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SATZUNG

Uber den Bebauungsplan

» SENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN®
der Gemeinde Efringen-Kirchen

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) i. V. m.
§ 4 der Gemeindeordnung Baden-Wrttemberg vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), jeweils in der
derzeit glltigen Fassung

hat der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen am 20.02.2006 den Bebauungsplan
,Seniorenzentrum Efringen-Kirchen" sowie die értlichen Bauvorschriften als Satzung
beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung tber den Bebauungsplan ergibt sich aus dem
Lageplan vom 20.02.2006.

§2

Bestandteile der Satzung

Die Satzung Uber den Bebauungsplan besteht aus:

1) Zeichnerischem Teil vom 20.02.2006

2) Bebauungsvorschriften vom 20.02.2006

Beigefugt sind:
Begriindung vom 20.02.2006 mit Anhang "Pflanzliste”
Bestandsplan vom 20.02.2006

) §3

Uberlagerung des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Der Bebauungsplan "Seniorenzentrum Efringen-Kirchen" tberlagert in seinem
Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan "Ortsmitte”, in Kraft getreten am

23.09.19983.
§4

Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

2 0. Feb. 2006

GEOp/an
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SATZUNG

Uber die oértlichen Bauvorschriften im Ortsteil Efringen-Kirchen im Gebiet

»SENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

Aufgrund des § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg vom 19.12.2000
(LBO), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung (GO) Baden-Wirttemberg vom
24.07.2000, jeweils in der derzeit gultigen Fassung,

hat der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen die folgende Satzung beschlossen:
§1
Raumlicher Geltungsbereich
Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes "Seniorenzentrum Efringen-Kirchen" gemal Abgrenzungsplan und
zeichnerischem Teil vom 20.02.2006.

§2

Ortliche Bauvorschriften

1)  DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1) Als Dachform wird das Sattel-, Zelt-, Pult- oder Flachdach zugelassen. Andere
Dachformen kdnnen ausnahmsweise dann zugelassen werden, wenn eine
besondere Geb&udearchitektur dies erfordert und grundlegende
BestimmungsgréRen des Gebaudes wie Geschossigkeit und Traufhdhe trotzdem
eingehalten werden.

Die zulassige Dachneigung ergibt sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil.
1.2) Grelle oder reflektierende Fassaden- oder Bedachungsmaterialien sind nicht
zulassig. Ausgenommen sind Materialien der fur den Betrieb von Solaranlagen zur
Stromerzeugung oder Warmwasserbereitung erforderlichen Einrichtungen.

1.3) Zuléssig ist (und wird besonders empfohlen) auch die Begriinung von Dachern.

2)  EINFRIEDUNGEN (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Far die Einfriedung der Grundstiicke entlang der &ffentlichen Stralen und Wege
aullerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder gilt:

2.1) Maximale Hbhe bei
Heckenpflanzung (linienhaft) 0,80 m
Strauchern (unregelmagig) 1,20 m
Holz- oder Metallzdunen 0,80 m
Sockelmauern 0,30 m

b-124902 GEOplan
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2.2) Sofern aus Sicherheitsgriinden erforderlich, sind auch Einfriedungs- oder
Zaunhohen bis 2,0 m zulassig.

2.3) Zulassig sind Einfriedungen als Bepflanzungen, Holz- oder Metallziune (kein
Stacheldraht), auch in Verbindung mit Sockelmauern. Wird ein Zaun auf eine
Sockelmauer gesetzt, so ist die Gesamthdhe von hdchstens 0,80 m bzw. bis max.
2,0 m einzuhalten. Linienhafte Einfriedungen aus Nadelgehdlzen sind nicht
zulassig.

2.4) Zur Einhaltung eines seitlichen Sicherheitsraumes sind Einfriedungen entlang
von Offentlichen Stral’en und Wegen um mindestens 0,50 m hinter die Fahrbahn-
bzw. Gehweghinterkante zuriickzuversetzen.

3) GRUNDSTUCKE (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

3.1) Fur die Gestaltung der nicht tberbauten Flachen sind die Grundformen des
nattrlichen Gelandes weitgehend zu erhalten. Die Hohenlage der Grundstiicke
muss an die Hohenlage der ErschlieBungsstralte im jeweiligen
Erschliefungsbereich anschlielen.

3.2) Der auf den Grundstlcken anfallende Erdaushub soll, soweit moglich, auf den
Grundsticken wieder eingebaut werden.

4)  AUSSCHLUSS VON NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zulassig.

5)  STELLPLATZVERPFLICHTUNG (§37 ABS.1 LBO)

Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer den o6rtlichen Bauvorschriften nach
§ 2 dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

i 20, Feb. 2008

b-124902 GEOp/an






BEBAUUNGSPLAN
,»OENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN 20.02.2006

1)

b-124903 1

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:
1)  Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
1.1 Nicht zuldssig sind
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten i.S.v. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO
- Vergnligungsstatten i.8.v. § 6 (3) BauNVO
2)  Private Griinfldchen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragungen im
Planteil der Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstwerte und der Zahl der Vollgeschosse

als Hochstgrenze.

2.2) Eine Uberschreitung der héchstzuléssigen GRZ von 0,8 gem. § 19 (4) BauNVO
um Flachen notwendiger Tiefgaragen wird zugelassen, wenn diese mit Humus
Uberdeckt und begrint werden.

2.3) Die maximale Héhe der Geb&ude wird im Plan durch die zuladssige Traufhdhe
(Schnittpunkt Dachhaut/Auenwand) festgelegt. Die Angaben erfolgen in Meter Uiber
Gelande oder Stral’e. Bei Bezug auf die Strale gilt als Bezugspunkt der der Strate
zugewandte Geb&udeeckpunkt am hdchsten Punkt, senkrecht auf die StraRenachse
gemessen. Bei Bezug auf das geplante Gelénde ist im Mittel der Geb&udeeckpunkte

ZU messen.

BAUWEISE

Es wird abweichende Bauweise (a) mit einer maximalen Gebaudelange von 65 m
festgesetzt. An die riickwartige Grundstlicksgrenze darf angebaut werden.
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BEBAUUNGSPLAN
»» OENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN 20.02.2006

4)

5)

Efringen-Kirchen, den 2 0. Feb, 2006

b-124903 2

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Planteil durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Ein Uberkragen von untergeordneten Bauteilen (z.B. Vordach)
um bis zu 2,0 m ist zulassig.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im Planteil eingetragenen First- bzw. Gebaudehauptrichtungen sind einzuhalten.

SCHUTZFLACHEN

6.1) Bei StralReneinmiindungen sind die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke von
jeglicher Anlage, Einfriedung und Bepflanzung mit mehr als 0,80 m freizuhalten.
Baume, Lichtmaste u.&. sind zulassig, durfen aber wartepflichtigen Fahrer, die aus
dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf andere Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

6.2) 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 Stral3enflachen ist mdglich.

STELLPLATZE UND GARAGEN

7.1) Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die fir bauliche Nutzung jeweils
erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken zu errichten. Stellplatze
sind aber auch auf3erhalb der ausgewiesenen Flachen zulassig, nicht jedoch auf den
ausgewiesenen Grinflachen.

7.2) Garagen sind innerhalb der iberbaubaren Flachen zulassig. Unterirdische
Einstellgaragen auch aulerhalb.

GEBOTE ZUR PFLANZUNG UND PFLANZERHALTUNG, AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN

8.1) An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind standortgerechte,
hochstammige Laubbdume anzupflanzen. Abweichungen von den Standorten sind bis
maximal 2,0 Meter (Richtwert) méglich. Die Pflanzen sind aus der Pflanzliste im
Anhang der Planbegriindung auszuwahlen.

8.2) Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen sind Hecken aus
standortgerechten Geholzen anzupflanzen. Die Pflanzen sind aus der Pflanzliste im
Anhang der Planbegriindung auszuwahlen. "
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN

BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
» SENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

BEGRUNDUNG VOM 20.02.2006

1.

GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

b-124904 1

1.1 ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Efringen-Kirchen sieht bereits seit Jahren die wachsende Notwendigkeit,
in Efringen-Kirchen in méglichst ortszentraler Lage eine Einrichtung fUr betreutes Senio-
renwohnen sowie eine Altenpflegeeinrichtung anzusiedeln.

Nachdem eine erste Projektierung im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im Jahr 2002 nicht realisiert worden ist, ist mittlerweile ein neues Konzept ausge-
arbeitet worden. Das neue Konzept beinhaltet ein Altenpflegeheim sowie eine Wohnan-
lage flr betreutes Wohnen als jeweils eigensténdige Einrichtungen.

Projekitréger (Bauherr und Betreiber) fur das Altenheim ist das St. Josefshaus Herten,
die Errichtung des Betreuten Wohnens wird durch die Fa. Heuer & Heuer in Lérrach aus-
gefahrt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fur die geplanten Projekte geschaffen werden.

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstticke befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Efringen-Kirchen. Sie sind teilweise bzw. waren bebaut. Im Gebaude HauptstraRe 16 ist
eine Dienststelle der Landespolizei sowie Lager- und Ladenflachen untergebracht, das
Gebaude an der Landstrale auf Flst.Nr. 2239 ist mittlerweile abgerissen.

Die Gemeinde und auch die Projekttrager sehen fur eine Seniorenpflegeeinrichtung in
der vorgesehenen Art und Weise die erforderliche Nachfrage als gegeben an. Dar{iber
hinaus wére aus der Sicht der Gemeinde die mit dem Projekt verbundene stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung wiinschenswert. Das Projektgebiet grenzt unmittelbar an das
neue Ortszentrum an. Die zuséatzliche Verdichtung der Nutzungen im Ortskern wirde aus
stadtebaulicher Sicht weitere positive Impulse fir das Nutzungsgefiige im Ortskern und
das Ortsbild mit sich bringen. Umgekehrt bietet die bereits vorhandene Infrastruktur im
Ortskern sehr gute Voraussetzungen fur die vorgesehene Ansiediung, da den Bewoh-
nern - soweit sie noch mobil sind - alle notwendigen Versorgungseinrichtungen in unmit-
telbarer Umgebung angeboten werden kdnnen.

Der noch vorhandene Gebaudebestand auf der Vorhabenflache weist erhebliche stadte-
bauliche Mangel auf. Der Abriss mit anschlieBender Neubebauung mit gemischter Nut-
zung wirde sich in das Bild der neugestalteten Hauptstrae gut einfiigen.

Das Fist.Nr. 2239 ist bereits durch die Gemeinde abgeraumt worden. Hier befanden sich
Gebaude, Hof- und Lagerflachen einer friiheren LKW-Werkstatte, die nach Aufgabe der
gewerblichen Nutzung bauféllig waren und in stadtebaulicher Hinsicht ebenfalls erhebli-

che Mangel aufwiesen. Dieses Gelande ist derzeit ohne Nutzung.







BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
»SENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VoM 20.02.2006

Durch das geplante Vorhaben werden beide Flachen, die durch einen Hdhenversatz to-
pographisch voneinander getrennt sind, baulich und nutzungsmafig miteinander ver-
zahnt.

Die Realisierung des Projektes liegt im dffentlichen Interesse, weil mit der Seniorenpfle-
geeinrichtung eine in der Gemeinde bisher fehlende Einrichtung, fiir die angesichts der
allgemeinen demographischen Entwicklung ein wachsender Bedarf besteht, vorgehalten
werden kann. Sowohl die Errichtung wie auch der spatere Betrieb sollen in privater Regie
durchgefihrt werden,

1.2 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Die Konzeption des Vorhabens befindet sich in Ubereinstimmung mit den allgemeinen
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde, weil die geplante Bebauung und Nutzung zu einer
weiteren Stérkung des bereits mit erheblichen éffentlichen Mitteln entwickelten neuen
Ortskernes der Gemeinde Efringen-Kirchen beitragen wird.

2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen ist der Planbereich ,Senioren-
zentrum Efringen-Kirchen® als Misch- bzw. Wohnbauflache dargestelit, die nordwestlich
angrenzenden Bereiche sind Gemeinbedarfsfiachen.

Der Bebauungsplan ,Seniorenzentrum Efringen-Kirchen* wird somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

2.2 REGIONALPLAN

Die Gemeinde Efringen-Kirchen ist innerhalb der Entwicklungsachse Weil - Miillheim als
Kleinzentrum mit einem Schwerpunkt fiir Industrie und Gewerbe sowie als Siedlungs-
schwerpunkt innerhalb der Entwicklungsachse ausgewiesen.

Der geplante Standort ,Seniorenzentrum Efringen-Kirchen* liegt in der Raumnutzungs-
karte innerhalb der ausgewiesenen Siediungsflache

Aussagen des Regionalplanes stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan damit
nicht entgegen.

b-124904 2
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BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
» OENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 20.02.2006

|

!

3. VERFAHRENSSTAND f
|

!

3.1 AUFSTELLUNGSVERFAHREN BEBAUUNGSPLAN

Der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen hat in &ffentlicher Sitzung am
25.02.2002 beschlossen, flr den Bereich ,Seniorenzentrum Efringen-Kirchen® einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Der Planvorentwurf wurde am
25.02.2002 genbilligt, die friihzeitige Beteiligung der Blirger wurde in der Zeit vom
08.03.2002 bis 28.03.2002 durch Planauflage durchgefiihrt. Die Trager offentlicher Be-
lange wurden gleichzeitig in die Planung eingeschaltet.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 06.05.2002 bis einschlieRlich 06.06.2002 statt.

Durch den Wechsel der Projekitragerschaft hat sich auch die bauliche Konzeption grund-
legend geéndert, so dass der Bebauungsplan-Entwurf auf der Basis der vorgelegten
Baupléne grundlegend Uberarbeitet wurde.

Auf der Grundlage des vorliegenden Entwurfes wir eine erneute ffentliche Auslegung
gem. § Abs. 2 BauGB vom 14.11.2005 bis einschlieRlich 14.12.2006 durchgefuhrt. Der
Satzungsbeschluss wurde am 20.02.2006 gefasst.

3.2 ANDERUNG DES BESTEHENDEN BEBAUUNGSPLANES ORTSMITTE

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplangebietes "Ortsmitte" der Gemeinde
Efringen-Kirchen, rechtskraftig in der geanderten Fassung 1999. Der Plan weist fur die
Vorhabensflache im stidlichen Teil Parkplatzflache und im nérdlichen Teil Mischgebiets-
flache aus. Dazwischen ist ein schmaler Béschungsstreifen als private Grinflache mit
Pflanzbindung ausgewiesen.

In seinem Geltungsbereich Uberlagert und ersetzt der neue Bebauungsplan den Bebau-
ungsplan "Ortsmitte". Dies wird dort mit einem Deckblatt entsprechend vermerkt.

Durch die Uberlagerung entstehen keine Verwerfungen oder Unklarheiten in den Rand-
zonen. FUr die 6stlich angrenzenden Privatgrundstiicke bleibt die bestehende Mischge-
bietsausweisung unveréndert, die Abgrenzung erfolgt anhand der bestehenden Grund-
stlicksgrenzen. Im Westen verbleibt ein schmaler Grundstiicksstreifen von Flst.Nr. 2239
bei der Gemeinde und innerhalb der Parkplatzflache im Bebauungsplan. Die Gemeinde
beabsichtigt, diese Flache mit dem Schulgrundstiick 2238 zusammenzulegen bzw. ein
separates Grundstlck zu bilden, um &stlich der Mehrzweckhalle ein neues Feuerwehrge-
ratehaus zu bauen. Insofern flir dieses Vorhaben ebenfalls eine Plananderung erforder-
lich wird, soll diese in einem separaten Verfahren durchgefilhrt werden. Gegenwartig ist
das Vorhaben hierflr noch nicht hinreichend konkretisiert.

b-124904 3
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 20.02.2006

4. GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GROBE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet ,Seniorenzentrum” befindet sich am sudlichen Rand des Ortskernes
Efringen-Kirchen. In die Abgrenzung werden die Grundstticke Flst.Nr. 2239 (Teil) und
2240 einbezogen. Es grenzt ndérdlich und westlich an das Schulgelénde und stidlich an
die Landstrale L 137. Im Osten ergibt sich die Abgrenzung durch die vorhandene
Grundstlcksgrenze.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 0,5 ha.

Im Plangebiet sind zwei unterschiedliche Hohenniveaus vorhanden, deren jeweils ebe-
nen Flachen durch eine Béschung topographisch getrennt sind. Die Héhenlage an der
Hauptstralle liegt auf etwa 252 m U NN. Die stidlich angrenzende Flache unterhalb der
Boschung zur Landstral’e L 137 hin liegt auf etwa 246 m (1. NN.

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. |Flachenbezeichnung ha (ca.) | % (ca.)
1 | Nettobauflache Seniorenzentrum und Mi 0,60 95
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,03 05

im Zufahrtsbereich einschl. Verkehrsgriin

3 | Gesamtflache 0,63 100

Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache 0,63 ha
abzuglich Verkehrsflachen Zweckbestimmung - 0,03 ha
Nettobauflache 0,60 ha
*0.8 GRZ/Kappungsgrenze 0,48 ha
zzgl. Verkehrsflachen 0,03 ha
Summe versiegelbare Fldche 0, 51 ha

4.3 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Landwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen.

b-124904 4




T



BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
» SENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*
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4.4 FORSTLICHE BELANGE

Forstliche Belange sind von der Planung nicht bertihrt. Waldflachen sind nicht betroffen.

4.5 ALTLASTEN

Das Flst.Nr. 2239 wurde bis etwa 1990 gewerblich genutzt, hier befand sich seit 1937
der ehemalige Metallbaubetrieb Fa. Grossjohann, ab 1987 wurden Teilflachen vermietet.
Die Gemeinde kaufte das Gelande 1991. Das Geotechnische Institut in Weil hat seiner-
zeit eine mehrstufige technische Erkundung und Beprobung im Gelénde durchgefiihrt.
Aufgrund der dort gewonnenen Ergebnisse attestierte das damalige Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz Waldshut - AuRenstelle Lérrach - 1992 die Altlastenfreiheit des
Grundstlickes. Zu einer Sanierung bestand demnach aufgrund der damaligen Rechtsla-
ge kein Anlass.

Das Grundstuick Fist.Nr. 2240 ist im Zuge der kreisweit durchgefihrten flachendecken-
den historischen Erkundung nicht als Verdachtsflache dokumentiert worden, so dass
auch fur diesen Bereich keine Kennzeichnung erforderlich ist.

Das Landratsamt Lérrach (Umweltschutz) weist im Zuge der Voranhérung darauf hin,
dass nach der Betriebsstillegung vom Geotechnischen Institut Weil eine Sanierung
durchgefiihrt wurde mit dem Ergebnis, dass die GesamtmalBnahme am 27.05,1999 als
"méngelfrei” durch das Landratsamt abgenommen wurde. Danach bestehe zwar tatséch-
lich kein Altlastverdacht, da aber nicht die gesamte Fléche in der gesamten Tiefe ausge-
koffert worden sei, kbénne ein gewisses Restrisiko vereinzelter Kontaminationen bei kiinf-
tigen Baumalnahmen nicht ganz ausgeschlossen werden. Hierauf wird ausdriicklich hin-
gewiesen.

Eine Kennzeichnung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Altlastflache ist nach
dem beschriebenen Kenntnisstand nicht erforderlich.

5. ERSCHLIERUNG

5.1 STRAREN

Zufahrten zum Vorhabengelénde bestehen fir den nérdlichen Teil Gber die Hauptstrale
und fur den stdlichen Teil Giber die L 137. Aufgrund der topographischen Gliederung des
Gelandes sind beide Zufahrtsméglichkeiten zwingend notwendig.

Im Bebauungsplan "Ortsmitte" ist fir das Flst.Nr. 2239 eine Ein- und eine Ausfahrt auf
die L 137 rechtskréftig ausgewiesen. Die im Planentwurf dargestellte Ein- und Ausfahrt
entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Ortsmitte, die 1999 mit
dem StralRenbauamt und dem Stralenverkehrsamt abgestimmt worden ist. Die
Beibehaltung dieser Regelung ist auch fiir die geplante Seniorenwohnanlage sinnvoll, da
keine ausreichend groRRe Flache fir eine Wendeanlage zur Verfligung steht.

b-124904 5
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Fr den Bereich an der Hauptstrae ist noch abzukléaren, ob und wie hier eine Weiterfih-
rung des Ausbaus mit Stellplatzen und Pflanzquartieren vorgesehen werden soll.

5.2 STELLPLATZE

Die fur die geplante Nutzung baurechtlich erforderlichen Stellplatze werden auf dem
Baugrundstiick erstellt und nachgewiesen.

Zusatzlich werden im Eingangsbereich Besucherparkplatze vorgesehen.

5.3 RAD-/GEHWEG

Entlang der Geltungsbereichsgrenze ist ein Geh,- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinde zur Anlegung eines 6ffentlichen Rad-/Gehweges ausgewiesen. Hiermit soll
eine von der LandstralRe unabhéngige Verbindung von dem separat entlang der L 137
geflhrten Radweg zur Hauptstr. gesichert werden. Der Weg ist insbesondere fiir einen
sicheren Schulweg von Bedeutung.

5.4 VERSORGUNG/ENTSORGUNG

5.4.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist gesichert. Das Grundstiick kann an die vorhandene Trinkwas-
serleitung mit DN 200 mm entlang der LandstraRe und DN 150 in der HauptstraRe ange-
schlossen werden. Der Bestand an Wasserleitungen ist im zeichnerischen Teil eingetra-

gen.

5.4.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Schmutzwasserbeseitigung ist gesichert. Die Entwésserung ist im
Mischsystem vorgesehen. Das Grundstiick kann an die vorhandene Mischwasserleitung
mit DN 500 mm in der Stralle Landstra?e und DN 600 in der HauptstraRe angeschlos-
sen werden. Die Flache liegt innerhalb des Einzugsgebietes.

Der Bestand an Entwésserungsleitungen ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

5.4.3 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz méglich. Der
Leitungsbestand ist im zeichnerischen Teil dargestellt. In Abstimmung mit dem Versor-
gungstrédger im Zuge der Voranh6rung wird empfohlen, die vorhandenen Erdkabel im Be-
reich der Schulhofzufahrt im Zuge der BaumalBnahme abschnittsweise zu verlegen, da
die Kabel sehr dicht am geplanten Baukérper liegen. :

5.4.4 TELEKOMMUNIKATION

Die Anregung des Versorgungstrégers zur Freileitungsversorgung wird aus stadtebau-

b-124904 6
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lich-gestalterischen Erwégungen nicht berlicksichtigt. Die dann zulassigen Kabel und

Kabelmasten wirden die Gestaltungsqualitat im Bereich Ortsmitte erheblich belasten.
Zudem geht es hier konkret um die Versorgung eines Einzelobjektes in einem Umfeld,
das bereits Uber Erdkabel versorgt ist. Die Koordinierung erfolgt im Rahmen der Bau-

mafinahme.

6. GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 NUTZUNGSKONZEPT

Das Nutzungskonzept des Projektentwicklers sieht eine zweifach gegliederte Nutzung
Vor:

Die zur Hauptstrafte orientierten Gebaude sollen Seniorenwohnungen als "Betreutes
Wohnen" aufnehmen, insgesamt sind etwa 21 Seniorenwohnungen vorgesehen.

Das sudliche, zur LandstraRRe orientierte Gebaude wird schlieflich die Seniorenpfiegeein-
richtung aufnehmen. Hier sind 50 Pflegezimmer und 2 Kurzzeitpflegezimmer sowie alle
fUr eine solche Nutzung notwendigen Nebenrdume vorgesehen.

6.2 ART DER NUTZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als "Mischgebiet" festgesetzt. (M) ge-
méfR § 6 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht auch der Festsetzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan "Ortsmitte" im Umfeld.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, um
Nutzungskonflikte mit dem Seniorenzentrum, aber auch mit dem bestehenden Wohnum-

feld, zu vermeiden.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Die Angaben {iber das zuléssige Mal} der baulichen Nutzung sind im Planteil als Héchst-
grenzen der Anzah! der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) eingetragen.
Die Hdhenentwicklung der Gebaude ist durch Festsetzung der maximalen Trauf- bzw.
Oberkantenhohe begrenzt. Die H6henangaben werden in Meter Uber festgelegtem Be-
zugspunkt angegeben. Aufgrund der unvermeidbar dichten Grundstlicksnutzung wird ei-
ne Uberschreitung der hdchstzulassigen GRZ von 0,8 um notwendige Flachen von Tief-
garagen zugelassen, wenn diese mit Humus Uberdeckt und bepflanzt bzw. mit Rasen

eingesét werden.

6.4 BAUWEISE

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebaudelangen bis 65 m. An
die ruckwartige Grundsticksgrenze darf angebaut werden.

b-124904 7
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7/ BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE (§1A BAUGB)

Gemal § 1a BauGB sind die umweltschiitzenden Belange insbesondere unter dem Ge-
sichtspunkt der Vermeidung und des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen.

Bei der Eingriffsbeurteilung ist allerdings zunachst zu berticksichtigen, dass die tber-
plante Flache bereits Gber den Bebauungsplan "Ortszentrum" rechtskraftig fir eine bau-
liche Nutzung bzw. als Verkehrsflache ausgewiesen ist. Zudem handelt es sich auch tat-
s&chlich um Flachen, die entweder bereits Uberbaut sind (Hauptstrale) oder friher 0-
berbaut waren (ehemalige Fa. Grossjohann, Fist.Nr. 2239). Das Gelande der ehemali-
gen Metallbaufirma ist durch die Gemeinde bereits abgeradumt worden.

Gemal § 1 a (3) Satz 3 ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Insofern entfallt
fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Notwendigkeit von Bilan-
zierung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe.

Unabhéngig davon werden jedoch bei Aufstellung des Plankonzeptes die Grundsatze ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie die der Eingriffsminimierung be-
rlicksichtigt.

7.1 AUSGANGSLAGE/BEBAUUNGSPLAN "ORTSMITTE"

Der Bebauungsplan "Ortsmitte" weist das Flst.Nr. 2239 vollsténdig als Parkplatzflache
aus. Das FlIst.Nr. 2240 ist als Mischgebiet ausgewiesen. Entlang der Grenze zu Flst.Nr.
2239 ist die vorhandene Bdschung als privates Grin mit einer Pflanzbindung zur Erhal-
tung des vorhanden Béschungsbewuchses festgesetzt.

Diese Grunflache wird durch das geplante Gebaude nun Uiberbaut und der Bewuchs ent-
fernt. Ersatzweise werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wiederum Grinfla-
chen und Pflanzgebote zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt.

7.2 VERANDERUNG GEGENUBER DEM RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLAN

Der wegfallenden Grunflache von rd. 180 m? nach dem alten Bebauungsplan kénnen rd.
450 m? neu ausgewiesene Grinflachen gegeniibergestellt werden. Flr den wegfallenden
Baum- und Strauchbestand auf etwa 32 m Lange werden entlang der Grundstticksgren-
zen des Vorhabenbereiches etwa 90 m Pflanzstreifen flir Heckengehdolze sowie acht
hochstdmmige Einzelbdume vorgesehen.

7.3 ZUSAMMENFASSUNG UND BEWERTUNG

Die gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan wegfallenden Griinflachen mit
Pflanzbindungen werden durch Grinflachenausweisungen und Pflanzgebote im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan in etwa doppelter Flache kompensiert. Damit ergibt sich

b-124904 8
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keine Verschlechterung gegentber der bisher planerisch zulassigen Nutzung. Die zeitli-
che Verzbgerung bis zum gleichwertigen Aufbau des Strauch- und Baumbestandes wird
durch den doppelten Flachenansatz ausgeglichen.

Der Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz wird gewahrt. Durch die mehrgeschossi-
ge Bauweise wird eine flachensparende Nutzungsverdichtung im Ortskern erreicht. Im
stdlichen Teil wird eine bereits geraumte Gewerbebrache umgenutzt, im nérdlichen Teil
wird eine bebaute Flache mit stadtebaulichen Mangeln neu bebaut und geordnet.

Durch griinordnerische Festsetzungen mit stadtebaulich-gestalterischer Begriindung
wird eine ausreichende Freiflachengestaltung und Einbindung des Baukdrpers erreicht.

Ein weitergehender Nachweis tiber Eingriff und Ausgleich im Sinne von § 1a BauGB ist
nicht erforderlich.

7.4 HINWEISE BODENSCHUTZ

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe ist hinsichtlich des Schutzgutes Boden
das bei BaumaRhahmen anfallende Erdreich getrennt nach humosem Oberboden und
rekultivierungsfahigem Unterboden zu lagern.

Bei der fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens sind
zu beachten:

e die Lagerhdhe auf den Mieten darf 2,0 m nicht Uberschreiten

¢ getrennte Lagerung von humosen Oberboden und rekultivierungsfahigem Unterboden
* kein Befahren der Lagermieten mit Transportfahrzeugen

* bei einer Lagerdauer tber 1 Monat sind die Mieten zu begriinen (z.B. mit Olrechtich)

Weitere MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen fur das Schutz-
gut Boden stehen derzeit nicht zur Verfiigung. Die vom Landratsamt Lérrach im Vor-
verfahren vorgeschlagene Vermeidung von Aushubmassen durch Festlegung der
Griindungshéhe und der Hohe der ErschlieBungsstrafe ist nicht moglich, da die Er-
schlieBungsstrallen bereits vorhanden sind und damit auch die Anschlusshéhen des
Gebaudes und der Geléndeoberflache bereits vorgegeben sind.

8. KOSTEN

Bei der Realisierung des Vorhabens fallen keine &ffentlichen ErschlieRungskosten an.

b-124904 9
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9. REALISIERUNG

Die Grundstiicke im Geltungsbereich gehdren der Gemeinde Efringen-Kirchen. Der Be-
bauungsplan soll als Grundlage fiir Bodenordnung und Grundsticksteilung dienen.

Efringen-Kirchen, den TZUFeb.Zﬂﬂﬁ

Planfertigung:
Wehr, den 20.02.2006

——
e Aa

!

Till O. Fleischer,
Dipl.-Geogr./freier Stadtplaner

b-124904 10







BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
» SENIORENZENTRUM EFRINGEN-KIRCHEN*

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 20.02.2006

ANHANG: Pflanzenliste

Bdume

Acer platanoides Spitz - Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petrea Roteiche
Tilia cordata Winterlinde
Acer campestre Feldahorn
Sorbus torminalis Elsbeere
Sorbus domestica Speierling
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Malus comunis Wildapfel
Pyrus sylvestris Wildbirne
Einheimische Straucher

Corylus avellana Hasel

Cornus mas
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Eingriffeliger WeilRdorn

Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Euonymus europaeus Pfaffenhut
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa rubrifolia Hechtrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa spinosissima Bibernellrose
Rosa canina Hundsrose
Salix ssp. Weidenarten

Viburnum lantana
Ribes alpinum

b-124904
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