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SATZUNG

Gber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan

AM HODBACH"”

Aufgrund von § 12 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) und des
§ 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GVBI. S. 61 7)
i. V. m. 8§ 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg vom 03. Oktober 1983 (GBI. S.
578), jeweils in der derzeit glltigen Fassung

hat der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen in &ffentlicher Sitzung am
12.03.2001 folgende Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan beschlossen:

g1
Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung (iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Am Hodbach” ergibt sich aus dem Lageplan vom 19.02.2001.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. Bebauungsvorschriften vom 19.02.2001.

2. Zeichnerischem Teil vom 19.02.2001.

Beigeflgt ist die Begriindung sowie der Gestaltungsplan vom 19.02.2001.

§3
Inhalt der Satzung

Ein Vorhaben im rdumlichen Geltungsbereich der Satzung ist in bauplanungsrechtlicher
Hinsicht zulassig, wenn es der Satzung tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht
widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

8§ 4
Inkrafttreten

Die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan tritt mit der ortsiblichen Be-
kanntmachung nach & 10 BauGB in Kraft.
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN VOM 19.02.2001

1)

2)

3)

b-108823 1

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.I 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) geméR § 4 BauNVO

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

2. Offentliche Griinfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragung
der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) im zeichnerischen Teil sowie der zuléssigen
Anzahl der Vollgeschosse als Héchstwerte. '

2.2) Die maximale Hohe der Gebaude wird im Plan durch die zulédssige Traufhdhe

festgelegt. Die Angaben erfolgen in Meter Uber ErschlieBungsstraf3e im jeweiligen
Grundstiicksabschnitt. Gemessen wird jeweils im arithmetischen Mittel der beiden
der StraRe zugewandten Geb&udeeckpunkte.

2.3) Die zulassige Anzahl der Wohnungen wird auf maximal 2 pro Wohngebéaude
(Einzelhaus bzw. Doppelhaushéalfte) festgesetzt.

BAUWEISE

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

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

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im Planteil eingetragenen First- bzw. Geb&udehauptrichtungen sind einzuhalten.

STELLPLATZE UND GARAGEN

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

6.2) Garagen und Stellplatze sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen
zuldssig. Zu offentlichen StralRen ist jedoch im Regelfall ein Mindestabstand von 5
m einzuhalten (selbstandige Abstandsvorschrift). Garagen sind entweder im
Gebédude zu integrieren oder an das Gebaude anzubauen.

6.3) Garagen und Stellplatze als Gemeinschaftsanlagen sind zu einem Geb&ude
oder zu Gruppen zusammenzufassen.

SCHUTZFLACHEN

Die im zeichnerischen Teil mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten eingetragenen
Flachen sind von jeglicher Uberbauung frei- und zugéanglich zu halten. Die
Befestigung durch Wege oder StralRenflachen ist maglich.

GEBOTE ZUR PFLANZUNG UND PFLANZERHALTUNG

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

8.2) Ein Anteil von mindestens 55 % (bei GRZ 0,3) von der jeweiligen
Baugrundstiicksflache ist von jeglicher Bodenversiegelung oder Befestigung
freizuhalten und als Grinflache oder gértnerisch zu unterhalten. Auf den
Baugrundstiicken ist je angefangene 200 gm Grundstlcksflache mindestens ein
kleinkroniger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen.

8.3) Die festgesetzten privaten Grinflachen sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Auch Grundstiickszufahrten sind Uber diese Flachen nicht zulassig.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

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

Bebauungsplanes.

DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.1) Zulassig sind fir die Hauptgeb&ude nur symmetrische Satteldacher, auch mit
Kriippelwalmausbildung. Die zuldssige Dachneigung ergibt sich aus der Eintragung
im zeichnerischen Teil. Garagen sind mdglichst in den Dachzusammenhang des
Hauptgeb&udes zu integrieren, freistehende Garagen sind mit Satteldachern zu
versehen. Bei angebauten Garagen sind auch an die Gebéaudefassade 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 fir 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 zuléssig. Sie kénnen als Wiederkehr-,
Dreiecks-, oder Schieppgaupen ausgefihrt werden. Die Lénge darf maximal die
Halfte der Gebaudelange, die Ansichtshéhe grundsatzlich im Mittel nicht mehr als
1,50 m betragen. Der Gaupenansatz darf nur bis max. 50 cm unterhalb des
Dachfirstes gefihrt werden.

1.4) An der Grenze zusammengebaute Gebaude (Doppelhauser, Garagen) sind

hinsichtlich Héhenlage, Bedachung, Baumaterialien und Fassadengestaltung so
aufeinander abzustimmen, daR sie als einheitliches Geb&ude erscheinen.

GRUNDSTUCKE

3.1) Auffillungen und Abgrabungen gegeniber dem gewachsenen Gelande sind im
Baugesuchsverfahren mit ausreichenden Unterlagen zu belegen. Bei
Gelandeveranderungen von mehr als 1,0 m ist das Gelénde so zu terrassieren, daf3
der Hdohenunterschied jeweils nicht mehr als 1,0 m betragt. Die
Gelandeverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken sind dabei zu berlicksichtigen.
Die Hohenlage der Grundstiicke muR an die Héhenlage der ErschlieRunsstralde im
jeweiligen ErschlieBungsbereich anschliefsen.
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3.2) Der auf den Grundstlicken anfallende Erdaushub soll, soweit mdglich, auf den
Grundstlicken wieder eingebaut werden.

3.3) Fir die sonstigen befestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatze) ist nur die
Verwendung von Beldgen zuléssig, die wasserdurchlassig sind. Hierzu zahlen
insbesondere Schotterrasen, Mineralgemische oder auch die Pflasterung mit breiter
Fugenbildung oder/und wasserdurchlassigem Material.

3.4) Eine Anhebung des Geléandeniveaus zwischen den Gebauden und dem
Hodbach ist nicht zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (89 (6) BauGB)

ENERGIE DIENST GMBH

In einem Schutzstreifen von jeweils 7 Metern beiderseits der Leitungsachse ist nur
eine eingeschrankte bauliche und pflanzliche Nutzung unter Einhaltung der DIN-VDE
0210 geforderten Mindestabstédnde entsprechend der bestehenden gesetzlichen
und vertraglichen Regelung zul&ssig. Dieses gilt natlrlich auch fir die Bauumtriebe
selbst. Alle Bauantrage im Bereich der Leitungsanlage sind zur Uberpriifung bei
Energie Dienst GmbH einzureichen.

LANDESDENKMALAMT BADEN-WURTTEMBERG

Nach §20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt,
Archédologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 79098 Freiburg, Tel.:
0761/20712-0 unverzlglich zu benachrichtigen falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in
diesem Gebiet zutage treten. Sie sind auch hinzuzuziehen, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumalRnahmen betroffen sein

sollten.

gen-Kirchen, den
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GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

Die Firma Heidelberger Zement AG Kalkwerk Istein, im folgenden ,Vorhabentrager”,
beabsichtigt die ErschlieBung ihres Grundstiickes Flst.Nr. 2204 in Istein. Das Grund-
stlick soll einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Es wurde ein stadtebauliches Kon-
zept fUr die Neuaufteilung und Bebauung des Gesamtareals ausgearbeitet, welches
Grundlage ist fir den vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Der urspriinglich ins Verfahren eingebrachte Bebauungsplan-Entwurf sah insgesamt
sieben Gebaude vor, wovon zwei unmittelbar zum Hodbach hin orientiert waren und
Uber eine kleine Stichstralde erschlossen werden sollten. Nachdem Bedenken der Un-
teren Wasserschutzbehérde bezliglich einer Hochwassergefahrdung durch den Hod-
bach zum Abwaéagungszeitpunkt nicht vollstdndig ausgeraumt werden konnten, hat
sich der Vorhabentréger dafiir entschieden, auf die Errichtung dieser beiden néachst-
gelegenen Gebaude einschlieRlich der zugehdrigen ErschlieBung zu verzichten.

Mit diesem geénderten Konzept wurde der vorliegende 2 Entwurf ausgearbeitet. Das
Verfahren wird mit einer erneuten 6ffentlichen Auslegung fortgesetzt.

Vorgesehen ist nun die Errichtung von 5 Wohnhé&usern in Einzel- oder Doppelhaus-
bauweise. Die Grundstlcke sollen fertig erschlossen vorrangig an Werksangehérige
vergeben werden, die dann im Rahmen der Planvorgaben die Geb&ude errichten.

Mit der Bebauung kann eine etwa 0,7 ha grof3e innerértliche Freiflache geschlossen
werden, die die vorhandene Bebauung an der StraRe ,In der Vorstadt” sinnvoll nach
Stiden zum Ortsrand arrondiert. Die derzeit auf dem Grundstlick stehenden Schuppen,
eine Werkstatt und ein Wohnhaus werden abgerissen, so daR sich durch die Neuord-
nung des Gelandes insgesamt auch eine Verbesserung in stadtebaulicher Hinsicht er-

gibt.

Der Geltungsbereich erfallt Gber das Grundstlick des Vorhabentragers hinaus auch
Teilflachen von gemeindlichen Grundsttcken im StraRenbereich sowie am Hodbach.
Die Einbeziehung ist erforderlich, um eine geordnete ErschlieBung unter Berlicksichti-
gung vorhandener ErschlieBungsanlagen sicherzustellen sowie die Bildung von schwer
bewirtschaftbaren Restflachen zu vermeiden. Im Interesse einer stadtebaulich sinn-
vollen Arrondierung der Gesamtflache sollten diese Randflachen der kiinftigen Wohn-
nutzung zugeschlagen werden.
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2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen ist das Plangebiet als Misch-

bauflache dargestellt. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan kann daher gemaR
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2.2 Regionalplan
Aussagen des Regionalplanes stehen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht

entgegen.

3 VERFAHRENSSTAND

Der Vorhabentrager hat mit Datum vom 08.10.1998 einen Antrag zur Aufstellung ei-
ner Satzung Uber einen Vorhaben- und Erschlielungsplan gemaf § 12 BauGB an das
Birgermeisteramt Efringen-Kirchen gestellt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen hat am 10.01.1999 in 6ffentlicher
Sitzung beschlossen, fir den Bereich ,Am Hodbach” einen Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan aufzustellen. Anhand des vorliegenden Vorentwurfes wurde die friihzeitige
Beteiligung der Blrger und der Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit vom 15.02.99
bis zum 05.03.99 durchgefihrt.

Die erste Offenlage wurde in der Zeit vom 16.08.1999 bis 24.09.1999 durchgefiihrt.
Nach Anderung des Plankonzeptes wurde eine erneute Offenlage vom 13.11.2000
bis zum 13.12. 2000 durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluf® wurde am 19.02.2001 gefaldt.

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfaldt das Grundstiick
Fist.Nr. 2204/1 ganz sowie teilweise das StralRengrundstlick Flst.Nr. 356. Die Ge-
meindegrundstiicke 2205 (Hodbach) und 2204/2 (Grinstreifen Bachufer) werden
ebenfalls teilweis mit einbezogen. Das Gebiet befindet sich am slidlichen Rand der

Ortschaft Istein.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Stralle ,In der Vorstadt” und im Slden an die
~Neue Straflze”, westlich an den Hodbach und nérdlich an die bestehende Bebauung.

b-108822 2
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Das Gelande fallt von Ost nach West ab, der H6henunterschied betréagt maximal etwa
3,0 m, der Bach liegt nochmals etwa 1,0 m tiefer. Die Héhenlage liegt zwischen 235
m . NN und 239 m 0. NN. Die Gesamtflache des Planbereiches betragt etwa 0,7 ha.

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Flachenbezeichnung ha (ca.) % (ca.)
Uberbaubare Grundstiicksflachen 0,20 29
Private Grinflachen Baugrundstiicke 0,256 36
Offentliche Verkehrsflaichen Gehweg 0,02 3
Bachuferbereich einschlie3lich Gewasser, 0,23 32
Weg und festgesetzte Grinflachen

Gesamt 0,70 100,0 %
Anz | Gebaudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
2 Einzelhduser 03 08

6 Doppelhaushalften 09 23

8 12 31

Bruttobauland: 0,50 ha
Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 62 P / ha
Durchschnittliche GrundsticksgréRe: 560 gm

5 ERSCHLIERUNG
5.1 STRAREN

Mit der StraRe ,In der Vorstadt” ist die ErschlieRung einer Bebauungstiefe bereits ge-
sichert. Weitere ErschlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich und nicht vorgese-
hen.

b.2 GEHWEGE

Entlang der ,Neuen StraRe” ist ein fahrbahnbegleitender Gehweg vorhanden. Zusétz-
lich ist vorgesehen, entlang des Hodbaches einen selbstédndigen Gehweg anzulegen,
um damit die Grlinzone entlang des Baches als Naherholungsraum zu erschlieRen. Der
Weg wird so angelegt, daf? er zur Bewirtschaftung des Gewassers und der &ffentli-
chen Griinflachen befahrbar ist (2,0 m Breite). Zum Gewasser wird in der Regel ein
Abstand von 5,0 m eingehalten, abschnittsweise mul® dieser Abstand aber aufgrund
der beengten Verhaltnisse und dem maandrierenden Bachbett auch unterschritten
werden. Die Weiterfihrung nach Norden auf3erhalb des Geltungsbereiches ist vorge-
sehen. Es werden auch Verbindungen zur Strale ,In der Vorstadt” geschaffen.

b-108822 3
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5.3 STELLPLATZE

Offentliche Stellplatze sind nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Die notwendigen
privaten Stellplatze sind auf den Grundstlicken herzustellen. GemafR der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde Efringen Kirchen wird eine erhéhte Stellplatzanforderung zugrun-
degelegt. Fir Wohnungen Uber 50 m? sind 1,5 Stellpldtze nachzuweisen, fir Woh-
nungen (ber 100 m? 2 Stellplatze.

5.4 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

5.4.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung fir die geplanten Vorhaben kann durch Anschluf® an die vor-
handenen Versorgungseinrichtungen gesichert werden. Entlang der ,Neuen Stralze”
verlduft innerhalb des Gemeindegrundstiickes eine Wasserleitung, der Leitungsbe-
stand ist im zeichnerischen Teil eingetragen. Fir die Leitung wird, da sie kiinftig in-
nerhalb der Privatgrundstlicke liegt, ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde einge-
tragen.

5.4.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschlu® an das 6rtliche Leitungs-
netz sichergestellt werden. Die Entwé&sserung erfolgt im Trennsystem. Der Leitungs-
bestand ist im zeichnerischen Teil dargestellt. Der nérdliche Teil des Gebietes kann an
das vorhandene Netz in der StraRe ,In der Vorstadt” angeschlossen werden. Fiir den
sUdlichen Teil wird eine Schmutzwasserleitung im Zuge des geplanten FuRweges vor-
gesehen. Das Entwasserungsniveau ist satzungsgemaR das Erdgeschof. Gegebenen-
falls bei entsprechender Nutzung der Untergeschosse werden demnach Hebeanlagen
erforderlich, die dann dezentral in den einzelnen Gebauden untergebracht werden sol-
len.

5.4.3 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll dezentral in den Hod-
bach eingeleitet werden. Die Einzelheiten, insbesondere hinsichtlich der notwendigen
Unterquerung des geplanten FuRweges, sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu
prifen. Da die privaten Grundstlicke nicht bis an den Bach heranreichen, ist es vorge-
sehen, jeweils zusammengefalRte AnschluRleitungen bis an die Grundstlicksgrenze im
Zuge der ErschlieBungsmalBnahmen zu legen.

5.4.4 STROMVERSORGUNG

Zur kunftigen Stromversorgung des geplanten Baugebietes macht der Versorgungs-
trager Energie Dienst GmbH folgende Aussage:

Die 20-kV-Freileitung ,Kleinkems-Istein” mit Abzweig ,Bricke” der KWR AG Uber-
spannt das Gebiet. Hinsichtlich des Bestandes der Betonmastfreileitung sind folgende
Ergdnzungen vorzunehmen:

Im zeichnerischen Teil sind Leitungsachse, Maststandorte und Schutzstreifen (2x7m)

b-108822 4
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l nachzutragen. Im Textteil (Bauvorschriften):

,In einem Schutzstreifen von jeweils 7 Metern beiderseits der Leitungsachse ist nur
eine eingeschrankte bauliche und pflanzliche Nutzung unter Einhaltung der DIN-VDE
0210 geforderten Mindestabsténde entsprechend der bestehenden gesetzlichen und
vertraglichen Regelung zulassig. Dieses gilt natdrlich auch fur die Bauumtriebe selbst.
Alle Bauantrage im Bereich der Leitungsanlage sind zur Uberpriifung bei Energie
Dienst GmbH einzureichen.”

Zur Versorgung des kleinen Baugebietes ist vorgesehen, den Mast Nr. 30 der 20-kV-
Freileitung zu einer Maststation mit Rucksacktransformator umzubauen und von dort
Niederspannungserdkabel im &ffentlichen FuBweg entlang des Hodbaches und der
StraRe zu verlegen. Die vorhandene Transformatorenstation ,Briicke” kann dann mit-
samt 20-kV-Freileitungsabzweig und Niederspannungfreileitungen abgebaut werden.

6 GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Das Plangebiet bildet eine kleinere innerdrtliche Wohngebietserweiterung mit funf
Wohngebauden. Die Gebaude kénnen in ein- oder zweigeschossiger Einzel- oder Dop-
pelhausbauweise errichtet werden. ErschlieBungs- und Bebauungskonzept lassen bei-
de Gebaudeformen zu. Die durchschnittliche GrundstlicksgroRe liegt bei etwa 560 m?
unter der Annahme, daR zwei Einzel- und zwei Doppelhduser entstehen.

ErschlieBung und Anordnung der Geb&ude werden weitgehend vom vorhandenen
StraRennetz sowie durch die Begrenzung des Hodbaches bestimmt.

Grundlage des Konzeptes waren u.a. folgende Ziele:

m ErschlieRung und Bebauung einer innerdrtlichen Freiflache bei
angemessener Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung

m Erreichen einer hohen Wohnqualitét

m Anbindung des Gebietes durch FuBwege und Griinziige bis an den Ortskern

m Ausgestaltung eines FuBweges entlang des Hodbaches, evtl. als 6kologische
AusgleichsmaRnahme

m Wirtschaftliche Erschlie3ung

m Angemessene bauliche Dichte mit Zielwert 60 E/ha

m Bebauung mit Eigenheimen in Einzel- oder Doppelhausbauweise,
partiell auch Hausgruppen

m Berlicksichtigung 6kologischer Belange wie z.B. Nutzung von Solarenergie durch
die Gebaudestellung, Regenwasserversickerung o.4.

Anordnung und Stellung der Gebaude fligen sich in die vorhandenen Bau- und Er-
schlieRungsstrukturen gut ein. Die vorgesehene Bebauung trégt zur Ortsrandarrondie-
rung bei. Das derzeit stadtebaulich nachteilige Erscheinungsbild des Grundstlicks wird
‘ aufgewertet.
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Die Grundséatze sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden in der Planung be-
ricksichtigt. Die GroRe der Grundstiicke steht in einem ausgewogenen Verhéltnis zur
ortlichen Randlage, spiegeln aber auch eine angemessene stédtebauliche Dichte wi-

der.

Die Anordnung der Gebaude orientiert sich am vorhandenen StralRennetz, um dem
Grundsatz Rechnung zu tragen, dald jedes Grundstlick unmittelbar an eine 6ffentliche
ErschlieRungsflache angrenzen soll. Hierdurch war es nicht méglich, alle Gebaude in
einer West-Ost Achse zu orientieren, wobei auch bei der gewahlten Anordnung West-
Sud-West im nérdlichen Planbereich die Besonnungsverhéltnisse ausreichend gut sind.
Die Freibereiche aller Grundstlcke sind zum Hodbach orientiert, was wesentlich zu
der angestrebten hohen Wohnqualitat beitragt.

6.2 ART DER NUTZUNG

Als Nutzungsart wird fir den gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemald § 4 BauNVO ausgewiesen.

Nutzungskonfllikte werden nicht erwartet. Der Geltungsbereich wird im FNP als Teil
einer Mischbauflache dargestellt, der den gesamten bebauten Bereich entlang der
StraRe ,In der Vorstadt” umfaldt. Da das Vorhaben jedoch nur Wohngebaude vorsieht
und eine MI-Ausweisung auch aufgrund duRerer Einflisse nicht erforderlich ist, wird
die WA —Ausweisung aus dem FNP entwickelt.

Die Landesstrafe ist in sidlicher Richtung ca. 100 m entfernt, die gewerblichen Fla-
chen des Kalkwerkes in norddstlicher Richtung ca. 200 m. Aufgrund der topo-
graphischen Gegebenheiten und der Entfernungsrelationen sind hieraus keine Einwir-
kungen zu erwarten, die Uber das im WA zulédssige MaR hinausgehen.

6.3 MAR DER NUTZUNG

Das zulassige Nutzungsmald wird im zeichnerischen Teil differenziert dargestellt. Die
Angaben Uber das zulédssige Mal der Nutzung sind im Planteil als Hochstgrenzen der
Anzahl der Vollgeschosse und der Grundfldchenzah! (GRZ) eingetragen. Die Ho-
henentwicklung der Geb&ude wird durch Festsetzung einer maximalen Traufhéhe be-
grenzt. Die Angaben erfolgen in Meter Uber ErschlieRungsstrale.

6.4 BAUWEISE

Es wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zuldssig sind Einzel- und Doppelh&user ge-
maf Eintragung im zeichnerischen Teil.

b-108822 6
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7 BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE (81A BAUGB)

Fir die Eingriffsbewertung ist zun&chst zu berlicksichtigen, daf die Bebauung zumin-
dest teilweise und unter Berticksichtigung des auf dem Grundstiick vorhandenen Ge-
biudebestandes auch nach § 34 BauGB bzw. § 35 BauGB beurteilt werden kdnnte.
Da jedoch das Gesamtareal neu geordnet werden soll, wird Uber den Vohaben- und
ErschlieRungsplan eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen und hierbei werden
im Rahmen einer sachgerechten Abwégung auch die umweltschiitzenden Belange ein-
gestellt. Gleichwohl ist fur die Beurteilung etwa erforderlicher Ausgleichsmalinahmen
durchaus von Bedeutung, daR Teile der beabsichtigten BaumaBnahmen auch bereits
nach § 34/35 BauGB zulassig waéren.

7.1 BESCHREIBUNG DES GRUNBESTANDES/EINGRIFFSBEWERTUNG

Arten und Lebensgemeinschaften:

Die Eingriffsflache gliedert sich im wesentlichen in drei Bereiche:

- bereits bebaute und befestigte Flichen: Werkstattgebdude, Wohnhaus einschlieRlich
Zufahrten im Stiden, ehemaliger ,Lockschuppen” mit befestigtem Vorplatz und Zu-
fahrt im Norden. Noérdlich des Wohnhauses Rasenflache als Ziergarten.

— Bachuferbereich: Wiesengelande mit Obstbaumbestand; etwa 12 Obstbdume 30 -
40 cm Stammdurchmesser, gesund und erhaltenswert.

~ Bdschungsbereiche: Die Boschungsbereiche sind seit [angerem nicht mehr freigehal-
ten worden, dichter Strauchbewuchs und einzelner &lterer Baumbestand.

Durch die extensive Bewirtschaftung hat sich in Teilbereichen eine recht vielféltige Ar-
tenzusammensetzung entwickelt.

Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Wasser:
Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft der Hodbach als offenes Gewasser.

Der Bach hat ein sehr geringes Gefélle und damit eine geringe FlieBgeschwindigkeit.
Ufersaumbewuchs ist nicht vorhanden. Im Umfeld ist es Ublich, dal® die Hausgarten
von den privaten Grundstlickseigentimern bis an das Bachufer bewirtschaftet wer-
den, auch wenn die Grundstiicke eigentlich nicht so weit reichen.

Landschaftsbild und Erholungseignung:

Die Eingriffsflache ist eher bereits der bebauten Innerortsiage zuzuordnen, insofern hat
die Flache fiir das Landschaftsbild keine wesentliche Funktion. Auch die Bedeutung
als innerdrtliche Griinflache ist in gestalterischer Hinsicht eher begrenzt, da durch die
verschiedenen Nebananlagen und Baukdrper Stérungen vorhanden sind.

Eine gewisse Zasur ist durch die StraRe ,In der Vorstadt” gegeben, an die sich in 6st-
licher Richtung mit einem steilen Hangaufstieg die fir das Landschaftsbild pragenden
Flachen anschlieRen. Diese Zasur wird nicht beeintrachtigt.

b-108822 7




o

VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN ,,AM HODBACH"

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM  19.02.2001

Erholungseinrichtungen sind nicht betroffen. Jedoch kann durch die beabsichtigte
Anlegung eines FuBweges entlang des Hodbaches kiinftig ein attraktiver Naherho-
lungsbereich erschlossen und diesbeziglich eine wesentliche Verbesserung erreicht
werden. Dies vor allem deshalb, wenn dieser Gedanke durch die Gemeinde aufge-
nommen und der Weg nach Norden weitergefiihrt wird. Im Zuge des Vorhabens ist es
nur méglich, einen ersten Abschnitt zu realisieren.

7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ZU ERWARTENDEN BEEINTRACHTIGUNGEN

Arten und Lebensgemeinschaften:
Etwa die Halfte der Flache wird durch Geb&ude, ZufahrtsstraRen und Stellplatze ganz
oder teilweise versiegelt, die Griinflachen werden hierdurch weitgehend in Anspruch

genommen,

Die Wertigkeit der Eingriffsflache in bezug auf Arten und Lebensgemeinschaften wird
als mittel bis hoch eingestuft. Die Flache wird bisher weitgehend extensiv bewirt-
schaftet, auf eine mdglichst weitgehende Baumerhaltung sollte hingewirkt werden.
Der Bachuferbereich sollte auch kiinftig als groRzigige Grinféche erhalten bleiben,
mit entsprechenden PflanzmaRnahmen kann in diesem Bereich Ausgleich fir nicht zu
erhaltenden Baumbestand geschaffen werden.

Boden:

Durch Bebauung und Versiegelung werden die natirlichen Bodenfunktionen aufgeho-
ben. Die Funktionsbeeintrachtigung als Kulturpflanzenstandort und Schadstoffilter
wird als mittel, die als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt und als Standort fur die
natlrliche Vegetation ebenfalls als mittel beurteilt. Der Eingriff in die natlrlichen Bo-
denfunktionen sollte durch eine weitestgehend wasserdurchlassige Gestaltung der
Stellplatze minimiert werden. Zudem wird vorgesehen das Oberflachenwasser von
Dach- und sonstigen befestigten Flachen unmittelbar dem Hodbach zuzufihren.

Wasser:

Weder Oberflachengewésser noch der Grundwasserkdrper werden durch die geplan-
ten BaumaRnahmen beeintrachtigt. Da sich die geplanten Geb&ude in der Héhenlage
auf die StraRenhdhen ,Neue StralRe/In der Vorstadt” beziehen, ist ein Einschneiden in
das Grundwasser nicht zu erwarten.

Landschaftsbild und Erholungseignung:

Die Wertigkeit der Eingriffsflache in bezug auf das Landschaftsbild wird als gering
eingestuft, die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch die Realisierung des Bebau-
ungsplanes ebenso.

b-108822 8
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7.3 MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG DES EINGRIFFS

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind im Rahmen der griinordnerischen
Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung durch weitgehend wasser-
durchlassige Befestigung von Stellplatzen, FuBwegen und Fahrwegen vorgesehen, wo
dies mit der ErschlieRungsfunktion vereinbar ist. Die ErschlieBungsflachen werden auf
das notwendige MindestmaR} beschrankt.

7.4 MARNAHMEN ZUR BEGRUNUNG (EINGRIFFSAUSGLEICH)

Im zeichnerischen Teil sind PflanzmaRnahmen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB fest-
gesetzt. Die PflanzmaRnahmen sind entsprechend den Darstellungen des zeichneri-
schen und schriftlichen Festsetzungsteiles mit standortgerechten, groRkronigen Laub-
bdumen sowie mit standortgerechten Strauchern auszufihren.

Die Neupflanzung von groRkronigen Einzelbdumen dient der landschaftlichen Einbin-
dung des Gebietes sowie des Ausgleiches fir nicht zu erhaltenden Baumbestand.
Baume und Straucher tragen zur Auflockerung und Gliederung des Baugebietes bei
und schaffen Teillebensrdume fir die Tierwelt. Geholzpflanzungen verbessern das
Kieinklima und bieten Windschutz.

Der Eingriff in den Bestand an 12 Obstbdumen wird ausgeglichen durch die Pflanzung
von 18 standortgerechten Laubbaumen entlang des geplanten FuRweges. Die Pflan-
zenauswahl erfolgt im Zuge mit der ErschlieBungsmaBnahme FulRweg in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde., Mit 6ffentlicher und privater Griinflache sowie
dem 6ffentlichen FuBweg wird rechts des Hodbaches ein Gewasserrandstreifen zwi-
schen 8 und 10 m Tiefe gesichert. Die Flache wird als Naherholungsraum zugénglich
gemacht. Der Vorhabentrager Gbernimmt die Kosten der Herstellung fir den FuBweg
(einschl. Weiterflihrung auRerhalb des Geltungsbereiches bis zum Steg bei FIst.Nr.
2357) und die Anlegung der Grinflachen.

Mit den beschriebenen MaBnahmen kann der mit der Planung verbundene Eingriff
weitgehend ausgeglichen werden.

7.5 HOCHWASSERSCHUTZ HODBACH

Zur Uberflutungsfrage wurde eine Stellungnahme des Buros Fritz Planung eingeholt.
Danach ist am Gewasser im Planbereich beim Ist-Zustand mit Ausuferung zu rechnen
{(Q= ca. 30 m?/sec.). Die im Augenblick im Planfeststellungsverfahren zur Genehmi-
gung anstehenden Planungen zur Hochwasserfreilegung gefahrdeter Lagen entlang der
Gewasserlinie Haselbach/ Engebach/ Hodbach sehen allerdings in dem fraglichen Be-
reich eine Reduzierung der AbfluBmenge bereits vor Istein auf 6m?3/sec vor (Polder
Hodbach bzw. Engebachentlastungskanal).

Diese Restwassermenge ergibt sich aus der Leistungsféhigkeit des weiter bachab-
warts in der Ortslage situierten ARMCO-Thyssen-Durchlasses.

b-108822 9
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Im realen Umgang mit ankommenden Hochwasserwellen erreicht die Gemeinde durch
"strategische" SchutzmaRnahmen den beabsichtigten Effekt anndhernd heute schon
dadurch, daR sie durch provisorische Drosselung des Hodbachs im Bereich der Briicke
an der L 137a den AbfluB im Hodbach auf ein unschadliches MaR reduziert. Zu die-
sem Zweck setzt die Feuerwehr Leitplanken ein, die sie quer zur FlieRrichtung des Ba-
ches einsetzt. Die UberschuBmenge lauft dabei unkontrolliert ins Gelande aus. Diese
praktizierte provisorische Losung soll im Zuge der geplanten Hochwasserschutzmal-
nahmen durch eine technische und dauerhafte Lésung ersetzt werden.

Fiir den Zeitraum bis zur Realisierung der kommunalen HochwasserschutzmaBnahmen
ist ein optimaler Hochwasserschutz fiir die geplante Bebauung nicht gegeben, da sich
z.B. bei Versagen der provisorischen Drosselung deutlich héhere Spitzenabfliisse ein-

stellen kénnten.

Zur Veranschaulichung der Hdéhenverhaltnisse wurden der Begriindung Gelandeschnit-
te beigefligt mit Eintragung der Wasserspiegellagen im Istzustand (Anlage).

Die im Zuge der ersten Planoffenlage vom Landratsamt Lérrach (Umweltschutzamt)
vorgetragenen Bedenken bezogen sich auf die dem Bach néchstgelegenen Baufléachen.
Durch Herausnahme dieser Bauflachen aus dem Plankonzept wurde den vorgetrage-
nen Bedenken Rechnung getragen.

Eine weitere Untersuchung zum Hochwasserrisiko des Biro Fritz vom Marz 2000, der
der vorliegende Bebauungsplan zugrundelag, bestétigt, daR auch bezlglich des Reten-
tionsraumes nur ein geringfligiger Retentionsverlust eintritt, sofern aulRerhalb der Bau-
fenster keine Gelandeaufffillungen stattfinden. Dies wird im Bebauungsplan bertick-
sichtigt. Die Gewasserdirektion Waldshut hat auf dieser Grundlage ihre Zustimmung
zum Bebauungsplan mit Stellungnahme vom 07.07.2000 in Aussicht gestellt.

8 KOSTEN

Bei der Realisierung des Baugebietes ist mit folgenden Kosten zu rechnen:
(Stand 2. Schatzung 11/99)

1. Kanalbau Schmutzwasser 58.750,00 DM
2. FuBweg Hodbach 52.000,00 DM
3. Summe Baukosten ca. ' 110.750,00 DM
4. Planungskosten ca. 14,5 % 16.000,00 DM

5. Gesamtmalfinahme brutto
zuzgl. unvohergesehenes aufgerundet ca. 130.000,00 bM

Der ErschlieRungsaufwand fir das erschlossene Bauland liegt nach dieser Schétzung

bei rund DM 29,00/gm. Hinzuzurechnen sind noch die Hausanschlisse sowie die er-
forderlichen Hebeanlagen.

b-108822 10
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9 REALISIERUNG

Die Firma Heidelberger Zement AG, Kalkwerk Istein, hat sich als Vorhabentrager ge-
geniiber der Gemeinde Efringen-Kirchen zur Verwirklichung des Vorhabens gemafs der
im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Fristen verpflichtet. Zur Grundstticksneuord-
nung erfolgt eine Bauplatzaufteilung.

Wolfgang ’"Féfte erger, Blrgermeister

\
\

Vorhabentrager:
Efringen-Kirchen, den

Kalkwerk Istein

Planfertigung:
Wehr, den 19.02.2001

—T-'c‘“{&-—_—

GEOplan

Bdro fur Stadtplanung

Lachenstralle 16

. . Dipl.-Geogr./ 79664 Wehr
Till O. Fleischer, freier Stadtplaner Telefon (07762)5208 - 55
Dipl.-Geogr./ freier Stadtplaner Till Q. Fleischer Telefax (07762)5208 - 23
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