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ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Ortsteil Mappach-Maugenhard liegt im 6stlichen Teil der Gemeinde Efringen-Kirchen.

Der Eigentumer des Grundstiicks Flst. Nr. 3014 beabsichtigt den Abbruch des riickwartigen Scheu-

nengebaudes und die Errichtung eines Doppelhauses an dieser Stelle. Aufgrund der Lage im Au-

enbereich wurde eine Bauvoranfrage durch die Baugenehmigungsbehérde negativ beschieden.

Die kompakten Strukturen von Maugenhard haben sich entlang weniger StraRenziige tiber einen

langeren Zeitraum entwickelt. Die kleine Ortschaft ist iberwiegend durch Wohn- und landwirtschaft-

liche Gebaude gepréagt. Insbesondere in den riickwértigen Grundstiicksteilen befinden sich heute

vielfach gréRRere Nebengebaude, die frither landwirtschaftlich genutzt wurden, heute aber haufig leer

stehen oder als Abstellflachen genutzt werden.

Die Gemeinde Efringen-Kirchen unterstiitzt das Vorhaben zur Errichtung von Wohnraum im landli-

chen Bereich und beabsichtigt daher die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung (teilweise auch

Erganzungssatzung genannt) nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Damit soll der betreffende Teilbereich

des Grundstticks in den nach § 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilenden Ortsteil mit einbezogen

werden. Das geplante Vorhaben grenzt im Stiden an bestehende Bebauung an, so dass davon aus-

gegangen wird, dass die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-

reichs entsprechend gepragt sind.

Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung und der darin erlassenen értlichen Bauvorschriften

werden dementsprechend folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

> Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der baulichen
Umgebung,

> Stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Siedlungsstruktur,

> Schaffung und Sicherung von Wohnbauflachen zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohn-
raum,

> Erarbeitung von gestalterischen Vorgaben fiir eine ortsbildgerechte und dem Bestand ange-
passte Neubebauung.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich von Maugenhard nérdlich der Mappacher Strafe und
umfasst einen Teil des Grundstiicks Flst. Nr. 3014 (Mappacher Strale 21). Das Plangebiet hat eine
GroRe von ca. 720 m2.

Abbildung 1: Karte Maugenhard mit Lage des Plangebiets, ohne MaRstab, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoin-
formation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne MaRstab

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen von 2005 ist der entsprechende Bereich
uberwiegend als gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund des kleinen MaRstabs des Flachennut-
zungsplans und den nicht parzellenscharfen Darstellungen wird davon ausgegangen, dass die Ein-
beziehungssatzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

1.4 Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Voraussetzung fiir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung ist, dass die mit einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung vereinbar ist (§ 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).
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Abbildung 3: Ausschnitt Vérmessungslageplan mit Lage des Plangebiets: ohne Mafstab, nicht genordet, zur Verfiigung
gestellt durch die Gemeinde Efringen-Kirchen, September 2021

Die nahere Umgebung entlang der Mappacher Strale ist durch gréRere Wohngebaude in zweige-
schossiger Bebauung entlang der Stra3e hin gepragt. Bei den Geb&uden Mappacher Strae 21 und
23 handelt es sich um ein Doppelhaus. Nérdlich an das Doppelhaus ist ein weiterer Gebaudeteil
angebaut (gehért zu Mappacher Strafe 23). Im direkten Anschluss daran ist ein gréReres Wirt-
schaftsgebaude (ehemals Stall), zugehorig zur Mappacher StraRe 21, angebaut. Die Firsthéhe des
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Wirtschaftsgebéudes liegt bereits heute tber der Firsthéhe des Geb&udes Mappacher Strale 21.
Die daran anschlieBende quer stehende Scheune/Lagerschuppen mit angebauter Garage ist etwas
niedriger. Auch wenn es sich bei den bestehenden Schuppen bzw. Wirtschaftsgebauden im bau-
rechtlichen Sinne um AuRenbereichsflachen handelt, so ist das L-férmige Gebdudeensemble auf-
grund des grofien Geb&udevolumens bereits heute ortsbildpragend. Der nérdlichste Lagerschuppen
soll abgebrochen und durch ein Wohnhaus ersetzt werden. Aufgrund des baulich sehr schlechten
Zustands des Gebéudes wird durch eine Neubebauung eine Verbesserung des Ortsbildes erreicht.
Ein GroRteil der fur die neue Wohnbebauung vorgesehene Flache ist bereits heute versiegelt, so
dass das Vorhaben dem bauleitplanerischen Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entspricht.

Mit den getroffenen Festsetzungen insbesondere zur Héhenentwicklung wird sich die kiinftige Be-
bauung in die Umgebung mafstablich einfligen. Aufgrund der umgebenden bestehenden Dachland-
schaft muss auch das neue Gebaude mit einem Satteldach abgeschlossen werden.

Die ErschlieRung erfolgt Uber die Mappacher Stralke, der bestehende Innenhof ist bereits heute
grofflachig versiegelt. Die ErschlieRung des neuen Gebaudes ist somit ausreichend gesichert. Auf
die Auslastung der bestehenden Infrastruktur von Maugenhard und die Umgebung hat die Einbezie-
hung der Grundstticksteile in den Innenbereich keine negativen Auswirkungen.

Aufgrund dieser Gesamtsituation ist davon auszugehen, dass hinsichtlich der geplanten Wohnbe-
bauung keine Konflikte entstehen und gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet sind. Mit dem ge-
planten Wohngeb&ude wird der Bereich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt;
mit dem neuen Gebaude wird der zukunftige Siedlungsrand sinnvoll abgerundet.

§ 34 Abs. 5 Nr. 2 und 3 BauGB:

Weitere Zuléssigkeitsvoraussetzungen fur die Aufstellung der Ergénzungssatzung sind ebenfalls er-
fullt, da das Vorhaben kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet und keine Anhalts-
punkte filr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks von Natura-2000-Ge-
bieten vorliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet keine Nutzungen mit Stérfallrisiken bzw. ein Risiko eines schweren
Unfalls zu erwarten sind. Im Umfeld des Plangebiets liegen keine Stérfallbetriebe, die Auswirkungen
auf das Plangebiet hervorrufen kénnen.

Planungsverfahren

Fur den vorliegenden Fall wird das planungsrechtliche Instrument der Einbeziehungs- oder Ergén-
zungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB angewandt, durch das einzelne Flachen im AuRenbe-
reich in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden, wenn die einbezogenen Fla-
chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Im vorlie-
genden Fall schlieBt das geplante Vorhaben direkt an bestehende Gebaude an, so dass eine ent-
sprechende Pragung vorliegt, siehe hierzu auch Ziffer 1.4.

In dieser Satzung kénnen einzelne planungsrechtliche Regelungen getroffen werden, so dass Bau-
gesuche auBer nach den in der Satzung getroffenen Festsetzungen ansonsten nach dem Erfordernis
der Einfligung in die Eigenart der ndheren Umgebung gem. § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Gemal § 34 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Innenbereichssatzungen die Vorschriften
tber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2
BauGB anzuwenden. Dies bedeutet, dass ein vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt werden kann:
auf eine friihzeitige Beteiligung kann verzichtet werden. Im vereinfachten Verfahren wird auf die Um-
weltpriifung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf die Umwelt zu
berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Weiterhin ist die Durchfiihrung einer Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz erforderlich. ‘
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ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist durch die Mappacher StraRe vollstandig erschiossen. Die Ver- und Entsorgung
erfolgt ber den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.

BAULICHE NUTZUNG UND GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kénnen fiir den Bereich der Einbeziehungssatzung einzeine pla-
nungsrechtliche Festsetzungen sowie értliche Bauvorschriften erlassen werden. Hiermit soll gewahr-
leistet werden, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert wird und sich die neue Be-
bauung in die umgebende Bebauung einfiigt. Gleichzeitig werden durch geeignete MaRnahmen die
Eingriffe in Natur und Landschaft teilweise verringert.

Die fr den Bereich der Einbeziehungssatzung getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen ent-
halten daher nur einzelne Regelungen. Dartber hinaus werden geplante Bauvorhaben nach
§ 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile), wie
z. B. bezlglich der Art der baulichen Nutzung, beurteilt.

Im Bereich der Einbeziehungssatzung werden die tiberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster),
die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung), die Bauweise sowie die maximale Gebaudehshe
festgesetzt. Die Lage der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Festsetzung der Stellung der
baulichen Anlagen sichert die gewlinschte stadtebauliche Struktur, die sich an die bestehende Hof-
struktur anlehnt. Die maximal zul&ssige Gebaudehshe entspricht dem bestehenden Wirtschaftsge-
béude, so dass sichergestellt wird, dass das neue Gebaude nicht dartiber hinausgehen wird. Es wird
davon ausgegangen, dass sich das neue Gebaude mit den getroffenen Festsetzungen in die Umge-
bung einflgt.

MaRnahmen wie die Verwendung wasserdurchlassiger Belage, die Verwendung beschichteter Me-
tallverkleidungen oder die Verwendung fledermausfreundlicher Beleuchtung werden aus ékologi-
schen Griinden und zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die getroffenen Ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen, insbesondere zur
Dachlandschatft, und der unbebauten Fléchen wird zur Sicherung des bestehenden Orts- und Land-
schaftsbildes getroffen. Da das neue Gebaude den neuen Ortsrand von Maugenhard bilden wird,
soll das neue Gebaude auch in seiner Fernwirkung der Umgebung angepasst werden. Dies soll
insbesondere durch die typische Dachform des Satteldaches sowie der Regelungen hinsichtlich
Dachaufbauten erreicht werden. Anlagen zum Riickhalten von Niederschlagswasser werden zum
Schutz des Grundwassers und zur Entlastung der értlichen Kanalisation aufgenommen.

Hinsichtlich der erforderlichen Kfz-Stellplatze wird auf die bestehende Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Efringen-Kirchen verwiesen, wonach fiir Wohnungen tiber 50 qm 1,5 Stellplatze/Wohnein-
heit, flir Wohnungen tber 100 gm 2 Stellplatze/WE nachgewiesen werden miissen.

ARTENSCHUTZ, EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Im Zuge der Einbeziehungssatzung werden Flachen des AuRenbereichs zur Abrundung der Innen-
bereichsgrenzen miteinbezogen. Bauvorhaben auf einbezogenen AuRlenbereichsflachen stellen Ein-
griffe im Sinne des BNatSchG dar, die hinsichtlich des Ausgleichsbedarfs entsprechend der Ein-
griffswirkung auszugleichen sind. Fir vorliegende Einbeziehungssatzung wurde durch das Biiro
Kunz GalaPlan, Todtnauberg eine Artenschutzrechtliche Einschatzung sowie eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung erstellt,

Bezlglich eines Vorkommens der relevanten Arten erfolgten Datenrecherchen. Am 28.01.2022 fand
dartiber hinaus eine Begehung statt. Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen wurden zu den
Artengruppen Insekten, Reptilien, Fledermause, Végel, insbesondere zur Rauchschwalbe ausgear-
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beitet. Bei Umsetzung der im Artenschutz-Gutachten aufgefiihrten Vermeidungs- und Minimierungs-
maRnahmen kann das Eintreten der Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den.

Durch die Einbeziehung derzeit teilweise unbebauter AuBenbereichsflachen wird bei der vorliegen-
den Einbeziehungssatzung ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Dieser muss durch ge-
eignete AusgleichsmaRnahmen kompensiert werden. Aus diesem Grund wurden MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden sowie Natur und Landschaft aufgenommen.
Dauerhafte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden als Festsetzungen aufgenommen.
Baubedingte (temporére) Malnahmen wahrend des Bauablaufs bzw. der Abbrucharbeiten oder vor-
gezogene Malnahmen wurden in Abstimmung mit dem Vorhabentréger als Hinweise formuliert. Auf-
grund der geplanten Eingriffe werden darliber hinaus externe Ausgleichsmanahmen auf dem nérd-
lichen Teil des Grundstlicks Flst. Nr. 3014 auRerhalb der Abgrenzung der Einbeziehungssatzung
notwendig. Diese Ma3nahmen werden Uber einen gesonderten &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen dem Vorhabentréger, der Gemeinde und der zustandigen Naturschutzbehérde gesichert.
Hierzu wird auf die Ausflihrungen der Artenschutzrechtlichen Einschatzung sowie der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung verwiesen.

4 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Flache des réaumlichen Geltungsbereichs der Einbezie- ca. 720 m?
hungssatzung ,Maugenhard*

5 KOSTEN

Im Plangebiet sollen keine neuen &ffentlichen Verkehrsflachen oder neue Infrastrukturen hergestellt
werden. Die ErschlieBung erfolgt durch bestehende StraRen, Ver- und Entsorgungsleitungen. Durch
das Plangebiet entstehen keine 6ffentlichen Kosten fur die ErschlieRung.

Freiburg, den 18.07.2022

die STEG

Hauptgeschéaftsstelle Stuttgart
Olgastralie 54
70182 Stuttgart

Standort Freiburg

Kartauserstrafte 51a
79102 Freiburg
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