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SATZUNG

Uber den Bebauungsplan

+MUHLEMATTEN"

Aufgrund von &8 10 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) und des
§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GVBI. S. 617)
i. V. m. 8§ 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 03. Oktober 1983 (GBI. S.
578), jeweils in der derzeit gliltigen Fassung

hat der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen in &ffentlicher Sitzung am
23.04.2001 folgende Satzung Ulber den Bebauungsplan beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzung Uiber den Bebauungsplan ,Mihlematten” er-
gibt sich aus dem Lageplan vom 23.04.2001.

8§ 2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. Bebauungsvorschriften vom 23.04.2001.

2. Zeichnerischem Teil vom 23.04.2001.

Beigefligt ist die Begrindung mit Anlagen sowie der Bestands- und Gestaltungsplan, je-
weils in der Fassung vom 23.04.2001. Beigefiigt ist auch das Gutachten zur Ausgleichs-
regelung nach § 1a BauGB und & 8a BnatSchG.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen dieser Satzung zuwider-
handelt.

8§ 4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in
Kraft.
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 23.04.2001

1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

Die Gemeinde Efringen-Kirchen beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes
tiber eine insgesamt ca. 0,7 ha grof3e Flache im Gewann ,Muhlematten” im Ortsteil

Efringen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um entsprechend dem Bedarf
an Wohnbauflachen im Hauptort auch klinftig Bauland bereitstellen zu kénnen. Die
Gemeinde kann in Efringen derzeit keine Bauplatze mehr anbieten.

Entsprechend der allgemeinen Zielsetzung der Gemeinde, Bebauungsplane nur noch
auf eigenen Flachen zu entwickeln, sind die erforderlichen Grundstiicke bereits im
Vorfeld der Planaufstellung von der Gemeinde erworben worden.

Mit der Ausweisung von Bauflachen im Gewann MuUhlematten wird die Innenentwick-
lung gefordert. Mit der Nutzung innerértlicher Freiflachen wird der Druck auf die Aus-
weisung von Neubaufldchen in den AuRenbereichen gemindert und damit ein Beitrag
flr einen schonenden Umgang mit Grund und Boden geleistet. Auch die Einbindung
des Gebietes in die 6rtliche Ver- und Entsorgung lalt sich mit vertretbarem Aufwand
darstellen. Die Zuordnung zum Ortskern kann als gut bezeichnet werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zulassig-
keitsvoraussetzungen flr die ErschlieRung und Bebauung des Gebietes mit etwa fiinf
Wohngebauden in Einzel- und Doppelhausform geschaffen werden.

2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen ist das Plangebiet als Wohn-
baufldche dargestellt. Auch die ErschlieBung ist bereits im FNP dargestellt, die Dar-
stellung umfaldt auch eine weitere Gebietsentwicklung nach Norden entlang des En-
gebachs. Der Bach selbst wird im Bebauungsplan als Gewé&sser und Gewésserrand-
streifen ausgewiesen, so dal auch hier die Vorgaben aus dem FNP eingehalten sind.
Lediglich die zwei Einzelbaufenster westlich der ErschlieBungsstrale gehen liber die
FNP-Darstellung hinaus. Die Bebauung dieser Flache bietet sich aber an, sie sind be-
reits von vorhandener Bebauung umgeben. Auch unter Einbeziehung dieser Fléche ist
die Entwickelbarkeit aus dem FNP gegeben. Der Bebauungsplan kann daher gemaf

§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 23.04.2001

2.2 Regionalplan
Aussagen des Regionalplanes stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen. Die Planung

befindet sich in Ubereinstimmung mit dem allgemeinen Grundsatz, wonach vorrangig
Flachenpotentiale durch innere Entwicklung auszuschdpfen sind.

Die Gemeinde Efringen-Kirchen ist als Siedlungsbereich innerhalb der Entwicklungs-
achse Lérrach/Weil — Millheim ausgewiesen.

3 VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen hat am 28.02.2000 in 6ffentlicher
Sitzung beschlossen, flir den Bereich ,Muhlematten 1 einen Bebauungsplan aufzu-

stellen.

Die frihzeitige Beteiligung der Birger wurde in Form einer zweiwdchigen Planauflage
durchgefihrt. Die Tréger éffentlicher Belange wurden parallel in die Planung einge-
schaltet.

Die 1-monatige Offenlage gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 13.11.2000 bis
einschlieflich 13.12.2000 statt. Aufgrund von Plananderungen nach der Offenlage
wurde eine erneute Offenlage gem. § 3 (3) BauGB in der Zeit vom 12.02.2001 bis

einschlieRlich 12.03.2001 durchgefiihrt.

Der Satzungsbeschlufd wurde am 23.04.2001 gefafit.

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt die Grundstiicke Flst.Nr. 3910,
3910/1, 3913, 3911 und 3912 ganz oder teilweise. Die Grundstlicke befinden sich in
Gemeindebesitz.

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich anhand der Grundstiicksgrenzen gemaR der
Eintragung im zeichnerischen Teil. Westlich schlieRt das Gebiet an bebauten Grund-
sticke an, Ostlich grenzt es an den Engebach.

Das Gelénde ist schwach bis maBig geneigt. Die Héhenlage liegt zwischen 251 m (.
NN und 255 m G. NN.

Die Gesamtfldche des Planbereiches betragt etwa 0,7 ha.
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 23.04.2001

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Flachenbezeichnung ha (ca.) % (ca.)
Uberbaubare Grundstticksflachen (GRZ 0.4) 0,23 34,3
Private Grinflachen Baugrundstlicke 0,16 23,9
Offentliche Verkehrsflachen ErschlieRung 0,04 06,0
Festgesetzte Grin- und Ausgleichsflachen 0,05 07,5
Engebach einschl. Schutzstreifen u. Zufahrt 0,19 28,3
Gesamt 0,67 100,0 %
Anz | Gebaudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
03 |Einzelhduser 05 12

04 | Doppelhaushélften 06 15

07 11 27

Bruttobauland: 0,45 ha

Nettobauland: 0,39 ha

Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 60 P / ha
Durchschnittliche GrundstlicksgréfRe: 560 gm

4.3 FORSTLICHE BELANGE

Das Baugebiet grenzt im Osten an den Gemeindewald Efringen-Kirchen. Aufgrund der
moglichen Wuchshbhe des Bestandes wurde vom staatlichen Forstamt die Einhaltung
eines 30-m-Abstandes von der Waldgrenze angeregt. Da bei Zugrundelegung dieses
Abstandes jedoch keine Bebauung des Gebietes mdglich wére und andererseits 6stlich
des Bestandes bereits ein Wohngebiet in unmittelbarer Nahe existiert, wird die Ge-
meinde im Rahmen von PflegemalBnahmen den Bestand so ausstocken (insbesondere
standortfremde Pappeln) bzw. verjingen, dal® eine Gefdhrdung weitestgehend ausge-
schlossen werden kann. Nach Auffassung des Staatlichen Forstamtes ist dartiberhin-
aus dennoch im Einzelfall eine Bauausfihrung nachzuweisen, die eine Personenge-
fahrdung ausschlieRt. Diese Anforderung wird nachrichtlich Glbernommen.

5 ERSCHLIERUNG

5.1 STRAREN

Das Plangebiet wird von Nord nach Sid von einem Hauptsammelkanal der Gemeinde
Efringen-Kirchen durchzogen. Im Ergebnis der verschiedenen Voruntersuchungen und
Variantenstudien wurde als Planungsvorgabe festgehalten, daf die klinftige Erschlie-
Rung und Bebauung die bestehende Kanaltrasse ber{icksichtigen soll.
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Bei einer Verlegung des Kanals - auch abschnittsweise — wiirde sich die ertschaft-
lichkeit der ErschlieBung nicht darstellen lassen.

Die Anbindung des Plangebietes insgesamt an das &rtliche StraRennetz erfolgt tGiber
die vorhandene StraRe ,Im Olgarten”. Auf der Kanaltrasse wird eine Wohngebietser-
schlieBung mit einer Gesamtbreite von 4,5 Metern vorgesehen, die mit einer Wende-
anlage gemaf EAE Typ 1 fir PKW abschlieRt. Eine spatere Weiterfuhrung der Er-
schlieBung, wie im FNP dargestellt, ist nicht mehr vorgesehen.

5.2 GEHWEGE

Da die ErschlieBungsstralRe als Stichstrale nach dem Mischungsprinzip mit maRgeb-
licher Aufenthaltsfunktion angelegt wird, ist die Anlegung von Gehwegen nicht erfor-
derlich. Allerdings ist kiinftig bis zur EngetalstraRe/Kreuzung B 3 eine FuRwegverbin-
dung vorgesehen.

5.3 WIRTSCHAFTSWEGE

Am Sudrand des Plangebietes befindet sich eine Zufahrt zur Gewasserbewirtschaf-
tung. Diese ist im Bebauungsplan dargestellt. Die Gewasserbewirtschaftung kann
von dieser vorhandenen Zufahrt und zuséatzlich vom Wendehammer aus erfolgen. Ab
dem Wendehammer nach Norden behélt die Gemeinde einen etwa 2,5 m breiten Ge-
landestreifen entlang der Bachgalerie, um dort evtl. kiinftig auch einen FuRweg anle-
gen zu kénnen. Das landwirtschaftliche Grundsttick Flst.Nr. 3923 ist von Norden
Uber die Engetalstral’e erschlossen.

5.4 STELLPLATZE

Offentliche Steliplatze sind nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Die notwendigen
privaten Stellpldtze sind auf den Grundstiicken herzustellen. Fiir den Nachweis erfor-
derlicher Stellplatze bei Wohnungen werden erh6hte Anforderungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, wie sie der Stellplatzssatzung der Gemeinde Efringen-
Kirchen vom 04.12.1996 entsprechen. Die in der Satzung genannten stadtebaulichen
und verkehrlichen Griinde treffen insgesamt auch auf das Plangebiet Miihlematten zu
(Verkehrsberuhigtes Wohnumfeld, gestalteter StraRenraum, Mischfunktion der Stra-
Be, StraRenquerschnitt und ErschlieRungsdichte). Im einzelnen wird auf die Satzung
verwiesen.

5.5 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.5.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung fur das Plangebiet kann durch AnschiuR an die vorhandenen
Versorgungseinrichtungen gesichert werden. Der Leitungsbestand ist im zeichneri-
schen Teil eingetragen.

b-110803 4




BEBAUUNGSPLAN ,,MUHLEMATTEN"

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 23.04.2001

5.5.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch AnschluB an das értliche Leitungs-
netz sichergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt im "unechten” Trennsystem.
Der Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil dargestellt. Das Regenwasser von den
Dachflachen der Geb&aude wird in den Engebach eingeleitet. Das Schmutzwasser so-
wie die StrafRen- und Hofentwasserung werden in die vorhandene weiterfiihrende
Mischwasserkanalisation eingeleitet.

5.5.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Eine dezentrale Regenwasserversickerung ist wegen der unmittelbaren Nachbarschaft
zum Engebach nicht zweckmaéRig. Stattdessen wird die ortsnahe Einleitung des Nie-
derschlagswassers in das oberirdisches Gewé&sser vorgesehen. Die Einleitung kann
grundsticksweise dezentral erfolgen. Die Anforderungen des 8 45b (3) WG in der
Fassung vom 01.01.99 kénnen damit erflllt werden.

5.5.4 STROMVERSORGUNG

Die kiinftige Stromversorgung des geplanten Baugebietes ist durch den Versorgungs-
trédger noch darzustellen.

6 GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Das Plangebiet bildet eine kleinere innerdrtliche WohngebietserschlieRung mit etwa 5
Wohngebauden. Die Gebdude kdnnen in eingeschossiger Einzel- bzw. Doppelhaus-
bauweise errichtet werden. Je nach dem Flachenzuschnitt und der ErschlieRungssi-
tuation wird die Bauweise vorgegeben. Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe liegt
bei etwa 560 m2,

Durch die dufzere Umgrenzung des Gebietes in Verbindung mit der zu beriicksichti-
genden Kanaltrasse sind so bereits wesentliche Rahmenbedingungen fir das Bebau-
ungskonzept vorgegeben.

Grundlage des Konzeptes waren u.a. folgende Ziele:

m- Nutzung des innerértlichen Flachenpotentials

m Erreichen einer hohen Wohnqualitat

m Bebauung mit Eigenheimen in Einzel- oder Doppelhausbauweise,

m Angemessene bauliche Dichte mit Zielwert 60 E/ha

m Wirtschaftliche ErschlieRung

m [ntegration vorhandener ErschlieBungsstrukturen und -werte (Sammelkanal)
m Berticksichtigung ¢kologischer Belange, gute Integration in die Topographie
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Die Grundsatze sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden in der Planung be-
riicksichtigt. Die etwas Uberdurchschnittliche GréRe der Grundstlcke ergibt sich
durch die Beriicksichtigung der Naturschutzbelange (Engebach), sie spiegelt aber den-
noch auch eine angemessene stadtebauliche Dichte wider.

Die Ausweisung von Einzel- oder Doppelh&usern entspricht der Bedarfssituation vor
Ort.

Die Gebaudeanordnung erfolgt Giberwiegend in stiddstlicher Exposition und ermdglicht

‘akzeptable Voraussetzungen flr eine passive oder aktive Sonnenenergienutzung.

Zur Beriicksichtigung der vom Landratsamt Lérrach im Zuge der Voranhérung vorge-
tragenen Bedenken hinsichtlich der Inanspruchnahme des Engebachs als 8 24a Biotop
wurde das stadtebauliche Konzept fir den Entwurf Uberarbeitet. Es wurde ein Gebau-
de weniger vorgesehen und die Stellung der Gbrigen Geb&ude so geéndert, daf in den
Bestand der Bachgalerie des Engebachs nicht eingegriffen wird.

6.2 ART DER NUTZUNG

Als Nutzungsart wird fir die Wohnbauflachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maR § 4 BauNVO ausgewiesen. Nutzungskonflikte werden nicht erwartet. Die umlie-
genden bebauten Gebiete sind Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Gewerbebe-
triebe mit maRgeblichen Auswirkungen sind in der Umgebung nicht angesiedelt.

Die Entfernung zum Betriebsgelande der Winzergenossenschaft betragt Gber 200 Me-
ter, wobei durch den H&henunterschied und die dichte Ufervegetation am Engebach
zusitzlich eine gute Abschirmung gegeben ist.

Auf Hinweis des Gewerbeaufsichtsamtes im Vorverfahren sind jedoch Verkehrsgeréu-
sche durch Schienenverkehr zu beriicksichtigen. Der Einwirkpegel im Plangebiet an
den der Schiene zugewandten Fassaden ist nach den Karten der DB AG mit etwa 60
dB (A) anzunehmen. Die Mindestentfernung betragt etwa 80 Meter. Nicht berlicksich-
tigt sind Pegelminderungen durch vorgelagerte Geb&ude oder sonstige bauliche Ab-
deckungen. Fir die Beurteilung werden die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB (A) tagstber und 45 dB (A) nachts herangezo-
gen. Fur die Geb&éude werden passive Schallschutmanahmen vorgeschrieben. An den
der Schiene zugewandten Geb&udeseiten sind Schallschutzfenster mindestens der
Klasse Il, an den seitlichen Fassaden mindestens der Klasse | vorzusehen. Die Anfor-
derungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind entsprechend zu erfillen.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Das zulassige NutzungsmaR wird im zeichnerischen Teil differenziert dargestellt. Die
Angaben Uber das zulassige MaB der Nutzung sind im Planteil als Héchstgrenzen der
Anzahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) eingetragen. Die HG-
henentwicklung der Geb&ude wird durch Festsetzung einer maximalen Traufhéhe und
FirsthOhe begrenzt.
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Die Angaben erfolgen in Meter Uber ErschlieBungsstrae. Der Bezug zum vorhandenen
Gelénde ist im zeichnerischen Teil den Héhenschichtlinien mit Héhenangaben in Meter
Gber NN zu entnehmen. Die Planungshdhen fir die ErschlieBungsanlagen werden noch
im Zuge der weiteren Ausarbeitung im Entwurf ergénzt.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wird auf zwei begrenzt.
Eine wesentlich Uber die rechnerisch prognostizierte stidtebauliche Dichte von ca. 60
P/ha hinausgehende Verdichtung soll mit Riicksicht auf die Umgebungsbebauung und
unter Berlcksichtigung der Dimensionierung der ErschlieRungsanlagen vermieden
werden.

6.4 BAUWEISE

Es wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zuléssig sind Einzel- und Doppelh&user ge-
mal Eintragung im zeichnerischen Teil. Das im zeichnerischen Teil dargestelite Grund-
stlicksraster erlaubt die Teilung und Bebauung in Doppelhausform teilweise auch auf
einzeln ausgewiesenen Grundstiicken. Stadtebaulich nachteilige Auswirkungen sollen
dadurch vermieden werden, da die Umsetzung der Gestaltungsvorgaben fiir Doppel-
héuser zusétzlich (ber den Verkauf der Grundsticke durch die Gemeinde sicherge-
stelit wird.

7 BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE (§1A BAUGB)

Gemé&l § 1a BauGB sind die umweltschiitzenden Belange insbesondere unter dem
Gesichtspunkt der Vermeidung und des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft in die bauleitplanerische Abwé&gung einzustellen.

Zur Beriicksichtigung der Eingriffs- Ausgleichsregelung wurde ein Fachgutachten vom
BUro Kunz Garten- und Landschaftsplanung in Todtnauberg eingeholt. Die wesentli-
chen Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefaBt, das Gutachten wird dem Be-
baungsplan beigeflgt.

7.1 BESTANDSAUFNAHME UND -BEURTEILUNG

Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Die Eingriffsflache gliedert sich im wesentlichen in zwei Bereiche:

- FlieBgewdsser Engebach mit Gehdlzgalerie: Zwei bis acht Meter hohe Uferbdschung
mit strukturreich aufgebauter Gehdlzgalerie aus Bdumen mit zum Teil dichtem
Strauchunterwuchs. Der Flache wird sehr hohe Wertigkeit beigemessen, sie gilt als
besonders geschiitzter Biotop gem. 8 24a NatschG.

- Fettwiese: 2-schirig genutzte M&hwiese. Glatthaferwiese. Hochgréaser wie Glattha-
fer, Kndulgras und Wiesenrispengras bestimmen das Bild. Zur Bachgalerie hin treten
zunehmend nitrophile Hochstauden und Saumarten wie Brennessel, Giersch oder Nel-
kenwurz auf. Der Fidche wird geringe bis mittlere Wertigkeit beigemessen.
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- Ziergeholze: Dichte Gehdlzgruppe aus bis zu 3,0 m hphen, mehrstammigen Essig-
biaumen im nordlichen Randbereich des Plangebietes, Ubergang zu lichtem Brombeer-
geblisch mit dominierendem Brennesselbestand im Westen.

- Obstbdaume: Vier Obstbdume, davon zwei bereits Uberaltert oder abgestorben. Ein
Birnbaum mit hoher Wertigkeit am nérdlichen Gebietsrand.

Schutzqut Boden
Ausgangsmaterial fur die Bodenentwicklung ist L6 und L6Rlehm. Hohe Wasserspei-

cher- sowie Filter- und Pufferkapazitat fir wasserldsliche Schadstoffe. Hohes natUrli-
ches Ertragspotential, dennoch (vermutlich aufgrund der geringen Flachenausdehnung)
ausschlieBlich Griinlandnutzung. Es besteht keine besondere Bedeutung als Standort
fUr die natlrliche Vegetation.

Schutzgut Oberfléchengewésser:

Entlang der sliddstlichen Plangebietsgrenze verlauft der Engebach. Der Bach ist mit
ca. 2 - b m tief eingeschnitten und aufgrund fehlender Ufer- und Sohlverbauungen als
naturnah einzustufen. Im stdlichen Gewaéasserabschnitt besteht im Gewa&sser eine be-
tonierte und ca. 0,80 m hohe Schwelle, bevor der Bach nach einem betonierten Tos-
becken auf einer Lange von ca. 150 m verdolt ist. Weitere Beeintrachtigungen des
FlieRgewassers sind derzeit nicht vorhanden. Aus den Siedlungsbereichen nordwest-
lich des Plangebietes wird Dachflachenwasser in den Engebach geleitet.

Schutzgut Grundwasser:

Der Grundwasserflurabstand liegt voraussichtlich noch unter dem Gelandeniveau des
Engebaches und damit Gber 5,0 m unter GOK. Die Grundwasserneubildung erfolgt
Uber Infiltration aus dem Engebach sowie Uber Niederschlagsversickerung auf den Fl&-
che selbst. Wahrend der Engebach durchaus hohe Bedeutung fir die Grundwasser-
neubildung hat, ist diese fiir die Wiesenflachen aufgrund der relativ geringen Nieder-
schlagsmengen und der hohen Verdunstungsrate eher als gering einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft

Eine wesentliche Bedeutung der Wiesenfldchen und der Engebachaue fir lokale Flur-

windsysteme wird nicht angenommen, da das Gebiet durch die BundesstraRe und die
Bahnlinie bereits von einem an sich anzunehmenden Talwindsystem abgetrennt sind.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholungseignung:

Auf der Flache selbst ist das Landschaftsbild trotz der Ortsinnenlage aufgrund der
dominierenden Gehdlzgalerie am Engebach sowie der Grinlandnutzung als naturnah
einzustufen. Sowohl die éstlich angrenzende, héher liegende Bebauung wie auch das
"historische Hofgebaude" sind topographisch und durch Gehdlzbestand deutlich von
dem geplanten Baugebiet abgesetzt. Die Einsehbarkeit des Geldndes selbst ist aus
dem gleichen Grund deutlich eingeschrankt.

Die Eingriffsflache ist bisher nicht 6ffentlich erschlossen oder zugéanglich. Ausgewie-
sene Erholungseinrichtungen sind nicht betroffen. Eine FuBwegeverbindung von der B
3 nach Efringen wére in bezug auf eine positive Naherholungsentwicklung durchaus
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wiinschenswert.

7.2 GESAMTABWAGUNG DER ZU ERWARTENDEN EINGRIFFE BZW. RISIKEN

Schutzgut Pflanzen und Tiere:
Etwa die Hélfte der Flache wird durch Gebéaude, ZufahrtsstraRen und Stellplatze ganz
oder teilweise versiegelt, die Grinflachen werden hierdurch weitgehend in Anspruch

genommen.

Erhebliche Eingriffe entstehen im wesentlichen durch die Versiegelung und Uberbau-
ung der Wiesenflachen mit mittlerer Bedeutung.

Vermeidung und Minimierung: Durch die mehrfache Anderung des Plankonzeptes und
Verschieben der Baufenster und Geb&ude konnte gegentber friheren Planungen der
Eingriff in die nach § 24 a NatSchG besonders geschitzte Bachgalerie vermieden
werden. Des weiteren ist durch die Umplanung der Erhalt der hoch- und sehr hoch-
wertigen Obstbaume moéglich.

Weitere Malinahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind -
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht méglich.

Zur Kompensation werden vorgesehen:

- die Pflanzung von 8 Einzelb&dumen

- der Abbruch des im Engebach vorhandenen Absturzes und der Bau einer "rauhen
Rampe" zur Wiederherstellung der Durchgéngigkeit des FlieRgewéssers

- die Ergénzung der Gehdlzgalerie im stid6stlichen Vorhabensbereich durch Bepflan-
zung von ca. 300 m?* Geholzgruppen zur Verbesserung der gewésserékologischen
Gesamtsituation

Die MalRnahmen sind im einzelnen im beigefligten landschaftsplanerischen Gutachten
erldutert und begriindet. Eine vollstandige Eingriffskompensation kann erreicht wer-
den.

Schutzqut Boden:

Durch Bebauung und Versiegelung werden die natirlichen Bodenfunktionen auf einer
Flache von etwa O,3 ha aufgehoben. Fir die tbrigen Flachen sind nur voriibergehend
im Zuge der Baumafinahmen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Zur Vermeidung und Minimierung wurde die klirzestmdgliche ErschlieBungsvariante
gewahlt. Die wasserdurchléssige Befestigung von Stellplatzen wird festgesetzt.

Eine Kompensation der Bodenversiegelung ist nicht mdéglich, da Ausgleichsflachen fur
eine Entsiegelung nicht zur Verfligung stehen.

b-110803 9
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Schutzgut Oberfldchengewésser:

Fur den Bau der Leitungen fiir die dezentrale Regenwasserableitung in den Engebach
werden kleinflachige Eingriffe im Uferbereich erforderlich. Nach AbschluR der Arbeiten
und Durchfiihrung der geplanten Gehdlzpflanzungen verbleiben jedoch keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen. Eine Erh6hung der Hochwassergeféhrdung ist aufgrund der

geringen Mengen nicht zu erwarten.

Der Vermeidung und Minimierung dient die Festsetzung wasserdurchléssiger Belage
fur Stellplatze im Gebiet.

Die Kompensation erfolgt durch eine Vervollstdndigung der Bachgalerie im sldostli-
chen Bereich durch Gehdélzpflanzungen sowie durch den Umbau des Absturzes als

"rauhe Rampe".

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Oberflachengewasser ist nicht zu
erwarten. Durch die KompensationsmaRnahmen erfolgt eine wesentliche Verbesse-
rung der gewésserdkologischen Gesamtsituation im Plangebiet.

Schutzgut Grundwasser

Bauliche Eingriffe in grundwasserfilhrende Schichten sind nicht zu erwarten, ebenso-
wenig eine Verringerung der Grundwasserneubildung aufgrund der Néhe zum Vorfluter
Engebach. Eine Beeintrachtigung durch Schadstoffe ist aufgrund der vorgesehenen
Nutzung (Wohnen), den hohen Filter- und Puffereigenschaften sowie der groRen
Deckschichtenmachtigkeit des Bodens nicht zu erwarten.

Schutzqut Klima/Luft

Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Die auf versiegelten Flachen
entstehenden kleinklimatischen Beeintrachtigungen durch Aufheizung sind kleinramig
begrenzt und bleiben ohne Auswirkung auf die lokalklimatischen Verhéltnisse.

Zur Vermeidung und IVIinimierun_g dient eine Gebaudestellung, die Nutzung regenerati-
ver Energien begUnstigt. Durch Anderung des Plankonzeptes wurde ein Eingriff in die
bioklimatisch wirksame Gehdlzstrukturen vermieden.

Zur Kompensation werden Geholz- und Baumpflanzungen vorgesehen.

Die allenfalls geringen Eingriffe in bezug auf das Schutzgut Kiima/Luft kénnen durch
die vorgesehenen KompensationsmaRnahmen ausgeglichen werden.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholungseignung:

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Eingriff in das bisher naturnahe Landschafts-
bild. Der Gebaudebestand auf Flst.Nr. 1063 bleibt dabei durch Topographie und Be-
pflanzung sowie die Freihaltung einer gliedernden Griinflache von der geplanten Neu-
bauflache abgegrenzt.

b-110803 10
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Die Freihaltung einer Griinfliche dient der Eingriffsminimierung, ebenso wie die Frei-
haltung der vorhandenen Gehélzstrukturen entlang des Engebachs.

Zur Kompensation erfolgen Baum- und Gehélzpflanzungen. Die entstehenden Beein-
tréchtigungen kénnen dadurch vollsténdig kompensiert werden.

7.4 GESAMTABSCHATZUNG UND BEWERTUNG

Die Méglichkeiten zur Vermeidung und Minimierung wurden genutzt:

- Beschrénkung der baulichen Anlagen auf die Wiesenflachen

- Vermeidung von Eingriffen in besonders geschlitzte Biotopflachen

- Erhalt der hoch und sehr hochwertigen Baume

- Begrenzung der ErschlieBungsflachen auf das unabdingbare Mindestmaf
Freihaltung einer gliedernden Griinzone mit Baumpflanzungen als Pufferzone
zum angrenzenden Gebaudebestand

- Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatzbeldge

- Weitgehende Optimierung der Geb&udestellungen zur Nutzung von regenerativen
Energien

Der Eingriff bezieht sich im wesentlichen auf die Uberbauung und Versiegelung von
etwa 0,3 ha Wiesenflachen, betroffen sind insbesondere der Lebensraum der Fettwie-
sen, die Bodenfunktionen sowie das Orts- und Landschaftsbild.

Zur Kompensation werden vorgesehen:

- Pflanzung von ca. 300 m? standortgerechter Gehdlzgruppen in bisher gehdlzfreien
Abschnitten des Engebachs

- Umbau des vorhandenen Absturzes im Engebach als "rauhe Rampe" zur Verbesse-
rung der gewéasserdkologischen Gesamtsituation

- Erhaltung und Pflege einer ca. 600 m? groRen Wiesenfliche sowie Pflanzung von
ca. 7 Obstbdumen zur orts- und landschaftsbildgerechten Einbindung der Bebauung

Die Bilanzierung ergibt einen Engriff in ca. 0,3 ha Wiesenflache durch Versiegelung
und Uberbauung auf der einen und die Pflanzung von ca. 300 m? Gehélzgruppen, die
Aufwertung einer etwa 600 m? groRen Wiesenflache sowie eine gewasserdkologische
VerbesserungsmaRnahme am Engebach (rauhe Rampe) auf der anderen Seite.

Das Biro Kunz kommt in seinem Gutachten zu dem Ergebnis, daR die mit der Planung
verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt mit Ausnahme der (nicht ausgleichbaren)
Bodenversiegelung damit nahezu vollstandig ausgeglichen werden kénnen. Das ver-
bleibende Kompensationsdefizit ist im Rahmen der politischen Entscheidungsfindung
zugunsten der Ansprliche fir eine Siedlungserweiterung abgewogen worden.

b-110803 11
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8 KOSTEN

Bei der Realisierung des Baugebietes ist mit folgenden Kosten zu rechnen:
(Stand vorlaufige Kostenberechnung GRI 02/00)

1. StralRenbau ca. 202.907,00 bM
2. StralRenbeleuchtung ca. 18.050,00 DM
3. Ortskanalisation Mischsystem 103.161,00 DM
4. Wasserleitung ca. 90.605,00 DM
5. Summe Baukosten brutto Incl. Mwst 16% ca. 414.723,00 DM

Ingenieurleistungen brutto 53.000,00 DM
8. Gesamtmalnahme brutto, gerundet 470.000,00 DM

Der ErschlieBungsaufwand fir das erschlossene Bauland liegt nach dieser Schatzung
bei rund DM 120,00/gm.
9 REALISIERUNG

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Der Bebauungs-
plan soll als Grundlage fiir Grenzregelung und ErschlieBung dienen.

Planfertigung:
Wehr, den 23.04.2001

- G ‘/6_(\
Till O. Fleischer,
Dipl.-Geogr./ freier Stadtplaner
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), in Verbindung mit den §§ 1-23 der Baunutzungsverordnung vom 26.
Januar 1990 (BGBI.l S.127), jeweils in der derzeit glltigen Fassung, werden
folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:
1.  Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR 8§ 4 BauNVO

1.1) Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (8§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. Private Griinflaiche gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des Malfes der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragung
der maximalen Grundfldchenzahl (GRZ) im zeichnerischen Teil sowie der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse als Hochstwerte.

2.2) Die maximale H6he der Geb&ude wird im Plan durch die zulassige Traufhéhe

festgelegt. Die Angaben erfolgen in Meter Uber ErschlielRungsstralie im jeweiligen
Grundstlicksabschnitt. Gemessen wird jeweils im arithmetischen Mittel der beiden
der StralRe zugewandten Gebaudeeckpunkte.

2.3) Die zulassige Anzahl der Wohnungen wird auf maximal 2 pro Wohngebaude
festgesetzt.

BAUWEISE

Im Plangebiet wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- oder
Doppelhauser gemaRk Planeintrag.




BEBAUUNGSPLAN ,,MIUHLEMATTEN"

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN VOM 23.04.2001

4)

5)

7)

b-110804 2

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundsfﬂcksfléchen sind im zeichnerischen Teil durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im Planteil eingetragenen First- bzw. Geb&dudehauptrichtungen sind einzuhailten.

STELLPLATZE UND GARAGEN

6.1) Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die fur die geplanten Nutzungen
erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicken zu errichten.

6.2) Garagen und Stellpldtze sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Flachen
zuléssig. Zu 6ffentlichen StraRRen ist jedoch im Regelfall ein Mindestabstand von
5 m einzuhalten (selbstédndige Abstandsvorschrift).

6.3) Garagen und Stellplatze als Gemeinschaftsanlagen sind zu einem Gebaude
oder zu Gruppen zusammenzufassen.

SCHUTZFLACHEN

7.1) Bei Stralseneinmindungen sind die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke von
jeglicher Anlage, Einfriedung und Bepflanzung mit mehr als 0,80 m und weniger als
2,50 m freizuhalten. Einzelne Hochstamme sind zulassig, wenn sie am
Kronenansatz eine Mindesthéhe von 2,50 m Uber der StraRe aufweisen.

7.2) Die im zeichnerischen._Teil mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten eingetragenen
Flachen sind von jeglicher Uberbauung frei- und zugénglich zu halten. Die
Befestigung durch Wege oder StraRBenflachen ist méglich.
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GEBOTE ZUR PFLANZUNG UND PFLANZERHALTUNG

8.1) An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind standortgerechte,
hochstammige Baume anzupflanzen. Abweichungen von den Standorten sind bis
maximal 2,0 Meter (Richtwert} méglich.

8.2) Die im zeichnerischen Teil mit Pflanzbindung eingetragenen vorhandenen
Bdume sind in ihrem Bestand zu erhalten und auch im Zuge von BaumaRnahmen
vor Beschéadigung zu schitzen. Verjingungsschnitte im Rahmen von
PflegemalRnahmen sind zulassig.

8.3) Ein Anteil von mindestens 40 % (bei GRZ 0,4) von der jeweiligen
Baugrundstiicksflache ist von jeglicher Bodenversiegelung oder Befestigung
freizuhalten und als Grinflache oder gartnerisch zu unterhalten. Die im
zeichnerischen Teil festgesetzten Grinflachen werden hierauf angerechnet. Auf
den Baugrundstiicken ist je angefangene 300 gm Grundstlicksflache mindestens
ein kleinkroniger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen.

8.4) Am Engebach sind zur Ergénzung der vorhandenen Gehdlzgalerie im Plangebiet
an bisher gehdlzfreien Abschnitten ca. 300m? standortgerechte Geholze zu
pflanzen.

8.5) Der im Plangebiet vorhandene, ca. 80 cm hohe Absturz im Engebach ist zur
Verbesserung der gewésserékologischen Gesamtsituation als ,raue Rampe”
umzubauen. Die geplanten Umbaumalinahmen sind im Einzelnen mit der
Gewsésserdirektion Waldshut sowie der Fischereiaufsicht abzustimmen.

8.6) Auf der im Stdwesten dargestellten privaten Griinflache sind zur orts- und
landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes 5 standortgerechte
Obstbaumhochstdamme zu pflanzen und eine standortgerechte Wiesenflache
herzustellen. Die fachgerechte Pflege der Streuobstbdume sowie der ca. 600m?
groRen Wiesenflache ist durch die Gemeinde zu gewabhrleisten.

MARBNAHMEN ZUM PASSIVEN SCHALLSCHUTZ

Zum Schutz vor Schienenverkehrsgerauschen sind bei den Gebauden 8stlich des
ErschlieBungsweges an den der Schiene zugewandten Fassaden Fenster der
Schallschutzklasse Il, an den seitlichen Fassaden der Klasse | einzubauen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der derzeit
gultigen Fassung, in Verbindung mit 8 74 Abs.6 LBO Baden-Wrttemberg (LBO
BW) vom 08.August 1995 (GVBL. S 617) werden folgende értliche
Bauvorschriften nach 8 74 Abs. 1, 2 und 3 der LBO BW Bestandteil dieses

Bebauungsplanes.

DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.1) Zulassig sind flr die Hauptgebaude nur symmetrische Satteldacher, auch mit
Krippelwalmausbildung. Die zuldssige Dachneigung ergibt sich aus der Eintragung
im zeichnerischen Teil. Garagen sind mdéglichst in den Dachzusammenhang des
Hauptgeb&udes zu integrieren, freistehende Garagen sind mit Satteldachern zu
versehen. Bei angebauten Garagen sind auch an die Gebaudefassade angesetzte
Pultdacher zulassig. Bei Garagendachern ist eine Mindestneigung von 22°
einzuhalten.

1.2) Grelle oder reflektierende Fassaden- oder Bedachungsmaterialien sind nicht
zulassig. Ausgenommen sind Materialien der flr den Betrieb von Solaranlagen zur
Stromerzeugung oder Warmwasserbereitung erforderlichen Einrichtungen. Die
Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist mit kleinteiligen, nicht glanzende
(unglasierten) Ziegeln oder Dachsteinen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
Materialien in den Farben naturrot bis rotbraun vorzunehmen.

1.3) Bei Gebauden sind Dachgaupen zulassig. Sie kdnnen als Wiederkehr-,
Dreiecks-, oder Schleppgaupen ausgeflhrt werden. Die Lange darf maximal die
Halfte der Gebdudeldnge, die Ansichtshéhe grundsatzlich im Mittel nicht mehr als
1,50 m betragen. Der Gaupenansatz darf nur bis max. 50 cm unterhalb des
Dachfirstes geflihrt werden. '

1.4) An der Grenze zusammengebaute Gebaude (Doppelhauser, Garagen) sind
hinsichtlich Héhenlage, Bedachung, Baumaterialien und Fassadengestaltung so
aufeinander abzustimmen, dal} sie als einheitliches Geb&aude erscheinen,
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GRUNDSTUCKE

2.1) Flr die Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen sind die Grundformen des
natlrlichen Gelédndes weitgehend zu erhalten. Bei Gelandeverdnderungen von mehr
als 1,0 m ist das Gelénde so zu terrassieren, daR der H6henunterschied jeweils
nicht mehr als 1,0 m betragt. Die Geldndeverhiltnisse auf den
Nachbargrundstiicken sind dabei zu beriicksichtigen. Béschungen sind mit einer
Neigung von maximal 1:1,5 auszubilden.

Die Héhenlage der Grundstlicke muR an die Héhenlage der ErschlieRungsstraRe im
jeweiligen ErschlieRungsbereich anschlieRRen.

2.2) Der auf den Grundstlicken anfallende Erdaushub soll, soweit méglich, auf den
Grundstlicken wieder eingebaut werden.

2.3) Die Befestigung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen, Garagenvorplatzen und
Hofzufahrten ist auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Die Art der
Befestigung muR das Versickern von Oberflaichenwasser dauerhaft gewahrleisten.
(z.B. Schotterrasen, Mineralgemische oder auch die Pflasterung mit breiter
Fugenbildung oder/und wasserdurchlassigem Material.) Hiervon ausgenommen sind
einzelne deutlich untergeordnete Teilflichen.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird erhéht (8§37 Abs.1 LBO):

0. Fir Wohnungen bis 50 m2 ein Stellplatz
1. Fir Wohnungen Uber 50 m? 1,5 Stellplatze
2. Fir Wohnungen tber 100 m2 2,0 Stellplatze

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellpldtze eine Bruchzahl, so wird
aufgerundet.
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© EfringensKirchen, den

NAcHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9 (6) BAUGB

Landesdenkmalamt Baden-Witirttemberg: Nach 8 20 des Denkmalschutzgesetzes ist
das Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098
Freiburg, Tel. 0761/20712-0, unverzlglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Dies gilt auch, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den Bauarbeiten betroffen sein
sollten.

Staatliches Forstamt Ldérrach: Bei Unterschreitung des nach &8 4 Abs. 3 LBO
vorgeschriebenen Waldabstandes kann - auch wenn die Gemeinde als
Waldeigentimer durch Oberhéhenbegrenzung und Bestockungsumbau eine
Risikominimierung vornimmt - eine Gefahrdung nicht ganz ausgeschlossen werden.
Deshalb sind die dort entstehenden Geb&aude so auszubilden, dal? Personen nicht
geféahrdet sind. Dies ist im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
Zur Orientierung soll der "Ansatz zur Naherungsberechnung" im Anhang dienen.

Landratsamt Lérrach, Umweltschutzamt: Im Gewasserschutzstreifen gelten die Ge-
und Verbote des 8 68 b Abs. 3 und 4 des Wassergesetzes (WG). Zu den darin
erwahnten - innerhalb der Gewaésserschutzstreifen nicht zulassigen - baulichen
Anlagen sind auch Auffillungen, Abgrabungen, Wege, Stellplatze, Ablagerungen,
Komposter usw. zu zahlen.

QMJ\JI
E@’R&Iﬁf@erger, Biirgermeister
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JA NSATT2Z zur NYAHER UNGSBERECHNUUN|G
der Belastung eines Hausas (Dachfliche) dupeh ungtiirzender Saum

P = Gewieht

k = E&he

I = Fallhdhe

S = Schwerpunkt

A = Abstand Haus — Waldrand
H = Hohe des Aufprallpuniktes

Indizes:
1 = Krone; 2 = Stamm

Ansa+tge :

1. Form des Baumés: Kugel auf S+tamm

2. Dachkonstruktion nach Aufprall unverformt

5. Delormation der Krone durch Verbiegen und Breéklen der Agte
und damit verbundene Abbremsung des Aufpralls '
Abbremsweg max x = 1/5 & 1/3 » h, (Kronendurchmesser)

4. Deformation der Krone verursachh Abbremsung mit progressiver

— .

~ 1) ] f i
( _arabelfprmlger{ Pederkennlinje ¥ : nax F

=~ 1/3maxP . max x
*x

. Abmessungen und Gewichte vgl. Skizze und Beispiel

H

B
' pot EFeder
P -f1 + PR'fQ ~ 1/3 ¢« max P « may x

I

1
nax F

de o3

tadl
o
P
.
=]
=
o

21 = 10 XN Py = 15 kN H= 9,00 m (2-gesch, Haus)
h1 = 10 ”2 =20 m max x € 3,00 n
f17-'14-m 1'2.., 6m

ma; F = 301044 + 15+6)/3,00 = 230 kN
Sel l-gesch. Haus ergeben sich grifere Fallhthen und samit
max F = 300 kN (30 Mp)

zur Nachrichtlichen Ubernahme Forstamt/Orientierung fiir Nachweis
Gebdudesicherheit bei Unterschreitung des Regelwaldabstandes

Anhang
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