Zur besseren Bebaubarkeit und zur Optimierung der ErschlieBung
soll der Gelandeverlauf insgesamt angeglichen werden, sodass sich ein homogener
Hohenverlauf fur das Plangebiet abfallend von Nordost nach Sudwest ergibt. So kann
auch eine harmonische Héhenabstufung der Bebauung hergestellt sowie eine Querge-
rechtigkeit fur alle Bauherren erzielt werden. In der Planzeichnung sind zum besseren
Verstandnis exemplarisch 2 Ansichten/Schnitte dargestellt, die sowohl den modellier-
ten Hohenverlauf als auch eine mogliche Bebauung sowie beim Schnitt ,AA“ die Be-
standsbebauung im Hintergrund abbilden.

Das Plangebiet orientiert sich mit den zulassigen Doppelhdusern im Ubergang zum
Bestandsgebiet ,Alte Sage“ an der Bestandsbebauung. Im Nordosten und Stdwesten
werden auf Grund der heute geltenden Mal3stédben an das Flachensparen, den Boden-
schutz und die Verdichtung sowie auf Grund der Schallabschirmungserfordernisse an-
dere Geb&audetypologien gewahlt, die jedoch insgesamt stadtebaulich und ortsbaulich
vertraglich sind.

Die zum Landschaftsraum geplante Bebauung mit Einzelh&dusern fuhrt sanft Gber in die
Kulturlandschaft und bildet mit seiner offenen und lockeren Bebauung einen vertragli-
chen und harmonischen Ortsrand. Die beiden 6stlichen Mehrfamilienh&user grenzen
an das Gewerbegebiet an und passen zu den dortigen massiveren Kubaturen. Einzig
das westliche Geb&aude bildet einen dichteren Abschluss. Es liegt aber im Gelande tie-
fer und ist nicht von weit her einsehbar, auf3erdem von Norden durch die Hecken und
Baume entlang der Bdschung verdeckt. Aus stadtebaulicher Sicht ist die vorgelegte
Planung sowohl mit dem Ortsrand und Ortsbild als auch mit dem offenen Landschafts-
raum vertraglich.
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Unter Berticksichtigung der baulichen Umgebung soll das Plangebiet somit einer an-
gemessenen und ressourcenschonenden Wohnbebauung mit 6 Einzelhausern,
3 Einzel- bzw. 6 Doppelhausern und 3 Mehrfamilienh&usern sowie einer Sticherschlie-
Bung mit ausreichend dimensioniertem Wendehammer zugefiihrt werden. Der westli-
che Abschluss des Plangebietes durch ein Mehrfamilienhaus fasst das Gebiet stadte-
baulich und wirkt gemeinsam mit den beiden Ostlichen Riegelbauten als Klammer und
Einfassung der Einzel- und Doppelhdauser. Zudem tragen Mehrfamilienhduser zu einer
sozialen Durchmischung des Plangebietes bei, da sie Eigentums- und Mietwohnungen
ermaoglichen und damit zu einer besseren Sozial- und Altersdurchmischung in sich und
fir das gesamte Plangebiet fiilhren kdnnen.
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stédtebaulicher Entwurf mit Stand 12/2022, FSP (genordet, ohne Maf3stab)

Auch bei der Grundstuckseinteilung wird auf einen schonenden Umgang mit Grund
und Boden geachtet, da die Grundstiicke fur alle Gebaudetypologien kleinteilig parzel-
liert werden, aber dennoch iber die Festsetzung entsprechend grol3teiliger Baufenster
eine gute Ausnutzung zulassen. Uber den Gebaudemix sollen unterschiedliche Inte-
ressenten- und Kaufergruppen angesprochen werden, sodass innerhalb des Gebietes
Wohnraum fir unterschiedliche Altersgruppen und Lebensmodelle geschaffen und
hieriber eine soziale Durchmischung generiert werden kann. Dieser Gedanke wird
durch die Einbettung des Individualwohnens (Einzel- und Doppelh&user) zwischen den
Mehrfamilienhdusern im Osten und Westen noch gestérkt. Preisgedampfter Mietwoh-
nungsbau soll an anderer Stelle im Gemeindegebiet realisiert und zur Verfigung ge-
stellt werden. Das Plangebiet ist fir kostengunstigen Wohnungsbau ungeeignet, da es
aus okologischen Grunden (Artenschutz, Landschaftsbild) und wegen seiner nicht da-
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2.2

rauf ausgerichteten ErschlieBung keine so hohe Verdichtung mit Ge-
schosswohnungsbauten erméglicht, wie es fir kostengulinstiges Bauen erforderlich wa-
re. Bei der Entwicklung des vorliegenden Plangebietes steht daher die Entwicklung von
Wohneigentum in einem zeitgemé&fRen Gebaudemix im Vordergrund. Auf Grund der
Topografie und der damit einhergehenden Erschlieungskosten ist es gerade notwen-
dig, die einzelnen Grundstiicke kleiner einzuteilen und auch dreigeschossige Mehrfa-
milienhauser zu realisieren, um die Kosten insgesamt (Grundstlck, Steuer, Erschlie-
Bung, Haus-/Wohnungsbau etc.) fur jede/n Einzelne/n in einem angemessenen Rah-
men halten zu kdnnen. Nur Uber das Angebot kleinflachigerer Grundstiicke mit einer
moderat erhdhten Grundsticksausnutzung konnen heute tUberhaupt noch — unabhéan-
gig von den ErschlieBungs-, Grunderwerbs- und Baukosten — Normalverdiener in
Wohneigentum kommen. Somit wird das Ziel zur Starkung der Gemeinde als attraktiver
Wohnstandort fur breitere Interessengruppen als die der Besserverdiener bereits im
stadtebaulichen Entwurf und auf Bebauungsplanebene unterstitzt.

Uber die Platzierung von Einzelhdusern zum offenen Landschaftsraum und niedrigeren
Einzel- bzw. Doppelhdusern zur Bestandsbebauung hin wird ein harmonischer Uber-
gang in die Umgebung geschaffen. Insgesamt werden im Plangebiet durchgehend
zwingend zwei Vollgeschosse (Il) plus ausgebautem Dach bzw. Attika sowie differen-
zierte Trauf- und Gebaudehdhen festgesetzt, sodass hiertiber einer zu hohen Massie-
rung der Bebauung im Spannungsfeld zwischen Bestand und offenem Landschafts-
raum entgegengewirkt wird. Die bauliche und gestalterische An- und Einbindung soll
zudem durch die Verwendung ortstypischer Satteldacher bei den Einzel- und Doppel-
hausern erzielt werden. Bei den Mehrfamilienhausern ist die Realisierung von begrin-
ten Flach- oder Pultdachern vorgesehen, da die Verwendung dieser modernen und gut
ausnutzbaren Dachform im Ubergang zum bestehenden Gewerbegebiet im Osten so-
wie zur Larmschutzwand und zur Bahnstrecke im Westen stadtebaulich vertraglich und
raumlich abgesetzt von den geneigten Dachern im Bestandsgebiet ,Alte Sage” ist. Die
geplanten zuriickgesetzten Attikageschosse kénnen gut ausgenutzt werden.

Alle Gebaude kénnen solaroptimiert und mit den Freibereichen nach Studwesten bzw.
Siudosten ausgerichtet werden.

Im Norden sieht das Plankonzept im Bdschungsbereich den weitgehenden Erhalt der
Baum- und Vegetationsstrukturen sowie nordlich direkt angrenzend die Realisierung
von CEF-MalRnahmen fur den Artenschutz vor. Im Stdwesten wird die dort vorhandene
Versickerungsmulde des Baugebietes ,Alte Sage” fiir das Plangebiet ertlichtigt bzw.
erweitert sowie Anpflanzmaflinahmen realisiert. Zwischen Versickerungsmulde und
Wendehammer wird ein offentlicher Spielplatz fir den gesamten Bereich ,Malzholz-
weg“ und ,Alte Sage® installiert, sodass in Verbindung mit dem auch als Quartiersplatz
dienenden Wendehammer eine Spiel- und Begegnungsstatte fir die Bewohnerinnen
und Bewohner geschaffen wird. Dieser adressiert sich vor allem an Kleinkinder,
wodurch er als Quartiersspielplatz die nach LBO notwendigen Kleinkindspielplatze fir
die Mehrfamilienh&user ersetzen kann.

Baulich soll sich die neue Bebauung in ihrer Ausnutzung, Hohe und Dachgestaltung in
den Randbereichen an die umgebenden Strukturen anpassen. Durch weitergehende
grunordnerische und bauplanungsrechtliche Festsetzungen sowie gestalterische Vor-
schriften wird sichergestellt, dass gebietstypische Bauformen sowie ortstypische Mate-
rialien zur Anwendung kommen und sich das Gebiet harmonisch an den Siedlungsbe-
stand an- und in den Landschaftsraum einfigt.

Erschliel3ung

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-
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2.3

3.1

stehenden Mehrverkehr sowohl in ihrer Funktion als auch ihrem Straldenquerschnitt
sehr gut aufnehmen. Eine Anbindung Uber den Malzholzweg erfolgt lediglich fir den
Ful3- und Radverkehr, nicht aber fir Kfz. So soll einem unverhaltnisméaRigen Mehrver-
kehr fur die Anwohnerinnen des Wohngebietes ,Alte Sage* und damit eventuell ein-
hergehenden Mehrbelastungen vorgebeugt werden. Der Malzholzweg wird im Uber-
gang vom Bestandsgebiet der ,Alten Sage* durch bauliche MaRnahmen von der Er-
schliefung des Plangebietes ,Malzholzweg® abgekoppelt. Dies kann beispielsweise in
Form einer Verengung 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 Lage und des Anschlusses
sowohl an den Siedlungsbestand als auch an die tbergeordneten Verkehrswege sehr
gut fur eine Wohnbebauung eignet. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen wird u.
a. auch die verkehrliche ErschlieBung geprtift.

Eine Zunahme des Verkehres fir die norddstlichen Bestandsgebiete ist zwar zu erwar-
ten. Durch den ausschlieZlichen Anschluss an den Reibmattenweg koénnen die Ver-
kehrsstrome jedoch durch das Gewerbegebiet ,Reutacker I gelenkt werden und
schitzen damit die Anwohnerlnnen des Wohngebietes ,Alte Sage“ und des Malzholz-
weges vor zusatzlichen Verkehrsauswirkungen.

Freiflachen / Griinordnung

Das Plangebiet wird als Wohngebiet mit einer breit gefacherten, verdichteten Gebau-
detypologie entwickelt. Um eine angemessene Ein- und Durchgriinung zu sichern und
grunplanerisch sowie freiraumlich auf die hdhere Dichte zu reagieren, wird im Bereich
der zu ertlichtigenden Versickerungsmulde eine bepflanzte Grinflache mit Spielplatz
angelegt.

Die entlang des nordlichen Gebietsrandes gelegenen Grinstrukturen werden weitge-
hend erhalten und aufgewertet sowie in Teilen als Eidechsenhabitate ausgebildet. Des
Weiteren sollen verschiedene Anpflanzungen vorgenommen werden. Zum einen wird
der offentliche Verkehrsraum durch Einzelbdume in ausreichend dimensionierten
Pflanzquartieren gegliedert und die zentrale Grunflache mit einem Spielplatz und
schattenspendender Bepflanzung versehen. Zum anderen wird am westlichen Gebiets-
rand eine 2,5 breite und 51,5m lange Strauchhecke aus gebietsheimischen und
standortgerechten Arten angelegt. Die Pflanzung von Baumen in dieser Hecke ist je-
doch nicht méglich, da unmittelbar parallel zu ihr der Verlauf der Abwasserkanéle ge-
plant ist, die durch die Baumwurzeln geféahrdet wirden. Dartiber hinaus sind in den pri-
vaten Gartenbereichen Baum- und Strauchpflanzungen sowie die gartnerische Gestal-
tung der verbleibenden unbebauten Flachen und die Begrinung der Flach- und Pult-
dacher vorgesehen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Wie in Ziffer 1.1 beschrieben, wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt und entsprechend zoniert. Grundsatzlich sollen Nutzun-
gen mit einem grol3en Flachenbedarf und mit einem zu erwartenden hohen Verkehrs-
aufkommen nur eingeschrankt zugelassen bzw. ausgeschlossen werden. Um das ge-
plante Wohngebiet und die angrenzenden Bestandsgebiete nicht tber die Gebuhr mit
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3.2

3.2.1

3.2.2

zusatzlichem Verkehr zu belasten und eine angemessene Wohnruhe zu gewabhrleisten,
werden die generell zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO und die Anlagen fur sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im ge-
samten WA ausgeschlossen

Der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften dient zudem dem Schutz des
Ortskernes von Eimeldingen mit seiner bestehenden Infrastruktur.

Gebiete nach 8§ 13b BauGB bzw. § 215a BauGB missen vornehmlich Wohnbauzwe-
cken dienen, weshalb zuséatzlich die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen vollstandig auszuschliel3en sind. Sie missen jedoch nicht als Reine
Wohngebiete (WR) nach 8§ 3 BauNVO festgesetzt werden, was nicht mehr zeitgemaf
ware. Um das neue Baugebiet nicht nur als reine Wohnstatt auszubilden und z. B. frei-
berufliche Tatigkeiten (Arzte, Architekten, Physiotherapeuten etc.) sowie einen kleinen
Lebensmittelladen zu ermdglichen, bleiben die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden und andere untergeordnete Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO und die
freiberuflichen Nutzungen nach § 13 BauNVO zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Allgemein

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch das angegebene Hochstmald der
zuldssigen Trauf- und Gebaudehthen (TH und GH), der hochstzuldssigen Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse als zwingendes Mal (lI) sowie der
hdchstzulassigen Geschossflachenzahl (GFZ).

Das Allgemeine Wohngebiet wird in WA1 bis WA3 unterteilt, um fir die jeweiligen
Standort unterschiedliche Festsetzungen treffen zu kénnen, vor allem aufgrund der un-
terschiedlichen Betroffenheit der Teilgebiete durch Verkehrs- und Gewerbeldarm. Au-
Rerdem ergeben sich so unterschiedliche Wohnformen fur verschiedene Zielgruppen
und eine bessere soziale Durchmischung des Gebietes. In den WAL und WAZ2 sind in-
dividuelle Wohngebaude in Form von Einzel- und/oder Doppelhdusern mit zwei Vollge-
schossen (II) und ausgebautem Satteldach zuldssig. Im WA3 sollen drei Mehrfamilien-
hauser mit zwei Vollgeschossen (II) plus Attikageschoss als Nicht-Vollgeschoss mit
begriintem Flach- bzw. Pultdach ermdglicht werden.

Insbesondere die Umsetzung einer flachensparenden Bauweise in Form von Mehrfa-
milienhausern stellt eine effektive Alternative zum Einzel- oder Doppelhaus mit in der
Regel hohem Flachenverbrauch dar. Die Gemeinde Eimeldingen modchte so einen Bei-
trag zum Flachensparen und zu einem schonenden Umgang mit begrenzt zur Verfi-
gung stehenden Ressourcen leisten. Freistehende Einfamilienhduser, aber auch Dop-
pel- oder Reihenhauser, kbnnen hierzu nur einen begrenzten Beitrag leisten.

Stadtebauliches Ziel ist somit, eine gute Ausnutzbarkeit und Dichte der privaten
Grundstiicke bei Berticksichtigung einer hohen Wohnqualitat auch unter verkehrlichen,
grinordnerischen und ortsstrukturellen Gesichtspunkten zu schaffen. Mit den zulassi-
gen Trauf- und Gebaudehohen (TH und GH) kdnnen dabei auch die festgesetzten zwei
Vollgeschosse (II) mit zusatzlichem Attikageschoss bei den Flach- und Pultdachern
sowie zusatzlichem ausgebautem Dachgeschoss bei den Satteldachern gut ausgenutzt
werden.

Hohe baulicher Anlagen / Geschossigkeit

Die Hohe der baulichen Anlagen sowie die Vollgeschosse werden entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf und der darauf aufbauenden, geplanten Bebauung festge-
setzt.

Bei der Hohenentwicklung wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zwischen
den einzelnen Gebietsbereichen und Gebaudetypologien differenziert. Hierbei wird in
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besonderer Weise dem Ubergang zum Bestandsgebiet ,Alte Sége“ im Siden sowie
dem zukunftigen Ortsrand Richtung Norden Rechnung getragen, die an WA1 und WA2
angrenzen und in denen Einzel- und Doppelh&user vorgesehen sind. Hoher und star-
ker verdichtet sind die 6stlichen und westlichen WA3 mit ihren Mehrfamilienhausern.

Nordlich der zentralen Planstral’e werden im WAL die H6hen zu Gunsten der Ausnutz-
barkeit der einzelnen Grundstlicke auf maximal 6,5 m Traufhdhe (TH) und maximal
10,5 m Gebaudehohe (GH) festgesetzt. Damit wird eine klassische Hohe fir Gebaude
mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Satteldach (Nicht-Vollgeschoss) ermég-
licht. FUr die Gebaude nordlich der PlanstralRe findet somit zwar eine moderate Ver-
dichtung statt, diese bertcksichtigt aber durch die Festsetzung freistehender Einzel-
hauser innerhalb der ortlichen Strukturen und schafft zum derzeit noch offenen Land-
schaftsraum hin einen vertréaglichen Abschluss.

Die Hohe, Grol3e, Kubatur und Ausnutzung der geplanten Einzel- bzw. Doppelhausbe-
bauung im WA2 sidlich der Planstrale orientiert sich mit maximal 5,5 m Traufho-
he (TH) und maximal 9,5 m Gebaudehthe (GH) — mit einer leichten Anhebung der Ho-
hen — an den angrenzenden Wohnhausern im Baugebiet ,Alte Sage“, sodass hier ein
vertraglicher und riicksichtsvoller Anschluss an die umliegende Bebauung hergestellt
wird. Fur das Baugebiet ,Alte Sage“ sind im rechtskraftigen Bebauungsplan im WA1
maximal 5,0 m Traufhéhe (TH) und maximal 7,5 m Firsthéhe (FH) sowie im WA2 ma-
ximal 5,0 m Traufhéhe (TH) und maximal 9,5 m Firsthéhe (FH) festgesetzt.

Durch die zeitgemé&Re Anpassung der Hohen in Kombination mit den jeweils zulassi-
gen Dachneigungen und den Dachaufbauten kénnen im WA1 und WA2 sowohl die
Vollgeschosse als auch die Dachgeschosse adaquat ausgebaut werden. Dartiber wird
So einerseits dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und
andererseits eine Vermittlung mit dem angrenzenden Bestandsgebieten erzielt. Ge-
baude mit flacheren Dachneigungen kdnnen die maximale Traufhéhe (TH) gut ausnut-
zen. Werden steilere Dachneigungen gewahlt, kann die maximale Traufhdéhe (TH) nicht
ganz ausgenutzt werden; hier kann dafiir durch Dachaufbauten ein gut belichtetes und
gut nutzbares Dachgeschoss entstehen.

Fur die im WA3 geplanten Mehrfamilienhauser sollen im Ubergang zur Bestandsbe-
bauung bzw. zum westlichen Freilandbereich zwei Vollgeschosse mit zusatzlichem At-
tikageschoss (Nicht-Vollgeschoss) und begriintem Flach- bzw. Pultdach erméglicht
werden, sodass hier eine maximale Gebaudehthe (GH) von 10,0 m zulassig ist. So
koénnen attraktive Raumhohen und eine extensive Dachbegriinung mit entsprechender
Bristung realisiert werden. Die im Osten gelegenen Baufenster und spateren Gebaude
erfullen in Teilen eine abschirmende Funktion gegeniiber dem aus dem Gewerbegebiet
Reutacker | kommenden Gewerbeldarm, da dieser nicht beim Emittenten selbst abge-
fangen werden kann.

Die Festsetzung von zwingend zwei Vollgeschossen (1) soll bereits auf Bebauungspla-
nebene signalisieren, dass eine ressourcenschonende, flichensparende Bebauung
Ziel der Gemeinde Eimeldingen ist. Eine eingeschossige oder eineinhalbgeschossige
Bebauung ist aus den vielfaltig genannten Griinden in der heutigen Zeit keine Option
mehr. In Kombination mit den entsprechenden Hohenfestsetzungen kann die bauliche
Erscheinung sowie die Hohe der Geb&ude hieriiber adaquat geregelt werden, sodass
sich die neuen Gebaude gut an den bestehenden Siedlungsrand sowie in den Hang
und die Umgebung einfiigen und nicht zu dominant in Erscheinung treten. Zudem wird
Uber die Festsetzung der Vollgeschosse Klarheit hinsichtlich der Beitragspflichten ge-
schaffen.

Als unterer Bezugspunkt der Traufhohe (TH) und der Gebaudehéhe (GH) als Hochst-
mald gilt die per Planeintrag festgesetzte Stralenhthe in der Geb&udemitte. Fir die
Ermittlung der festgesetzten StralRenhéhe ist die in der Planzeichnung festgesetzte
Hohe der zugehérigen ErschlielBungsstralle mal3gebend; zwischen den in der Plan-
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3.2.3

zeichnung festgesetzten Hohenpunkten ist linear zu interpolieren. Bei Grundstiicken,
die an mehreren Erschlielungsflachen liegen, ist die ErschlieBungsflache mafigebend,
von der aus die tatsachliche Erschlie3ung erfolgt.

Des Weiteren werden klarstellende und auslegungssichere Regelungen zu den oberen
Bezugspunkten der Trauf- und Gebaudehohe (TH und GH) getroffen.

Die Uberschreitungsregelung der maximal zulassigen Traufhoéhe (TH) fur Dachaufbau-
ten etc. resultiert daraus, dass diese Gebaudeteile regelmaliiig eine eigene Traufe aus-
bilden und somit bei nicht erfolgter Klarstellung unter Umstanden nicht zulassig waren
bzw. die Auslegung der Festsetzung oder des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabe-
verfahrens auf Baugenehmigungsebene problematisch ist.

Andere technische Aufbauten oder Bauteile wie beispielsweise Schornsteine, Auslas-
se, Luftungsanlagen, Antennen etc. (Ziffer 1.2.1.3 der Bebauungsvorschriften) stellen
in der Regel keine (groR)flachigen, durchgangigen Elemente dar und bedurfen zur ord-
nungsgemalen, mit den jeweiligen technischen Anspriichen einhergehenden Nutzung
oft der Uberschreitung des Dachfirstes bzw. der Gebaudeoberkante. Auf Grund dessen
wird in den Allgemeinen Wohngebieten fiir diese Bauteile eine Uberschreitungsrege-
lung um maximal 1,0 m und bis zu 20 % der darunterliegenden Dachflache bezogen
auf die realisierte Gebaudehothe festgesetzt.

Gegeniiber den meisten anderen technischen Aufbauten oder Bauteilen stellen der
Energiegewinnung dienende Dachaufbauten hingegen in ihrer Gesamtheit flachige
Elemente dar, da zum weit Uberwiegenden Teil mehrere Paneele im Verbund auf den
geneigten Dachern angebracht werden. Sie sind erfahrungsgemaf Uber eine oder
mehrere Dachflachen ganz oder teilweise, zumindest aber groR¥flachig verteilt. Dies
fuhrt insgesamt meist zu einem homogenen Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Ei-
ne Uberschreitung der realisierten Gebaudehohe durch einzelne Elemente (Paneele)
von Solar- und/oder Fotovoltaikanlagen wirde dieses homogene Bild konterkarieren,
was stadtebaulich nicht erwiinscht ist und somit in WA1 und WAZ2 fiir die dort zulassi-
gen geneigten Satteldacher ausgeschlossen wird.

Auf den im WAS zulassigen Flach- und Pultdachern bzw. flach geneigten Dachern hin-
gegen wird zur Aufstanderung der Solar- und Fotovoltaikanlagen die Uberschreitung
der realisierten Geb&udehthe notwendig. Die Anlagen kdnnen auf flachen und flach
geneigten Dachern nur tber eine Aufstanderung einen effizienten Nutzen bringen, so-
dass eine Uberschreitung bei dieser Dachform legitim ist, zumal diese im StraRenbild
in der Regel nicht auffallen.

Um Garagen, Uberdachte Kfz-Stellpldtze (Carports) und hochbaulich in Erscheinung
tretende Nebenanlagen den Hauptgebduden unterzuordnen wird flr ebendiese Ge-
baude und Anlagen eine maximale Gebaudehohe (GH max.) von 4,0 m festgesetzt,
gemessen jeweils zwischen der mittleren Gelandeoberkante nach Herstellung der
BaumafRnhahme und dem hdchsten Punkt der Dachflache an der Mitte des Geb&audes.
Malgebend ist hier nicht das StraRenniveau, sondern die tatséchlich hergestellte Ge-
landehdhe nach Herstellung der Baumalinahme. Dies ist der Tatsache geschuldet,
dass im Gartenbereich das Gelande nicht zwingend auf das Straf3enniveau angehoben
werden muss.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die maximal Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Grundfl&-
chenzahl (GRZ) beschrénkt.

Neben einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden soll im Plangebiet im Hinblick
auf die Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke eine gestalterisch harmonische Bau-
struktur erreicht werden.
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3.3

3.4

Die Festsetzung der GRZ von 0,4 orientiert sich an der in § 17 BauNVO dargestellten
Orientierungswerten fur Allgemeine Wohngebiete (WA). Diese Festsetzung entspricht
dem Planungsziel einer angemessenen dichten Bebauung und eines sparsamen Um-
ganges mit Grund, Boden und Ressourcen. Die Grundstiicke kdnnen gut ausgenutzt
werden, flgen sich aber gleichzeitig harmonisch in die umgebende Bebauung und
Landschaft ein. Dartber hinaus entstehen ausreichend Grunflachenanteile, sodass
sich die Bebauung in passender Weise in den bestehenden Siedlungsbestand von Ei-
meldingen einfligt und diesen sinnvoll erweitert. Eine zulassige GRZ von 0,4 sowie ei-
ne entsprechende Anpassung der Trauf- und Geb&udehdhen ist heutzutage auf Grund
des hohen Flachenverbrauches — gerade im Auf3enbereich — und im Sinne des spar-
samen Umganges mit Grund und Boden angemessen und notwendig.

Die fur WAL bis WA festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 gewabhrleistet ei-
ne angemessene stadtebauliche Dichte und zugleich eine aufgelockerte Bebauung,
gute Besonnung und damit gesunde Wohnverhaltnisse. Die GFZ wird daher entspre-
chend der geplanten Gebaude in Abhangigkeit zur Anzahl der Vollgeschosse festge-
setzt.

Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

Aufgrund des erhohten Stellplatzbedarfes im Zusammenhang mit den geplanten Mehr-
familienhausern durfen die Grundstiicke im WA3 unterbaut werden. Im WAS3 soll eine
gute Ausnutzung der begrenzt zur Verfliigung stehenden Flachen ermdglicht werden,
sodass die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(z. B. Keller, Miill- und Abstellraume etc.), durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, und durch Tiefgaragen, die bis maximal 1,0 m Uber die kinftige Gelande-
oberflache hinausragen sowie durch deren Zufahren bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden kdnnen. Je nach dem kdnnen Kfz- und Fahrradabstellplatze sowie
Kellerraume etc. vollstandig oder in Teilen unterirdisch in Tiefgaragen entstehen. Fir
die oberirdischen Anlagen gilt die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO bis 50 %, im vorliegenden Fall also bis 0,6.

Hieriber wird u.a. auch die letzte Anderung der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg bericksichtigt. Insbesondere die Anderung zum Nachweis von mindes-
tens zwei notwendigen Fahrradabstellplatzen je Wohnung sowie von geeigneten Ab-
stellflachen fur Kinderwdgen und Gehhilfen filhrte dabei zu einer Vergroerung der
nachzuweisenden Flachen fir Nebenanlagen. Diese sind oberirdisch angelegt deutlich
leichter zuganglich, bedingen aber, dass die Kfz — wenn mdéglich — in Tiefgaragen un-
tergebracht werden missen. Hieriliber 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 unterstitzt
werden, was ganz im Sinne einer nachhaltigen Gemeindeentwicklungspolitik steht.
Somit kdnnen diese Anlagen oberirdisch vorgehalten und die Kfz in Tiefgaragen unter-
gebracht werden.

Bauweise

Das Plangebiet soll sowohl Raum fur Einzel- und Doppel- als auch Mehrfamilienhauser
bieten, wobei die Festsetzungen zonierend und abgestimmt auf den angrenzenden
Bestand und den Landschaftsraum erfolgt. Gleichzeitig soll die beabsichtigte Struktur
des stadtebaulichen Entwurfes abgebildet werden.

Fur WA1 sowie die beiden Baufenster im ¢stlichen WA3 wird die offene Bauweise mit
ausschlieRlich Einzelhdusern (E) festgesetzt, bei der die Lange der Baukérper maximal
50 m betragen darf und die seitlichen Grenzabstande einzuhalten sind. Dies soll der
Einbindung des Plangebietes in die umliegenden ortlichen Strukturen dienen und einen
moderaten Siedlungsabschluss bilden, der nicht zu verdichtet in Erscheinung tritt.
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3.5

3.6

Die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern (ED) im WA2 sudlich entlang der
Planstralle ist an die Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes ,Alte Sage*
angelehnt, was einen harmonischen Ubergang zur Umgebungsbebauung schafft. Auch
im benachbarten Baugebiet wurde die offene Bauweise (0) mit Untergliederung in Ein-
zelhauser (E), Doppelhauser (D) sowie Einzel- und Doppelhdauser (ED) innerhalb der
einzelnen Baufenster festgesetzt. In der offenen Bauweise (0) kann Uber den Planein-
trag von ,E* fur Einzelhduser, ,D“ fur Doppelhduser und ,H* fir Hausgruppen oder ei-
ner Mischung hieraus eine Feingliederung vorgenommen werden. Dies ist sowohl bei
der vorliegenden Planung als auch beim Bebauungsplan ,Alte Sdge“ der Fall und im
Bauplanungsrecht eine rechtlich feststehende und Ubliche Ausweisung.

Zudem bietet sich die ErschlieRung von Norden fir eine Doppelhausbebauung an, da
die schmaleren Gebaude- und Grundstiicks(hélften) ékonomisch und bodensparend
erschlossen werden kénnen und keine weiteren privaten Grundstiicksflachen — wie bei
einer ErschlieBung von Siden — fir beispielsweise Zuwegungen und Zufahrten in An-
spruch genommen werden missen und sich damit die Privatgarten noch zusatzlich mi-
nimieren wirden. Die Grundsticke/Parzellen sind im vorliegenden Bebauungsplan so
aufgeteilt, dass bei Einhaltung der in der Planzeichnung Teil vorgeschlagenen Grund-
stiicksgrenzen drei Doppelhauser und bei Zusammenlegung zweier Grundstiicke je-
weils ein Einzelhaus, mithin drei Einzelhduser in der Reihe sudlich der Planstrale oder
eben ein Mix daraus entstehen kénnen. Sollte die Grundstiickseinteilung und -vergabe
von Seiten des Baulandentwicklers anders als im Bebauungsplan vorgesehen erfolgen,
wird innerhalb der Vergabe darauf geachtet werden, dass keine kleinen, unbebaubaren
Restgrundstiicke verbleiben.

Fur das Mehrfamilienhaus im westlichen WA3 wird keine Bauweise festgesetzt, da die
mdgliche Gebaudeform Uber Eck von keiner Bauweise der BauNVO richtig abgebildet
wird. Die Festsetzung einer Bauweise im Bebauungsplan ist nicht zwingend erforder-
lich, weshalb an dieser Stelle bewusst darauf verzichtet wird. So sind hier sowohl ein
groBRer geschlossener Baukdrper in L-Form mit Uber 50 m Lange oder auch zwei klei-
nere MFH-Baukdrper in offener Bauweise unter 50 m Lange moglich. Die restlichen
Festsetzungen regulieren dieses Baufenster ausreichend.

In Verbindung mit den Grundstiicksgrof3en, Baufenstern, der offenen Anzahl an
Wohneinheiten und anderweitigen Festsetzungen kénnen im WA3 kompakte Einheiten
in Form von Mehrfamilienhdusern entstehen.

Stellung baulicher 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.

Fur die Einzelh&user (E) im WAL nordlich der Planstral3e wird auf Grund der schmalen
Grundstuckszuschnitte, der Topografie und der Ausrichtung die Giebelstandigkeit zur
Planstral3e festgesetzt.

Die Einzel- bzw. Doppelh&auser (ED) im WA2 sollen traufsténdig zur PlanstraRe ange-
ordnet werden. Dies erzeugt, im Gegensatz zu zwei aneinandergebauten giebelstandi-
gen Doppelhaushalften, insgesamt ein ruhigeres und harmonischeres stadtebauliches
Bild und fiihrt zu einer besseren Ausnutzung des Dachgeschosses. Fur das sudlich
des Wendehammers gelegene Baufenster wird auf Grund des schmalen Grundstiicks-
zuschnittes hiervon abgewichen und eine Giebelstandigkeit festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen —
sog. Baufenstern — bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen Lage und stadtebau-
liche Struktur der Hauptgebaude definiert. Im WA1 und WA2 werden durchgehende
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3.7

Baufenster festgesetzt, um der zukinftigen Bauherrschaft gro3tmoglichen Spielraum
bei der Gebaudestellung zu erdffnen und flexibel auf unterschiedliche Bedurfnisse rea-
gieren zu konnen. Auf Grund der Hanglage und der damit notwendig werdenden
Stutzmauern kdénnen die Gebéude so besser in die Topografie eingepasst werden.

Die sudlich der zentralen Planstral3e gelegenen stralRenseitigen Baugrenzen wurden
maximal nah an die Planstral3e herangezogen (3,0 m), sodass die sldlich gelegenen
privaten Grinbereiche/Garten von Bebauung freigehalten werden. Zuléssig in den Gar-
tenbereichen sind lediglich Schuppen/Schépfe und dergleichen bis 25 m3. Mit im Mittel
15 m Abstand zwischen sidlicher Baugrenze (Planung) und nérdlichen Hauskanten
(Bestand) wurde auf einen gréfitmoglichen ,Schamabstand® zur vorhandenen Bebau-
ung in der ,Alten Sage“ geachtet. Somit werden ausreichende Abstande und Grunzo-
nen im Sinne der Nachbarschaft sowohl im Stiden als auch Norden geschaffen.

Die Mehrfamilienhduser im WAS3 sollen bestmdglich fixiert werden, um die beabsichtig-
te stadtebauliche Struktur abzubilden und die Gebaude harmonisch in das Ortsbild zu
integrieren.

Innerhalb der Baufenster sind zur stadtebaulichen Strukturierung des Plangebietes und
der Gebaude mit Ziffer ,1“ und ,2“ gekennzeichnete Bereiche abgegrenzt. In den mit
Ziffer ,1“ benannten Bereichen sind ausschlieBlich Terrassen, Balkone, Uberdachun-
gen, Stellplatze und Nebenanlagen in einer Breite von jeweils maximal 5,0 m zulassig.
So wird sichergestellt, dass neben den Kubaturen der Hauptgebaude auch die Gebau-
defluchten entlang der Planstral3e und des Wendehammers entsprechend des stadte-
baulichen Entwurfes realisiert und Vorgartenbereiche von zu massiver Bebauung frei-
gehalten werden. In den mit Ziffer ,2“ gekennzeichneten Bereichen sind ausschliellich
Terrassen, Balkone, Uberdachungen, Erker, Wintergarten und Nebenanlagen in einer
Breite von jeweils maximal 5,0 m zuldssig. In diesen — in die rickwartigen Grund-
stiicksbereiche ausgerichteten — Zonen soll zusatzlich die Moglichkeit zur Errichtung
von Erkern und Wintergarten gegeben werden, da hier ausreichend Platz zur Verfi-
gung steht. Stellplatze hingegen sollen hier im Gegensatz zu den Hauptbaufenstern
und zu den mit Ziffer ,1“ gekennzeichneten Bereichen nicht zulassig sein. Insgesamt
soll tber diese dezidierten Ausweisungen und Zonierungen erreicht werden, dass die
Hauptbaukorper und Hauptkubaturen einen angemessenen Abstand zum 6ffentlichen
Strallenraum und zu den angrenzenden Hausern und Grundstiicken einhalten, damit
ausreichende Freirdume zwischen den Gebauden geschaffen werden kénnen.

Um die Moglichkeiten einer baulichen Verdichtung im WA3 optimal ausnutzen zu kén-
nen und die Schaffung von Tiefgaragen zu erdffnen, wird festgesetzt, dass im WAS3
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache auch aul3erhalb der Gberbaubaren
Flachen zulassig sind. Es ist darauf zu achten, dass hiervon die Bereiche ausgenom-
men sind, in denen der zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum, die Heckenpflanzung so-
wie das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt sind. Eine Unterbauung ist an die-
sen Stellen nicht moglich.

Es wird festgehalten, dass die Baugrenzen (Baufenster) grundséatzlich nicht durch Ge-
baude und Gebaudeteile Uberschritten werden dirfen. Lediglich ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfigigem Ausmald kann von der Baurechtsbehorde nach pflichtge-
malem Ermessen zugelassen werden. In der Regel konnen untergeordnete Bauteile
wie z. B. Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, die die MaRRe nach § 5
Abs. 6 LBO einhalten, auf dieser Grundlage zugelassen werden

Garagen, Carports und Stellplatze

Um die bestehenden und neu geplanten StralRen 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),
uberdachten Kfz-Stellplatzen (Carports — CP) und offenen Kfz-Stellplatzen (ST) getrof-
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Um die unterschiedlichen stadtebaulichen Zielvorstellungen im Plangebiet gut abzubil-
den, werden fir WAL bis WA3 unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der mdgli-
chen Unterbringung der notwendigen Kfz-Stellpléatze getroffen.

Im WAL und WA2 wird die Lage und Anordnung mdglicher Garagen (GA), Uberdachter
Kfz-Stellplatze (Carports — CP) und offener Kfz-Stellplatze (ST) mdglichst genau gere-
gelt und Garagen-/ Carport-/ Stellplatzzonen (GA/CP/ST) durch Planeinschrieb festge-
setzt. So sind die offenen Kfz-Stellplatze (ST) entlang der Verkehrsflachen festgesetzt
und von den Verkehrsflachen abgeriuckt Garagen (GA), uUberdachte Kfz-
Stellplatze (Carports — CP) und offene Kfz-Stellplatze (ST) zudem innerhalb der Bau-
fenster und bis zu den hinteren Baufensterfluchten zulassig. Offene Kfz-Stellplatze vor
den Gebauden sind sowohl stadtebaulich als auch aus Sicht der Verkehrssicherheit
vertraglich. Geschlossene Garagen (GA) und Uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports —
CP) hingegen engen den Stralenraum visuell ein und ergeben — je nach Ausgestal-
tung — ein heterogenes Stral3en- und damit Ortshild, was aus stadtebaulicher Sicht
nicht gewunscht ist. Hinzu kommt der Aspekt der Verkehrssicherheit beim Ein- und
Ausfahren in die Garage (GA) bzw. Uberdachten Kfz-Stellplatze (Carports — 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 kdnnen und dies unter Umstéanden zu Gefahrensituationen fihrt.

Im WAS sind offene Kfz-Stellpléatze (ST) nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baufenster) sowie innerhalb der durch Planeinschrieb mit ,ST“ gekennzeich-
neten Flache zulassig. Im dstlichen WAS3 fallen die mit ,ST* festgesetzten Flachen gro-
Rer aus als im westlichen WAS3, da hier die Grundstiicke kleiner sind und die notwendi-
gen Stellplatze ggf. nicht vollstandig unterirdisch untergebracht werden kdnnen. Im
westlichen WA3 hingegen ist aus stadtebaulicher Sicht die vollstandige Unterbringung
der Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen gewiinscht, da die Gebaudekubatur gro3volumiger
ist und die restlichen privaten Frei- und Vegetationsflachen zusammenhéngend gestal-
tet und nicht durch Stellplatze unterbrochen werden sollen. Nur im Bereich direkt an-
schlieend an den Wendehammer sind offene Stellplatze in den ,ST“-Zonen zulassig,
um hier noch bspw. Besucherstellplatze schaffen zu kénnen.

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

Um fiir die im WA3 geplanten Mehrfamilienhéuser auch die Errichtung von Tiefgaragen
zu ermdglichen und somit den hoheren Stellplatzbedarf decken zu kdnnen, sind dort
wie in Ziffer 3.6 beschrieben, unterirdische Garagen (Tiefgaragen) zulassig.

Unter Beriicksichtigung der letzten Anderung der Landesbauordnung sind in den All-
gemeinen Wohngebieten tberdachte und nicht iberdachte Fahrradstellplatze innerhalb
und aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) zulassig. Insbeson-
dere die Anderung zum Nachweis von mindestens zwei notwendigen Fahrradabstell-
platzen je Wohnung fuhrt zu einer Vergrof3erung der nachzuweisenden (oberirdischen)
Flachen fir Nebenanlagen, da gerade Fahrradabstellplatze sinnvollerweise oberirdisch
angelegt werden sollten, um diese leicht zugénglich zu machen.

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

Nebenanlagen

Zum Schutz vor einem zu hohen Versiegelungsgrad der privaten Griinbereiche und zur
Starkung der stadtebaulichen Struktur bzw. Raumkanten durch die Hauptgebaude,

24-06-20 Begriindung Malzholzweg 2te OF (24-06-12).docx



Gemeinde Eimeldingen — Gemarkung Eimeldingen Stand: 20.06.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: 2. Offenlage
»Malzholzweg*“ gem&R §8 3 (2) und 4 (2) i.V.m. § 215a (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 22 von 46

3.9

3.10

wird festgesetzt, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (Nebenge-
baude) im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO mit einem Brutto-Rauminhalt Gber 25 m3 nur
innerhalb der Baufenster zuléassig sind. Dies gilt auch fir Nebengebdude mit einem
Brutto-Rauminhalt Gber 25 m3, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kdnnen.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass kleinere Nebenanlagen bis 25 m3 Brutto-
Rauminhalt auch auf3erhalb der Baufenster nach 8 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen
werden konnen. Dies wird aufgrund ihrer untergeordneten Erscheinung fir stadtebau-
lich vertretbar gehalten. Um die 6ffentlichen Verkehrsflachen jedoch nicht zu sehr ein-
zuengen, mussen Nebenanlagen mit ihrer auRersten Gebaudekante von der offentli-
chen Verkehrsflache (Gehweg bzw. Stral3e) einen Mindestabstand von 0,5 m einhal-
ten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung der
Baugebiete dienen, sind im gesamten Plangebiet ausnahmsweise zulassig, um bei der
Realisierung und sich eventuell ergebenden Anderungen diesbezuglich Spielraum ein-
zuraumen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Zur Steuerung der Dichte wird die Anzahl der Wohneinheiten im den Allgemeinen
Wohngebieten — abgestimmt auf die jeweils zuldssige Gebaudetypologie — begrenzt.

Im WAL sind demnach in Wohngebauden pro Einzelhaus maximal zwei Wohnungen
sowie im WA2 pro Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und pro Doppelhaushalfte
maximal eine Wohnung zul&ssig. Insgesamt wird hiertiber die Ausnutzung der Grund-
stiicke mit zu vielen (kleinen) Wohnungen gesteuert und die Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze auf den privaten Grundsticken gewadhrleistet. Ziel dieser Be-
schréankung ist es auch, dass in den betreffenden Bereichen eine bestimmte Geb&aude-
typologie und Dichte erreicht aber eine ibermaRige Verdichtung ausgeschlossen und
die damit einhergehende verkehrliche Problematik (Zu- und Abfahrtsverkehre, Park-
raumdruck etc.) vermieden werden.

Im WAS3 soll keine Festsetzung zur Anzahl der Wohnungen bzw. Wohneinheiten erfol-
gen, um die Bebauung mit Mehrfamilienhdausern zu erméglichen. Auf Grund der Ein-
zelbaufenster und der maximalen Dreigeschossigkeit (zwingend zwei Vollgeschosse
plus Attika als Nicht-Vollgeschoss) wird hier nicht die Gefahr gesehen, dass unverhalt-
nismafig viele Wohnungen entstehen. Hiertiber wird die Mdglichkeit zur Realisierung
von Mehrfamilienhausern in diesen Zonen ermdglicht.

Verkehrsflachen / Zufahrten / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Die festgesetzten StralR3enverkehrsflachen sollen 6ffentlich gewidmet werden und si-
chern die geplante ErschlieBung aus dem stadtebaulichen Entwurf. Im Osten docken
die Planstralle und die auszubauende Verlangerung des Malzholzweges an die aus
dem Gewerbegebiet ,Reutacker I kommende Reibmattenstrale an und bilden dort ei-
nen kleinen Kreuzungsbereich. In Richtung Westen wird die Planstral3e mit einem
Wendehammer ausgebildet. Die Planstral3e und die Verlangerung des Malzholzweges
sind mit 5,8 m so ausgelegt, dass ein dreiachsiges Millfahrzeug diese mit Kfz-
Gegenverkehr befahren kann. Der geplante Wendehammer ist so dimensioniert, dass
ein dreiachsiges Millfahrzeug auf diesem wenden und wieder vorwarts in die Planstra-
Be ein- und den Hang hinauffahren kann. Die Kurvenradien im Bereich des Wende-
hammers sowie im Einmundungsbereich der Planstral3e und des Malzholzweges sind
ebenfalls auf ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt.

Die Aufteilung und Gestaltung der Planstral3e ist zum vorliegenden Stand noch nicht
abschlie3end geklart. Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur die Straf3en lediglich
offentliche Verkehrsflachen ohne Gliederung oder Aufteilung fest. In der dem Bebau-
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3.12

3.13

ungsplanverfahren nachgelagerten Ausfihrungsplanung zur ErschlieBung werden die
StraRenquerschnitte, Materialien etc. konkretisiert. Vorgesehen ist aber ein Ausbau
und eine Nutzung als Mischverkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich, sog. Spiel-
stralie.

Fur die Festsetzung der Lage und der Hohe der Verkehrsflachen ist der Planeinschrieb
mafigebend. Die festgesetzten StralRenhdhen beziehen sich auf die Oberkante des
Fahrbahnbelages in der Fahrbahnmitte und sind der bereist vorliegenden und abge-
stimmten StraRenplanung entnommen. Um hier im Zuge der konkreten Umsetzung je-
doch noch angemessen flexibel auf Differenzen zwischen geplantem und tatséchli-
chem Strallenausbau reagieren zu kénnen, wird ein Abweichen von den festgesetzten
StralRenhthen um +/- 20 cm bei der Planstral3e und der Verlangerung des Malzholz-
weges zugelassen.

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

Versorgungsflachen — Abwasserbeseitigung/Versickerungsbecken

Im Siden des Plangebietes wird das dort befindliche Versickerungsbecken, welches
derzeit das anfallende Oberflachenwasser aus dem Baugebiet ,Alte Sage* aufnimmt,
vergrofRert und ertiichtigt, um zusatzlich das Oberflichenwasser aus dem Plangebiet
aufnehmen zu kénnen. Die Zufahrt fur Pflege- und Instandsetzungsarbeiten kann direkt
Uber den nordlich gelegenen Wendehammer erfolgen.

Grunflachen

Die offentlichen und privaten Grinflachen sind mit diversen grunordnerischen Mal3-
nahmen belegt und dienen in Kombination mit diesen Mal3Bhahmen dem internen Aus-
gleich, der Aufenthaltsqualitat und der Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® dient dem Aufenthalt
und dem Spielen von Kindern und soll zudem als Bindeglied zwischen dem Baugebiet
LAlte Sage“ und dem Plangebiet fungieren. Zugleich kann hier ein 6ffentlicher Spiel-
platz fur Kleinkinder errichtet werden, der die nach LBO notwendigen Spielplatze fir
die Mehrfamilienhduser ersetzt. Mit dem Tréager des Vorhabens, dem die Grundstticke
im Plangebiet gehoéren, wird dartiber ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem
er sich zur Erstfinanzierung der Spielplatzerrichtung verpflichtet. Die Errichtung Uber-
nimmt die Gemeinde.

Flachen oder MalRnahmen 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 Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate. So werden bei Starkregenereig-
nissen auftretende Hochwasserspitzen gemindert und der Uberlastung des Entwésse-
rungsnetzes vorgebeugt.

Diese Ziele werden durch die MaBnahmen ,F1*“ (CEF-MaRRnahmen fir Mauereidech-
sen) und ,F2“ (Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser) sowie durch
die Begrinung der Flachdécher im WA3 und der Dacher von Garagen, tberdachten
Kfz-Stellplatzen und Nebenanlagen, Anlage der oberirdischen Stellplatze, 6ffentlichen
FuRBwege und privaten ErschlieBungswege und Feuerwehrzufahrten in wasserdurch-
lassiger Ausfihrung sowie die Uberdeckung von Tiefgaragen erreicht und fiihren
gleichzeitig zur Reduzierung der Versiegelung auf ein notwendiges Mal3 und damit zur
Verbesserung des Orts- und Kleinklimas.

24-06-20 Begriindung Malzholzweg 2te OF (24-06-12).docx



Gemeinde Eimeldingen — Gemarkung Eimeldingen Stand: 20.06.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: 2. Offenlage
»Malzholzweg*“ gem&R §8 3 (2) und 4 (2) i.V.m. § 215a (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 24 von 46

3.14

3.15

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 und Fledermause insekten- und
fledermausfreundliche Aul3enbeleuchtungen festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die bestehende Schmutzwasserleitung des Baugebietes ,Alte Sage” verlauft derzeit im
westlichen Bereich des Plangebietes diagonal nach Norden und durchschneidet die-
ses. Fur die Baufeldfreimachung muss dieser Schmutzwasserkanal umverlegt werden.
Daher sind bereits im Bebauungsplan entsprechende Leitungsrechte vorzusehen. Das
im WA3 an der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht ,R* dient der Unterbringung dieses umzuverlegenden Kanalabschnittes. Der Ka-
nal darf hierbei nicht durch die direkt angrenzende Heckenpflanzung beeintrachtigt
werden, sodass ein Schutzstreifen von beidseits je 1,5 m, mithin 3,0 m Gesamtbreite,
eingeplant wird. Innerhalb dieses Bereiches kdnnen auch Sanierungs- und Instandhal-
tungsmafnahmen durchgefiihrt werden. Das Herankommen, auch mit Fahrzeugen und
Geraten, ist Uber die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* ge-
wahrleistet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Larmschutz-
mafl3nahmen

Durch das Biuro Fichtner WT, Freiburg, wurde zum vorliegenden Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung zum aus dem Osten einwirkenden Gewerbelarm sowie
zum aus Westen einwirkenden Schienenlarm erarbeitet. Im Ergebnis hat sich gezeigt,
dass bei der Bebauung des Plangebietes MalRnahmen des Schallschutzes umgesetzt
bzw. entsprechende Vorgaben beachtet werden missen. Vor allem bedarf es an allen
Gebauden im Plangebiet fiir die Nachtzeit passiver SchallschutzmafBhahmen, sodass
durch den Einsatz von Gebaudeaul3enbauteilen mit einer hinreichend hochwertigen
Luftschallddmmung der in schutzbedirftige Raume von Gebauden Ubertragene Schie-
nenverkehrslarm auf ein zumutbares MaRR begrenzt wird. Des Weiteren bedarf es auf
Grund des Gewerbeldarmes aus dem Gewerbegebiet ,Reutacker I an manchen Fassa-
denseiten der daran nachstgelegenen Neubauten einer Eigenabschirmung. In die bis-
lang zuldssigen Schallemissionen der Gewerbeflachen im Umfeld soll nicht eingegrif-
fen werden, weshalb kein Larmschutz an der Quelle vorgesehen wird.

Zur Kennzeichnung des maRgeblichen Auf3enlarmpegels bei der Auslegung von Au-
Renbauteilen der geplanten Gebaude wurden die Aulenlarmpegel nach DIN 4109-
2:2018 berechnet und dargestellt. In der Planzeichnung wird durch das Planzeichen
Nr. 15.6 der Anlage zur Planzeichenverordnung kenntlich gemacht und festgesetzt, an
welchen Fassaden(teilen) der mafigebliche AuRRenlarmpegel von 62 dB(A) Uberschrit-
ten ist. Da ab dem 2. Obergeschoss geméanR Anlage 6.3 der schalltechnischen Untersu-
chung alle Gebaude mit allen Fassadenteilen in Bereichen tiber 62 dB(A) liegen, wurde
in der Planzeichnung jedes Hauptbaufenster (ohne die Zonen ,1“ und ,2“ fir Aulden-
wohnbereiche, Stellplatze etc.) mit dem Planzeichen versehen, um hier Uber den
worst-case die entsprechende Anstof3funktion im Bebauungsplan zu geben. Des Wei-
teren wird zu den Schallddmm-MalRen der AuR3enbauteile eine planungsrechtliche
Festsetzung mit den dazugehérigen Karten der maf3geblichen AuRenlarmpegel aufge-
nommen.

Hinsichtlich des Gewerbelarmes werden auf Grund der im Plangebiet ankommenden
Immissionen und der daraus resultierenden SchallschutzmalRnahmen die entspre-
chenden Bereiche ebenfalls mit dem Planzeichen Nr. 15.6 der Anlage zur Planzei-
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chenverordnung versehen. Abweichend von der Darstellung als schwarze Signatur
wird hier eine dunkelrote, etwas kleinere Signatur verwendet, um hiertber klarzustel-
len, dass es sich um unterschiedliche Larmarten und Schallschutzmaf3nahmen han-
delt. Aus der Legende wird dies ebenfalls ersichtlich.

Damit wird sichergestellt, dass im Rahmen der technischen Mdglichkeiten der jeweili-
gen Nutzungseinheit vor den Fenstern von Schlafraumen mdglichst geringe Gewerbe-
und/oder Verkehrslarmbelastungen auftreten und dass jedenfalls auch bei geschlosse-
nen Fenstern eine ausreichende Bellftung der Schlafrdume vorhanden ist.

Fur weitere Erlauterungen wird auf Ziffer 8 der Begruindung verwiesen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine Beeintrachtigung von Niststatten von Brutvdgeln besonderer Planungsrele-
vanz (z. B. Orpheusspdétter) und vom potenziellen Jagdhabitat von Fledermausen am
Weiher stidwestlich auRerhalb des Plangebietes zu vermeiden, wird ein Abstand von
8,0 m zwischen der Bebauung und dem Biotop eingehalten. Zur Abschirmung der
Lichteinwirkung und zur Vermeidung von optischen Stérungen wird innerhalb der mit
.F4“ gekennzeichneten Anpflanzflache im Westen des Plangebietes eine 2,5 m breite
und ca. 51,5 m lange Hecke aus gebietsheimischen standortangepassten Straucharten
als Anpflanzmalnahme festgesetzt. Das Baufenster im westlichen Plangebiet (WA3 in
der Planzeichnung) ist zudem so platziert und festgesetzt, dass das Hauptgebdude
bzw. die Hauptfassade einen Abstand von mindestens 8,0 m vom Plangebietsrand
einhalten muss. Um in der Realisierung noch etwas Spielraum zu haben, werden fur
untergeordnete Bauteile eigene Baufenster ausgewiesen, in denen nur Terrassen, Bal-
kone etc. zulassig sind. Diese muissen einen Mindestabstand von 7,0 m zum Plange-
bietsrand einhalten. Insgesamt wird so das Plangebiet gegeniber dem Biotop der
DB AG raumlich und strukturell abgegrenzt und eine Beeintrachtigung der im Biotop
lebenden Tiere verringert.

Die weiteren in dem Bebauungsplan beigelegten Umweltbericht vom Blro faktorgruen,
Freiburg, genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden,
soweit mdglich, verringert und zum Teil intern und extern ausgeglichen. Zur Ein- und
Durchgriinung des Plangebietes sowie zum Erhalt der Bodenfunktionen und der Auf-
wertung von Biotopstrukturen fir Pflanzen und Tiere werden Festsetzungen zu Baum-
und Strauchpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen sowie zu stral3enbeglei-
tenden Laubb&umen.

Entgegen dem stadtebaulichen Entwurf sind innerhalb der Stralenverkehrsflache nur
noch drei statt vier Baumpflanzungen vorgesehen. Aus Platzgrinden (Leitungen im
Untergrund, Ausweichbuchten bei Gegenverkehr) kann einer der im Entwurf vorgese-
henen StralRenbaume nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Die beiden ange-
dachten Baumpflanzungen im norddstlichen WA3 konnten auf Grund der freizuhalten-
den Sichtverhéltnisse nicht gehalten werden. Da per Planeintrag festgesetzte Einzel-
baume bei der ebenfalls festgesetzten Anpflanzverpflichtung auf privaten Grundsti-
cken angerechnet werden konnten, verringert sich durch die Zuriicknahme der plan-
zeichnerischen Festsetzung die Anzahl der verpflichtend zu pflanzenden Baume im
WAS3 nicht, sodass hinsichtlich der Baumpflanzungen lediglich ein Baum weniger fest-
gesetzt ist als im stéadtebaulichen Entwurf vorgesehen.

Pflanzerhalt

Der in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum muss im Bestand dau-
erhaft erhalten, gepflegt und bei Verlust gleichartig ersetzt werden. Die Baume sind auf
die unter Ziffer 1.17.2 der Bebauungsvorschriften genannten Festsetzungen fir private
Grundstucksflachen anrechenbar.
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Der im stadtebaulichen Entwurf im Bereich der Flache ,F1* vorgesehene Baumerhalt
kollidiert sowohl mit dem vorgesehenen Baufenster als auch mit der CEF-
Maflinahmenflache ,F1% sodass im Rahmen der Abwagung auf eine Erhaltungsfestset-
zung verzichtet wurde.

Die Gehdlze innerhalb der in der Planzeichnung mit ,F3“ gekennzeichneten Flache mit
Pflanzbindung sind zu erhalten. Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind bei
Eingriffen in den Wurzelbereich (Kronendurchmesser + 1,50 m) zu schitzen.

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Allgemein

Vorschriften zu Déachern, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Aul3enan-
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 fur das Plangebiet ,Malzholzweg“ erlassen, die jedoch
nicht tberregulierend wirken. Auch in kleineren Baugebieten besteht ein Anspruch auf
guten Stadtebau und Quergerechtigkeit innerhalb der Bebauungsvorschriften, der tber
dezidierte und wohl tberlegte planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten gesichert wird. Gerade im vorliegenden Plangebiet ist auf Grund der unterschiedli-
chen Gebaudetypologien, Bauweisen, topographischen Situation, artenschutzrechtli-
cher und griinordnerischer Belange und nicht zuletzt zahlreicher Nachbareinwendun-
gen eine ortsgestalterische Regulierung zielfiihrend. So kénnen Auslegungsspielrdume
vermieden und ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.

Déacher und Dachaufbauten der Hauptgebaude

Um ein angemessenes und einheitliches Erscheinungsbild der Bebauung sowohl in-
nerhalb des Plangebietes als auch im Ubergang zum sudlich angrenzenden Baugebiet
zu gewabhrleisten, werden im WAL und WA?2 als zulassige Dachform fiir Hauptgebéude
ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 45° zugelassen. Die
Wahl der zuldssigen Dachform und -neigung tragt v. a. der umgebenden Bebauung
Rechnung und soll dennoch einen gewissen Gestaltungsspielraum bei gleichzeitiger
Wahrung von Proportion und Erscheinungsbild gewéhrleisten.

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 Déacher von Doppelhdusern mit einem Satteldach mit 35° Dachneigung herzustel-
len. Diese Vorgaben dienen zusatzlich der Wahrung des Erscheinungsbildes, der
Gleichbehandlung der Bauherrschaft sowie der bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Klarstellung. Die Regelung der Abweichung von 3° soll unschéne Situationen bei
Doppelhausern vermeiden. Grundsatzlich ist die Dachneigung bei benachbarten Dop-
pelhaushélften anzugleichen, was immer wieder zu Auslegungsspielraumen fihrt, da
ein Angleich von mancher Stelle auch noch als dieser gesehen wird, wenn die Dacher
5° oder 7° in der Neigung differieren. Die 3°-Regelung hingegen regelt das maximal zu-
lassige Mal3 der Abweichung, sodass hieriber die Homogenitat des Daches gesichert
und das Angleichungsmal3 nicht der Auslegung tberlassen wird.

Im WA3 werden auf Grund der guten Ausnutzbarkeit des obersten Geschosses bei fla-
chen und flach geneigten Dachern sowie bei Pultddchern eben diese mit einer Dach-
neigung von 0° bis 5° (FD) und von 6° bis 12° (PD) vorgeschrieben. Im Ubergang zum
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ostlich gelegenen Gewerbegebiet mit den dort zulassigen Dachformen und zur westlich
gelegenen Larmschutzwand mit anschliel3ender Bahntrasse wird dies als stadtebaulich
vertraglich angesehen.

Auch fir die Dacheindeckung werden entsprechend der umgebenden Strukturen die
madglichen Farben und Materialien definiert. So sind in WAL und WAZ2 fiir die Dachein-
deckung von Hauptgebauden rote bis braune und graue bis anthrazitfarbene, nicht
glanzende Ziegeleindeckung sowie begriinte D&cher zulassig. Im WA3 sind aus-
schlieBlich begrunte Dacher zulassig. Ortsuntypische Materialien wie Wellfaserzement
und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Materialien sollen
nicht verwendet werden, sodass sowohl das Ortshild, das Erscheinungsbild der Dach-
landschaft als auch die nachbarschaftlichen Belange bertcksichtigt werden. Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen, sind auf allen Dachern zulassig. Die Ge-
meinde Eimeldingen fordert ausdriicklich diese zeitgeméaRe Energieform und wird in ih-
rem Bestreben durch das im Jahr 2021 erlassene Klimaschutzgesetz Baden-
Wirttemberg bestarkt.

Neben der Dachform und der Dacheindeckung werden fur die geneigten Dacher im
WAL und WA2 zusatzlich Gestaltungsvorschriften fir Dachaufbauten erlassen. Dach-
aufbauten sind jedoch erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig, da bei flacheren
Neigungen die Traufseiten ansonsten zu hoch und voluminds in Erscheinung treten
wirden. Die weiterhin formulierten Vorschriften sorgen fur ein angemessenes Erschei-
nungsbild der neuen Bebauung im Kontext zur baulichen Umgebung, dienen der
Gleichbehandlung der Bauherrschaft sowie der baurechtlichen Klarstellung und sollen
Verunstaltungen vorbeugen. Eine Einschrénkung von Dachgauben wirde die Méglich-
keit zur optimalen Ausnutzug der boden- und ressourcenschonenden Grundstiicke und
Gebaude zu sehr begrenzen. Gerade im Fall von Doppelhdusern werden die Gauben
fr eine angemessene Raumanordnung und Wohnflachengré3e auf beiden Seiten des
Daches bendtigt, da die FlachengrofRen bei Doppelhaushélften naturgemal eher be-
grenzt sind und auch das Dachgeschoss gut nutzbar sein soll.

Attikageschosse

Fur WA3 wurde bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfes das stadtebauliche
Ziel abgebildet, in den 6stlichen und westlichen Gebauden durch eine dreigeschossige
Bauweise attraktiven und modernen Wohnraum in einer leicht verdichteten und damit
flachensparenden Bauweise bereitstellen zu konnen. Das dritte Geschoss soll hierbei
als Attikageschoss (Nicht-Vollgeschoss) ausgebildet werden, sodass im Bebauungs-
plan nur zwei Vollgeschosse (Il) zuldssig sind. Die weiteren getroffenen Festsetzungen
zu den Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) erméglichen jedoch die dreigeschossi-
ge Bauweise.

Um gegenuber den umliegenden bestehenden und geplanten Geb&uden nicht zu hoch
in Erscheinung zu treten, soll im WA3 das mdgliche dritte Geschoss (2. Obergeschoss)
mit Rickspringen ausgebildet werden. Dabei ist ein Ricksprung von mindestens 2,5 m
an einer der Fassadenseiten und an zwei weiteren Fassadenseiten ein Ricksprung
von mindestens 1,0 m gegeniiber den Aul3enwdnden des darunter liegenden Ge-
schosses auszufiihren. Davon ausgenommen sind technische Aufbauten und unterge-
ordnete Bauteile wie z. B. Aufzugsuberfahrten, Dachaustritte, Treppenhauser etc. mit
einer Einzelbreite bis maximal 6,0 m (horizontal gemessen). Die Fassadenseiten wer-
den hierbei nicht explizit vorgegeben, da die Bautrager so noch auf den von Westen
einwirkenden Schienenverkehrslarm baulich flexibel reagieren und an den Seiten zu-
rickspringen kdnnen, an denen es immissionsbedingt sinnvoller ist. Die Rickspriinge
an mindestens drei Seiten fiihren dazu, dass die geplanten Gebaude zur bestehenden
Bebauung und zum offenen Landschaftsraum hin in ihrer Kubatur abgemildert werden
und nicht mit 10,0 m hohen, durchgezogenen Wéanden in Erscheinung treten. Gegen-
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Uber Gebauden mit steil geneigten Dachern, kann so eine sehr gute Ausnutzung der
obersten Geschosse bei Reduzierung der Massewirkung erreicht werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen kénnen mit einem
Flachdach oder mit einem leicht geneigten Dach mit 0° bis 10° ausgefihrt und missen
begrint werden (siehe Ziffer 3.13). Diese Vorgaben ermdglichen einerseits den Grund-
stiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentimern eine gewisse Flexibilitat bei der
Gestaltung dieser Anlagen, andererseits flgen sich flache und flach geneigte Dacher
kleinerer Baukdrper besser in das ortstypische Erscheinungsbild von Eimeldingen ein.
Gleichzeitig unterstiutzt diese MalRnahme unter anderem das Versickern bzw. Verduns-
ten von Niederschlagswasser direkt vor Ort, entlastet das vorhandene Abwassersys-
tem und dient der Artenvielfalt von Kleinlebewesen.

Abgrabungen und Aufschittungen / Sichtbare Wandhohe

Auf Grund der bewegten Topografie und der zu modellierenden Hanglage werden Re-
gelungen zu Abgrabungen und Aufschittungen fir die Grundsticke im WAL und WA2
formuliert. Diese Regelungen sollen insgesamt dem harmonischen und riicksichtsvol-
len Ubergang zwischen und innerhalb der Grundstiicke und der Harmonisierung der
Grundstiicksbereiche entlang der ErschlieBungsflachen dienen und sowohl ein zu ho-
hes Heraustreten als auch ein unangemessenes Einsinken und Abgraben der Haupt-
gebaude steuern.

Fur die nicht in Hanglage befindlichen Baufenster im WA3 werden anderslautende
Vorgaben getroffen, um auch fir die in der Ebene stehenden Gebaude eine gestalte-
risch ansprechende Ausfuhrung zu gewahrleisten. Bei den im Osten und Westen be-
findlichen Mehrfamilienhdusern ist es aus gestalterischer Sicht notwendig, die Abgra-
bungen in den Untergeschossen bemaf3end zu regulieren. So kann zwar eine ausrei-
chende Belichtung, nicht aber die komplette Freistellung von Untergeschossen erfol-
gen.

Zur Eindammung zu hoher sichtbarer Wandhdhen und -flachen wird im WAL talseits
eine maximal zulassige sichtbare Wandhéhe von 8,5 m und im WA2 von 7,5 m zuge-
lassen. So wird ein zu massives Erscheinungsbild gegentber den Nachbargrundsti-
cken sowie bestehenden und geplanten Geb&uden reguliert. Der obere Bezugspunkt
der sichtbaren Wandhohe bemisst sich hierbei an der Traufhhe, sodass bei der Be-
rechnung Giebelflachen auZenvor gelassen werden.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung unbebauter Fldchen der bebauten Grund-
stiicke / Abstellflachen und Abfallplatze

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

Freistehende Miullbehalter und deren Abstellflachen sollen dauerhaft gegeniiber dem
StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen optisch abgeschirmt und begriint wer-
den, um unattraktive Abstellplatze zu vermeiden.

Einfriedungen

Die fur Einfriedungen formulierten Gestaltungsvorschriften dienen einerseits dazu,
dass der offentliche Raum nicht durch zu hohe Einfriedungen eingeengt und damit zur
Verkehrssicherheit beigetragen wird. Uber die ausgewogenen Vorschriften wird ge-
wabhrleistet, dass sich einerseits die Bewohnerlnnen in einer angemessenen Weise ab-
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grenzen und ihren privaten Freiraum sowie spielende Kinder schiitzen kénnen, zum
anderen wird eine ,tunnelartige® Wirkung des StralRenraumes vermieden. Erklarend
wird festgehalten, dass sich die 1,2 m nur auf Grenzverlaufe zu offentlichen Stral3en
und Wegen hin beziehen, nicht aber auf die Grenzseiten zu den privaten Grundsti-
cken. Zu diesen Seiten gelten die Vorschriften des Nachbarrechtes Baden-
Wiurttemberg, sodass an den Grenzverlaufen zu den privaten Grundstiicken hohere
Einfriedungen hergestellt werden kdnnen. Es wird jedoch eine ortliche Bauvorschrift
aufgenommen, die Klarheit zu Einfriedungen und Sichtschutzanlagen zwischen den
privaten Grundstiicken schafft.

Um den StralRenraum optisch nicht zu sehr einzuengen und um einen angemessenen
Schutzstreifen einhalten zu kénnen, missen Einfriedungen einen Abstand von 0,5 m
von den offentlichen Verkehrsflachen einhalten. Das Abrlcken ist aus optischen bzw.
ortsgestalterischen Griinden notwendig, da gerade bei schmalen Stral3en im Mischver-
kehr ohne abgetrennten Gehweg — wie bei der hier vorliegenden Planstralle ange-
dacht — eine Tunnelwirkung eintritt und ggf. nur wenig Ausweichflache fir Ful3gange-
rinnen zur Verfigung steht. Bei lebenden Einfriedungen kommt hinzu, dass diese ggf.
immer mehr in den schon beengten StralRenraum hineinwachsen und diesen noch
mehr einengen. Auch wenn die Bewohnerinnen dazu angehalten sind, darauf zu ach-
ten, ihre Hecken etc. sowohl in der Hohe als auch zur Straf3e hin zu beschneiden, wird
dies in der Realitat oft nicht umgesetzt.

Grundsatzlich sind Einfriedungen Anlagen an oder auf einer Grundstiicksgrenze, die
dazu bestimmt sind, ein Grundstiick ganz oder teilweise zu umschlieRen und nach au-
Ren abzuschirmen und um unbefugtes Betreten oder Verlassen oder sonstige stérende
Einwirkungen abzuwehren.

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

Als ortsuntypisches Material sind geschlossene Einfriedungen (Mauern, Sockel,
Gabionen, u. &.) und die Verwendung von Stacheldraht und Kunststoffzaunen sowie
aus 6kologischen Griinden von Nadelgehdlzhecken fir Einfriedungen ausgeschlossen.
Diese bestehen zumeist aus nicht standortheimischen Pflanzen und leisten nur einen
sehr geringen Beitrag zur Okobilanz und zum Klima- und Artenschutz.

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.

Auflenantennen

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 raumlicher Konflikte mit der Bebauung, zur Freihaltung des Baugebie-
tes von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Ortshildes
sind Freileitungen nicht zulassig und daher als unterirdisches Kabelnetz zu verlegen.
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4.10 Kfz-Stellplatzverpflichtung

4.10.1 Allgemeines

4.10.2

4.10.3

411

BaumafRnahmen sind regelmafRlig mit einer erhdohten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundsétzlich auf den Grundsticken
nachgewiesen werden muss. Unter Bertcksichtigung des Bedarfes flr Zweitwagen
und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meist nicht aus.

Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Plangebiet gegenlber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung dahin-
gehend festgesetzt, dass bei Wohnungen unter 45 m2 Wohnflache ein Stellplatz und
fir Wohnungen tber 45 m2 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.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll den zukiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner eine angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Die StralRenfla-
chen sollen daher nicht nur ,6ffentliche Parkzonen® sein. Aus diesem Grund ist die
Schaffung privater Stellplatze in ausreichender Zahl auf den einzelnen Grundstiicken
notwendig.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kfz im Stral3enverkehr erfordert die Unterbringung der
Kfz auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Verkehrsflachen fiir den flie-
Renden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusétzlich zu belas-
ten. Es zeigt sich aulRerdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kfz kon-
tinuierlich anwachst, 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.

Niederschlagswasser

Um die gesamtraumliche Entwasserungssituation zu verbessern und die Kanalisation
Zu entlasten, ist die Bauherrschaft bei Neubauvorhaben verpflichtet, auf dem Bau-
grundstiick geeignete MalRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlags-
wasser vorzusehen. Das Oberflachenwasser soll in Speicherzisternen gesammelt und
mit einem gedrosselten Abfluss in die im Stiden bereits bestehende und fur das Plan-
gebiet zu erweiternde Versickerungsmulde abgeleitet und Uber eine belebte Boden-
schicht versickert. Die letzte Haltung des Regenwasser-Zulaufkanales in die Versicke-
rungsanlage wird ebenfalls umgelegt und leitungsrechtlich gesichert.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde vom Biro Rapp Regioplan, Lorrach, ein
ErschlieBungs- und Entwésserungskonzept erarbeitet, das dem Bebauungsplan beige-
legt und auf das im Detail verwiesen wird.
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5 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

5.1

Naturschutz

Mit Urteil vom 18.07.2023 wurde das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB vom
Bundesverwaltungsgericht fir unionsrechtswidrig erklart. Der Gesetzgeber hat jedoch
mit einer Anderung des Baugesetzbuches (wirksam ab dem 01.01.2024) durch die Ein-
fuhrung des § 215a BauGB den Kommunen die Moglichkeit eroffnet, nach § 13b
BauGB aufgestellte Bebauungsplane — wie den hier vorliegenden — weiterzufihren und
abzuschlieBen. Erganzend wird an dieser Stelle auf Ziffer 1.6 dieser Begriindung ver-
wiesen.

Gemal § 215a Abs. 3 BauGB kann — im Einklang mit europarechtlichen Vorgaben —
auf eine vollwertige Umweltprifung nur dann verzichtet werden, wenn nach Durchfih-
rung einer Vorprufung des Einzelfalles ausgeschlossen werden kann, dass durch den
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen entstehen. Zudem muss sich die
Gemeinde bzw. Stadt in der Abwagung mit der Frage des Eingriffs und Ausgleiches
auseinandersetzen und ggf. — bei Vorliegen erheblicher Eingriffe in Natur und Land-
schaft — einen Ausgleich vorsehen.

Da im vorliegenden Fall von erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auszuge-
hen ist, wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung in Form eines Umweltbe-
richtes durchgefihrt. Der Umweltbericht wurde durch das Biro faktorgruen, Freiburg,
ausgearbeitet, ist Bestandteil der Begrindung und wird dem Bebauungsplan beigefigt.
Erganzend dazu wurde auch eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung erstellt. Im
Rahmen einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden der vorgefundene Bestand
sowie die Situation nach Planumsetzung ermittelt und bewertet. Zur Planung wird auch
ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt, der MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung
sowie zum Ausgleich und Ersatz von Beeintrachtigungen definiert.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

sDas 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 MalRnahmen im Bebauungs-
plan beriicksichtigt:

= Begrinung samtlicher unbebauter Flachen

= Dachbegriinung

» Pflanzung von Stralienbaumen

= Sicherung von Bestandsbdumen sowie bestehenden Grinflachen
= Pflanzung einer Hecke

= Sicherung eines Mindestmafes an Begriinung der Privatgarten

= Wasserdurchlassige Befestigung von Parkplatzen und Wegen

= Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

= Vermeidung der Bodenkontamination durch Metallionen von

Mit den festgesetzten Malihahmen werden die mit der Planung verbundenen
Umweltbeeintrachtigungen teilweise vermieden oder vermindert. “
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Das nach Umsetzung der gebietsinternen MaRnahmen verbleibende Ausgleichsdefizit
wird durch gebietsexterne AusgleichsmalRnahmen vollstandig kompensiert (sieh auch
Ziffer 5.3). Dies geschieht zum einen auf gebietsnahen Flachen, die ohnehin im Zuge
von vorgezogenen artenschutzrechtlichen CEF-MafRRnahmen entwickelt werden, und
zum anderen auf Wiesenflachen der Nachbargemeinde Efringen-Kirchen, die im Eigen-
tum des Vorhabentragers stehen, dem das vorliegende Baugebiet gehdrt und der es
entwickeln will. Die Durchfihrung und dauerhafte Aufrechterhaltung der Ausgleichs-
mafnahmen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und
dem Vorhabentrager einschlie3lich dinglicher Sicherungen im Grundbuch gewahrleis-
tet. Der Vertrag wird parallel zur 2. Offenlage erarbeitet und vor Satzungsbeschluss
abgeschlossen, sodass im Zeitpunkt der Abwagung die fristgerechte Durchfiihrung des
Ausgleiches gesichert ist. Die CEF-Malinahmen, die im Zuge des Naturschutzausglei-
ches mitbilanziert werden, wurden bereits in den Jahren 2023/2024 durchgefihrt.

Zusatzlich ist zum ehemaligen Streuobstbestand, der sich innerhalb des Plangebietes
befunden hat, zu sagen, dass zum Zeitpunkt der Erstellung der Gutachten keine Streu-
obstwiese im Plangebiet festgestellt werden konnte. Hinsichtlich des gesetzlichen
Schutzes von Streuobstbesténden gilt seit 2020 die Grenze von 1.500 m2 nach § 33a
Abs. 1 NatschG. Der Streuobstbestand wurde im Jahr 2017, also vor 2020, gefallt. Zu
diesem Zeitpunkt gab es noch keine gesetzlichen Regelungen hierzu. Das Gesetz zum
Schutz von Streuobstbestéanden trat erst nach der Fallung in Kraft; rickwirkend kann
dieses Recht nicht geltend gemacht werden. Der Gemeinde war das Vorkommen von
Kernflachen, Kernradumen und Suchrdumen des Biotopverbundes mittlerer Standorte
bekannt, dennoch hat sich die Gemeinde auf Grund des vorherrschenden Siedlungs-
druckes im Sinne der Allgemeinheit fur die Entwicklung der Flache als Wohnbauflache
entschieden.

Erganzend wird zur Luftqualitdt und zu Kaltluftabflissen festgestellt, dass das geplante
Baugebiet an zwei Seiten an den Auf3enbereich mit BA&umen und Hecken grenzt und
daher Uber eine gute Frischluftzufuhr verfiigt. Eine Kkleinklimatisch unvertragliche
Wohnsituation ist deshalb auszuschlief3en.

Gleiches gilt grundsatzlich fur das Bestandsgebiet ,Alte Sage“. Inwieweit moglicher-
weise die Errichtung der Schallschutzwénde entlang der Bahntrasse im Verhéltnis zu
friheren Jahren Kaltluftabflisse von Ost nach West und kleinraumige Windverhaltnisse
nachteilig beeintrachtigt hat, ist im Einzelnen nicht bekannt. Insgesamt fallt das freie
Geléande zwischen der Bebauung und der Bahntrasse nach Sidwesten in Richtung der
Kander, sodass selbst tiefliegende Kaltluft Gber die Kanderachse nach Westen abzie-
hen kann. Das mag bei winterlichen Inversionswetterlagen langsam erfolgen und durch
die Schallschutzwénde auch starker behindert werden. Dass hierdurch relevante
Grenzwerte auch nur anndhernd erreicht werden, ist aber nicht anzunehmen.

Zu der von der Offentlichkeit vorgetragenen Sorge zur Rauchentwicklung und ,Smog-
glocke® durch von landwirtschaftlichen Arbeiten verursachten Feuern bzw. Branden
wird festgestellt, dass Landwirtschaft wahrend und nach der Herstellung des Baugebie-
tes nicht mehr angesiedelt sein wird, weshalb somit auch keine Feuer bzw. Brande auf
Grund landwirtschaftlicher Arbeiten von dieser Flache mehr ausgehen werden. Der an-
gefiuihrte Fall eines Schwelbrandes kann als einmaliges Ausnahmeereignis und nicht
als Regelfall gewertet werden, der auf Grund der wegfallenden landwirtschaftlichen
Nutzung ebenfalls nicht mehr auftreten wird. Im hypothetischen Fall eines im neuen
Baugebiet ,Malzholzweg® ausbrechenden Feuers greifen die fir jedes Baugebiet und
Baugrundstick geltenden Maflinahmen. Die StraRenquerschnitte, der Wendehammer,
die Wasserversorgung, zu stellende Hydranten etc. sind ausreichend fir Rettungsfahr-
zeuge dimensioniert. Etwaig notwendig werdende Feuerwehraufstellflachen innerhalb
der Grundstiicke mussen auf Baugenehmigungsebene nachgewiesen werden, sodass
die Brandschutzvorschriften eingehalten sind. Dies dirfte im Gegensatz zur jetzigen Si-
tuation zu einer Verbesserung fuhren. Ein Brand auf freier Flache ist nicht vergleichbar
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5.2

mit Branden innerhalb eines Baugebietes, da hier bereits per sé lUber das Baupla-
nungs- und Bauordnungsrecht der Brandschutz zwingend mitzudenken ist.

Zum Thema der privaten Kleinfeuerungsanlagen wie bspw. Kamindfen wurden die An-
forderungen an diese Anlagen durch die Novellierung der 1. BImSchV fir kleine und
mittlere Feuerungsanlagen im Jahr 2010 deutlich verschérft, sodass von solchen Anla-
gen im Plangebiet ,Malzholzweg® geringere Emissionen ausgehen werden als aus dem
Bestandsgebiet ,Alte Sage“. Fur das Bestandsgebiet ist ebenfalls mit Besserung zu
rechnen, wenn sich die dort lebenden Eigentimerinnen gesetzeskonform verhalten.
Denn fir bestehende zentrale Holz- oder Pelletsheizungen bestehen nach 8§ 25 der
1. BImSchV und fur Schwedendtfen nach § 26 der 1. BImSchV Nachristungspflichten
zur Einhaltung strengerer Grenzwerte. Ausgenommen davon sind nur Grundéfen und
Einzelraumfeuerungen, die fir die Warmeversorgung eines Gebaudes unerlasslich
sind. Die Ubergangsfristen fur die Nachriistung und fiir den Nachweis der Einhaltung
strengerer Werte fur die zwischen 1995 und 2010 errichteten Anlagen laufen Ende
2024 ab, sodass in absehbarer Zeit mit Besserung zu rechnen ist. Eine relevante Be-
eintrachtigung der Luftqualitat wird mittelfristig weder fiir das Plangebiet noch fiir das
Bestandsgebiet ,Alte Sage“ noch im geplanten Baugebiet gesehen

Artenschutz

Zum Thema Artenschutz wurden wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes um-
fangreiche Untersuchungen ebenfalls durch das Buro faktorgruen, Freiburg, durchge-
fuhrt. Die abschlieRenden Ergebnisse sind in der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) erfasst und dem Bebauungsplan beigelegt. Auf die dortigen, dezidierten
Ausfihrungen wird verwiesen. Die Umsetzung der MalBhahmen erfolgt durch den Vor-
habentréager der ErschlieBung, den einzigen privaten Grundstiickseigentimer im Plan-
gebiet, mit dem die Gemeinde hierzu einen stadtebaulichen Vertrag schlief3t.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

,ES wurden Bestandserhebungen der Arten(gruppen) Laubfrosch, Reptilien
und Brutvogel durchgefuhrt und die Verbotstatbestande fir die im Gebiet
nachgewiesenen, artenschutzrechtlich relevanten Arten geprift.

Die Kartierungen ergaben keine Vorkommen von Laubfroschen im Plangebiet.
Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden kann daher
ausgeschlossen werden.

Eine Verletzung oder Tétung von Vdgeln kann durch die Einschrankung des
Rodungszeitraums von Gehélzen vermieden werden. Es werden keine Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten der nachgewiesenen planungsrelevanten Brut-
vogelarten durch das Vorhaben zerstort. Die Brutstatten liegen alle auRerhalb
des Plangebiets und werden nicht beeintrachtigt.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens kommt es zur Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten von Mauereidechsen und Zauneidechsen. Um
die Lebensraumfunktion im rGumlichen Zusammenhang zu erhalten, muss ein
Ersatzlebensraum inklusiver neuer Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur beide
Arten geschaffen werden.

Ohne MalRnahmen kommt es zudem zur Tdtung von Mauer- und Zauneidech-
sen. Um das zu vermeiden, ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten eine
Umsiedlung/Vergramung der im Plangebiet lebenden Individuen in die Ersatz-
lebensraume durchzufuhren.”

Die Umsetzung der CEF-MalRnahmen, die auf Flachen im Eigentum der Gemeinde und
im Eigentum des Vorhabentrdgers im ndheren Planumfeld erfolgt, wird vor dem Sat-
zungsbeschluss durch einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Da die Maf3nah-
men zu diesem Zeitpunkt ohnehin schon weitgehend umgesetzt sein werden, bedarf es
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im Vertrag vorrangig noch der Sicherung ihrer dauerhaften Aufrechterhaltung. Zudem
ist ein dreimaliges Monitoring in den Jahren 1, 2 und 5 mit Vorlage entsprechender Be-
richte an die UNB vorgesehen. Es wird auch darauf hingewiesen, dass fir artenschutz-
rechtliche CEF-MalRnahmen im Gegensatz zu naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3-
nahmen keine Ewigkeitsverpflichtung besteht. Im Grundsatz muss nach erfolgreicher
Umsiedelung/Vergramung das Regime der 8§ 44 ff. BNatSchG ausreichen, um auch
auf der CEF-Flache den Artenschutz zu gewahrleisten, da auch auf der Eingriffsflache
bis dato kein weitergehender Schutz bestand. Klarstellend wird erganzt, dass die Um-
setzung von CEF-MaRRnahmen bzw. deren Einrichtung vor Satzungsbeschluss eines
Bebauungsplanes ublich ist, da die Malinahmen immer vorgezogen zu einer Baumal3-
nahme erfolgen missen. Um bei Umsiedlung bzw. Vergramung der Tiere eine adaquat
entwickelte Ausgleichsflache anbieten zu kénnen, sind diese in der Regel mit mindes-
tens ein oder zwei Jahren Vorlaufzeit herzustellen. Da dies zu Verzdgerungen in der
ErschlieBung und im Bauablauf von Baugebieten fiihrt, ist es gerade auch deshalb an-
gezeigt, die CEF-MafRnahmen frihzeitig und ggf. vor Satzungsbeschluss eines Bebau-
ungsplanes zu realisieren. Fir die Planung und Umsetzung von internen und externen
(CEF-)Ausgleichsmalinahmen ist erst einmal nicht erheblich, ob die Ausgleichsflachen
in privater oder 6ffentlicher Hand sind. Vorrangig ist, dass die Flachen verfigbar und
fur die angedachten AusgleichsmalRhahmen geeignet sind. Die Sicherung der Aus-
gleichsmallnahmen erfolgt Uber o&ffentlich-rechtliche Vertrdge zwischen der zustandi-
gen Naturschutzbehérde und der Gemeinde bzw. Stadt sowie ggf. dritter, privater Per-
sonen. Es ist durchaus ublich, dass Flachen zum Zeitpunkt der Planaufstellung und
auch spéter in privatem und/oder 6ffentlichem Eigentum sind oder jeweils in das ande-
re Ubergehen. Dies Ubrigens auch in dem Fall, dass die Gemeinde ein Baugebiet plant
und bezahlt. Umgekehrt ist es nicht untblich, dass bei gemeindlichen Planungen pri-
vate Flachen in Anspruch genommen und die Ausgleichsmal3nahmen dann entspre-
chend rechtlich gesichert werden.

Es konnte im Vorhinein das Potenzial fir Wochenstuben und Winterquartiere fur Fle-
dermdause aufgrund fehlender Strukturen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Spal-
ten und Risse an den Rindentaschen und Spalten an Baumen bieten potenzielle Zwi-
schenquartiere fur Fledermause. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es in der un-
mittelbaren Umgebung eine ausreichende Anzahl dieser haufig wechselnden Tages-/
Zwischenquatrtiere gibt, sodass die Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin gewéhrleistet ist und die Tiere auf andere Quartiere in der Umge-
bung ausweichen kdénnen. Potenzielle Flugrouten und Jagdhabitate von Fledermé&usen
am angrenzenden Weiher und entlang des Muhlkanales bleiben erhalten. Um eine Sto6-
rung dieser Jagdgebiete durch Licht zu vermeiden, wird eine CEF-Malinahme erforder-
lich, die die Pflanzung einer 2,5 m breiten und ca. 51,5 m langen Hecke aus Stréau-
chern am westlichen Rand des Plangebietes vorsieht. In der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung wurde dies im Kapitel 5.2 ergénzt, weshalb eine Kartierung von
Flederm&usen nicht vorgesehen ist.

Auf die Sorge aus der Offentlichkeit, dass durch die Realisierung des Plangebietes
Storche zu Schaden kommen und in ihrer Futteraufnahme gestort werden konnten,
wird Folgendes angefihrt:

Im Rahmen der Erfassungen gemaf den ,Methodenstandards zur Erfassung der Brut-
vogel Deutschlands” (Sudbeck et al., 2005, herausgegeben im Auftrag der Landerar-
beitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten und des Dachverbandes Deutscher
Avifaunisten [DDA] mit Unterstiitzung des Deutschen Rates fir Vogelschutz e. V. und
des Bundesamtes fur Naturschutz) wurden weder im Plangebiet noch dessen néherer
Umgebung Stdrche auf Nahrungssuche festgestellt. Eine gelegentliche Nutzung, bspw.
wahrend/nach der Mahd/Mahdgutaufbereitung, ist nicht ausgeschlossen; eine lebens-
notwendige Nutzung kann hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Stérche reichen
meist wenige Flugelschlage aus, um an Hohe zu gewinnen. Insbesondere beim Horst-
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53

anflug ist zudem meist eine relativ geringe Hbhe zu erkennen; zum einen spart dies
Energie, zum anderen erhoht dies die Sicherheit bei der Landung, da der Storch
dadurch insgesamt eine geringere Geschwindigkeit aufweist als bei einem Anflug aus
groRerer Hohe. Insofern ist der niedrige Flug Uber die Dacher nicht zwingend auf zu
wenig Platz zum Erreichen einer grél3eren Hohe zuriickzufihren.

In Baden-Wirttemberg kommen Uber 70 Libellenarten vor; von diesen sind 5 Arten in
Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet, was ausschlaggebend ist fur die Berucksichti-
gung unter dem Aspekt des besonderen Artenschutzes im Rahmen der Bauleitpla-
nung. An dem auflerhalb des Plangebietes westlich gelegenen Weihers findet keine
der FFH-Anhang IV Libellenarten die erforderlichen Habitatanspriiche (Moorlandschaf-
ten, besonnte Graben, groliere FlieRgewasser, etc.). Ein Vorkommen dieser Arten ist
daher ausgeschlossen. Zudem bleibt der Weiher bestehen, und es sind keine Beein-
trachtigungen der heimischen geschitzten Libellenarten zu erwarten, da auch die
Ufervegetation bestehen bleibt.

Des Weiteren grenzt das Plangebiet westlich an das Bahngrundstick, Flst.-Nr. 3026/4
und das Biotop der DB AG an. Auf diesem Grundstick wurde im Zuge des Strecken-
ausbaus eine LBP-Malinahme (Wasserteich und Straucher) umgesetzt. Die Zuwegung
zu diesem Bereich sowie auch zu den vorhandenen Schachtanlagen auf dem Grund-
stuck muss weiterhin dauerhaft gewahrleistet sein. Laut Aussage der Unteren Natur-
schutzbehotrde beim Landratsamt Lorrach muss kein Pflegeweg fir die Ausgleichsfla-
chen der Deutschen Bahn innerhalb des bzw. durch das geplante Baugebiet ,Malz-
holzweg“ vorgehalten werden.

Die Zuwegung zu den Bahnflachen (Flst.-Nr. 3026/4) erfolgt Uber das Grundstiick Flst.-
Nr. 3075. Dieses wird durch die vorliegende Planung nicht tangiert. Die dauerhafte Zu-
wegung der MalRnahmenflachen und der Schachtanlagen ist hieriiber gewéahrleistet.

KompensationsmafRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches

Die Umweltpriifung und Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung haben ergeben, dass die er-
heblichen Umweltauswirkungen bei den Schutzgltern ,Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt®, ,Boden“ sowie ,Klima/Luft durch die grinordnerischen MalRnahmen innerhalb
des Plangebietes nur teilweise ausgeglichen bzw. kompensiert werden kénnen. Der
weitere Eingriff soll durch drei externe Maflinahmen kompensiert werden. Bei zwei
Maflnahmen handelt es sich multifunktional um vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
hinsichtlich des besonderen Artenschutzes (CEF-Malinahmen), die gleichzeitig auch
eine Aufwertung hinsichtlich der Biotoptypen darstellen, sodass sie auch im Rahmen
der Eingriffsregelung als Kompensation angerechnet werden kdnnen. Dabei werden im
direkten Umfeld des Plangebietes Ersatzlebensrdume fir Zaun- und Mauereidechsen
hergestellt. Bei der dritten MalRnahme handelt es sich um die Entwicklung von Mager-
wiesen auf drei bislang ackerbaulich genutzten Flurstiicken; diese befinden sich in ca.
600 bis 950 m Entfernung in westlicher Richtung auf Gemarkung der Nachbargemein-
de Efringen-Kirchen. Diese MalRnhahmen werden bis zum Satzungsbeschluss vollum-
fanglich tUber einen offentlich-rechtlichen Vertrag gesichert (siehe auch Ziffern 5.1 und
5.2).

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Gemal § la Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes
auch im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Eimeldingen misst die-
sem Belang einen hohen Stellenwert bei.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine sinnvolle Abrundung des
bestehenden Siedlungsbestandes. Durch die nach Sidosten und Studwesten orientier-
ten Dachflachen, die sich besonders fiir eine solare Energienutzung eignen, sowie der
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7.1

7.2

Ein- und Durchgrinung mit Baumen und Strauchern und der vorgeschriebenen Dach-
begriinung wird insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Anlagen zur solaren Nutzung werden auf allen Gebauden zugelassen, sodass sowohl
den Uberragenden Belangen erneuerbarer Energien nach 8 2 EEG als auch der Pflicht
zur Installation von Fotovoltaikanlagen auf Neubauten nach dem KlimaG Rechnung ge-
tragen wird.

BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES

Uberflutungsflachen

Durch die nachrichtliche Ubernahme der Hochwassergefahrenkarte fur 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. Es wird zusatzlich zum Thema ErschlieRungsflachen festgehalten, dass bei einem
HQexrem der Wasserspiegel in diesem Bereich vom Landesamt fur Umwelt auf eine Ho-
he wvon 259,6 m (mia.NHN - Bezugssystem DHHN2016, Hohenstatus 170,
EPSG 7837) angegeben wird. Durch die geplante Gelandemodellierung befindet sich
die Wendeanlage als tiefster Punkt der ErschlieBungsflachen ebenfalls auf einer Hohe
von ca. 259,6 m; eine Uberflutung der 6ffentlichen Flachen ist somit kaum gegeben.

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 wurde vom Biro Rapp Regioplan, Lorrach, ein
ErschlieBungs- und Entwésserungskonzept erarbeitet, das dem Bebauungsplan beige-
legt wird. Hierin werden die Starkregenereignisse mit betrachtet; auf die dortigen, dezi-
dierten Ausfuihrungen wird verwiesen.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

»In der Starkregengefahrenkarte ist deutlich zu erkennen, dass der Starkre-
genabfluss aus dem bestehenden Gewerbegebiet Reutacker Uber die Gelan-
devertiefung vor der im Norden befindlichen Bdschung in Richtung Westen
abflielt.

Durch die Geldndemodellierung sowie der Stral3enplanung in Langs- und
Querneigung wird der Niederschlagsabfluss bei Starkregenereignissen uber
den StraRenkorper und die Wendeanlage im Westen der ErschlielBung in die
Grun-/Versickerungsanlage abgeleitet. Die jeweiligen Oberkanten der Versi-
ckerungsanlage werden so ausgebildet, dass bei Uberschreiten des maxima-
len Wasserspiegels in der Versickerungsanlage ein Notluberlauf tber den
sudwestlichen Rand in den tieferliegenden Bereich zwischen Baugebiet und
Bahnkorper maglich ist. Fur die schadlose Ableitung des von der nérdlichen
Bdschung anfallenden Niederschlagswassers wird am Bdschungsful® eine
leichte Vertiefung erstellt, die den Abfluss entlang der Boschung in westlicher
Richtung bis ebenfalls in den tieferliegenden Bereich zwischen Baugebiet und
Bahnkorper ermdglicht.

Fur die schadlose Ableitung des Niederschlagswassers inklusive einer Rck-
stausicherung von den Privatgrundstticken ist der jeweilige Eigentiimer ver-
antwortlich.“
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8.1

8.2

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Allgemein

Die Belange des Immissionsschutzes sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
grundsétzlich zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Vom Biro Fichtner WT, Freiburg, wurde eine schalltechnische Untersuchung zum von
der westlich liegenden Bahnstrecke ausgehenden Schienenlarm sowie zum von der
ostlich liegenden B3 ausgehenden StralRenverkehrslarm erarbeitet, die dem Bebau-
ungsplan beigelegt ist. Zur 2. Offenlage hin wurde der Bericht der schalltechnischen
Untersuchung aufgrund der zwischenzeitlich neu aufgelegten Version der DIN 18005
und der angepassten Berechnungsmethodik des StraRenverkehrslarms von RLS-90
auf RLS-19 dahingehend angepasst. Dies hat aufgrund der deutlich starkeren Einflus-
se des Schienenverkehrslarmes nur geringe Auswirkungen auf die Darstellungen; an
den grundsatzlichen Aussagen und Empfehlungen des Gutachtens sowie den zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan hat sich nichts geandert. Le-
diglich die Karten bzw. Abbildungen 1 bis 3 in Ziffer 1.15.1 der Bebauungsvorschriften
wurden auf Grund leichter Veranderungen bei den maRRgeblichen Au3enlarmpegeln im
Vergleich zur 1. Offenlage ausgetauscht.

Zudem sind die Larmeinwirkungen durch bestehende Gewerbebetriebe in der Nach-
barschaft zu untersuchen, an die das Plangebiet im Osten heranriickt. Beziglich des
einwirkenden Gewerbelarmes sind ebenfalls potenzielle Larmkonflikte mit den schutz-
bedirftigen Nutzungen im Plangebiet zu ermitteln.

StralRen- und Schienenverkehrslarm

Zusammenfassend wird in der Schalltechnischen Untersuchung von Fichtner WT,
Freiburg, mit Stand vom Marz 2024, Kapitel 4.5.2, Folgendes festgehalten:

,Die Plane zeigen, dass die Larmsituation insbesondere in der Nacht hauptsach-
lich durch die westlich verlaufenden Gleise der Rheintalbahn gepragt wird. Am
Tag liegen innerhalb des Plangebietes auf allen Stockwerkshdhen die Pegel un-
ter 59 dB(A). Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV wird somit im gesamten
Plangebiet eingehalten.

In der Nachtzeit ergeben sich im Plangebiet in allen Stockwerken Uberschreitun-
gen des Immissionsgrenzwertes von 49 B(A). In groRen Bereichen im Westen
des Plangebiets liegen die Beurteilungspegel tber 54 dB(A) und liegen somit
auch Uber den Immissionsgrenzwerten fir Mischgebiete (MI). Fur das Plangebiet
,Malzholzweg* sind somit LdrmschutzmalBnahmen erforderlich.

Die um 4 dB(A) strengeren Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete werden in der Nacht in allen Stockwerken Uberschritten. Am Tag
werden die Werte zumindest in den unteren beiden Stockwerken eingehalten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende Grenz-
werte zu verstehen. Zur Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
sollten jedoch zumindest fur Bereiche mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV Larmschutzmal3-
nahmen vorgesehen werden.”

Entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung, Kapitel 5.3,
wurden deshalb im Bebauungsplan unter Ziffer 1.15.1 der Bebauungsvorschriften
detaillierte Vorgaben zum Schutz der Wohnnutzungen vor Verkehrslarm durch die
Schalldammung von Aul3enbauteilen einschlie3lich des Einbaus von Liftungsanla-
gen in Schlafraume gemacht. Die Begriindung und stadtebauliche Abwagung der
Larmschutzbelange hierzu im Einzelnen ergibt sich aus den Ausfiihrungen des Gut-
achtens, dem insoweit gefolgt wird, sowie aus der nachfolgenden Gesamtabwégung
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8.3

8.4

zum Larmschutz unter Ziffer 8.6 dieser Begrindung. Kann im Baugenehmigungs-
oder Kenntnisgabeverfahren fir einzelne Gebaude der Nachweis erbracht werden,
dass aufgrund der Abschirmwirkung vorgelagerter Geb&ude oder durch bauliche
Selbstabschirmung geringere Immissionen an den schutzbedirftigen Nutzungen
auftreten als bei freier Schallausbreitung im Gutachten berechnet wurde, kénnen
gem. Ziffer 1.15.3 der Bebauungsvorschriften die Schutzanforderungen entspre-
chend reduziert werden.

Verkehrslarmeinwirkung durch Ziel- und Quellverkehr auf umliegende Bestands-
gebiete

»~Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:

In der Nachbarschaft sind aufgrund des niedrigen Schutzniveaus eines Gewer-
begebietes und der geringen zusatzlich erzeugten Verkehrsmenge des Plange-
bietes von weniger als 300 Kfz/24h keine wesentlichen Erhéhungen der Larmsi-
tuation zu erwarten. Keine Larmschutzmaflnahmen erforderlich. “

Gewerbelarm

Zusammenfassend wird in der Schalltechnischen Untersuchung von Fichtner WT,
Freiburg, mit Stand vom Marz 2024, Kapitel 3.4, Folgendes festgehalten:

,Die Uber die Beurteilungszeitrdume gemittelten Beurteilungspegel betragen im
Plangebiet zwischen 45 dB(A) und 55 dB(A) am Tag. In der Nacht kommt es im
Plangebiet zu Pegeln zwischen 30 dB(A) und 45 dB(A).

Somit wird am Tag der Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) eingehalten. In der Nacht wird der Immissionsrichtwert von
40 dB(A) im nordostlichen Bereich des Plangebietes Uberschritten. Somit sind fiir
das Plangebiet ,Malzholzweg*” LarmschutzmalBnahmen erforderlich.

Auch hinsichtlich der kurzzeitigen Gerauschspitzen wurden die Pegel im Plange-
biet Gber das Schallausbreitungsmodell mit den gewéhlten Emissionsansétzen
fur Maximalpegel ermittelt. Am Tag ergeben sich keine Pegel Uber 80 B(A). Der
Richtwert flr kurzzeitige Gerauschspitzen am Tag von 85 dB(A) in allgemeinen
Wohngebieten wird damit deutlich eingehalten. In der Nacht kommt es im nord-
Ostlichen Bereich des Plangebietes zu Maximalpegeln von tber 60 dB(A). Der
Richtwert der TA Larm von 60 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete wird damit in
Teilen des Plangebietes lberschritten. Maf3geblich sind die Emissionen der Bus-
se auf dem Betriebshof des Busunternehmens. Auch hieraus geht somit eine Er-
forderlichkeit fur Larmschutzmafl3nahmen hervor.*”

Entsprechend den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung, Kapitel 5.2,
wurden deshalb im Bebauungsplan unter Ziffer 1.15.2 der Bebauungsvorschriften de-
taillierte Vorgaben zum Schutz der Wohnnutzungen im 6stlichen Teil des Plangebietes
vor Gewerbelarm gemacht, indem offenbare Fenster schutzbedurftiger RAume an den
entsprechenden Fassaden ausgeschlossen werden. Diese Vorgaben lassen sich ent-
weder durch entsprechende Grundrissgestaltungen und den Verzicht auf schutzbedurf-
tige Raume an larmkritischen Fassaden oder durch den Verzicht auf 6ffenbare Fenster
umsetzen. Die Begrindung und stadtebauliche Abwé&gung der Larmschutzbelange
hierzu im Einzelnen ergibt sich aus den Ausfihrungen des Gutachtens, dem insoweit
gefolgt wird, sowie aus der nachfolgenden Gesamtabwagung zum Larmschutz unter
Ziffer 8.6 dieser Begrindung. Kann im Baugenehmigungsverfahren fir einzelne Ge-
baude der Nachweis erbracht werden, dass aufgrund der Abschirmwirkung vorgelager-
ter Gebaude oder durch bauliche Selbstabschirmung geringere Immissionen an den
schutzbedurftigen Nutzungen auftreten als bei freier Schallausbreitung im Gutachten
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8.5

8.6

berechnet wurde, kdnnen gemal Ziffer 1.15.3 der Bebauungsvorschriften die Schutz-
anforderungen entsprechend reduziert werden.

Auf den Hinweis aus der Offentlichkeit zu den Auswirkungen eines geplanten Cafés im
benachbarten Gewerbegebiet ,Reutacker I wird Folgendes vorgetragen:

Aus dem Hinweis ging nicht klar hervor, welches Café in der Stellungnahme gemeint
ist. Die Gemeinde geht davon aus, dass der geplante Neubau eines Cafés auf dem
Grundstickstiick Flst-Nr. 3481/1, Reibmattenstral3e 5, gemeint ist. GemalR Bauantrag
sind hier 12 Kfz-Stellplatze und ein taglicher Betrieb von 06:00 bis 22:00 Uhr geplant.
Dieses Café stellt grundséatzlich eine fir den Gewerbelarm relevante Schallquelle dar,
war zum Zeitpunkt der Untersuchung aber noch nicht vorhanden. Eine Erganzung wur-
de in diesem Fall auch nicht erforderlich. Das Café soll nur am Tag betrieben werden,
fur den die schalltechnische Untersuchung einen Abstand zu den Immissionsrichtwer-
ten im Plangebiet ergeben hat. Es befindet sich zudem nicht im direkten Umfeld des
Plangebietes, sondern wird durch die bestehende Bebauung noch abgeschirmt. Dar-
Uber hinaus bestehen fir die erste Gebaudereihe zum Gewerbegebiet bereits Vorga-
ben zum Schutz vor dem nachtlichen Gewerbelarm. Somit kann insgesamt ausge-
schlossen werden, dass durch das geplante Café zusatzliche Anforderungen an den
Larmschutz im Gebiet entstehen werden.

Schalltbertragung

Zur Anderung der Larmsituation in der Nachbarschaft enthalt der Bericht zur schall-
technischen Untersuchung in der Aufgabenstellung, im Kapitel Verkehrslarm sowie in
der Zusammenfassung Aussagen. Im vorliegenden Fall konnte aufgrund der beste-
henden Randbedingungen mit einer Uberschaubaren neuen Verkehrserzeugung aus
dem Plangebiet und der Verkehrsfihrung durch das Gewerbegebiet eine relevante
neue Konfliktlage ausgeschlossen werden. Reflexionen an den neuen Baukoérpern sind
zwar ebenfalls eine Auswirkung der neuen Bebauung, starker wird aber die Abschir-
mung in Richtung der Bahn wirken, durch die an den Hausern im Bestandsgebiet ,Alte
Sage“ ein Ruckgang der Larmbelastung eintreten wird. Analog gilt dies grundsatzlich
fir gewerblichen Larm, der von der neuen Bebauung in Richtung der Gebaude an der
Stralde ,Alte Sage“ abgeschirmt wird. In jedem Fall ist — auch unter Beriicksichtigung
von Reflexionen und Abschirmungen — keine Verschlechterung der heutigen Situation
Zu erwarten.

Stadtebauliche und bauleitplanerische Beurteilung der La&rmimmissionen

Durch den Gewerbelarm wird in der Nacht der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) im
norddstlichen Bereich des Plangebietes Uberschritten. Auch hinsichtlich der kurzzeiti-
gen Gerauschspitzen kommt es im nordéstlichen Bereich des Plangebietes zu Maxi-
malpegeln von uber 60 dB(A). Der Richtwert der TA Larm von 60 dB(A) fur allgemeine
Wohngebiete wird damit in Teilen des Plangebietes tiberschritten.

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation an der geplanten Bebauung durch den Stral3en-
und Schienenverkehr wurden zunéchst die Orientierungswerte der DIN 18005 fur All-
gemeine Wohngebiete (WA) von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) herangezogen.
Als weiteres Abwagungskriterium wurden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) herangezogen. Diese Grenzwerte sind zwar im
Bebauungsplanverfahren fir ein neues Wohngebiet nicht unmittelbar anwendbar, stel-
len aber bei der Vorhabenzulassung eines neuen oder wesentlich geénderten Ver-
kehrsweges die Schwelle der Zumutbarkeit dar.

Zur Dimensionierung des baulichen Schallschutzes von AuRenbauteilen wird gemaf
dem Regelwerk der DIN 4109 nicht der Beurteilungspegel der DIN 18005 oder der
16. BImSchV herangezogen, sondern der ,mafigebliche AufRenlarmpegel®, der sich
Uber Zuschlage von 3 dB(A) tags bzw. 13 dB(A) nachts auf den Beurteilungspegel
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ergibt. Der maf3gebliche AuRRenlarmpegel wurde — ohne Berlcksichtigung irgendeiner
abschirmenden Bebauung — fur die Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2 berechnet
und in den Anlagen 6.1 bis 6.3 der schalltechnischen Untersuchung dargestellt. Dabei
wurde in der Untersuchung die in Baden-Wirttemberg bauaufsichtlich eingefiihrte Fas-
sung 2018 der DIN 4109 zugrunde gelegt, die flr den Schienenverkehrslarm einen Ab-
schlag von 5 dB(A) vorsieht und dementsprechend zu um 5 dB(A) reduzierten Beurtei-
lungspegeln fuhrt.

In der Nachtzeit ergeben sich auf Grund des Schienenlarms im Plangebiet in allen
Stockwerken Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes von 49 B(A). In groRen
Bereichen im Westen des Plangebiets liegen die Beurteilungspegel tber 54 dB(A) und
liegen somit auch Gber den Immissionsgrenzwerten fiir Mischgebiete (MI).

In der Rechtsprechung zeichnet sich zudem die Tendenz ab, dass bei einem Dauer-
schallpegel von tags 70 dB(A) und nachts 60 db(A) die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung Uberschritten ist. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung werden im
gesamten Plangebiet deutlich unterschritten.

Wenn ein Gebiet mit einer neuen Wohnbebauung geplant wird, muss die Larmbelas-
tung durch vorhandene und Uberdies teilweise nicht zugleich der ErschlieBung des
Gebietes dienende Verkehrswege sowie die gewerbliche Larmbelastung als gewichti-
ger Belang in die Abwagung eingestellt werden. Welche Larmbelastung einem Wohn-
gebiet unterhalb der Grenze zu Gesundheitsgefahren zugemutet werden darf, richtet
sich nach den Umstanden des Einzelfalles; die Orientierungswerte der DIN 18005-1
,Schallschutz im Stadtebau® bieten hier eine Orientierungshilfe, die im Rahmen einer
gerechten Abwéagung herangezogen werden kann, jedoch keine Planungsobergrenze
darstellt, sondern in der Bauleitplanung auch tiberschreitbar sind. Allerdings sind sie im
Rahmen der Abwagung jedenfalls insofern von Bedeutung, als die fur die Planung
sprechenden Griinde umso gewichtiger sein missen, je weiter die DIN-Werte (ber-
schritten werden. Mochte die planende Gemeinde dem Plangebiet unter Berufung auf
das Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Grinde, die fir eine solche Losung spre-
chen, eine Uberschreitung der Orientierungswerte zumuten, so setzt dies voraus, dass
sie sich im Rahmen der Abwagung mit den nach Lage der Dinge in Betracht kommen-
den baulichen und technischen Mdglichkeiten befasst, eine Uberschreitung auf das im
Interesse einer Erreichung des Planungszieles hinzunehmende Maf3 zu beschranken.
Dabei kommen auch MalRBnhahmen des passiven Schallschutzes in Betracht. Eine Re-
gel, dass Schallschutz im Inneren der Gebaude auch bei getffneten Fenstern gewéhr-
leistet sein muss, ist der DIN 18005 nicht zu entnehmen. In der Rechtsprechung ist
vielmehr anerkannt, dass auch im Falle einer Uberschreitung der Orientierungswerte
das Gebot gerechter Abwagung nicht verletzt sein muss, wenn im Inneren der Gebau-
de durch die Anordnung der Raume und die Verwendung schallschitzender AulR3en-
bauteile angemessener Schallschutz gewahrleistet ist. In die Abwagung einzustellen ist
auch, ob bzw. in welchem AusmaR AuRenwohnbereiche im Tagzeitraum von Uber-
schreitungen der Orientierungs- bzw. Grenzwerte betroffen sind.

Primar hat die Gemeinde bei einer Neuplanung von Wohngebieten die Abwagungsdi-
rektive des 8§ 50 BImSchG zu bericksichtigen, wonach bei raumbedeutsamen Planun-
gen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie méglich vermieden werden. Die
Durchsetzung dieses Trennungsgrundsatzes stof3t jedoch an Grenzen. In Gemeinden
mit einer hohen Vorbelastung durch Verkehrslarm auf Grund der Nahe zu tbergeord-
neten Stral3en- oder Schienenwegen wie in Eimeldingen ist es haufig nicht méglich, al-
lein durch die Wahrung von Abstéanden zu vorhandenen Stral3en- oder Schienenwegen
schadliche Umweltauswirkungen auf Wohngebiete bzw. Wohnnutzungen zu vermei-
den. Gleiches gilt fur Gewerbegebiete bzw. Gewerbebetriebe, an die auf Grund der
immer knapper werdenden Flachen immer wieder mit Wohnbebauung herangerickt
wird. Doch auch in diesen Gemeinden besteht ein berechtigtes Interesse daran, neue
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Wohnbaugebiete auszuweisen oder bestehende Strukturen zu erganzen um den drin-
genden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen und damit der Wohnraumknappheit und
den hohen Kauf- und Mietpreisen zu begegnen.

Den gewichtigen stadtebaulichen Grunden fur die Neubebauung des Plangebietes
steht die Immissionsbelastung durch die angrenzenden Verkehrswege der Deutschen
Bahn und untergeordnet der B3 sowie der aus dem Osten einwirkende Gewerbelarm
aus dem Gewerbegebiet ,Reutacker |I“ gegentiber. Primar sollten entsprechende Im-
missionen durch aktive MaRnahmen wie Schutzwéande oder -walle und bei Gewerbe-
larm beim Emittenten selbst minimiert werden. Im vorliegenden Fall ist aber bereits ei-
ne hohe Larmschutzwand der DB AG westlich des Plangebietes vorhanden, welche
aber offensichtlich nicht den gesamten Schienenlarm abfangt, sodass der weiterge-
hende Schallschutz an den Gebauden selbst gebracht werden muss. Eine nochmalige
Erhéhung der Larmschutzwand ist nicht moglich.

Der aus Osten kommende Gewerbelarm kann nicht bei den Emittenten abgefangen
werden, da sich diese in einem ausgewiesenen uneingeschrankten Gewerbegebiet be-
finden und nicht zu Einschrankungen bereit sind bzw. auch von Seiten der Gemeinde
der Wunsch besteht, die Gewerbetreibenden nicht einzuschranken. Daher mussen die
aus dem Gewerbelarm resultierenden Schallschutzmalinahmen an den mit Planeintrag
kenntlich gemachten Fassadenseiten an den Geb&uden im Plangebiet erbracht wer-
den, was auf Grund der nur wenigen Flachen als vertretbar erscheint. Auch hier wurde
eine Larmschutzwand angedacht. Diese musste aber nah beim Emittenten stehen, um
eine entsprechende Wirkung entfalten zu kénnen, was vorliegend nicht mdglich ist. Ei-
ne Wand entlang der dstlichen Grenze der Neubaugrundstiicke miisste sehr hoch wer-
den, um den gewilinschten Schutz zu gewahrleisten. Eine Schallschutzmauer entlang
des Uberganges zwischen Plangebiet und Gewerbegebiet ist stadtebaulich nicht hin-
nehmbar. Auf diese MaRhahme wird deshalb verzichtet. Abschirmende Baukérper sind
im Umfeld von Hauptverkehrsachsen eine in der Stadtplanung tbliche und empfohlene
Malnahme. Hier wird aber keine entsprechende Festsetzung getroffen, da die
Larmeinwirkungen nicht so hoch sind, dass eine Erforderlichkeit gegeben wére. Alle
Baufenster kdnnen einzeln bebaut werden. Der jeweils nétige Larmschutz lasst sich
auch ohne Abschirmungen durch benachbarte Baukdrper erreichen. Bei einer an die
Larmsituation angepassten Planung, die durch den Bebauungsplan vorbereitet wird,
sind gesunde und angenehme Wohnverhaltnisse gut zu gewahrleisten.

Als Mittel zum Schutz gegen die Larmbelastungen infolge des nachtlichen Gewerbe-
und Verkehrslarmes verbleiben damit Vorkehrungen des baulichen Schallschutzes, die
im vorliegenden Fall dezidiert festgesetzt werden. Hierzu z&hlt zuvorderst die Festset-
zung zur Ausfihrung der AuBenbauteile. Ergdnzend zu den Anforderungen des bauli-
chen Schallschutzes enthédlt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Ausschluss
schutzbedurftiger RAume bzw. zu Festverglasung bezogen auf den Gewerbelarm. Die-
se Festsetzungen sind erforderlich, da sich entsprechende Anforderungen nicht aus
der DIN 4109 ergeben, der bauliche Schallschutz nur bei geschlossenen Fenstern sei-
ne Wirksamkeit entfaltet, gleichwohl aber eine ausreichende Beliiftung wéhrend der
Nachtzeit sichergestellt sein muss. Festsetzungen zum Schutz von Aufl3enwohnberei-
chen sind nicht erforderlich, da im Tagzeitraum sowohl die Orientierungswerte der
DIN 18005 als auch die Grenzwerte der 16. BImSchV nicht Uberschritten werden.

Die festgestellten Immissionsbelastungen resultieren aus dem Schienenlarm und dem
Verkehrsaufkommen auf der B3. Beide Verkehrswege fihren als zwei der wichtigsten
Hauptverkehrsachsen durch Eimeldingen. Hieraus resultieren entlang der gesamten
Strecke hohe Belastungen innerhalb Eimeldingens. Die Gemeinde weil3 um diese Be-
lastungen, hat aber auf Grund der hohen Vorbelastung im gesamten Ort keine Aus-
weichmadglichkeiten auf andere Flachen, da der Larmaufschlag vielerorts hoch ist. Ein
weiterer Ansatzpunkt ist die Verbesserung und der angestrebte Ausbau des OPNV,
sodass noch mehr Menschen auf das eigene Kifz verzichten und dementsprechend die
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Immissionen gesenkt werden kénnen. Der Ausbau des OPNYV ist jedoch ein langfristi-
ges Projekt, dessen Realisierung sicherlich zu einer Entlastung fihren wird; die Reali-
sierungshorizonte sind jedoch noch nicht abzusehen.

Innerhalb der Gemeinde Eimeldingen und der gesamten Raumschaft besteht eine an-
haltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Das Plangebiet ,Malzholzweg® richtet sich
mit dem durchdachten Gebaudemix, dem flachensparenden Bauen und den unter-
schiedlichen GrundstuicksgrofRen an alle moglichen Interessengruppen und kann somit
einen breiten Querschnitt der Bevolkerung bedienen.

Die Verkehrslarmbelastung ist der Gemeinde bewusst. Fur die Innenwohnbereiche
konnen die zulassigen Schalldammwerte fur die betroffenen Bereiche nachts jedoch
Uber die zu realisierenden baulichen MalRhahmen eingehalten und somit eine Gesund-
heitsgefahr fur die Bewohnerinnen und Bewohnern durch Verkehrslarm ausgeschlos-
sen werden.

9 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Von Seiten der Landwirtschaft beim Landratsamt Lorrach wurde wahrend des Bebau-
ungsplanverfahrens Folgendes vorgetragen:

,FUr das Plangebiet wird eine im Flachennutzugsplan fir die Landwirtschaft aus-
gewiesene Flache in Anspruch genommen. Inklusive naturschutzrechtlichem
Ausgleich gehen damit einem landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb 8.298 m2
Méah-weide verloren. Nach der Wirtschaftsfunktionenkarte ist die Flache in Vor-
rangflur Stufe | als landbauwirdige Flache einzuordnen. Diese Flachen bilden die
O0konomische und strukturelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft und
sind deshalb fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders wertvoll.

Das Plangebiet wird jedoch nur in geringer Intensitét als Wiese bewirtschaftet.
Zudem sind aufgrund der geringen FlachengrofRe keine erheblichen Auswirkun-
gen fur die Landwirtschaft zu erwarten. Durch die Ausweisung von Wohnbaufla-
chen an diesem Standort kdnnen Neuinanspruchnahmen intensiv landwirtschaft-
lich genutzter Flachen an anderer Stelle vermieden werden.”

Die Gemeinde Eimeldingen rdumt an diesem Standort aufgrund der angrenzenden
Siedlungsstrukturen und der bestehenden Strallenanbindung der Befriedigung des
Wohnbedarfes ein h6heres Gewicht ein als der Landwirtschaft.

Fur KompensationsmalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes ist gemalR § la Abs. 3,
S. 4 BauGB der § 15 Abs. 3 BNatschG anzuwenden. Das Ziel ist, mit MalRnahmen ho-
her Aufwertungspotentiale moglichst wenig Flache der landwirtschaftlichen Nutzung zu
entziehen. Zusatzlich ist bei der Flachenauswahl zu beachten, dass Flachen mit hoher
agrarstruktureller Bedeutung (z. B. Gberdurchschnittliche Bodengiite und Flurstrukturen
mit Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben) nur im Notfall in Anspruch genommen
werden sollten.

Bei der Planung und Realisierung externer Mal3nahmen werden agrarstrukturelle Be-
lange bestmdglich berlcksichtigt. Es sind lediglich in Gberschaubarem Umfang externe
KompensationsmalRnahmen erforderlich. Fir diese werden eine bereits heute zwi-
schen zwei Gebaudereihen liegende und fir die Landwirtschaft daher nur einge-
schrankt nutzbare schmale Wiesenflache und zwei weitere, kleinteilige Flache in An-
spruch genommen, sodass die Landwirtschaft insgesamt nur geringfigige Flachenver-
luste aufgrund naturschutzrechtlicher Vorgaben erleidet.

Eine vollstdndige interne Kompensation im Plangebiet ist aus naturschutzfachlichen
Grunden nicht moglich. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden,
missen die plangebietsinternen und -externen MalRnahmen die Entwicklung von arten-
reichen Griunflachen, Gehdlzpflanzungen und Reptilienbiotopen beinhalten. Insofern
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kann auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen nicht ganzlich ver-
zichtet werden.

Die geplante CEF-MalRnahme fir Zauneidechsen auf Flst.-Nr. 3036 zerschneidet eine
zusammenhangend bewirtschaftete Griinlandflache. Die kleine Restflache misste mit
erhohtem Aufwand bewirtschaftet werden. Vom Fachbereich Landwirtschaft beim
Landratsamt Lorrach wurde angeregt, die MalBnhahme an den Rand der Mahweide zu
le-gen. Dies ist nicht moglich, da sich die Flachen nicht im Eigentum der Gemeinde
bzw. des privaten Entwicklers befinden und eine Mitwirkungsbereitschaft der Flachen-
eigentimerin nicht gegeben ist. Dies wurde im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens ab-
geklart. Auf Grund dessen wurde auf das Grundstlick Flst.-Nr. 3036 ausgewichen, da
die Grundstuckseigentimerinnen hier mitwirkungsbereit sind und die Flache auch im
unmittelbaren Zusammenhang mit der Eingriffsflache (Plangebiet) steht.

GEOTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN

Vom Buro Fichtner WT, Freiburg, wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
hydrogeologisches Baugrundgutachten erstellt, das dem Bebauungsplan beigelegt
wird. Auf die dortigen, dezidierten Ausfihrungen wird verwiesen.

KAMPFMITTELFREIHEIT

Auf Ziffer 4.1 des dem Bebauungsplan beigelegten Berichtes zur ,Geotechnischen und
umwelttechnischen Erkundung® des Buros Fichtner WT, Freiburg, wird im Detail ver-
wiesen.

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
durchgefiihrt wurden, wurde die Kampfmittelfreiheit Uberprift.

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.*”

Die Ergebnisse sind aus Anlage 2.4 des Berichtes zur ,Geotechnischen und
umwelttechnischen Erkundung“ des Biros Fichtner WT, Freiburg, vom
14.08.2020 ersichtlich.”

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz der Ge-
meinde Eimeldingen erfolgt im Bestand. Der motorisierte Individualverkehr (MIV) kann
Uber die Reibmattenstralle an- und abfahren. Die rad- und ful3laufige Erschlie3ung er-
folgt zusatzlich Uber die umliegenden Ful3-, Wirtschafts- und Feldwege.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist ausschlie3lich von Osten uber die im Gewerbe-
gebiet befindliche Reibmattenstralle, ReutackerstraRe mit Anbindung an die B3 vorge-
sehen.

Zur Beurteilung der Verkehrsstrome und der Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes im
betreffenden Bereich der B3 wurde das Buro Fichtner WT, Freiburg, zu fachlichen Ein-
schatzung hinzugezogen.
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Es wurde festgestellt, dass sich im Bestand fir die Linksabbiegenden wéahrend der
vormittaglichen Spitzenstunde ein guter Verkehrsablauf (Qualitatsstufe ,B*) ergibt.

Auch bei einer Erh6hung der Verkehrsmengen im Prognose-Nullfall und im Prognose-
Planfall wird fir die Linksabbiegenden Qualitatsstufe ,B* erreicht.

Die Ausfahrt des untergeordneten, nach links auf die B3 einbiegenden Stromes ist be-
reits im Bestand mit Wartezeiten verbunden (Qualitatsstufe ,D). Auch im Prognose-
Nullfall und im Prognose-Planfall wird Qualitatsstufe ,D“ erreicht, sowohl wahrend der
vormittaglichen als auch wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde. Der Knoten-
punkt insgesamt erhalt somit Qualitatsstufe ,D“ im Bestand, Prognose-Nullfall und
Prognose-Planfall.

Insgesamt ist also davon auszugehen, dass die Erhéhung der Verkehrsmengen an der
Einmundung — auf der Grundlage der angesetzten, groRzligig abgeschatzten Ver-
kehrsmengen — keinen malgeblichen Einfluss auf die Qualitdt des Verkehrsablaufes
hat. Das Ausfahren nach links ist bereits im Bestand mit Wartezeiten verbunden. Beim
Linksabbiegen ins Gebiet kommt es aufgrund unterschiedlicher tageszeitlicher Ver-
kehrsverteilung von gewerblicher und wohnlicher Nutzung kaum zu Mehrverkehren
wahrend der Spitzenstunden und damit auch nicht zu einer wesentlichen Verschlechte-
rung des Verkehrsablaufes.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt von der bestehenden Reibmatten-
stral3e und dem Malzholzweg aus. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde vom
Biro Rapp Regioplan, Lorrach, ein ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept erarbei-
tet, das dem Bebauungsplan beigelegt ist. Auf die dortigen Ausfihrungen wird ergan-
zend verwiesen.

Niederschlagwasser

Das Niederschlagswasser wird in die bereits bestehende und im Zuge der neuen Be-
bauung zu vergréRernde Versickerungsanlage eingeleitet. Um eine hydraulische Uber-
lastung der Anlage zu vermeiden, ist auf den einzelnen Grundstiicken durch die Bau-
herrschaft eine Zisterne mit Abflussdrossel einzubauen.

Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser aus
dem Plangebiet wird in den bestehenden Kanal eingeleitet, der vom Baugebiet ,Alte
Sage“ kommend an den westlichen Rand des Plangebietes umverlegt wird und von
dort in den nérdlich liegenden Bestandskanal tibergeht. Die genaue Gréf3e und das ef-
fektiv vorzuhaltende Speichervolumen der Versickerungsanlage wird im Zuge der was-
serrechtlichen Genehmigung auf Basis der Versickerungsfahigkeit des anstehenden
Untergrundes nachgewiesen. Ein Aufstau des Regenwassers nach einem Regenereig-
nis in der Versickerungsanlage ist explizit vorgesehen.

Trink-/lLOschwasserversorgung

Fur die Trink- und Loschwasserversorgung 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 Reibmattenstralie
aus sichergestellt.

Abfallverwertungskonzept / Massenbilanz

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der Nivellierung des Plangebietes zum
Ausgleich von topographischen Hohenverspringen ist ein vollstandiger Massenaus-
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gleich vor Ort ohne Aushublberschuss geplant. Die Gelandeanpassung zur bestehen-
den Bebauung wurde im Zuge der Entwurfsplanung bertcksichtigt und ist im vom
Fachbiro Rapp Regioplan, Ldrrach, digitalen Gelandemodell dargestellt. Die detaillier-
te Anpassung wird im Zuge der Ausfihrungsplanung weiter ausgearbeitet.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass innerhalb der Bebauungsplanung hinreichend
zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie drtliche Bauvorschriften getroffen
wurden, die darauf abzielen, sowohl einen harmonischen Ubergang innerhalb des
Plangebietes und des Stral3enraumes als auch des benachbarten Wohngebietes ,Alte
Sage“ zu schaffen. Auf die Abbildung grundstiicksbezogener Geldandeanpassungen
zum Bestandsgebiet hin wird verzichtet, da hier nicht alle mdglichen Varianten einer
Grundstiicksnutzung und Gebaudestellung und -kubatur abgebildet werden kdnnen
und dies zu missverstandlichen Aussagen filhren wirde.

BODENORDNUNG

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

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Malinahme verhélt sich fur die Gemeinde Eimeldingen hinsichtlich der Erschlie-
Bung kostenneutral, da diese vom Vorhabentréager tibernommen werden. Die Gemein-
de wird hierlber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager schliel3en.

STADTEBAULICHE DATEN

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

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,81 ha
Verkehrsflachen ca. 0,14 ha
offentliche Grunflachen ca. 0,15 ha
private Grinflachen ca. 0,12 ha

Gemeinde Eimeldingen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Oliver Friebolin Die Planverfasserin
BlUrgermeister
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Ausfertigungsvermerk
Es wird bestétigt, 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
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. 8§ 10 (3) BauGB o6ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der

Eimeldingen, den

Oliver Friebolin
Blrgermeister
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