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1.1

1.2

Planungsgrundlagen

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Kirchdorf bendtigt im Teilort Oberopfingen dringend die Bereit-
stellung von Wohnbauplatzen. Durch die prosperierende Entwicklung der Firma
Liebherr mit dem Neubau und aktuell dem bedeutenden weiteren Ausbau ihrer
Niederlassung in Oberopfingen sind in den letzten Jahren im Teilort bereits
rund 1000 Arbeitsplatze angesiedelt worden, weitere werden folgen. Dadurch
wird im Teilort Wohnraum jedweder Art stark nachgefragt.

Ein moglich gewordener gréBerer Grunderwerb (ca. 5 ha) am norddéstlichen
Ortsrand von Oberopfingen soll neben einer wohnbaulichen Entwicklung auch
dazu genutzt werden, die Ortsmitte des Teilortes stadtebaulich sichtbarer her-
auszuarbeiten und zu starken mit der Anlegung eines Dorfplatzes, eines Dorf-
gemeinschaftshauses mit Spielplatz und dem Bau eines dringend bendtigten
Feuerwehrgeratehauses.

Eine Innenentwicklung und Nachverdichtung wird von der Gemeinde grund-
satzlich angestrebt und im stdlichen, bereits bebauten Teil des Bebauungs-
plangebiets auch realisiert. Weitere innerortlich gelegene Flachen in geeigneter
GroRe stehen der Gemeinde aber fir eine Bebauung nicht zur Verfigung.
Ebenso wird auch eine Innenentwicklung auf privater Flache angestrebt. Diese
ist jedoch ohne die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer nicht machbar. Die
Gemeinde wird jedoch eine Umsetzung férdernd unterstlitzen, sofern von pri-
vater Seite aus eine Innenentwicklung geplant ist, die auch den Zielen der Ge-
meinde entspricht. In Ermangelung an verfiigbaren Innenbereichsflachen soll
deshalb der Bebauungsplan ,Beim Dorfplatz” eine Weiterentwicklung von
Oberopfingen ermdglichen.

Als Ergebnis eines beschréankten Architektenwettbewerbs bzw. einer Mehr-
fachbeauftragung hat die Architektengemeinschaft Phase H Architekten in Ko-
operation mit dem Architektur- und Stadtebaubliro Franz Arnold den stadte-
baulichen Planungsauftrag zur Ausarbeitung des Bebauungsplans mit integrier-
tem Grunordnungsplan ,Beim Dorfplatz” bekommen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit unterschiedlichen,
z.T. verdichteten Bauformen sowie die Ausweisung von Flachen fir Feuerwehr
und Dorfgemeinschaftshaus.

AuRerdem soll auf mdéglichst reduzierte Verkehrsflachen und einen verkehrs-
beruhigten Ausbau geachtet werden.

Far den Bereich nérdlich der Stral3e ,Bei der Kirche” soll ein qualifizierter Be-
bauungsplan aufgestellt werden. Flir die beiden stdlich angrenzenden Flursti-
cke Nr. 315 und 318 wird ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt, damit im
als Dorfgebiet festgelegten Bereich auch eine landwirtschaftliche Nutzung vor-
handen ist.

Ubergeordnete Planung

Der stdliche bereits bebaute Bereich des Gebiets des qualifizierten Bebauungs-
plans ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt,
ebenso die beiden Grundstlicke stdlich der Straf3e ,Bei der Kirche” (FI.Nr. 315
und 318), fur die ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden soll (siehe
Anlage 1.1).
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1.3

Ein kleiner Bereich im Siidosten des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebau-
ungsplans ist im Flachennutzungsplan als Flache fir den Gemeinbedarf ausge-
wiesen. Hier befinden sich in der Alten Schule die Ortsverwaltung und von
Vereinen genutzte Rdume sowie 6ffentliche Parkplatze.

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft die Kirchdorfer
StralRe (Kreisstralle K7578).

Im Osten entlang der Stral3e nach Unteropfingen ist eine ca. 20 m breite Fléache
zur Eingrinung festgesetzt.

Der Ubrige Teil des Gebiets des qualifizierten Bebauungsplans wurde im Rah-
men der zwischenzeitlich rechtswirksamen 4. Anderung des Flachennutzungs-
plans des Gemeindeverwaltungsverbands lllertal als Wohnbauflache darge-
stellt.

Nur ganz im Norden reichen vier Parzellen des Bebauungsplans in den im Fla-
chennutzungsplan als landwirtschaftlich genutzte Flachen dargestellten Be-
reich. Da der Flachennutzungsplan jedoch nicht als parzellengenau anzusehen
ist und aufgrund der im Vergleich zum kompletten Wohngebiet geringen Grol3e
der betroffenen Parzellen kann der Bebauungsplan trotzdem aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden.

Westlich des Geltungsbereichs grenzen Wohnbauflachen und sidlich des Ka-
nalwegs gemischte Bauflachen an.

Im Sitden grenzen ebenfalls gemischte Bauflachen bzw. im Stdosten Wohn-
bauflachen an.

Ostlich des Geltungsbereichs befinden sich im Stiden Flachen fir den Gemein-
bedarf mit Kirche und Friedhof.

Nordéstlich und nérdlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Geltungsbereich und Umgebung

Der Geltungsbereich fiir den qualifizierten Bebauungsplan umfasst in der aktu-
ellen Planfassung 7,08 ha, der Umgriff fir den einfachen Bebauungsplan hat
ein GrofRe von 0,56 ha.

Neben der ehemaligen Hofstelle FI.Nr. 302 und der landwirtschaftlich intensiv
genutzten FI.Nrn. 294 (Teilflache) und 295 befinden sich finf Flurstiicke mit
Wohnbebauung (FI.Nrn. 301, 303, 304, 305 und 306), FI.Nr. 308 mit Orts-
verwaltung und Feuerwehr, FI.Nr. 307 mit Parkplatz, Spielplatz und Griinflache
sowie die FI.Nrn. 317 (Teilflache, Kirchdorfer StralRe), 300 (FuBweg entlang
Kirchdorfer Straf3e), 312 (Teilflache, StralR3e ,Bei der Kirche), 360/3 (Teilflache,
StralRe ,Zur Allee”), 245/7 (Teilflache Sankt-Martinus-Weg), 363 (Teilflache,
Verbindungsweg nach Unteropfingen) und 245/9 (Bushaltestelle) im Geltungs-
bereich des qualifizierten Bebauungsplans. Um eine Querungshilfe in der Kreis-
stralde im Bereich des Kanalwegs und dessen verkehrsgerechte Einmindung in
die Kreisstral3e zu ermoglichen, wurden aulRerdem Teilflachen der FI.Nrn. 16/2,
18, 18/4 und 226/3 einbezogen (siehe Anlage 1.5).

Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans umfasst die FI.Nrn. 315
und 318 mit landwirtschaftlichen Hofstellen.

Im Westen grenzen an die Kirchdorfer Stral3e die Baugebiete Pfarrwiesen | bis
IV an. Stddéstlich der Stral3e ,Bei der Kirche” befindet sich das Baugebiet Hei-
mertinger Weg lIl.

Ostlich und nérdlich schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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1.4

1.4.1

1.4.2

Bestandsaufnahme und -analyse

Topographie (siehe Anlage 1.4)

Im sidlichen Bereich des Geltungsbereichs von der Kirchdorfer Stralde bis zum
Friedhof verlauft das Gelande relativ eben: Die Kirchdorfer Stral3e befindet sich
im Stdwesten auf einer Hohe von ca. 564,50 m G.NN und steigt bis zur Mitte
des Geltungsbereichs um 0,4 % auf 565,30 m G.NN an. Von der Kirchdorfer
Stral3e bis zum Friedhof steigt das Gelande um 0,50 m auf ca. 565,00 m G.NN
an.

Nordlich des Friedhofs fallt das Gelande dann nach Norden auf einer Ladnge von
ca. 100 m um ca. 3,00 m ab, ehe es im weiteren Verlauf wieder eben bleibt.

Die Kirchdorfer StralRe fallt dagegen ab der Mitte des Geltungsbereichs Rich-
tung Norden nur leicht ab, so dass sich zum Baugebiet hin eine Boschung mit
einer Hohe von bis zu 4,00 m ergibt.

Ostlich der Bdschung verlduft das Geldnde Richtung Osten zunéchst relativ
eben, bevor es zum Verbindungsweg nach Unteropfingen abfallt. Nordlich des
Friedhofs betragt das Gefalle zum Feldweg ca. 3,00 m.

Baustruktur (siehe Anlagen 1.2 und 1.9)

Im Stdwesten des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans befin-
det sich eine ehemalige Hofstelle mit einem zweieinhalb- und einem eineinhalb-
gescholRigen Wohngebaude (FI.Nr. 302). Beide relativ steil geneigten Sattel-
dachgebaude sind giebelstandig zur Kreisstral3e orientiert. Das grof3ere sudli-
che Wohngebaude (Il + D) sowie die auf dem Grundstick vorhandenen Stall-,
Scheunen- und Garagengebdude werden abgebrochen. Das kleinere Wohnge-
baude (I+ D) bleibt vorerst noch erhalten, ebenso das nérdlich angrenzende,
ebenfalls zur KreisstralRe giebelstandige jedoch flacher geneigte Gebaude auf
FI.Nr. 301.

Auch abgebrochen werden die Gebaude auf FI.Nr. 303, wahrend die beiden
anderen zur StralRe ,Bei der Kirche” traufstandig errichteten Gebaude (Il +D
und |+ D) noch erhalten bleiben, da sie in Privatbesitz sind.

Im Sidosten befindet sich die dreigescholRige Alte Schule mit angebauter ein-
gescholiger Feuerwehr.

Aulerhalb des Geltungsbereichs grenzen hier die Kirche und die eingescholRige
Leichenhalle sowie das WC-Gebaude an.

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans befinden sich giebelstandig zur
KreisstralRe der Wohnteil einer landwirtschaftlichen Hofstelle (Il + D) sowie an
der StralRe ,Bei der Kirche” traufstandig ein kleines leerstehendes Austrags-
haus und zwei giebelstandige Gebaude. Der riickwartige Bereich der Flurstlicke
315 und 318 wurde mit einem zweigeschoRigen Wohngebadude sowie mit Ga-
ragen und Nebengebauden bebaut.

Die Umgebung des Baugebiets ist von der kleinteiligen Wohnbebauung des
Baugebietes Heimertinger Weg Il im Stiden und der Baugebiete Pfarrwiesen |
bis IV westlich der Kreisstral3e gepragt.

Waéhrend im Baugebiet Heimertinger Weg Ill die Gebaude relativ flach geneigt
sind und neben Satteldachgebduden auch einige Hauser mit Zeltdach errichtet
wurden, befinden sich in den élteren Baugebieten im Westen entlang der Kreis-
stral3e nur Satteldachgebaude (Neigung ca. 20° bis 30°), im hinteren Bereich
auch vereinzelt Hauser mit Walmdach.
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1.4.3

1.4.4

ErschlieBung (siehe Anlagen 1.8 und 1.9)

Das Baugebiet befindet sich direkt dstlich der Kirchdorfer StralRe (KreisstralRe
K7578) und nérdlich der StralRe ,Bei der Kirche” und kann somit von beiden
StralRen aus erschlossen werden. Uber die KreisstralRe sind in stdlicher Rich-
tung die B 312, die A 7 und die B 300 zu erreichen, in noérdlicher Richtung
gelangt man nach Kirchdorf.

Der nach Unteropfingen fihrende Landwirtschaftsweg begrenzt das Baugebiet
im Osten.

Auf diesen Stralen sowie im sudlich angrenzenden Baugebiet Heimertinger
Weg Il gilt jeweils Tempo 50, wahrend in den Baugebieten im Westen eine
Tempo-30-Zone ausgewiesen ist.

Die Kirchdorfer Stral3e weist im Bereich des Baugebiets eine Fahrbahnbreite
von ca. 6,40 m bis 6,60 m auf, bevor wegen des noérdlichen Knotenpunkts mit
der Einmindung in den Sankt-Martinus-Weg eine Aufweitung auf ca. 9,75 m
erfolgt.
Die StraRe ,Bei der Kirche” hat eine Fahrbahnbreite von ca. 4,80 m bis
5,00 m.

Als Ful3- und Radweg ausgewiesen sind der auch fir den land- und forstwirt-
schaftlichen Verkehr sowie fir Anlieger freigegebene Weg nach Unteropfingen
sowie die gegenlber des Sankt-Martinus-Wegs beginnende Verbindung von
der Kirchdorfer StraRe zum Weg nach Unteropfingen.

Auch entlang des Pfarrwegs verlauft ab der Stral3e ,Bei der Kirche” ein Ful’-
und Radweg Richtung Siden.

Ein stralRenbegleitender FulRweg ist beidseitig der KreisstralRe ab der Einmin-
dung des Kanalwegs Richtung Sitden vorhanden sowie auf der Nordseite der
StralRe ,Bei der Kirche” bis zur Alten Schule. Danach quert er die Stral3e Rich-
tung Kindergarten.

Bushaltestellen wurden an der Kirchdorfer Stral3e im Bereich der Einmindung
des Sankt-Martinus-Wegs und in nordlicher Richtung nach der Einmindung der
StralRe ,Bei der Kirche” eingerichtet.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind westlich und nordlich der Alten Schule 19
Parkplatze vorhanden.

Nutzung (siehe Anlage 1.10)

Der Gberwiegende Teil des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans
wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Griinland genutzt. Neben landwirt-
schaftlichen Nutzflachen befindet sich im Stdwesten auf FI.Nr. 302 eine ehe-
malige Hofstelle mit zwei Wohngebauden und mehreren Stall-, Scheunen- und
Garagengebauden. Nachdem der Betrieb verlagert wurde, ist nur noch das klei-
nere nordliche Gebaude bewohnt und das Grundstick wurde von der Ge-
meinde erworben. Daran grenzt im Norden ein weiteres Wohngebaude an. Drei
Wohnhauser folgen in der StralRe ,Bei der Kirche”, ehe das Gebaude der Alten
Schule mit der Ortsverwaltung und der angebauten Feuerwehr und aul3erhalb
des Geltungsbereichs die Kirche mit Leichenhalle und WC-Anlage die Bebauung
nach Osten hin abschlieRen.

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans befinden sich auf FI.Nr. 318 eine
aktive Landwirtschaft (Mutterkuhhaltung) mit Wohnteil sowie ein leerstehen-
des Austragshaus und im rickwartigen Bereich ein neu errichtetes Wohnge-
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1.4.5

1.4.6

1.4.7

baude, eine Garage und ein Nebengebaude. Auf der éstlich angrenzenden ehe-
maligen landwirtschaftlichen Hofstelle auf FI.Nr. 315 wird das Wohngebaude
noch genutzt.

Im slUddstlich angrenzenden Baugebiet Heimertinger Weg Il befindet sich
Wohnbebauung mit Einzelhdusern, in den Baugebieten Pfarrwiesen | bis IV
ebenfalls Wohnbebauung mit Einzel- und z.T. Doppelhausern.

Griin (siehe Anlagen 1.2, 1.6, 1.7 und 1.9)

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope.

Die nicht bebauten Flachen des Geltungsbereichs werden landwirtschaftlich
intensiv als Griinland genutzt.

Ein Spielplatz mit einer Fldche von ca. 345 m? befindet sich westlich der Alten
Schule.

Die Kirchdorfer StraRe ist im mittleren und nérdlichen Teil des Geltungsbe-
reichs von stral3enbegleitenden Baumen gesdaumt. GréRere Baume sind auch
im Bereich der nérdlichen Bushaltestelle vorhanden.

Vier Sauleneichen befinden sich westlich des Friedhofs und weitere Baume im
Bereich des Spielplatzes sowie Ostlich der Alten Schule.

An den Geltungsbereich angrenzend befindet sich ein weiterer Spielplatz west-
lich der nérdlichen Bushaltestelle (ca. 625 m?).

Im Osten grenzt der Friedhof an.

Die Flachen ndérdlich und 6Ostlich des Geltungsbereichs werden von der Land-
wirtschaft als Griinland genutzt.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Mischwasserkanale fihren momentan vom Sankt-Martinus-Weg, vom sudli-
chen Stiftungsweg und vom Kanalweg durch das Baugebiet Richtung Osten
(siehe Anlage 1.8). Aufgrund der zu geringen Dimensionierung werden diese
jedoch neu verlegt.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Wasserzweckverband lllertalwasser-
versorgung Kirchdorf / Berkheim. Die Stromversorgung ist durch die Lech-
werke AG sichergestellt.

Besitzverhaltnisse (siehe Anlage 1.5 und 7.3)

Die Gemeinde Kirchdorf konnte die sich im Geltungsbereich befindenden FI.Nrn.
295, 302 und 303 bereits erwerben. Ebenfalls befinden sich die FI.Nrn. 245/7
(Teilflache Sankt-Martinus-Weg), 245/9 (Bushaltestelle), 300 (Gehweg Kreis-
stralRe), 307 (Spielplatz, Parkplatz und Grinland), 308 (Ortsverwaltung, Feuer-
wehr und Parkplatz), 312 (Teilflache ,Bei der Kirche”), 360/3 (Teilflache ,Zur
Allee”), 363 (Teilflache Verbindungsweg nach Unteropfingen), 16/2 (Teilflache
Gehweg auf der Westseite der Kreisstral3e) und 18/4 (Teilflache Kanalweg) im
Eigentum der Gemeinde.

Erworben werden muss noch eine Teilflache aus FI.Nr. 294 im Norden.

Die FI.Nr. 317 (KreisstralR3e) befindet sich im Eigentum des Landkreises. Hier
erfolgt noch ein Grunderwerb ab 0,50 m 6stlich der Fahrbahn der Kreisstral3e
bis zu den neuen Grundstlicksgrenzen durch die Gemeinde.

In Privateigentum verbleiben momentan die FI.Nrn. 301, 304, 305 und 306 so-
wie im Bereich des einfachen Bebauungsplans die FI.Nr. 315 und 318.
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Far den kinftigen FulR3- und Radweg entlang der Kreisstral3e westlich der Parzelle
Nr. 3 sowie fur den Ful3- und Radweg von der KreisstraRe zum Dorfgemein-
schaftshaus stidlich der Parzelle Nr. 3 ist jedoch der Erwerb einer Teilflache aus
FI.Nr. 301 notwendig.

Far den FuRweg sowie die Stellplatze auf der Nordseite der Strafl3e ,Bei der
Kirche” (stdlich Parzelle Nr. 63) werden Flachen aus den FI.Nrn. 305 und 306
bendotigt.

Far die Errichtung der Querungshilfe in der KreisstraRe im Bereich des Kanal-
wegs ist ein Grunderwerb aus FI.Nr. 18 notwendig sowie evtl. zur verkehrsge-
rechten Einmindung des Kanalwegs in die KreisstralRe ein Grunderwerb aus
FI.Nr. 226/3.

Die notwendigen Grunderwerbsflachen sind im Plan Bodenordnende MalRnah-
men (siehe Anlage 7.3) dargestellt.
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2.1

Planungskonzept

Stadtebauliches Grundkonzept

Im Wettbewerbsbeitrag von Phase H Architekten in Kooperation mit dem Ar-
chitektur- und Stadtebaubiro Franz Arnold (siehe Anlage 2.1) ist der nérdliche
Ortseingang durch einen Minikreisverkehr markiert und verkehrsbremsend ge-
staltet. Gleichzeitig wird dadurch die Sicherheit der Fu3gangerquerungen ver-
bessert.

Beidseits der Fahrbahn werden Bushaltestellen als Buchten ausgebildet mit
Wendemaoglichkeit am Kreisverkehr, wodurch eine Spielplatzvergréf3erung an-
stelle der bisherigen platzaufwendigen Buswendeschleife ermdglicht wird.
Eine griin gesdumte WohnsammelstralRe erschliet das Baugebiet als Schleife
ab dem Kreisverkehr zunachst auf der Kanaltrasse und miindet gegentber des
Kanalwegs wieder in die Kreisstral3e.

Drei weitere WohnstralRen stellen als verkehrsberuhigte Bereiche eine Verbin-
dung zwischen der Kreisstral3e und der Wohnsammelstralde her.

Drei ebenfalls verkehrsberuhigte Wohnstiche erschlie3en die Bebauung im Os-
ten, ein weiterer verkehrsberuhigter Bereich verbindet die Wohnsammelstral3e
mit der vorhandenen Stral3e ,Bei der Kirche”.

FulR- und Radwege sind entlang der Kreisstralle sowie als Verbindung der
Wohnsammelstral3e bzw. der Stiche mit dem Verbindungsweg nach Unterop-
fingen sowie entlang der Hangkante vorgesehen, FuRwege entlang der Wohn-
sammelstral3e.

Im Siden komplementiert und starkt der zweigescholRige Neubau des Feuer-
wehr- und Dorfgemeinschaftshauses das bestehende Dorfzentrum mit altem
Rathaus, Kirche und Friedhof. In diesem Bereich entsteht ein neuer Dorfplatz
fir alle Generationen.

Im Bereich der benachbarten Hofstelle wird ein vielfaltiger Wohn- und Gewer-
beraum im Ortszentrum geschaffen.

Waéhrend entlang der KreisstralRe die Struktur der bestehenden landwirtschaft-
lichen Gebaude aufgegriffen und als verdichtete Wohnbebauung in Form von
Mehrfamilien- und Reihenhausern neu interpretiert wird und beim neuen Dorf-
platz Gemeindewohnungen vorgesehen sind, besteht die librige Bebauung aus
Einfamilien-, Ketten- und Doppelhdusern. Die Bebauungsstruktur wird zur
Landschaft Richtung Osten hin lockerer und gibt vermehrt Blicke ins Grin hin-
ein frei.

Die Parkierung fur die Feuerwehr ist westlich des Hauses unter Baumen vor-
gesehen, fur das Dorfgemeinschaftshaus entlang der Wohnsammelstral3e so-
wie weitere Parkplatze im Verkehrsberuhigten Bereich westlich der Alten
Schule. Die Stellplatze fir die Mehrfamilien- und Reihenhauser kénnten in Tief-
garagen angeordnet werden, die meist unter Ausnutzung des nattrlichen Ge-
falles von Osten eben anfahrbar sind.

Im Osten kénnten Ausgleichsflachen sowie ein Naturspielplatz entstehen. Die-
ser unterstreicht von Unteropfingen kommend den Auftakt zum Ortsgebiet und
schafft eine naturnahe Qualitdt im 6ffentlichen Raum. Die besondere Position
der Dorfkirche wird durch Blickachsen entlang des Feld- und Radwegs hervor-
gehoben.

Im Vorentwurf Variante 1 (siehe Anlage 2.2) mindet die Wohnsammelstral3e
nicht mehr wie im Wettbewerbsbeitrag in Verlangerung des Kanalwegs in die
Kreisstral3e, sondern noérdlich des bestehenden Gebaudes Kirchdorfer Stral3e
20 (FI.Nr. 301). Dadurch sowie durch die Ausbildung von zwei kurzen Stichen
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sind statt drei nur noch zwei zuséatzliche Verbindungen von der Kreisstral3e zur
Wohnsammelstrale notwendig.
AuBerdem ist nun auch die nérdliche Seite der WohnsammelstralRe bebaut.

Nach abstimmenden Gesprachen mit dem Verkehrsamt, dem Stral3enamt, dem
Amt fir Umwelt- und Arbeitsschutz, dem Landwirtschaftsamt und dem Bau-
rechtsamt wurden von den Architekturblros die Ergebnisse der Besprechungen
in den Vorentwurf zur Variante 2 (Stand 22.05.2023) eingearbeitet (siehe An-
lage 2.3).

Statt des Kreisverkehrs im Bereich des Sankt-Martinus-Wegs ist nun ein Kno-
tenpunkt mit Linksabbiegespur von Norden kommend ins neue Baugebiet vor-
gesehen. AulRerdem wird in diesem Bereich nun Richtung Norden keine Bus-
bucht ausgebildet, sondern der Bushalt wird auf Wunsch der StralRenverkehrs-
behdrde wegen der Unterstitzung des ,Verknipfungsbereichs” und wegen der
groReren Sicherheit beim Zu- und Ausstieg auf der Fahrbahn der Kreisstral3e
platziert, so dass dahinterfahrende Fahrzeuge nicht tGberholen kénnen.

Die Zufahrt von der KreisstralRe ins Baugebiet und die Ausfahrt in die Kreis-
stralRe erfolgt nur noch Uber drei StraRen (2x Wohnsammelstral3e und Wohn-
stral3e 1). Zusatzlich werden ebenfalls auf Wunsch der Stral3enverkehrsbe-
hoérde zur Unterstiitzung des ,Verknlipfungsbereichs” die beiden nérdlichen
Doppelhauser nun von der Kreisstralde aus erschlossen.

Die Parkplatze entlang der Kreisstral3e missen eine Lange von 7,00 m aufwei-
sen (im weiteren Verlauf der Planung reduziert auf 6,70 m), um ein schnelles
und unkompliziertes Vorwarts-Einparken zu ermdéglichen. Die Breite muss
3,50 m betragen, um den vorbeifahrenden Verkehr nicht durch ge6ffnete Fahr-
zeugtlren zu behindern.

AulRRerdem wurde der Abstand der Gebaude zur Kreisstral3e vergrofRert und die
Anzahl der Einzelhauser zugunsten von Ketten- und Doppelhdusern reduziert.
Als Dachformen sollen entlang der Kreisstral3e und der StralRe ,Bei der Kirche”
nur Sattelddcher zugelassen werden, wahrend im Ubrigen Bereich keine Fest-
setzung zur Dachform erfolgt.

Diesem Vorentwurf Variante 2 (Stand 22.05.2023) stimmte am 06.06.2023
der Gemeinde- und Ortschaftsrat zu.

Im weiteren Verlauf der Planung wurde der nérdliche Teil der Wohnsammel-
stral3e weiter nach Norden geschwungen, so dass sich ein rechtwinkliger An-
schluss einschlieBlich Querungshilfe an die KreisstralR3e ergibt (siehe Anlagen
2.4 bis 2.7).

AuRRerdem werden nun zwei Gebaude im Osten wegen der Hohenverhéltnisse
und der bisherigen Lange des Stichs 5 durch einen weiteren Stich 4 erschlos-
sen. Die StralRe noérdlich des Friedhofs wird als Ful3- und Radweg bis zum Ver-
bindungsweg nach Unteropfingen verlangert, wahrend der FuRweg entlang des
Griinzugs entfallt.

Von der Kreisstral3e ist nun auch eine Zufahrt in die Wohnstral3e 2 zulassig,
um eine Durchfahrt fir Mull- und Rdumfahrzeuge sowie Parkplatze entlang der
Stral’e zu ermdglichen.

Bei den drei stdlichen Einmindungen in die Kreisstralde verschwenkt der Ful’-
und Radweg jeweils zur Fahrbahn hin, damit dieser vorfahrtsberechtigt gefiihrt
werden kann.

AulRerdem wurde die Anzahl der Parkplatze entlang der Kreisstral3e reduziert,
so dass diese aul3erhalb der Sichtfelder liegen.

Zuletzt wurde wegen der besseren Erreichbarkeit des Dorfplatzes von Westen
eine Querungshilfe in der Kreisstral3e im Bereich des Kanalwegs vorgeschla-
gen, die auch die aus nérdlicher Richtung auf dem 6stlichen Ful3- und Radweg
kommenden Radfahrer Uber die Fahrbahn zum westlichen Stral3enrand fihrt.
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2.2

Der grol3te Teil des Baugebiets wird entsprechend den Vorgaben des Flachen-
nutzungsplans als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, der stidliche Bereich
als Dorfgebiet. Dazwischen sowie im Osten befinden sich Gemeinbedarfsfla-
chen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ und der Gescholflachenzahl GFZ bestimmt. Die Festsetzung von
Baufenstern und einer maximal zuldssigen Gebaudebreite schranken die Be-
bauung ebenfalls ein. Die Gebaudehdhe wird durch die Anzahl der Vollge-
scholRe sowie durch Vorschriften zur Wand- und Firsthéhe nach 8§ 74 Abs. 1
LBO aus gestalterischen Griinden sowie wegen des Nachbarschutzes geregelt.

Auf 30 Grundstiicken sind nur Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten,
auf acht Grundstlicken nur Doppelhduser und auf zwei Grundstlicken Einzel-
oder Doppelhauser jeweils in offener Bauweise zuldssig. Auf zwolf Grundsti-
cken missen Kettenhduser errichtet werden. Auf vier weiteren Grundstiicken
im allgemeinen Wohngebiet sind nur Reihenhduser und auf zwei Parzellen
Mehrfamilienhduser maoglich.

Wahrend im Dorfgebiet die Gebaude auf Parzelle Nr. 1 demnéachst abgebrochen
werden, um hier zwei Gebaude mit Wohnungen und Gewebeeinheiten sowie
ein Reihenhaus zu errichten, bleiben die Hauser auf den Parzellen Nr. 2, 3 und
63 noch erhalten. Langfristig sollen hier jedoch ein weiteres Reihen- und vier
Mehrfamilienhauser entstehen.

Aus stadtebaulichen Griinden wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.
Auf Parzelle Nr. 4 entstehen ein Dorfgemeinschafts- sowie ein Feuerwehrge-
ratehaus, die Alte Schule westlich der Kirche bleibt erhalten.

Um eine klare Baustruktur zu erhalten, werden Baufenster, bei Kettenhausern
Flachen far Zwischenbaukoérper, Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze,
z.T. Flachen fir Nebenanlagen sowie Firstrichtungen festgelegt.

Die 6ffentliche Verkehrsflache wird im Bebauungsplan zwar festgesetzt, die
Gestaltung der ErschlieBungsflachen aber nur als Hinweis aufgenommen. Die
genaue Ausarbeitung erfolgt erst bei der Verkehrs- und Freiflachenplanung.

Eine 6ffentliche Grinflache mit Spielplatz befindet sich entlang des 6stlichen
Randes des Baugebiets, eine weitere als Erweiterung des bestehenden Spiel-
platzes im Nordwesten. Auch im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist sudlich
des Feuerwehrgeratehauses eine Griinflache mit Spielplatz vorgesehen. Pflanz-
gebote sichern die Durchgriinung sowie die Ortsrandeingriinung.

Bei der Gebaudegestaltung nehmen die Baukérper Bezug auf die in der Umge-
bung vorhandene Bebauung.

Die durchschnittliche GréRe der 52 Einzel-, Ketten- und Doppelhausgrundsti-
cke betragt 569 m?, wobei die GréRen zwischen 341 m? und 861 m? liegen.
Dazu kommen funf Grundstiicke fir Reihenhauser mit durchschnittlich 921 m?2
und zwei Grundstlicke fir Mehrfamilienhduser mit durchschnittlich 790 m?2 so-
wie eine Parzelle mit drei Mehrfamilienhausern mit 2.417 m? und zwei Parzel-
len mit insgesamt einem Reihenhaus, einem Mehrfamilienhaus und zwei Ge-
bauden mit Wohnungen und Gewerbeeinheiten mit zusammen 3.381 m?2.

Art der baulichen Nutzung
Das Bebauungsplangebiet wird zum gré3ten Teil entsprechend den Festset-

zungen des Flachennutzungsplanes (siehe Anlage 1.1) als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen.
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2.3

Von den in Allgemeinen Wohngebieten nach 8 4 Abs. 2 BauNVO in der Regel
zulassigen Nutzungen werden Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen
far kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlos-
sen, ebenso die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
(z.B. Ferienwohnungen), Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, da diese Nutzungen nicht dem Charakter dieses Gebiets entspre-
chen wurden (siehe Punkt 1.1 der textlichen Festsetzungen).

Der Bereich stidlich der Wohnsammelstral3e, der im Flachennutzungsplan grof3-
tenteils als Mischgebiet dargestellt ist, wird als Dorfgebiet festgesetzt, ebenso
der Bereich des einfachen Bebauungsplans. Hier werden die nach 8 5 Abs. 2
BauNVO in der Regel zulassigen Tankstellen und die nach 8 5 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Vergnugungsstatten ausgeschlossen, da diese
ebenfalls nicht dem Charakter des Gebiets entsprechen wirden.

Durch die Gliederung des Gebietes in ein nérdliches Wohngebiet und ein std-
liches Dorfgebiet wird den lokalen Umstanden mit vier sidlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieben mit Tierhaltung Rechnung getragen.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festlegung des MalRes der baulichen Nutzung wird das Verhaltnis
von Uberbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache bzw. eine mog-
lichst geringe Bodenversiegelung sichergestellt sowie in Verbindung mit wei-
teren Festsetzungen die gewlinschte stadtebauliche Ordnung und der notwen-
dige Nachbarschutz geregelt.

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ, der Gescholflachenzahl GFZ, die Anzahl der Vollgeschol3e und die
Gebaudehohe bestimmt. Fir die Gemeinbedarfsflachen und fiir den Bereich des
einfachen Bebauungsplans wird keine GRZ und GFZ festgesetzt.

Durch die GRZ wird das Verhéaltnis von tberbauter und nicht Gberbauter Flache
begrenzt und die Bodenversiegelung in Grenzen gehalten (siehe Baurechtsplan
und Punkt 2.1 der textlichen Festsetzungen sowie Anlage 7.2).

Als maximal zulassige GRZ | (Gebaudeflachen, Terrassen und Balkone, jedoch
keine Garagen und Nebenanlagen) wird bei den stdlich von Dorfgemeinschafs-
und Feuerwehrgeratehaus liegenden Parzellen ein Wert von 0,50 festgesetzt,
der somit unter der in 8 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze von 0,6
in Dorfgebieten bleibt.

Auf allen anderen Parzellen mit Mehrfamilien- und Reihenhausbebauung sowie
auf den kleinen Parzellen mit Kettenhdusern mit Grenzbebauung (Parzellen Nr.
14 bis 16, 33 bis 35 und 41 bis 43) und den kleineren Doppelhausgrundstu-
cken Nr. 8, 27, 38 und 39 wird ein Wert von 0,40 festgesetzt. Dies entspricht
der in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze in allgemeinen Wohnge-
bieten.

Far alle Gbrigen Parzellen gilt eine Obergrenze von 0,35.

Fir die Gemeinbedarfsflachen wird keine maximal zuldssige GRZ festgesetzt;
hier ist die Begrenzung der Gberbaubaren Flache durch Baufenster und die Fest-
setzung der maximalen Anzahl der VollgescholRe bzw. der maximalen Wand-
und Firsthéhe ausreichend.
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Bei einzelnen Parzellen — insbesondere kleineren Grundstlicken mit grof3en Bau-
fenstern — kann diese maximal zulassige GRZ begrenzend wirken, d.h. die Bau-
fenster kénnen in ihrer Lange bzw. Breite nicht ganz ausgenutzt werden.
Dagegen wird — vor allem bei groReren Grundstiicken — die maximal zuléassige
GRZ durch die festgesetzten Baufenster, die Festlegung einer maximalen Ge-
baudebreite sowie die Einhaltung der Abstandsflachen nicht ganz erreicht wer-
den.

Da nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache auch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) mitzurechnen
sind (GRZ ll), werden mit diesem Grenzwert auch die fir Zufahrten und Stell-
platze befestigten Flachen beschrankt und somit die Bodenversiegelung be-
grenzt. Die zulassige Grundflache darf in diesem Fall gemal3 § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO um 50 % uberschritten werden.

Dementsprechend wird fir alle Parzellen mit einer GRZ | von 0,35 eine GRZ Il
von 0,53, fur Parzellen mit einer GRZ | von 0,40 i.d.R. eine GRZ Il von 0,60
und fir Parzellen mit einer GRZ | von 0,50 i.d.R. eine GRZ Il von 0,75 festge-
setzt.

Um auf den kleinen Kettenhausgrundstiicken den Stellplatznachweis erfillen
zu kénnen, ist auf den Parzellen Nr. 14 bis 16, 33 bis 35 und 41 bis 43 jedoch
ausnahmsweise eine GRZ Il von maximal 0,70 zulassig. Auf den Parzellen Nr.
5,9, 13, 23, 28 und 32 sowie 1, 2 und 63 mit Reihen- und Mehrfamilienh&u-
sern ist ausnahmsweise eine GRZ Il von maximal 0,90 zulassig, um hier die
notwendige Anzahl an Stellplatzen in einer entsprechend grofRen Tiefgarage
unterbringen bzw. auf Parzelle Nr. 1 den geforderten Platz gestalten zu kénnen.
Diese abweichenden Bestimmungen kdénnen im Bebauungsplan gemals § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO getroffen werden. Um trotz der Uberschreitung der
nach BauNVO vorgegebenen Obergrenze die Bodenversiegelung in Grenzen zu
halten, wird unter Punkt 11.3 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass
Zufahrten zu Garagen und Stellplatze sowie Carports und Stellplatze selbst mit
wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen und nicht Uberbaute Flachen grof3t-
moglich zu begrinen sind. AulRerdem werden als ausgleichende MalRnahmen
Festsetzungen zur Regenwasserversickerung getroffen (siehe Punkt 12.1 der
textlichen Festsetzungen) und Pflanzgebote festgesetzt (siehe Punkt 11.2 der
textlichen Festsetzungen), um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu
vermeiden (8 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO).

Nachdem alle Gebdude maximal zwei VollgescholRe haben (das Dachgeschol}
ist aufgrund der festgesetzten maximalen Gebaudebreite, Wandhéhe und
Dachneigung kein Vollgeschol3, Aufenthaltsraume in Nicht-VollgeschofRen sind
nicht anzurechnen, siehe Anlage 8.1), ist die maximal zulassige GFZ mit 0,70,
0,80 bzw. 1,00 jeweils doppelt so hoch wie die GRZ | festgesetzt und liegt
damit unter dem in 8 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete und Dorfgebiete
festgelegten Hochstwert von 1,2.

Um eine Einfigung der Gebaude ins Umfeld zu gewahrleisten sowie aus Griin-
den des Nachbarschutzes und aus gestalterischen Griinden wird die Gebaude-
héhe beschrankt.

Zum einen wird die maximale Héhenlage des ErdgeschoBBes i. NN festgelegt
(siehe Punkt 15.2 der textlichen Festsetzungen und Punkt 2.12 der Begrin-
dung), zum anderen wird die Zahl der VollgeschoRe gemal3 8 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt und die maximale Wand- und First-
héhe gemal3 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und &8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO begrenzt
(siehe Punkt 15.3 der textlichen Festsetzung und Punkt 2.12 der Begriindung).
Auf den Parzellen nérdlich der Wohnsammelstral3e zum Ortsrand hin sowie auf
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2.4

2.4.1

den Ostlich an die WohnsammelstralRe angrenzenden Grundstlicken sind zwei
Vollgeschol3e (ll) vorgeschrieben, um den Flachenverbrauch gegentber einge-
scholRiger Bebauung zu reduzieren und dadurch einen sparsameren Umgang
mit Grund und Boden zu ermdéglichen. Die maximale traufseitige Wandhohe
betragt hier 5,75 m und die maximale Firsthéhe 8,00 m (siehe Systemschnitte
Anlage 8.1).

ZweigescholRige Bebauung ware aus diesem Grund zwar auch am §stlichen
Ortsrand wiinschenswert, da im Baugebiet jedoch auch altersgerechte einge-
scholRige Bungalows ermdglicht werden sollen, ist in diesem Bereich auch eine
Bauweise mit nur einem Vollgeschol (I, I(+ D)) zulassig. Bei ,I(+D)” ist auf-
grund der Beschrankungen der Gebaudebreite, Wandhéhe und Dachneigung
das Dachgeschol’ kein Vollgeschol3 nach 8 2 Abs. 6 LBO. Aulerdem ist in
diesem Bereich eingeschol3ige Bauweise mit zusatzlichem Dachgeschol3 als
Vollgeschol3 (I +D) mdglich. Die maximale traufseitige Wandhdhe betréagt bei
den Gebéduden I, I(+D) und I+D 4,30 m und die maximale Firsthéhe 8,00 m
(siehe Systemschnitte Anlage 8.1).

Entlang der Kirchdorfer Stral3e von Parzelle Nr. 1 bis Parzelle Nr. 40 sowie
nordlich der Stral3e ,Bei der Kirche” muss die Bebauung aus stadtebaulichen
Grinden hoéher sein (lI(+ D)), wobei aufgrund der Beschrankungen der Gebau-
debreite, Wandhéhe und Dachneigung das Dachgeschol3 kein Vollgeschol’ sein
kann. Hier betragt die maximale Wandhohe 6,50 m und die maximale Firsth6he
bei Doppelhdusern 10,00 m und bei Reihen- sowie Mehrfamilienhausern
11,50 m. AuRerdem ist die vorgeschriebene Dachneigung steiler als bei zwei-
gescholRigen Gebauden (ll), d.h. es ist im Gegensatz zu zweigescholigen Ge-
bauden (llI) ein Kniestock und somit der Ausbau des DachgeschoRes mit Auf-
enthaltsraumen madglich (siehe Punkt 15.4 der textlichen Festsetzungen und
Systemschnitte Anlage 8.1).

Auf allen anderen Parzellen ist sowohl II-Bebauung als auch |I(+ D)-Bebauung
zulassig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der bau-
lichen Anlagen

Bauweise und Hausformen

Im Baugebiet sind Einzelhduser (Einfamilien- und Mehrfamilienhauser), Haus-
gruppen (Reihen- und Kettenhduser) und Doppelhduser zulassig (siehe Bau-
rechtsplan, 3.1 der textlichen Festsetzungen und Plan Haustypen Anlage 7.1).
Wahrend sich fir Kettenhauser die Parzellen Nr. 14 bis 17, 33 bis 36 und 41
bis 44 angeboten haben, sind auf den Parzellen Nr. 8, 12, 18, 27, 31 und 39
westlich der WohnsammelstralRe sowie auf den Parzellen Nr. 37 und 40 an der
Kirchdorfer Stral3e Doppelhauser zu errichten. Auf den Parzellen Nr. 38 und 55
sind neben Einfamilienhausern ebenfalls Doppelhauser zulassig.

Entlang der Kirchdorfer Stral3e sind auf den Parzellen Nr. 3, 9, 13, 28 und 32
Reihenhauser und auf den Parzellen Nr. 2, 5 und 23 Mehrfamilienhauser vor-
gesehen.

Auf Parzelle Nr. 63 bilden drei Mehrfamilienhauser einen Wohnhof und auf den
Parzellen Nr. 1 und 2 kénnen neben einem Reihen- und einem Mehrfamilien-
haus zwei Einzelhduser mit Wohnungen und Gewerbeeinheiten errichtet wer-
den, die einen Platz begrenzen.

Auf den Ubrigen Grundstliicken im Bereich des qualifizierten Bebauungsplans —
nordlich und 6stlich der Wohnstral3e zum Ortsrand hin sowie in der Mitte des
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2.4.2

Baugebiets beidseits der Stiche 1 und 2 sowie auf Parzelle Nr. 26 — sind nur
Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinheiten méglich.

Wahrend Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in offener Bauweise errichtet wer-
den miussen, ist fur die Kettenhduser auf den Parzellen Nr. 14 bis 17, 33 bis
36 und 41 bis 44 als abweichende Bauweise Kettenbebauung festgesetzt. Die
Hauptgebdude auf diesen Grundstiicken missen mit Ausnahme der Parzellen
Nr. 17, 36 und 44 einseitig an der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Der
Bereich zur gegenuberliegenden Grundstiicksgrenze muss mit einem Zwischen-
bau geschlossen werden, der als Garage, Wohn- oder Blroraum, evtl. mit
Flachdachterrasse, genutzt werden kann (siehe Punkt 2.4.3 und Punkt 2.12).

Im Bereich des einfachen Bebauungsplans wird weder die Bauweise noch die
Hausform festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden die Abstandsflachenvorschrif-
ten des 8§ 5 LBO Anwendung, damit die ausreichende Belichtung und Beliftung
nicht beeintrachtigt werden.

Baugrenzen

Die durch Baugrenzen gebildeten Baufenster legen im Bereich des qualifizierten
Bebauungsplans die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fest und dienen der
Raumbildung (siehe Baurechtsplan und Punkt 3.2 der textlichen Festsetzun-
gen).

Die Baufenster kdnnen jedoch meist nicht in ihrer ganzen GréRe ausgenutzt
werden, da die Gebaudebreite eine zusatzliche Begrenzung darstellt und au-
Berdem die Einhaltung der maximalen GRZ und GFZ beachtet werden muss.
Des Weiteren missen die Abstandsflachen nach § 5 LBO eingehalten werden.

Die Baufenster der giebelstandigen Kettenhauser sidwestlich der Wohnsam-
melstralRe und sidlich der Wohnstraen 1 und 2 sind mit einem Abstand von
3,00 m bzw. 2,50 m zum StralBenraum angeordnet und haben eine Lange von
14,0 m und eine Breite von 9,0 m. Somit ergibt sich bei Ausnutzung dieser
Breite bei den meisten Parzellen ein Zwischenbau mit einer Breite von 6,50 m
oder 7,00 m.

Die Baufenster der giebelstandigen Einfamilienhauser weisen je nach Grund-
stlcksbreite eine Breite von 12,00 m bis 14,00 m auf. Sie bieten dadurch z.B.
die Mdglichkeit, im Anschluss an eine 5,00 m breite Garage ein 10,00 m brei-
tes Haus zu errichten oder — bei einem 14,00 m breiten Baufenster — im An-
schluss an eine 6,00 m breite Garage mit einem Grenzabstand von 1,00 m ein
10,00 m breites Haus zu errichten. Die Lange der Baufenster ist auch bei tie-
feren Grundsticken auf 16,00 m bis 18,00 m begrenzt, um zu verhindern,
dass einzelne Gebaude zu weit zurlick springen.

Bei giebelstdndigen Doppelhdusern ist die Breite der Baufenster z.T. auf
11,00 m bzw. 12,00 m reduziert (Parzellen Nr. 8, 12, 27, 31, 37 und 40), da
wegen der Garagenzufahrt im Norden, die Baufenster einen Grenzabstand von
6,00 m haben.

Die traufstandigen Gebaude ndérdlich der Wohnsammelstral3e (Parzellen Nr. 48
bis 52) missen innerhalb von Baufenstern mit einer Breite von 14,00 m errich-
tet werden. Bei einem beidseitigen Grenzabstand von 3,00 m ergibt sich eine
Baufensterlange von 17,00 m.

Die traufstandigen Gebaude im Bereich der Stiche 1 und 2 sind aufgrund der
geringen Grundstlickstiefe mit 12,00 m relativ schmal. Die Lange richtet sich
nach der Grundstlicksbreite und betragt 16,00 m bis 22,00 m.
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2.4.3

2.4.4

Die Baufenster der Reihen- und Mehrfamilienhduser haben eine Breite zwischen
13,0 mund 16,0 m, die jeweilige Lange ergibt sich aus der Grundstiicksgroéf3e.

Die Baufenster dirfen — auRer an den Giebelseiten — jeweils auf einer Seite
durch in der Lange begrenzte Anbauten um maximal 2,00 m (Pultdach- und
Flachdach-Anbauten) bzw. 1,50 m (Widerkehr), z.B. durch einen Wintergarten,
Uberschritten werden (siehe Punkt 3.2 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen).
Dadurch kénnen der Nachbarschutz und die gewlinschte Ordnung besser ein-
gehalten werden, als durch eine VergréRerung des gesamten Baufensters.

Fir den Bereich des einfachen Bebauungsplans werden keine Baugrenzen fest-
gesetzt.

Flachen fiir Zwischenbaukdrper

Die Flachen fir die Zwischenbaukorper der Kettenhduser haben eine Breite von
5,00 m bis 7,00 m und sind 9,50 m tief. Sie springen gegentber den Baufens-
tern um 1,00 m zurlck.

In diesen Flachen sind Garagen, Wohn- und Birordume mdoglich (siehe Punkt
3.3 der textlichen Festsetzungen), deren Dach als Terrasse genutzt werden
kann.

Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze und Tiefgaragenzufahrten

Um Kettenbebauung (aul3er in den dafliir vorgesehenen Bereichen) zu verhin-
dern und damit der Nachbar die Situation bei der Hausplanung einschéatzen
kann, werden im Baurechtsplan Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
ausgewiesen. AulRerdem sollen dadurch Garagen an der 6stlichen Hangkante
verhindert werden.

Garagen sind auch innerhalb der Baugrenzen sowie in den Flachen fir Zwi-
schenbaukorper zulassig und kénnen in den Hauptbaukérper integriert werden
(siehe Punkt 3.4 der textlichen Festsetzungen).

Fir den Bereich des einfachen Bebauungsplans werden keine Flachen fir Ga-
ragen, Carports und Stellplatze festgesetzt.

Garagen mussen entweder an der Grundstlicksgrenze errichtet werden oder
einen Grenzabstand von mindestens 1 m einhalten, um zu vermeiden, dass
unzugangliche und damit schwer zu pflegende Bereiche entstehen (siehe Punkt
3.4 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Die maximale Lénge einer Grenzgarage darf einschlieBlich angebauter Neben-
anlagen gemal 8§ 6 Abs. 1 Satz 3 LBO 9,00 m betragen (siehe Punkt 3.4 Abs.
3 der textlichen Festsetzungen). Eine Ausnahme bildet Parzelle Nr. 3: Hier sind
zur Gemeinbedarfsflache hin Garagen und Carports auf der gesamten Lange
der Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze zulassig. Dies ist zum einen
notwendig, um die notwendige Anzahl an Stellplatzen unterzubringen und
dient zum anderen auch der Abschirmung gegentiber den Parkplatzen der Feu-
erwehr. AuRerdem wird durch die langere Grenzbebauung kein Nachbargrund-
stick mit Wohnbebauung beeintrachtigt.

Far alle nicht an der Grenze errichteten Garagen einschlie3lich angebauter Ne-
benanlagen wird die Lange auf 11,00 m begrenzt, um die Beeintrachtigung fir
den Nachbarn zu reduzieren.

Der Abstand des Garagentores zur StraRenbegrenzungslinie muss mindestens
6,00 m betragen, damit vor der Garage stehende Fahrzeuge nicht in den Stra-
Benraum hineinragen und das Garagentor trotzdem gut ge6ffnet werden kann
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2.4.5

2.4.6

(siehe Punkt 3.4 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen). Bei ferngesteuerten
Sektional- und Rolltoren kann der Abstand auf 5,00 m reduziert werden, bei
Stichen gibt es keine Einschrdnkungen, da hier kein Durchgangsverkehr von
eventuellen Behinderungen betroffen ist.

Stellplétze kdnnen auch entlang der Zufahrt sowie auf dem Grundstlick entlang
der Stral3e angeordnet werden (siehe auch Punkt 2.9.3). Im Bereich der priva-
ten Stellplatzflachen in der Kirchdorfer Stral3e, am Anfang der Wohnstral3en 1
und 2 sowie in der StralRe ,Bei der Kirche” sind weitere Stellplatze fir die
Reihen- und Mehrfamilienhauser auf den Parzellen Nr. 1, 2, 5, 9, 13, 23, 28,
32 und 63 madglich (siehe auch Punkt 2.9.3).

Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sind ebenfalls nur an den daflir vorgesehe-
nen Stellen moglich (siehe Punkt 3.4 Abs. 5 der textlichen Festsetzungen).
Nicht festgesetzt wird der Umgriff der Tiefgarage, da die Grof3e durch die Fest-
legung der maximalen Grundflachenzahl begrenzt ist. Ein detaillierter Vorschlag
far die Tiefgaragen ist jedoch im Gestaltungsplan (siehe Anlage 2.4) bzw. im
Verkehrs- und Freiflachenplan (siehe Anlage 9.1) dargestellt (H6henlage Tief-
garagen siehe Punkt 2.12).

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Baufenster und der Flachen fir Gara-
gen, Carports und Stellplatze zulassig, sie missen jedoch einen Abstand von
mindesten 1,00 m zur StraRenbegrenzungslinie einhalten. Um das Ausmal}
von Nebenanlagen einzuschranken, wird die Grundflache auf 12 m? begrenzt
(siehe Punkt 3.5 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

Auf den Parzellen Nr. 5, 9, 13, 23, 28 und 32 mit Reihen- und Mehrfamilien-
hausbebauung sind jedoch innerhalb der Flachen fiir gemeinschaftliche Neben-
anlagen sowie innerhalb der Baufenster auch Nebenanlage fir Fahrrader und
Abfallbehaltnisse bis 30 m? je Gebdude zulassig sowie auf den Parzellen Nr. 1
und 63 bis 50 m? je Gebaude (siehe Punkt 3.5 Abs. 2 der textlichen Festset-
zungen).

Stellung der baulichen Anlagen

Um eine klare Baustruktur und einen einheitlichen StralRenraum mit trauf- bzw.
giebelstandiger Bebauung zu erhalten, wird im Bebauungsplan die Firstrichtung
festgesetzt (siehe Baurechtsplan und Punkt 3.6 der textlichen Festsetzungen).

Die Gebaude entlang der Kirchdorfer StraRe und der Stral3e ,Bei der Kirche”
sind wie ein Grof3teil der bestehenden Bebauung in der Kirchdorfer und Mem-
minger StralRe — insbesondere die historischen Hofe — in giebelstandiger Bau-
weise zu errichten.

Die Kettenhauser auf der Stdseite der WohnstraRen 1 und 2 und an der Wohn-
sammelstralRe sowie die Hauser im 0Ostlichen Teil der Wohnsammelstral3e ori-
entieren sich ebenfalls giebelstandig zum Stral3enraum.

Die Gebaude noérdlich der WohnsammelstraRe sind dagegen traufstandig zur
Strae und somit auch traufstédndig zum Ortsrand angeordnet, wodurch sie,
wie auch die Hauser am o6stlichen Rand des Baugebiets, einen ruhigen Uber-
gang zur freien Landschaft erzeugen.

Die Gebaude auf der Nordseite der Wohnstraf3e 1 sowie im Bereich der Stiche
1 und 2 nehmen die Ost-West-Orientierung der Hauser in der Kirchdorfer
StraRe und im oOstlichen Teil der WohnsammelstralRe auf.
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2.5

2.6

Flachen fur den Gemeinbedarf

Im Stden des Baugebiets werden im Bereich des Dorfgebiets zwei Gemeinbe-
darfsflachen ausgewiesen.

Die Gemeinbedarfsflache westlich der Kirche bzw. sidlich des Friedhofs um-
fasst die bestehende Alte Schule mit der Ortsverwaltung und Rdumen fir Ver-
eine sowie den neu geplanten Kirchplatz.

In der Gemeinbedarfsflache stdlich der WohnsammelstraRe erhalten Feuer-
wehrgeratehaus und Dorfgemeinschaftshaus einen zentral in der Ortsmitte ge-
legenen Standort.

Ein neues, zukunftsfdhiges Geratehaus fir die Feuerwehr, das dem Stand der
Technik entspricht, wird bendtigt, um den Brandschutz in der Gemeinde Kirch-
dorf weiterhin sicherzustellen und auch den zuséatzlichen Anforderungen durch
die Firma Liebherr gerecht zu werden.

Das Dorfgemeinschaftshaus bietet zuklnftig der Musikkapelle, dem Frauen-
bund, der Krabbelgruppe, der Kirchengemeinde und einem Fanclub Platz, da
die Rdumlichkeiten in der Alten Schule nicht mehr ausreichen. Das Haus soll
auch fir kommunale Zwecke und Veranstaltungen, Vortrage, aber auch fur
Zusammenklnfte aus der Blrgerschaft zur Verfligung stehen, als Kristallisati-
onspunkt fir das dorfliche Leben und damit auch zur Festigung des Zusam-
menhalts im Teilort Oberopfingen.

AulRerdem entsteht ein neuer Dorfplatz.

Durch diese MaRnahmen wird das bestehende Dorfzentrum mit Alter Schule,
Kirche und Friedhof ergénzt und gestarkt.

Aus diesen stadtebaulichen Grinden sind Feuerwehrgerdtehaus und Dorfge-
meinschaftshaus in der Ortsmitte und nicht am Ortsrand vorgesehen. Eventuell
zum Schutz der Nachbarbebauung notwendige immissionsschutzrechtliche
Auflagen sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bei der Gebaudepla-
nung zu prifen und zu berlcksichtigen.

Zuldssige Zahl der Wohnungen

Die maximale Anzahl von Wohneinheiten wurde aus stadtebaulichen Grinden
sowie im Hinblick auf den Nachbarschutz und eine sinnvolle Unterbringung und
Beschrankung der notwendigen Stellplatze festgelegt (siehe Punkt 5.1 der
textlichen Festsetzungen).

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zulassig, bei Doppelhausern
maximal eine Wohneinheit je Haushéalfte und je einzelnem Reihenhaus ebenso
maximal ein Wohneinheit.

Die Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten in den Reihen- und Mehrfa-
milienhausern auf den Parzellen Nr. 1, 2, 3, 5, 9, 13, 23, 28, 32 und 63 ist
jeweils in den Baufenstern im Baurechtsplan eingetragen. Diese Obergrenze ist
auch durch die Anzahl der unterzubringenden Stellplatze bedingt.
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2.7

2.8

2.9

2.9.1

Flache fiir besondere Nutzungszwecke

Auf Parzelle Nr. 1 muss in den Baufenstern 1a und 1b, jeweils 3% der Flache
des Erdgeschold gewerblich als Laden, Blro, Praxis oder Handwerksbetrieb ge-
nutzt werden (siehe Baurechtsplan und Punkt 6.1 der textlichen Festsetzun-
gen).

Diese beiden Gebaude, die den Platz an der Einmindung der StralR3e ,Bei der
Kirche” in die Kirchdorfer Stral3e begrenzen, sind aus staddtebaulichen Griinden
besonders fir eine gewerbliche Nutzung geeignet, wahrend eine Wohnnutzung
im Erdgeschold eher unattraktiv ist.

AulRerdem wird durch die zwingende Festsetzung einer gewerblichen Nutzung
die fir ein Dorfgebiet notwendige Nutzungsmischung gewahrleistet.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Entsprechend Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) Punkt
6.3.9.3 mussen fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und Fu3ganger Min-
destsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe von stéandigen Sichthinder-
nissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehal-
ten werden. Baume, Lichtmaste, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb
der Sichtfelder moéglich. Sie dirfen die Sicht auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge
oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Die im Baurechtsplan im Bereich der Einmindungen der Wohnsammelstral3e
und der Wohnstral3e 1 in die KreisstralRe eingetragenen Sichtfelder wurden mit
einer Schenkellange von 70 m konstruiert. Nachdem entlang der KreisstralRe
ein Radweg mit nicht abgesetzten Radfahrerfurten verlauft, betragt der Ab-
stand zum Fahrbahnrand 5,00 m, damit die wartepflichtigen Kraftfahrzeuge
die Radfahrerfurten freihalten kénnen.

Alle Stellplatze entlang der Kreisstral3e wurden in der Planzeichnung so ange-
ordnet, dass sie aulRerhalb der Sichtflachen liegen.

ErschlieBung

Entsprechend den Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan wird
die 6ffentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Baurechts-
plan und Punkt 8 der textlichen Festsetzungen). Die im Plan dargestellte Auf-
teilung in Fahrbahn, FuBweg und Multifunktionsstreifen ist jedoch nicht ver-
bindlich und daher im Baurechtsplan nur als Hinweis aufgenommen.

Fahrverkehr

Die HaupterschlieBung des Baugebiets erfolgt von der Kirchdorfer Stral3e aus
Uber eine als Schleife ausgebildete WohnsammelstraRe. Zusatzlich verbinden
zwei zur Verkehrsbremsung leicht geschwungene Wohnstral3en die Kirchdorfer
StralRe mit der Wohnsammelstral3e, wobei von der Wohnstral’e 2 keine Aus-
fahrt in die Kirchdorfer StralRe moglich ist.

Eine weitere Zufahrt zum Baugebiet erfolgt westlich der Alten Schule ab der
StralRe ,Bei der Kirche”.

Von der Wohnsammelstral3e fihrt aulRerdem eine Wohnstral3e nach Norden
und Osten, die langfristig evtl. auch eine Baugebietserweiterung im Norden
anbinden soll.
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Weitere Gebdude am o6stlichen Ortsrand sowie rickwartige Gebaude in der
Mitte des Baugebiets werden durch kurze Stiche erschlossen.

Es wird vorgeschlagen, die WohnsammelstralR3e, die WohnstralRen und die Sti-
che als Tempo-30-Zone und den Bereich von der StralRe ,Bei der Kirche” bis
zur WohnsammelstralRe aufgrund der angrenzenden Pléatze als Verkehrsberu-
higten Bereich auszuweisen.

In der Kirchdorfer StralRe sind neben der 6,50 m breiten Fahrbahn eine insge-
samt 3,50 m breite Stellplatzzone auf3erhalb der Sichtflachen der einmiinden-
den StraRen sowie ein 2,50 m breiter, in beiden Richtungen befahrbarer Ful3-
und Radweg vorgesehen (siehe Schnitt 1 auf Anlage 9.2). Die Stellplatze mus-
sen jedoch einen Abstand von 0,75 m zur Fahrbahn aufweisen, damit durch
sich 6ffnende Fahrzeugtiren der vorbeifahrende Verkehr nicht behindern wird,
und einen ebenfalls 0,75 m breiten Sicherheitstrennstreifen zum Fu3- und Rad-
weg hin einhalten, was durch einen Materialwechsel bzw. eine Bepflanzung
mit Strduchern gewahrleistet werden soll. Durch die Breite der Stellplatzflache
von 2,75 m bis zur Bepflanzung und die Lange der Stellplatze von 6,70 m wird
aulRerdem ein schnelles Vorwarts-Einparken entlang der Kreisstral3e ermdg-
licht.

Der Ful3- und Radweg endet von Norden kommend an der Querungshilfe im
Bereich des Kanalwegs und fihrt nur als FuBweg weiter nach Siden. Radfahrer
werden Uber die Querungshilfe auf die andere Stral3enseite geleitet.
Auerdem erleichtert die Querungshilfe den aus dem Kanalweg und den nérd-
lich davon liegenden Baugebieten kommenden Ful3gangern das Uberqueren der
Kreisstral3e Richtung Ortszentrum mit Dorfgemeinschaftshaus, Kirche und Kin-
dergarten.

Sudlich des Kanalwegs ist auf der Westseite der Kirchdorfer StralRe ein Geh-
weg vorhanden.

Die Bushaltestelle nérdlich der Einmindung der StralRe ,Bei der Kirche” wird
als Busbucht neu gestaltet, wahrend die Busse an der ndrdlichen Haltestelle
wegen der gréBeren Sicherheit beim Zu- und Ausstieg auf der Fahrbahn der
KreisstralRe halten, so dass dahinterfahrende Fahrzeuge aufgrund der Verkehrs-
insel nicht Gberholen kdnnen. Die gegenuberliegende Bushaltestelle wird als
Busbucht ebenfalls neu gestaltet.

In der Wohnsammelstral3e ist die 5,50 m breite Fahrbahn auf einer Seite durch
einen 0,75 m breiten Grinstreifen von den Grundstliicken getrennt. Zu Beginn
des stdlichen Teils schlieRen auf der anderen Seite 2,50 m breite Stellplatze
sowie ein ebenfalls 2,50 m breiter Schotterrasenstreifen an. Im weiteren Ver-
lauf grenzt zunachst ein FuBRweg an die Fahrbahn an und im Bereich des Dorf-
gemeinschaftshauses Senkrechtstellplatze (siehe Schnitt 4 auf Anlage 9.2). Im
Ubrigen Bereich ist der hier 2,25 m breite FuBweg durch einen 2,50 m breiten
Grlinstreifen bzw. eine Schotterrasenflache von der Fahrbahn getrennt (siehe
Schnitt 2 auf Anlage 9.2). Diese Mehrzweckflache kann fir stral3enbegleitende
Baume, parkende Autos in Spitzenzeiten (Besucher usw.) und Platz fir Schnee
im Winter genutzt werden.

Die WohnstraRen 1 und 2 haben eine Gesamtbreite von 7,00 m. Es wird eine
Fahrbahnbreite von 4,75 m und eine seitliche Mehrzweckflache mit einer
Breite von 2,25 m vorgeschlagen, die nicht nur fir Baume, parkende Autos
und Platz fir Schnee genutzt werden kann, sondern statt des hier nicht vorge-
sehenen FuBwegs auch als Aufenthalts- und Ausweichflache fir FulRganger
und als Sicherheitszone bei der Grundstlicksausfahrt dient sowie trotz der
schmalen Fahrbahn auch Platz fir breite Fahrzeuge bietet (siehe Schnitt 5 auf
Anlage 9.2).
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2.9.2

Fiar die WohnstraRe 3.1 wird aufgrund der eventuellen Verlangerung in eine
Baugebietserweiterung mit 5,50 m die gleiche Fahrbahnbreite wie bei der
Wohnsammelstral3e vorgeschlagen sowie ein Mehrzweckstreifen mit einer
Breite von 2,00 m.

Bei der kurzen Wohnstral3e 3.2 ist dagegen die Fahrbahnbreite auf 4,50 m und
der Grinstreifen auf 1,00 m reduziert (siehe Schnitt 6 auf Anlage 9.2).

Bei den Stichen, die jeweils nur ein bis zwei Grundstiicke erschliel3en, ist eine
Fahrbahnbreite von 3,00 m ausreichend. Zusammen mit dem 1,00 m breiten
Grinstreifen ergibt sich eine StralRenraumbreite von 4,00 m (siehe Schnitt 7
auf Anlage 9.2).

Der Verkehrsberuhigte Bereich benétigt aufgrund der angrenzenden Senkrecht-
stellplatze eine Fahrbahnbreite von 6,00 m.

Die StraRe ,Bei der Kirche” erhéalt entlang der Nordseite Senkrecht- bzw.
Langsparkplatze, einen 2,00 m breiten Grinstreifen sowie einen 2,25 m brei-
ten FuBweg.

FuBR- und Radwege, Platzflachen

Ein straRenbegleitender Ful3- und Radweg ist in der Kirchdorfer Stral3e von
Norden kommend bis zur Querungshilfe im Bereich des Kanalwegs vorgesehen
(siehe Punkt 2.9.1).

Weitere Ful3- und Radwege verbinden die WohnstralRe 3.2 sowie die Stiche 3
und 5 mit dem Verbindungsweg nach Unteropfingen. Auch zwischen den Par-
zellen 2 und 3 ist ab der Kreisstrafl3e im Bereich der Gemeinbedarfsflache ein
Ful3- und Radweg zum Dorfplatz vorgesehen.

StralRenbegleitende FuRwege sind entlang der Wohnsammelstral3e, entlang der
StralRe ,Bei der Kirche” und sudlich der Einmindung des Kanalwegs beidseitig
der Kreisstral3e geplant (siehe Punkt 2.9.1).

In den WohnstralRen und Stichen wird auf einen straRenbegleitenden Gehweg
verzichtet, da durch den Grinstreifen neben der StraRe Ausweichflachen fir
FuRganger vorhanden und hier keine Ubergeordneten FuRwegbeziehungen zu
erwarten sind.

Um eine offentliche FuBwegverbindung von Platz an der StralR3e ,Bei der Kir-
che” zum Dorfplatz beim Dorfgemeinschaftshaus sicherzustellen, ist ein Ful3-
weg anzulegen, der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet
ist. Die genaue Lage dieser Verbindung ist im Bebauungsplan jedoch nicht fest-
gesetzt (siehe Punkt 10.1 der textlichen Festsetzungen).

Im Baugebiet werden insgesamt vier Platzflachen vorgeschlagen. Der Kirch-
platz kdnnte im momentan als Parkplatz genutzten Bereich zwischen der Alten
Schule und dem Eingang zum Friedhof neu gestaltet werden.

Der Dorfplatz beim Dorfgemeinschafts- und Feuerwehrgeratehaus erganzt das
Dorfzentrum. Denkbar waren hier das Aufstellen von Banken und die Pflanzung
von Baumen.

Ein kleiner Platz konnte im Norden im Bereich der Bushaltestelle entstehen und
einem Buswartehaus Platz bieten.

AulBerdem ist in der Planzeichnung auf Parzelle Nr. 1 eine Flache festgesetzt,
die als Platz mit Aufenthaltsqualitat gestaltet werden muss (siehe auch Punkt
11.3 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen). Eine Nutzung als Platz bietet sich
hier an, um die Attraktivitat der vorgeschriebenen gewerblichen Nutzungen in
den beiden angrenzenden Gebauden zu steigern.
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2.9.3 Offentliche Parkplatze, private Stellplatze und Garagen

34 offentliche Parkplatze sind beidseitig des Verkehrsberuhigten Bereichs
westlich von Friedhof, Kirche und Alter Schule vorgesehen. Momentan sind in
diesem Bereich 19 Parkplatze vorhanden.

Zwolf weitere Parkplatze sind nérdlich des Dorfgemeinschaftshauses geplant.
Drei Parkplétze kdnnen am Beginn der Wohnsammelstral3e und ebenfalls drei
im nordlichen Bereich der Kreisstral3e errichtet werden.

Insgesamt ergeben sich somit 52 6ffentliche Parkplatze (siehe Plan Haustypen,
Anlage 7.1).

Die Feuerwehr erhélt 18 Stellplatze stdlich des Feuerwehrgeratehauses.

Auf Wunsch der Gemeinde haben die 6ffentlichen Parkplatze, die senkrecht
zur Fahrbahn angeordnet sind, jeweils eine Breite von 2,75 m statt der not-
wendigen 2,50 m und eine Lange von 6,00 m (statt 5,00 m). Lediglich bei den
Stellplatzen des Feuerwehrgeradtehauses wurde die Lange wegen der dazwi-
schenliegenden Fahrspur von 6,00 m auf 5,50 m reduziert.

Gemal} Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchdorf sind zwei Stellplatze je Woh-
nung anzulegen. Um auch ausreichend Stellplatze fir Besucher zu schaffen,
muss bei Reihen- und Mehrfamilienhdusern zuséatzlich zu der sich aus der Stell-
platzsatzung ergebenden Anzahl an Stellplatzen pro angefangene vier Wohn-
einheiten mindestens ein weiterer Stellplatz aulRerhalb einer Tiefgarage herge-
stellt werden. Dies ergibt z.B. bei den Parzellen 5, 9 und 13 sowie 23, 28 und
32 neben den fur die 19 Wohneinheiten geforderten 38 Stellplatzen zusatzlich
jeweils finf Besucherstellplatze. Um diese Anzahl an Besucherstellplatzen
nachweisen zu kénnen, werden fur die Parzellen Nr. 1, 2, 5, 9, 13, 23, 28, 32
und 63 entlang der Kreisstral3e, der WohnstralRen 1 und 2 sowie der Stral3e
.Bei der Kirche” jeweils Besucherstellplatze auf offentlichem Grund errichtet
und mit einer Dienstbarkeit zugunsten der Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten belastet. Diese Stellplatze sind im Baurechtsplan als private Stellplatzflache
festgesetzt (siehe auch Punkt 8.2 der textlichen Festsetzungen).

Bei den Einfamilien-, Ketten- und Doppelhdusern kann davon ausgegangen
werden, dass fir Besucher die Mehrzweckstreifen entlang der WohnstralRen
ausreichend sind (siehe Punkt 6 der Hinweise). Um jedoch zu vermeiden, dass
der Grinstreifen entlang der Wohnstral3e nur als Parkplatz genutzt wird, sind
die gemal Stellplatzsatzung vorgeschriebenen zwei Stellplatze je Wohnung auf
dem Grundstiick nachzuweisen (siehe Punkt 16.1 der textlichen Festsetzun-
gen). Hierflr stehen nach Punkt 3.4 der textlichen Festsetzungen die Flachen
far Garagen, Carports und Stellplatze zur Verfligung. AulBerdem ist eine An-
ordnung innerhalb der Baugrenzen und im Bereich der Zufahrten sowie auf dem
Grundstlick entlang der StralRe mdglich (siehe auch Punkt 2.4.4).

Uberdachte Stellplatze tGber eine Doppelgarage hinaus dirfen nur als Carports
ausgebildet werden, um eine Massierung von Garagentoren zu vermeiden
(siehe Punkt 16.2 der textlichen Festsetzungen).

2.10 Griinordnung und Freiflachen

2.10.1 Grinordnerisches Konzept

Grundsatzliche Zielsetzung der Gesamtplanung und des griinordnerischen Kon-
zeptes ist es, die infolge der Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe
gegenuber Naturhaushalt und Landschaftsbild méglichst gering zu halten.
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Dementsprechend werden folgende griinordnerischen und gesamtplanerischen
MalRRnahmen zur Verringerung der nicht zu vermeidenden Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen:

Geringhaltung der lberbaubaren Grundstiicksflache durch teilweise Redu-
zierung der nach BauNVO maximal zuldassigen GRZ im allgemeinen Wohn-
gebiet von 0,40 auf einen Wert von 0,35 und im Dorfgebiet von 0,60 auf
0,50 (siehe Baurechtsplan und Punkt 2.3).

Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen im Osten und Nordwesten des
Baugebiets einschlief3lich Vorgaben zu deren Entwicklung und Pflege (siehe
Baurechtsplan und Punkt 11.1 der textlichen Festsetzungen).

Festsetzung fir sdmtliche PflanzmalRnahmen zur ausschlieRlichen Verwen-
dung von Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengesellschaften (siehe Punkt 11.2 Abs. 1 der textlichen Festsetzun-
gen), fir Baume und Straucher werden hierfir geeignete Arten empfohlen.
Fir die Auswahl der zu pflanzenden Gehdlze steht unter Punkt 7 der Hin-
weise eine Pflanzenliste mit zahlreichen geeigneten Arten zur Verfliigung.

Aufbau einer guten Durchgriinung des Baugebietes durch die Festsetzung
einer Ortsrandeingriinung auf den 6ffentlichen Grinflachen mit Baumen 1.
und II. Ordnung, von Gehdlzpflanzungen Il. Ordnung entlang der Erschlie-
RBungsstralRen und durch flachenbezogene Pflanzgebote auf Privatgrund-
sticken, wonach je angefangene 450 m? Grundstlicksflache ein Baum II.
Ordnung zu pflanzen ist (siehe Punkt 11.2 Abs. 2, 3 und 4 der textlichen
Festsetzungen).

Festsetzung einer 3 m tiefen Eingriinungszone auf Privatgrund mit Pflanz-
bindung zur Ortsrandeingriinung im Norden (siehe 11.2 Abs. 5 der textli-
chen Festsetzungen)

Zeitliche Bindung der Durchfiihrung von PflanzmalRnahmen. Diese sind spa-
testens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebau-
des (Zeitpunkt des Erstbezuges) folgenden Vegetationsperiode auszuflih-
ren. Bei Pflanzenausfall ist artengleich nachzupflanzen (siehe Punkt 11.2
Abs. 6 der textlichen Festsetzungen).

Beschrankung des Anteils an versiegelten (asphaltierten) Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich auf
ein Minimum durch Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge (z.B. Schot-
terrasen, wassergebundene Decke, Rasenpflaster etc.) fir alle Zufahrtsfla-
chen zu Garagen und Stellplatzen sowie die PKW-Stellplatze selbst (siehe
Punkt 11.3 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

AulRerdem wird empfohlen, neben der Fahrbahn Schotterrasenflachen an-
zulegen, um nur einen mdglichst schmalen Bereich asphaltieren zu missen
(siehe Hinweise Baurechtsplan und Punkt 2.9.1).

Durch diese MalRnahmen wird eine moglichst weitreichende Versickerung,
Rickhaltung und Verdunstung der auf den o6ffentlichen und privaten Er-
schlieBungsflachen anfallenden Niederschlagswasser erreicht.

Festsetzung zur gréRtmaoglichen Begriinung von Flachen (siehe Punkt 11.3
Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Verbot von Steingédrten (siehe Punkt 11.3 Abs. 3 der textlichen Festset-
zungen).
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e Versickerung des auf den privaten Grundstlicken anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem jeweiligen Anfallgrundstlick Uber geeignete Si-
ckeranlagen vorrangig flachenhaft tGber 30 cm belebte Bodenzone (siehe
Punkt 12.1 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

e Sammlung des im Bereich der StraRen und Gemeinbedarfsflachen anfallen-
den Niederschlagswassers in einem Regenwasserkanal und ggf. nach Vor-
reinigung Versickerung Uber ein zentrales Erdbecken im Bereich der 6ffent-
lichen Grinflachen ins Grundwasser (siehe Punkt 12.1 Abs. 2 der textli-
chen Festsetzungen und Punkt 8 der Hinweise).

e Empfehlung zur Nutzung von Niederschlagswasser im Rahmen der hausei-
genen Regenwassernutzung z.B. Gartenbewasserung (siehe Punkt 8 der
Hinweise).

e Verbot von Stitzmauern (aul3er sie sind im Zufahrtsbereich von Grenzga-
ragen durch die Geladndesituation bedingt, siehe Punkt 11.4 Abs. 2 der
textlichen Festsetzungen).

e Anlage von Einfriedungen unter Bericksichtigung von Durchschlupfmdég-
lichkeiten bzw. einer erhéhten Durchgéangigkeit fir Kleinsduge- und Kriech-
tiere (siehe Punkt 17.1 der textlichen Festsetzungen).

2.10.2 Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung (LARS consult)

Aus naturschutzfachlicher Sicht entstehen mit Umsetzung der Planung fol-
gende wesentliche Eingriffe:

- Versiegelung, Uberbauung und Modellierung von Boden (Eingriff in das
Schutzgut Boden)

- Beeintrachtigung von Blickbeziehungen (Eingriff in das Schutzgut Land-
schaftsbild)

- Verlust bzw. Beeintrachtigung von (Teil-)Lebensraumen (Eingriff in das
Schutzgut Tiere und Pflanzen)

Die geplante Bebauung stellt somit einen Eingriff in Natur und Landschaft ge-
mall den 88 14 ff. BNatSchG dar. Gemall 8 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
(2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen (AusgleichsmalSnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmal3-
nahmen)”.

8 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft
als ausgeglichen, ,wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschafts-
bild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.”

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Grundsétzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw.
Punktevergabe der , Okokontoverordnung” Baden-Wirttemberg (Bewertungs-
schema der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr Gber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgeftihrten Mal3nah-
men zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange des Boden-
schutzes werden entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen ab-
gearbeitet und berlcksichtigt (u. a. Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der
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naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, OKVO und ,Merkblatt Bodenauffiil-
lungen” der LUBW (2019)), d. h. der innerhalb des Geltungsbereiches abge-
schobene Oberboden wird entsprechend der gadngigen Praxis auf geeigneten
Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer Zwischenlagerung).

Zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt in einem ersten Schritt
eine Bewertung der Biotoptypen (Abb. 7). Hierbei werden sowohl die beste-
henden als auch die geplanten Biotoptypen nach der OKVO Baden-Wirttem-
berg bewertet, summiert und bilanziert. In einem zweiten Schritt wird dann
das Schutzgut Boden in Bestand und Planung bewertet, summiert und bilan-
ziert. FUr die Gesamtbilanz werden in einem dritten Schritt die beiden Teilbi-
lanzen (Biotoptypen und Boden) aufsummiert.

Fir die Bilanzierung wurde nur der Geltungsbereich im Bereich noérdlich der
StralRe ,Bei der Kirche” betrachtet, da der stdliche Teil unveradndert bleibt.

Die Zusammenflihrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz
ergibt zum gegenwartigen Projektstand einen Gesamtbedarf von 272.583 Oko-
punkten, der Uber externe naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen und /
oder Oberbodenauftrag zu erbringen ist.

Nach erfolgtem Oberbodenauftrag verbleibt nach aktuellem Projektstand noch
ein Bedarf von 193.924 Okopunkten. Der Ausgleich erfolgt Gber das Okokonto
der Gemeinde Kirchdorf an der lller.

Gesamtbilanz

BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) -50.890 | Okopunkte
BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) -221.693 | Okopunkte
GESAMTSUMMIE (Bedarf) 272.583  Okopunkte
BILANZ (Ausgleichsflache Oberbodenauftrag) 78.659 | Okopunkte
GESAMTSUMME (MaRnahmen) 78.659 | Okopunkte
GESAMTBILANZ (Defizit) 193.924 | Okopunkte

2.10.3 Spielplatze

Der stidliche Bereich der Griinflache im Osten des Baugebiets wird als 6ffent-
liche Grinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt (siehe Punkt
11.1 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen). Dieser Bereich ist fir gro3ere Spiel-
gerate geeignet und kdénnte im Winter als Schlittenhang genutzt werden.

Die 6ffentliche Grinflache im Nordwesten des Baugebiets dient nach der Um-
gestaltung des Bushalts als Erweiterung des vorhandenen Spielplatzes (siehe
Punkt 11.1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Eine weitere Spielflache ist im Bereich der Gemeinbedarfsflache stdlich des
Feuerwehrgeratehauses vorgesehen (siehe Punkt 4.1 der textlichen Festset-
zungen).
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2.11 SchallschutzmaRnahmen

2.11.1 Warmepumpen

In zunehmendem Mal werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Gebauden Luft-
Wasser-Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt
werden, kann es zu Larmbelastigungen in der Nachbarschaft kommen. Bei der
Aufstellung von Luft-Wasser-Warmepumpen sind deshalb Larmimmissionen zu
beachten und SchallschutzmalRnahmen durchzufiihren (siehe Punkt 14.1 der
textlichen Festsetzungen).

2.11.2 SchallschutzmaRnahmen am Gebaude

Grundsatzlich finden die stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN 18005
nach Eigenart des zu schitzenden Gebiets Anwendung.

Im vorliegenden Fall ist das Planungsgebiet von Westen und Osten her durch
Verkehrslarm aus der Kirchdorfer Stral3e und der A 7 vorbelastet. Die Orientie-
rungswerte von 55 dB(A) tags fir allgemeines Wohngebiet und von 60 dB(A)
fir Mischgebiet werden nicht an allen Gebauden eingehalten. Ebenso werden
die Orientierungswerte nachts von 45 dB(A) fur allgemeines Wohngebiet bzw.
von 50 dB(A) far Mischgebiet in Teilen Uberschritten (siehe Anlage 11.1).

Aufgrund der gegebenen ErschlielBungssituation und der Nahe der Bebauung
zur Kirchdorfer Stralte kommen westlich des Plangebiets aktive Schallschutz-
malnahmen nicht in Betracht. Diese missten stadtebaulich unvertraglich hoch
sein und waren mehrfach zu unterbrechen, um eine sinnvolle ErschlieBung des
Plangebiets zu gewahrleisten. Damit ware nur mit unverhaltnismalRig aufwan-
digen MalRnahmen ein effektiver Schutz des Plangebiets herstellbar. Aktive
MalRnahmen an der Westseite des Planungsgebiets kommen daher nicht in Be-
tracht.

An der A 7 stehen keine Flachen fir Larmschutzanlagen zur Verfigung. Waren
Flachen vorhanden musste eine Larmschutzanlage eine sehr grof3e Langenent-
wicklung aufweisen, um Wirksamkeit zu entfalten. Aus der Empirie ist be-
kannt, dass Larmschutzanlagen an Autobahnen in grol3en Abstéanden, wie hier
gegeben, nur noch vergleichsweise wenig wirksam sind, womit den fir Larm-
schutzanlagen notwendigen Aufwendungen nur ein geringer Nutzen im Plan-
gebiet gegentber stinde.

Unmittelbar an der Ostgrenze des Plangebiets eine Larmschutzanlage zu er-
richten kommt nicht in Betracht, da diese etwa die H6he der Baukdrper errei-
chen miusste, unverhaltnismaldig viel Raum in Anspruch nehmen wirde und
den stadtebaulichen Zielen in dem landlich gepragten Umfeld entgegen stiinde.

Im Ergebnis wurden daher Uberlegungen zu aktiven MaRnahmen als untunlich
verworfen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sollen daher durch passive Schall-
schutzmalRnahmen gewahrleistet werden. Als Grenze fir erforderliche Mal3-
nahmen sollen zum Schutz von AulRenwohnbereichen, wie Terrassen/Balkone,
und der gesunden Nachtruhe, die Larmvorsorgewerte der 16. BImSchV heran-
gezogen werden. Diese stellen explizit auf Verkehrslarm ab und gewabhrleisten,
dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. In Bereichen, in denen die
Grenzwerte nicht eingehalten sind, werden Festsetzungen zum Schallschutz
getroffen (siehe Punkt 14.2 der textlichen Festsetzungen und Punkt 1 Abs. 3
der Hinweise).
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2.12 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude sollten eine mdglichst schmale und langgestreckte Grundform
haben und sich bezliglich BaukorpergréRe, Gebaudehéhe sowie Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung in die Umgebung einfligen. Dabei sollten sie
sich insbesondere auch an der lokalen Bautradition orientieren. Die Hohenent-
wicklung (Héhenlage, Wandhohe) ist auch im Hinblick auf den Nachbarschutz
von besonderer Bedeutung.

Die maximale Gebaudebreite der Kettenhduser betragt aufgrund der geringen
Grundstucksbreite 9,00 m.

Bei den Einfamilienhausern ist die Breite auf 10,00 m begrenzt, wahrend bei
Doppelhdusern die maximale Gebaudebreite 11,00 m betragt.

Reihenhauser kbnnen mit einer Breite von maximal 12,00 m errichtet werden.
Bei Mehrfamilienhdusern ist eine Gebaudebreite von maximal 12,50 m mdg-
lich, innerhalb des Baufensters 1a von maximal 13,50 m.

Um kleine Tiny-Hauser zu verhindern, ist fir alle Hauptgebaude eine Mindest-
breite von 5,00 m und eine Mindestlange von 7,00 m vorgeschrieben (siehe
Punkt 15.1 Abs. 1 und 2 der textlichen Festsetzungen).

Das Verhaltnis von Lange zu Breite muss aus Griinden der Gebdudeproportion
mindestens 1:1,2 betragen. (siehe Punkt 15.1 Abs. 3 der textlichen Festset-
zungen).

Da sich Anbauten dem Hauptbaukorper unterordnen sollen, ist die Breite von
Anbauten begrenzt, wobei die nur eingeschol3ig zulassigen Pult- und Flach-
dachanbauten breiter sein dirfen als die héheren Widerkehre (siehe Punkt 15.1
Abs. 4 der textlichen Festsetzungen).

Die maximale Héhenlage des ErdgescholRes (FertigfuBboden FFB) ist im Bau-
rechtsplan fir jedes Baufenster als Hohe Uber NN. festgesetzt (siehe Bau-
rechtsplan und Punkt 15.2 der textlichen Festsetzungen)

. Die maximale Hohenlage

des ErdgescholRes der Gebaude entlang der Kirchdorfer StraRe entspricht in
etwa der Hohe der Stral3e. Bei einer hoheren Lage kdmen die Gebaude zu hoch
Uber die 6stlich angrenzende Bebauung (siehe Schnitt 1 auf Anlage 8.2).
Bei Tiefgaragen darf die Oberkante des fertigen Geldandes Uber der Tiefgarage
maximal das Erdgeschoflniveau (FertigfuRboden) des angrenzenden Gebaudes
erreichen (siehe Punkt 15.2 der textlichen Festsetzungen). Daher kann es evtl.
notwendig sein, dass die Tiefgaragen auf den Grundstlicken entlang der Kirch-
dorfer Stral3e dem Gefélle Richtung Norden folgend geneigt sein miissen (siehe
Schnitte 1, 2 und 3 auf Anlage 8.2).

Erganzend zur Anzahl der Vollgeschol3e (siehe Punkt 2.3) erfolgt aus Griinden
des Nachbarschutzes und aus gestalterischen Griinden eine Begrenzung der
Gebaudehoéhe durch die Festsetzung der maximalen traufseitigen Wandhodhe
sowie der maximale Firsthohe, gemessen vom FertigfuBboden (FFB) des Erd-
geschoBes bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut
bzw. bis zur Oberkante Dachhaut am First oder bei Flachdachgebauden bis
zum obersten Abschluss der Aul3enwand (Attika).

Bei eingescholRigen Gebauden (l) sowie bei eingeschoBigen Gebduden mit aus-
gebautem Dachgeschof (I( + D) und 1+ D) wurde die maximale Wandh6éhe mit
4,30 m ab ErdgeschoRRfuRboden so gewahlt, dass bei einer Geschol3héhe von
2,80 m ein Dachgeschol3 mit einem Kniestock mit 1,50 m méglich ist. Damit
kann das Dachgeschol3 durch Ausntitzen der maximalen Kniestockhdhe und
bei einer entsprechenden Neigung als Aufenthaltsraum genutzt werden (siehe
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Systemschnitte Anlage 8.1). Diese Gebaude sind nur am &stlichen Ortsrand
zulassig.

Bei den zweigeschoRigen Gebauden (ll) ist aufgrund der maximalen Wandhohe
von 5,75 m kein Dachausbau mdglich, d.h. das Obergeschol3 wird i.d.R. als
raumhaltiges Dachgeschol3 ausgebildet. Um hohe fensterlose Kniestécke zu
verhindern, wird zusatzlich eine Mindestwandhdhe von 5,25 m festgesetzt
(sonst waére der Ubergang von |+ D-Gebduden zu II-Gebauden flieBend). Die
Dachneigung ist auf 25° begrenzt. Dieser besonders fur Einfamilien- und Ket-
tenhduser geeignete Gebaudetyp kann im gesamten Baugebiet errichtet wer-
den mit Ausnahme entlang der Kirchdorfer Stral3e von Parzelle Nr. 1 bis Par-
zelle Nr. 40 sowie nérdlich der Stral3e ,Bei der Kirche”.

In diesem Bereich sind zweigeschoRigen Gebduden mit mdglichem Dachaus-
bau (Il (+ D)) vorgeschrieben. Bei diesen Hausern wurde die maximale Wand-
héhe mit 6,50 m ab ErdgescholR3fuBboden so gewahlt, dass bei einer Geschol3-
héhe von 2,80 m ein Dachgeschol3 mit einem Kniestock von 0,90 m ausgebil-
det werden kann. AulRerdem ist die Dachneigung mit maximal 35° steiler. Bei
Flachdachgebauden muss das Geschol3 Giber dem zweiten Vollgeschol3 soweit
zurlckspringen, dass es weniger als % der Flache des darunterliegenden Ge-
scholRes einnimmt und somit gemalR § 2 Abs. 6 Nr. 2 LBO kein Vollgeschol3
ist. Diese llI(+D)-Gebdude sind auBerdem im Ubrigen Bereich innerhalb der
Schleife der Wohnsammelstral3e zulassig.

Neben Satteldachern, die der lokalen Bautradition entsprechen, sind bei den
Hauptbaukorpern auf Wunsch des Gemeinde- und Ortschaftsrats als Dachform
auch Walm-, Zelt- und Flachdacher zugelassen. Ausgeschlossen werden dage-
gen Pultdacher, da durch die Lage des Firsts an der Seite des Gebaudes durch
dessen Hohe die Nachbarbebauung beeintrachtigt wirde.

Die Dachneigung ist abhéngig von der GeschoRigkeit der Gebaude. Damit sich
einerseits bei eingescholigen Gebauden (l) keine zu groRen Raumhdhen erge-
ben und andererseits bei eineinhalbgeschoRigen Gebauden (I+D und I(+ D))
das Dachgeschol3 als Wohngeschol3 genutzt werden kann, ist fir diese Ge-
baude eine Dachneigung von 15°bis 45° zulassig (siehe 15.4 der textlichen
Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Bei zweigeschoRBigen Hausern (ll) sind Neigungen ebenfalls bereits ab 15°
maglich, da sich sonst bei einem Obergeschold mit raumhaltigen Dach zu grolRe
Raumhohen ergeben wirden. Dafir ist die maximale Neigung bei II-Gebauden
auf 25° begrenzt.

Damit bei Il (+D)-Gebduden das Dachgeschol3 genutzt werden kann, ist hier
eine steilere Neigung von 20° bis 35°zuldssig. Die maximale Neigung ist auf
35° begrenzt, um Verschattungen insbesondere der kleinen Kettenhaus-
Grundsticke und der z.T. schmalen Einfamilienhaus-Parzellen einzuschranken.
Bei Reihen- und Mehrfamilienhdusern sind Dachneigungen von 35° bis 45°
zulassig.

Aufgrund der gewlinschten Einfiigung ins Ortsbild sollten fir die Hauptbaukdr-
per als Dachdeckung naturrote Dachziegel verwendet werden, wegen der Pho-
tovoltaik-Pflicht sind jedoch auch Dachziegel bzw. Betondachsteine in braun,
anthrazit und schwarz zulassig, wobei eine Mischung ausgeschlossen ist. Bei
Doppel- und Reihenhdausern muss jeweils eine einheitliche Ziegelfarbe gewahlt
werden (siehe Punkt 15.4 der textlichen Festsetzungen).

Die Zwischenbaukorper der Kettenhauser auf den Parzellen Nr. 14 bis 17, 33
bis 36 und 41 bis 44 sollen sich den Hauptbauk&érpern unterordnen, weshalb
hier die maximale Wandhdhe auf 4,50 m reduziert ist (siehe Punkt 15.3 der
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textlichen Festsetzungen). Bei dieser Hohe ware auch eine Nutzung des Da-
ches als Terrasse gegeben (siehe Schnitt 1 auf Anlage 8.2). AulRerdem muss
mit mindestens 30 cm Abstand unterhalb des Daches des Hauptgebaudes an-
geschlossen werden. Zuldssig sind ziegelgedeckte Satteldacher mit einer Nei-
gung von 15° bis 25°, Pultdacher mit Ziegel- oder Blechdeckung und einer
Neigung von 8° bis 15° sowie begriinte, als Terrasse genutzte oder mit Pho-
tovoltaik versehene Flachdacher (siehe Punkt 15.4 der textlichen Festsetzun-
gen).

Ebenfalls unterordnen sollen sich Garagen, weshalb die Wandhéhe auf 3,00 m
begrenzt ist (siehe Punkt 15.3 der textlichen Festsetzungen und System-
schnitte Anlage 8.1) und sie mit mindestens 30 cm Abstand unterhalb des
Daches des Hauptgebaudes anschlieRen muissen. Um bei eineinhalbgeschol3i-
gen Gebauden auch Garagen mit einer Wandhohe bis 3,00 m zu ermdglichen,
dirfen Satteldacher von Garagen auch als Widerkehr ins Hauptdach einschnei-
den. In diesem Fall sollten die Dachrinnen von Haus und Garage aber in einer
Hoéhe angeordnet werden. Zuldssig sind wie bei den Zwischenbaukdrpern zie-
gelgedeckte Sattelddcher mit einer Neigung von 15 bis 25°, Pultdacher mit
Ziegel- oder Blechdeckung und einer Neigung von 8° bis 15° sowie begriinte
oder mit Photovoltaik versehene Flachdachgaragen (siehe Punkt 15.4 der
textlichen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Als Anbauten sind eingescholRige Pultdach- und Flachdach-Anbauten (z.B.
Wintergarten) zulédssig, die maximal 60 % der Hauslédnge bzw. —breite errei-
chen dirfen (siehe Punkt 15.1 der textlichen Festsetzungen) und aufgrund der
Unterordnung ebenfalls nur eine Wandhéhe von 3,00 m aufweisen dirfen
(siehe Punkt 15.3 der textlichen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage
8.1) und mit mindestens 30 cm Abstand unterhalb des Daches des Hauptge-
badudes anschliel3en missen. Zulassig sind Pultddacher mit Ziegel- oder Blechde-
ckung und Glasdacher mit einer Neigung von 8 bis 15° sowie begrliinte oder
mit Photovoltaik versehene Flachdacher und Flachdachterrassen (siehe Punkt
15.4 der textlichen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Ein als Widerkehr ausgebildeter Anbau darf maximal 40 % der Hausléange bzw.
—breite erreichen (siehe Punkt 15.1 der textlichen Festsetzungen) und muss
ein Satteldach mit gleicher Neigung wie der Hauptbaukoérper aufweisen. Au-
Berdem missen bei zweigescholBigen Gebauden die Dachrinnen der beiden
Baukorper auf einer Hohe angeordnet sein. Bei eineinhalbgescholRigen Hausern
ist die maximale Kniestockhdhe des Widerkehrs auf 2,0 m begrenzt. Der First
muss mindestens 30 cm unter dem First des Hauptbaukdrpers liegen, damit
sich der Anbau diesem unterordnet (siehe Punkt 15.3 und 15.4 der textlichen
Festsetzungen und Systemschnitte Anlage 8.1).

Durch das Konzept der niedrigen Zwischenbauten, Garagen und Anbauten sol-
len mdglichst ungestérte und einfache Gebaudeproportionen entstehen. Formal
unbefriedigende Dachverschneidungen, wie sie tUblicherweise bei einem einein-
halbgeschoRBigen Gebdude mit hohem Kniestock und einer etwas niedrigeren
Garage mit gleicher Dachneigung entstehen, kédnnen dadurch vermieden wer-
den. Ein weiterer Aspekt fur die niedrigen Anbauten ist — neben den formalen
und gestalterischen Griinden — die geringere Verschattung des Nachbargrund-
stlicks.

Dachgauben sind nur zuldssig bei Mehrfamilien- und Reihenmittelhausern, soll-
ten aber vermieden werden. Winschenswert ware, dass die Hauser bei ent-
sprechender Grundrissausbildung bestmaéglich Gber die Giebel belichtet werden
und nur in Ausnahmefallen Gauben erhalten. Um dennoch mdglichst ruhige
Dachflachen zu erzielen, missen alle Gauben als Schleppgauben ausgebildet
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werden, auBerdem sind Anzahl und Breite begrenzt sowie die Héhenlage fest-
gelegt (siehe Punkt 15.5 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

Bei Mehrfamilienhdusern sind jeweils zwei Gauben je Gebaudeseite zuléssig.
Die Gesamtbreite der Gauben darf je Gebaudeseite maximal 1/3 der Hauslange
erreichen.

Bei Reihenhausern ist eine Gaube pro Mittelhaus und Gebaudeseite moglich,
wobei die Gaubenbreite nicht mehr als die Halfte der Breite des Mittelhauses
betragen darf.

Um maglichst ruhige Dachflachen zu erzielen, sind auch Breite und Anzahl der
Dachflachenfenster begrenzt und Dacheinschnitte sowie aufgestanderte Solar-
bzw. Photovoltaikanlagen nicht zulassig (siehe Punkt 15.5 Abs. 2, 3 und 4 der
textlichen Festsetzungen).

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens dirfen Fassaden nur mit
Putzoberflache oder als Holzfassade mit gebrochenen, nicht intensiv grellen
Farbtonen ausgefliihrt werden. Auch dunkle, insbesondere schwarze Fassaden
sind nicht zul&ssig (siehe Punkt 15.7 der textlichen Festsetzungen).

Dem Ziel einer einheitlichen Gestaltung dienen auch die Festsetzungen zu Art
und Hbéhe der Einfriedungen (siehe Punkt 17.1 der textlichen Festsetzungen).
Die H6he von toten Einfriedungen ist gegentiber dem Nachbarrecht in Baden-
Wirttemberg auf 1,20 m reduziert. Dies gilt auch fir die im Nachbarrecht aus-
geklammerten Drahtzaune, da sie sich auch auf die Gestaltung des Baugebiets
auswirken. Gabionen werden aus gestalterischen Griinden eingeschrankt.
Gleichzeitig wird durch ein Verbot von Sockeln und die Festsetzung eines Min-
destabstandes zur Gelandeoberkante die Durchgangigkeit fur Kleintiere ge-
wabhrleistet.

2.13 Bodenordnende MaRnahmen
(siehe auch Punkt 1.4.7 und Anlage 7.3)

1. Eigentum der Gemeinde Kirchdorf (vor Bodenordnenden MalRnahmen)

a) FI.Nr. 16/2 Teilflache ca. 109 m?
b) FI.Nr. 18/4 Teilflache ca. 143 m?
c) FI.Nr. 245/7 Teilflache ca. 315 m?
d) FI.Nr. 245/9 Teilflache ca. 1.100 m?2
e) FI.Nr. 295 ca. 45.858 m?
f) FI.Nr. 300 ca. 98 m?
g) FI.Nr. 302 ca. 3.776 m?
h) FI.Nr. 303 ca. 645 m?
i) FI.Nr. 307 Teilflache ca. 1.222 m?
j)  FIL.Nr. 308 ca. 1.018 m?
k) FI.Nr. 312 Teilflache ca. 1.198 m?
[) FIL.Nr. 360/3 Teilflache ca. 82 m?
m) FI.Nr. 363 Teilflache ca. 1.033 m?

2. Eigentum des Landkreises (vor Bodenordnenden MalRnahmen)
a) FI.Nr. 317 Teilflache ca. 6.542 m?

3. Eigentum Kirche (vor Bodenordnenden MalRnahmen)
a) FIL.Nr. 294 Teilflache ca. 5.055 m?
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4. Privateigentum (vor Bodenordnenden MalRnahmen)

a) FL.LNr. 18 Teilflache ca. 86 m?
b) FI.Nr. 226/3 Teilflache ca. 19 m?2
c) FlL.Nr. 301 ca. 970 m?
d) FI.Nr. 304 ca. 152 m?
e) FI.Nr. 305 ca. 866 m?
f) FL.Nr. 306 ca. 527 m?2
g) FLLNr. 315 (Geltungsbereich einfacher Bebauungsplan) ca. 2.069 m?
h) FI.Nr. 318 (Geltungsbereich einfacher Bebauungsplan) ca. 3.494 m?

5. Abtretung von Landkreis an Gemeinde

a) FI.Nr. 317 Teilflache ca. 2.275 m?
6. Abtretung von Kirche an Gemeinde

a) FI.Nr. 294 Teilflache ca. b.0b5 m?
7. Abtretung von Privat an Gemeinde

a) FI.Nr. 301 Teilflache ca. 91 m?
b) FI.Nr. 301 Teilflache ca. 61 m?
c) FI.Nr. 305 Teilflache ca. 177 m?
d) FI.Nr. 306 Teilflache ca. 113 m?
e) FI.Nr. 18 Teilflache ca. 86 m?
f) FI.Nr. 226/3 Teilflache ca. 19 m?
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3 Kenndaten der Planung
3.1 Flachenaufteilung
e Flache des Geltungsbereichs 100,0 % 76.377 m?
e Nettobauland (inkl. einfacher B-Plan) 61,7 % 47.122 m?
e Gemeinbedarfsflachen 5,9 % 4.514 m?
e ErschlieBung (mit StralRenbegleitgrin) 25,8 % 19.681 m?
e Griunflache (mit Ful3- und Radweg) 6,6 % 5.060 m?
3.2 Gebaudenutzung, GrundstiicksgréofRen
(siehe Anlage 7.1)
HAUSER / TYP GESCHOSSE  GR (m?) & GR (m?)
6 Einzelh&duser (max. 2 WE je Haus) bis Il 4,148 m?2 & 691 m?
15 Einzelhduser (max. 2 WE je Haus) ] 9.004 m?2 < 600 m?
9 Einzelh&user (max. 2 WE je Haus) I/ 1l(+D) 4947 m2 & 550 m?
12 Kettenhauser (max. 2 WE je Haus) I/ 1(+D) 5,010 m? <& 418 m?
6 Doppelhduser (Anzahl Gebéude) I/ 1(+D) 3.767 m? < 628 m?
(max. 1 WE je Haushalfte)
2 Doppelhduser (Anzahl Gebsude) II{+ D) 1.357 m?2 & 679 m?
(max. 1 WE je Haushalfte)
1 Einzel- oder Doppelhaus (Anzahl Gebsude) Il 762 m?2 & 762 m?
(max. 2 WE je Haus bzw. 1 WE je Haushilfte
1 Einzel- oder Doppelhaus (Anzahl Gebsude) I/ 1(+D) 580 m2 ¢ 580 m?
(max. 2 WE je Haus bzw. 1 WE je Haushilfte)
4 Reihenh&user (Anzahl Gebsude) II(+ D) 3.488 m* & 872 m?
Mehrfamilienhduser II(+D) 1.580m2 & 790 m?
1 Reihenhaus (Anzahl Gebaude) lI(+D) 3.167 m? & 3.167 m?
2 Mehrfamilienhduser / Gewerbe II(+ D) }
1 Reihenhaus (Anzahl Gebaude), langfristig II(+ D) 1.118 m? & 1.118 m?
1 Mehrfamilienhaus, langfristig I1{+ D) 214 m? + Teilfi. Parzelle Nr. 1
3 Mehrfamilienhduser, langfristig II(+D) 2417 m?2 & 2.417 m?
66 Gebaude gesamt = Nettobauland 41.559 m* & 630 m?
(pro Gebzude)
FI.Nr. 315+ 318 (einfacher B-Plan) [1/11(+D) 5.563 m?
1 Dorfgemeinschaftshaus + Feuerwehr 3.380 m?
1 Alte Schule mit Kirchplatz 1.134 m?
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4  Anlagen

4.1 GRUNDLAGEN- UND BESTANDSANALYSEPLANE Plan-Nr. Anl.Nr.
e Flachennutzungsplan M 1:5.000 1.1
e Luftbild M 1:5.000 1.2
e Digitale Flurkarte M 1:1.500 1.3
e Vermessung M 1:1.500 1.4
e Eigentum M 1:1.500 Gb 1.5
e Bestandsfotos B1 1.6
e Bestandsfotos B2 1.7
e Bestandsanalyse Erschlieung Gesamtort M 1:5.000 1.8
e Bestandsanalyse ErschlieBung M 1:1.500 B3 1.9
e Bestandsanalyse Gebaude, Nutzung und Freiflachen M 1:1.500 B4 1.10
4.2 WETTBEWERB UND VORENTWURFSALTERNATIVEN 1 und 2

o Wettbewerbsbeitrag — Lageplan M 1:1.750 2.1
e Gestaltungsplan - Lageplan Var. 1 M 1:1.500 2.2
o (Gestaltungsplan — Lageplan Var. 2 (22.05.2023) M 1:1.000 2.3
o (Gestaltungsplan — Lageplan Var. 2 (12.12.2023) M 1:1.000 V 2.1 2.4
e 3D-Massenmodell, Ansicht Stidost Var. 2 2.5
e 3D-Massenmodell, Ansicht Stidwest Var. 2 2.6
e 3D-Massenmodell, Ansicht Nordost Var. 2 2.7
4.3 ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, VORENTWURF

4.4 ENTWURF

4.5 ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, ENTWURF

4.6 GENEHMIGUNGSFASSUNG

4.7 SONSTIGE PLANE

e Haustypen M 1:1.500 V 2.3 7.1
e GRZ und Haustypen M 1:1.500 VvV 2.7 7.2
e Bodenordnende MalRhahmen M 1:1.500 V 2.4 7.3
4.8 SCHNITTE

e Systemschnitte M 1:200 S1 8.1
e Gebaude im Gelande M 1:200 S2 8.2
4.9 VERKEHRS- UND FREIFLACHEN

e Lageplan M 1:500 V 2.6 9.1
e StralBenqguerschnitte M 1:100 S3 9.2
4.10 BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

e Geotechnischer Bericht 10.1
4.11 SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

e Schalltechnische Untersuchung 11.1
4.12 UMWELTBERICHT

e Umweltbericht 12.1
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