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A. Begriindung zum Bebauungsplan

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchdorf bendtigt in Kirchdorf dringend die Bereitstellung von Wohnbau-
platzen. Durch die prosperierende Entwicklung der Firma Liebherr, eingehend mit einem
bedeutenden Anstieg von Arbeitsplatzen, wird Wohnraum jedweder Art in Kirchdorf stark
nachgefragt. Die bisherigen Baugrundstiicke des angrenzenden Baugebietes ,Kratzer |“
sind alle verkauft. Bei der Vergabe der Bauplatze gingen viele Bauinteressenten leider leer
aus. Es gibt deshalb bestandig Anfragen nach weiteren Bauplatzen in der Gemeinde.

Zur Verminderung des Wohnraummangels hat der Gemeinderat am 10.12.2019 beschlos-
sen am nordlichen Rand von Kirchdorf den Bebauungsplan , Kratzer 11“ mit ca. 3,8 ha auf-
zustellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Laufe des Verfahrens an
die Planungen angepasst. Er besitzt nun eine Flache von ca. 4,1 ha.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt. Die maRgebliche maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betrdgt im Planbereich ca. 9.300 m? und liegt unter-
halb des nach § 13b zuldssigen Grenzwertes von 10.000 m?. Der Bebauungsplan bindet im
Sidwesten und Westen durch die vorhandene Bebauung entlang des Heuweges bereits an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile an. Im Siidosten ist die Bebauung von , Kratzer |
inzwischen zum gréRten Teil bereits vollzogen. Der Bebauungsplan steht somit auch zu-
satzlich durch die Bebauung von ,Katzer I“ im direkten stadtebaulich raumlichen Zusam-
menhang mit bestehenden Siedlungsbereichen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach
§ 13b BauGB ist zulassig.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Durch den Bebauungsplan kdnnen 32 Bauplatze fiir Einzelhduser und 2 Bauplatze fir Ge-
schosswohnungsbauten bzw. fiir Kettenhduser ausgewiesen werden.

Eine Innenentwicklung und Nachverdichtung wird von der Gemeinde grundsatzlich ange-
strebt. Innerortlich gelegene Flachen in geeigneter GroRe stehen der Gemeinde aber fir
eine Bebauung nicht zur Verfiigung. Ebenso wird auch eine Innenentwicklung auf privater
Flache angestrebt. Diese ist jedoch ohne die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht
machbar. Die Gemeinde wird jedoch eine Umsetzung férdernd unterstitzen, sofern von
privater Seite aus eine Innenentwicklung geplant ist, die auch den Zielen der Gemeinde
entspricht. In Ermangelung an verfliigbaren Innenbereichsflachen soll deshalb der Bebau-
ungsplan ,Kratzer II“ eine Weiterentwicklung von Kirchdorf erméglichen.

Der Bebauungsplan wird bis auf eine kleine Flache nicht aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) entwickelt. Der wesentliche Teil Bebauungsplans ist im FNP als Flache fiir die Land-
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wirtschaft bzw. als Hinweisflache fiir ein Wohngebiet ausgewiesen. Bei einem Bebauungs-
planverfahren nach § 13b BauGB ist eine Abweichung von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes zuldssig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Kirchdorf ist trotz-

dem gegeben. Der Flachennutzungsplan wird spater im Wege der Berichtigung angepasst.

2. Beschreibung des Planbereichs und stadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich liegt am nérdlichen Rand von Kirchdorf und entwickelt sich entlang des
Heuweges. Im Westen grenzt der Planbereich an im FNP ausgewiesene gewerblich und
gemischt genutzte Flachen. Der siidliche Teil dieser Flachen wird von den bestehenden
Wohngebauden des Heuweges Nr. 21 bis 27 gepragt. Im Stidwesten grenzt der Planbereich
an die vorhandenen Wohnbaufldchen des Heuweges Nr. 22 bis 23 und im Slidosten an die
grofltenteils schon bebauten Grundstiicke des Bebauungsplanes ,Kratzer |“. Die vorhan-
denen Bebauungen im Westen und Stiidwesten werden vom bestehenden, in den Gel-
tungsbereich mit ibernommenem Heuweg erschlossen. Im Siidosten umfasst der Gel-
tungsbereich ein entlang dem Baugebiet von Kratzer | verlaufender landwirtschaftlicher
Feldweg. Im Osten reicht das Plangebiet bis an den asphaltierten Radweg nach Dettingen.
Die nordlich an den Heuweg anschlieBenden Planflachen werden landwirtschaftlich im
Westen als intensives Griinland und im Osten als intensive Ackerflachen genutzt. Dazwi-
schen verlauft ein asphaltierter Feldweg, der von Radfahrern und Spaziergdngern auch als
Naherholungsweg genutzt wird. Nordlich und 6stlich auBerhalb der Planflache schlieRen
sich weitere intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen an.

Das gesamte Plangeldnde ist wellenformig modelliert aber ansonsten nahezu eben.

Im Zuge der Vorplanung wurden fiir das Baugebiet verschiedene Losungsmoglichkeiten mit
anderen StraRenfiihrungen und Baugebietsgréfen untersucht. Der Gemeinderat hat sich
nach Beratungen und nach Abwagung fiir die vorliegende Losung entschieden.

Beim westlichen Ast des Heuweges in Richtung Norden wird die vorhandene ca. 4,0 m
breite Fahrbahn auf ca. 6,0 m verbreitert. Ostlich schlieRen sich Langsparkplitze und
Grininseln mit ca. 2,5 m Breite und ein Geh- und Radweg mit 2,75 m Breite an. Der Plan-
bereich wird dadurch verkehrlich besser an die GewerbestraBe im Norden angebunden.
Weiterhin kann durch die geplante Verbreiterung der StralRe die noch fehlende Verbin-
dung zwischen dem Regenwasserentlastungskanal im stidlichen Heuweg und der Trennka-
nalisation in der GewerbestralRe hergestellt werden.

Im Sidwesten des Planbereiches ist nordlich des Regenwasserentlastungskanals DN 1400
(AuRendurchmesser einschl. Muffen ca. 2,0 m), der 2018 entlang dem Heuweg errichtet
wurde, eine Bauplatzreihe geplant. Der Regenwasserentlastungskanal wurde auf Grund
der Gelandeverhaltnisse relativ oberflaichennah verlegt. In Folge der H6henlage kann der
Regenwasserkanal nicht von vielen einzelnen Schmutzwasser- und Trinkwasseranschliissen
gequert werden um diese dann einzeln an den vorhandenen Mischwasserkanal bzw. an
die vorhandene Trinkwasserleitung im Heuweg anzuschlieen. Die separaten Schmutz-
und Trinkwasserleitungen fir die geplante Baureihe werden deshalb getrennt nordlich des
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Regenwasserentlastungskanals gefiihrt. Die Querungen des Regenwasserentlastungkanals
und deren Anschliisse an die vorhandenen Leitungen im Heuweg erfolgen gesammelt im
Bereich des Rosenweges. Durch den entlang dem Heuweg verlaufenden Regenwasserent-
lastungskanal ist ein Schutzstreifen von mindestens 5,5 m Breite nicht bebaubar. Dieser
Streifen wird als Griinstreifen angelegt. Zur stadtebaulichen Aufwertung des Griinstreifens
wird der Streifen mit einer Baumreihe bepflanzt. Fliir den Wurzelraum der Bdume werden
weitere 1,75 m bendétigt. Durch die vorgesehene Verlegung der zusatzlichen Schmutz- und
Trinkwasserleitung ist ein weiterer Streifen in ca. 2,75 m Breite erforderlich. Auf diesem
Streifen wird ein Geh- und Radweg errichtet. Die geplante gesamte Breitenabfolge der
Verkehrsflache ausgehend von den am Heuweg bereits bebauten Baugrundstiicken sieht
deshalb wie folgt aus: 1. vorhandener Gehweg ca. 1,5 m, 2. Fahrbahn ca. 6,0 m, 3. Griin-
streifen / Zufahrten zu Baugrundstticken / Senkrechtparkplatze ca. 7,25 m, 4. Geh-und
Radweg ca. 2,75 m. Die Breite der 6ffentlichen Flache mit Verkehrs-und Griinflichen und
zwischen den bereits bebauten und den geplanten neuen Bauplatzen betragt somit insge-
samt ca. 17,5 m. Durch den Bebauungsplan kann der bisher nur einseitig bebaute siidwest-
liche Teil des Heuweges nun einer flaichensparenden zweiseitigen Bebauung zugefiihrt
werden.

Da im Ostlichen Planbereich die Nordgrenze der Bauplatze von , Kratzer |“ gegeniiber der
Nordgrenze der Baupldtze des entlang des westlichen Heuwegs um ca. 2,5 m weiter nach
Norden verschoben ist verschiebt sich auch der vorh. Regenwasserentlastungskanal DN
1400 faktisch weiter in Richtung geplanter StraRenmitte. Weiterhin sind die nordlichen
Bauplatze von ,, Kratzer |“ im Gegensatz zu den Bauplatzen des westlichen Heuwegs nicht
zum geplanten Heuweg hin erschlossen, sondern deren ErschlieBung erfolgt tiber die inne-
re ErschlieBung von , Krazter 1“. Im Bereich des 6stlichen Heuwegs wurde deshalb die Ab-
folge der Verkehrs- und Griinflachen im Vergleich zum mittleren Heuweg gedreht. Die
Breitenabfolge ausgehend von den Baugrundstiicken von ,Kratzer |“ sieht deshalb wie
folgt aus: 1. Geh-und Radweg ca. 2,75 m, 2. Grunstreifen / Senkrechtparkplatze ca. 6,5 m,
3. Fahrbahn ca. 6,0 m. Die Breite der 6ffentlichen Flache mit Verkehrs-und Griinflachen
zwischen den Baupladtzen von , Kratzer |“ und den geplanten neue Bauplatzen von Kratzer I
betragt somit insgesamt ca. 15,25 m.

Nordlich anschlieRend sind im 6stlichen Planbereich zwei weiter Bauplatzreihen geplant
die von einer konventionelle Erschliefungsstrale (Lavendelweg) mit 5,5 m Fahrbahnbreite
und 1,5 m Gehwegbreite erschlossen werden. Zur Verkehrsberuhigung der ca. 230 m lan-
gen und geraden StralRe wird ein ca. 2 m breiter Versatz ausgebildet.

Der Rosenweg wird nach Norden verldngert. Die Kreuzung Rosenweg/Heuweg erfolgt mit
versetzten Zufahrten.

Flr langfristige Erweiterungen werden im Nordosten und im Osten Vorhaltegriinflaichen
ausgewiesen.

Fur landwirtschaftliche Fahrzeuge werden der Feldweg 1240/1 an den Rosenweg und der
Feldweg 1355 an den Heuweg angebunden. Um die landwirtschaftliche Nutzung fiir die
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verbleibende Flache des FIst. 1240 zu erleichtern werden im Westen und im Siiden geson-
derte Zufahrten vorgesehen.

Um fir das innerhalb von ,Kratzer | liegende FIst. 2084 eine Bebauung zu erleichtern ist
eine Zufahrtsmoglichkeit vom Heuweg aus vorgesehen.

Ein offentlicher Spielplatz ist im slidliche angrenzenden Baugebiet , Kratzer |1“ vorhanden.

Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 32 Bauplatze fir Einfamilienhauser und 2
Bauplatze fir Geschosswohnungsbauten bzw. Kettenhauser ausgewiesen.

Die BauplatzgréRen fir Einzelhduser betragen zwischen ca. 610 m? und ca. 830 m?. Die
durchschnittliche BauplatzgroBe im Baugebiet liegt bei ca. 680 m2. Die BauplatzgréRen
entsprechen dem Bedarf im Kirchdorf und der Vorgabe die vollstandige Versickerung des
Niederschlagwassers auf den Bauplatzen zu bewerkstelligen. Fir Geschosswohnungsbau-
ten / Kettenhduser werden 2 Bauplatze mit ca. 2030 m? und 2040 m? vorgesehen.

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Von den in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 (2) BauNVO in der Regel zuldssigen Nutzungen werden die Schank-
und Speisewirtschaften und die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die nach § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
nur als Ausnahme zugelassenen Nutzungen werden alle ausgeschlossen.

Es werden im WA 1 zwei Vollgeschosse und im WA 2 drei Vollgeschosse zugelassen. Bei
der zuldssigen dreigeschossigen Bebauung im WA 2 ist das oberste Vollgeschoss dann als
Dachgeschoss auszubilden. Um bei der geplanten hohen Wohnungsdichte im WA 2 nicht
gleichzeitig eine hohe Versiegelung zu erhalten sind bei Gebauden mit mehr als 8 Wohn-
einheiten Tiefgaragen herzustellen. Die Tiefgaragen werden nicht auf die Anzahl der Voll-
geschosse angerechnet. Auch die Grundflachenzahl kann durch Tiefgaragen (iberschritten
werden. Gleichzeitig sind diejenigen Tiefgaragenflachen die Giber die Wohngebaude hin-
ausragen zu begrinen.

Die Grundflachenzahl wird im WA 1 auf 0,35 und im WA 2 auf 0,4 festgelegt. Die maximale
Geschossflachenzahl wird im WA 1 auf 0,7 und im WA 2 auf 1,2 festgesetzt.

Als Gebaudehbhe werden im WA 1 maximal 8,0 m zugelassen. Es sind damit bei geringer
Dachneigung auch ll-geschossige ,Toskanahduser” moglich. Im WA 2 liegt die zulassige
Gebaudehohe bei maximal 9,8 m. Die maximalen ErdgeschossfuBbodenhdhen orientieren
sich jeweils an den direkt vor den Gebauden liegenden StraRenhdhen.

Im Baugebiet ist eine offene Bebauung mit Einzelhdusern bzw. im WA 2 auch mit Ketten-
hadusern zuldssig. Es werden pro Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten und bei Geschosswoh-
nungsgebauden bzw. bei Kettenhdusern max. 10 Wohneinheiten zugelassen.
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Eine Gebadudestellung ist nicht festgelegt. Die groReren Gebdudekubaturen der Geschoss-
wohnungsbauten und der Kettenhauser halten von den kleineren Einfamilienhdusern
durch die ausgewiesenen Baugrenzen einen Abstand mindestens 7,5 m ein.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb und auRerhalb der Bau-
grenzen zuldssig. Aus stadtebaulichen Griinden wird ihre GroRe beschrankt. Um nicht zu
lange versiegelte Garagenzufahrten zu erhalten wird der Abstand der Garagentore zu den
offentlichen Verkehrsflachen begrenzt. Da die geplanten StraRenhdéhen hauptsachlich Gber
dem vorhandenen Gelande zu liegen kommen kann, um Grenzgaragen zu ermoglichen,
deren zuldssige EFH-HOhe als Grundlage fiir die Berechnung der Abstandsflachen herge-
nommen werden. Aus Sicherheitsgriinden sind mit Garagen, Carports und Nebenanlagen
zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichende Abstdande einzuhalten.

In zunehmenden Mal} werden zur Heizung bzw. Kiihlung von Gebauden Luft-Wasser-
Warmepumpen verwendet. Wenn die Anlagen im Freien aufgestellt werden, kann es zu
Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft kommen. Bei der Aufstellung von Luft-Wasser-
Warmepumpen sind deshalb Larmimmissionen zu beachten und SchallschutzmaRhahmen
durch zu fihren.

Eventuelle Verteilerschranke (Strom, Telekommunikationslinien usw.) sind entlang der
StralRen auf den privaten Flachen in einer Streifenbreite von 0,5 m zulassig.

Zur Durchgriinung des Baugebietes werden auf den privaten und 6ffentlichen Flachen
Pflanzgebote fiir Baume erlassen. Im Hinblick auf das Insektensterben sind auf Teilen der
Grundsticksflachen Blumen- oder Gemiisebeete anzulegen.

3. Umweltbelange

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, findet eine Umwelt-
prifung nicht statt.

Durch das Vorhaben geht allgemeiner Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und fir die biologi-

sche Vielfalt verloren. Dieser nicht erhebliche Eingriff in das Schutzgut Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt kann an anderer Stelle nicht flachengleich und funktionell kompensiert
werden.

Nach der offiziellen Bodenkarte liegt als Bodentyp ein kalkreicher Brauner Auenboden zum
Teil mit einer Vergleyung im Untergrund vor. Durch den Bebauungsplan werden zusatzli-
che Versiegelungen auf ca. 1,85 ha ausgel6st, die Boden mit hoher Fruchtbarkeit, mit sehr
hoher Bedeutung als Ausgleichskdper im Wasserkreislauf und mit hoher Filter- und Puffer-
funktion fiir Schadstoffe betreffen. Die Gesamtbewertung der Boden liegt bei 3,33 in einer
moglichen Wertstufenskala von 0,0 bis 4,0. Ca. 4.500 m? der Planflache sind bereits versie-
gelt oder Kieswege. Das Vorhaben verursacht durch die geplante zusatzliche Versiegelung
einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden. Eine Minderung des Eingriffs in die Bo-

L:\Kirchdorf\Kirchdorf\14_136_Kratzer_Il_Bebauungsplan\B
Begruendung_Textteil\bg_20201207 _Kratzer_II_Satzungsbeschluss.docx



Seite 8 von 14
Gemeinde Kirchdorf — Ortsteil Kirchdorf — Kreis Biberach
Bebauungsplan ,Kratzer I1“

Begriindung zum Bebauungsplan / Begriindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften vom 07.12.2020

denfunktion , Ausgleichskorper im Wasserkreislauf” erfolgt durch die vorgeschriebene Ver-
sickerung des Niederschlagswassers auf den Privatgrundstiicken. Trotzdem verbleibt ein
Eingriff in den Boden der nicht kompensiert werden kann, aber auch nicht kompensiert
werden muss.

Durch die Planung werden 3,61 ha hochwertige landwirtschaftliche Flachen der Vorrang-
flur Stufe | (gute bis sehr gute Béden) Uberplant. Alternative Flachen stdlich von Kirchdorf
mit der Vorrangflur Stufe Il (mittlere Béden) sind bereits flr andere 6ffentliche und ge-
werbliche bauliche Entwicklungen reserviert. Fiir wohnliche Entwicklungen stehen dort
keine zusatzlichen Flachen zur Verfligung. Die Wohnbauentwicklung soll deshalb in Kirch-
dorf in Richtung Norden erfolgen. Andere landwirtschaftlich weniger hochwertige, fir
Baugebiete geeignete Flachen nordlich von Kirchdorf sind nicht vorhanden. Die Auswei-
sung des Baugebietes ist deshalb an der geplanten Stelle unabweisbar notwendig.

Sonstige erhebliche Eingriffe in weitere Schutzglter sind nicht zu erwarten. Durch das Be-
bauungsplanverfahren nach § 13b BauGB sind Eingriffe allgemein zuldssig und miissen
nicht ausgeglichen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach der Okokontoverordnung
wird deshalb nicht erstellt.

Durch das Fachbiro ,,LARS consult” wurde am 17.03.2020 eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzuntersuchung durchgefiihrt. Das Ergebnis der Relevanzuntersuchung ist den Unterla-
gen beigelegt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde sind die Brutvogel
durch 7 weitere Begehungen zu erfassen. Diese Begehungen wurden von April bis Juni
2020 durchgefiihrt. Im Rahmen der Kartierung konnten 27 verschieden Vogelarten festge-
stellt werden. Fir keine der Arten besteht ein Brutverdacht oder ein Brutnachweis inner-
halb des Geltungsbereiches. Fiir die meisten Arten besteht ein Brutverdacht an den Hau-
sern und Garten der angrenzenden Wohnbebauung. Diese Brutvogel der Wohnbebauung
erfahren durch das geplante Baugebiet keine negative Auswirkung. 12 Vogelarten wurden
nur Uberfliegend, als unregelmafRige Nahrungsgaste, oder auf dem Durchzug festgestellt.
Von einer Betroffenheit dieser Arten durch das Bauvorhaben ist nicht auszugehen. Fiir 3
Feldvogelarten besteht ein Brutverdacht aulRerhalb des Plangebietes in nordlicher Rich-
tung. Durch die Ausdehnung der Bebauung in Richtung Norden kénnte es zur Verstarkung
der storenden Kulissenwirkung fiir die Feldvogel mit ihren Revierzentren noérdlich des
Plangebietes kommen. Da die Reviere der Feldvogel aber ausreichend Abstand zur geplan-
ten Bebauung einhalten ist trotz der sich verschiebenden Ortsrandkulisse nicht mit einer
erheblichen Stérung der Feldvogel zu rechnen. Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind daher
keine Vermeidungs-oder Minderungsmalnahmen erforderlich. Die Verbotstatbestiande
des Bundesnaturschutzgesetztes werden nicht erfillt.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen keine kartierten und keine nicht kartierten gesetz-
lich geschiitzten Biotope. In der Umgebung liegen ca. 240 m nordlich und ca. 300 m 6stlich
als Biotop geschiitzte Baumhecken. Durch den Bebauungsplan sind keine negativen Aus-
wirkungen auf diese Biotope zu erwarten. Sonstige naturschutzfachliche Schutzgebiete
oder Biotopverbundflache sind im Planbereich und in der weiteren Umgebung keine vor-
handen.
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Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdoglicht die einer Pflicht zur Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung von FFH-,
Vogelschutz- und Naturschutzgebieten sind nicht gegeben.

Quellschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind der weiteren Umgebung keine vorhan-
den.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung ist
nicht zu erwarten. Die Planflache ist durch die vorhandene Bebauung im Westen und Si-
den bereits vorbelastet.

Durch die im Osten in einem Abstand von ca. 450 m vorbeifiihrende Autobahn ,A 7 ist im
Planbereich mit einer gewissen Larmbelastung zu rechen. Nach der Larmkartierung Baden-
Wirttemberg 2017 werden im Planbereich die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) fir ein Allgemeines Wohngebiet geringflgig Giberschritten. Die Im-
missionsgrenzwerte derl6. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden dagegen
eingehalten. Die Gemeinde stellt im Plangebiet die Belange des Schallschutzes gegentiber
den anderen stadtebaulichen Belangen zuriick. Aktive SchallschutzmalBnahmen (z.B.
Schallschutzwande oder Schallschutzwalle) sind stadtebaulich nicht sinnvoll. Es sind des-
halb in den Gebauden schalltechnisch glinstige Grundrissgestaltungen und an den Gebau-
den bauliche SchallschutzmaRnahmen durchzufiihren.

Relevante gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe mit Immissionen sind in der un-
mittelbaren Umgebung keine vorhanden.

Es sind weiterhin keine Anhaltspunkte gegeben, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten ist. Auch sind im Umfeld des Bebauungsplanes durch Nutzungen
keine schweren Unfalle oder Katastrophen zu erwarten.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Der verkehrliche Anschluss an das Gberortliche StraRennetz erfolgt tiber den Heuweg in
Richtung Westen zur K 7578.

Die innerer verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch den westlichen und
slidlichen Teil des Heuweges. Die dabei gewahlten Fahrbahnbreiten von ca. 6,0 m ermogli-
chen einen Begegnungsverkehr LKW / LKW. Der Heuweg wird von einen abgesetzten Geh-
und Radweg mit ca. 2,75 m Breite begleitet. Zusatzlich verlauft im westlichen Abschnitt
des Heuweges an dessen siidlichem Fahrbahnrand ein bereits vorhandener ca. 1,5 m brei-
ter Gehweg.
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Die Verlangerung des Rosenweges nach Norden erhalt ebenso eine ca. 6,0 m breite Fahr-
bahn. Der Geh- und Radweg wird mit 2,75 m Breite vom westlichen Heuweg nach Norden
gefuhrt und an den Feldweg 1240/1 angeschlossen.

Der Lavendelweg erhalt eine Fahrbahnbreite von ca. 5,5 m, ausreichend fir einen Begeg-
nungsverkehr Lkw / Pkw und fir eine Vorbeifahrt von einem Lkw an einem haltenden Lkw.
Auf der StraBenflache ist durch die gewahlte Breite ein Langsparken zulassig.

Die aus dem Baugebiet , Kratzer | flhrenden 3 FuBwege werden an den Geh- und Radweg
des 6stlichen Heuweges angeschlossen.

Die Beleuchtung der Erschlieungsstrallen erfolgt entsprechend dem Stand der Technik
mit insektenfreundlichen energiesparenden LED-Leuchten.

5. Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserentsorgung, Wasser-, Gas- und
Stromversorgung

Das Baugebiet entwassert im Trennsystem. Das Niederschlagwasser 6ffentlicher Flachen
wird Uber einen Regenwasserkanal abgeleitet. Im gesamten Planbereich ist das Nieder-
schlagswasser der privaten Flachen auf den Bauplatzen zu versickern.

Dabei wird der entlang dem sidlichen Heuweg bereits gebaute Regenwasserentlastungs-
kanal nach Norden bis zur GewerbestralRe verldangert. Die bisher dort auf einen Mischwas-
serkanal zusammengeschlossenen Schmutz- und Regenwasserkanale konnen dann als Re-
genwasser- und Misch- bzw. Schmutzwasserkanal im Trennsystem nach Siden gefiihrt
werden. Die Fortfiihrung des Regenwasserkanals ist Bestandteil des Allgemeinen Kanalisa-
tionsplanes in dem die Entwasserung des bereits vor Jahrzehnten erschlossenen Gewerbe-
gebietes ,Heuweg Nord“ im Trennsystem vorgesehen ist. Bisher bestand aber keine Mog-
lichkeit der getrennten Ableitung des Regenwassers.

Im Bereich des sidlichen Heuweges westlicher Teil (westlich vom Rosenweg) wird das
Schmutzwasser der neuen Baupldtze nordlich des vorhandenen Regenwasserentlastungs-
kanals gesondert gesammelt. Es wird dann beim Rosenweg nach einer Uberquerung des
Regenwasserentlastungskanals an den vorhandenen Mischwasserkanal im Heuweg ange-
schlossen. Die neubefestigten Flachen nordlich des vorhandenen Heuwegs (Zufahrten zu
Baugrundstiicken / Senkrechtparkplatze) werden entweder direkt (ber wasserdurchlassige
Beldge versickert oder das Niederschlagswasser wird in die angrenzenden Griinflichen
eingeleitet und dort versickert.

Im Bereich des stdlichen Heuwegs 6stlicher Teil (0stlich vom Rosenweg) erfolgt die Ent-
wasserung in gleicher Art und Weise wie vor fiir den Bereich westlich vom Rosenweg be-
schrieben. In dem zum Heuweg parallel verlaufenden Lavendelweg wird ein Schmutzwas-
serkanal und fir die die Stralenentwasserung ein Regenwasserkanal verlegt.
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Eine Entwasserung der Kellergeschosse ist im Baugebiet nur durch Hebeanlagen moglich.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das ortliche Netz im Heuweg (DN
150 und DN 125). Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist gewahrleitstet. Die an den
slidlichen Heuweg angrenzende erste Bauplatzreihe erhilt eine im geplanten Geh- und
Radweg separat verlegte Trinkwasserleitung.

Eine Gasversorgung des Baugebietes durch Thiiga Energienetze wird angestrebt.
Die Stromversorgung im Baugebiet erfolgt durch die Netze BW.
Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes durch die Telekom wird angestrebt.

6. Geologie

Im Plangebiet steht nach der geologischen Karte Auenlehm Uiber Auensand oder liber san-
dig-kiesigem lllerschotter an.

Fir die gemeindlichen Projekte ,,Regenwasserentlastung Heuweg / Kratzer” und ,Gewer-
begebiet Heuweg Nord II1“ wurden 2016 bzw. 2002 geologische Untersuchen durchge-
fuhrt. Dabei liegen mehrere 2016 und 2002 erstellte geologische Profile innerhalb des jet-
zigen Planbereichs von , Kratzer 11“. Entsprechend den geologischen Profilen stehen unter-
halb einer Oberbodenschicht zwischen 0,2 m und 0,4 m und einer nachfolgenden Schicht
aus Verwitterungslehm zwischen 0,3 m und 1,5 m Schichtstarke Talkiese oder Talsande an.
Mit kleinrdaumig deutlich unterschiedlichem Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen. Kiese und Sande besitzen nach Fachliteraturangaben fir eine ortliche Nieder-
schlagswasserversickerung eine ausreichende Wasserdurchlassigkeit. Unabhangig davon
wird grundsatzlich zur Ermittlung der Durchldssigkeitswerte den Bauherren empfohlen,
ebenso wie auch zur Bauwerksgriindung, eine bauwerksbezogenen Baugrunderkundigung
durchzufiihren zu lassen.

7. Bodenordnung

Das betroffene FIst. 1220 und die betroffene Teilflaichen der FIst. 152/1 Weg, 1240/1 Weg,
1355 Heuweg, Gemarkung Kirchdorf, befinden sich im Eigentum der Gemeinde Kirchdorf.

Das betroffene FIst. 1216 und die betroffene Teilflaiche der 1224, 1240, Gemarkung Kirch-
dorf, befinden sich in Privateigentum. Ein Erwerb der Flachen durch die Gemeinde ist vor-
gesehen.
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8. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes — ca.:

Allgemeines Wohngebiet Einzelhduser— ca.:

Allgemeines Wohngebiet Geschosswoh-
nungsgebaude - ca.

Verkehrsflachen (Fahrbahn, Parkplatze,
Gehwege, Geh- und Radwege) — ca.:
Verkehrsgriinflaichen —ca.:
Vorhalteflachen als Griinflache — ca.

Durchschnittliche BauplatzgroRRe der Bau-

platze fiir Einzelhausbebauung

32 Einzelhduser x 1,5 Wohneinheiten
2 Geschosswoh- x 10,0 Wohneinheiten
nungsgebaude

68 Wohneinheiten x 2,5 Einwohner
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21.880 m? = 54 %
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= 48,0 Wohneinheiten
= 20,0 Wohneinheiten
= 170 geplante Einwohner
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B. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan

Aus gestalterischer Absicht wird bei geneigten sichtbaren Dachflachen das Dachde-
ckungsmaterial und die Dachfarbe festgesetzt. Es sind dabei nur gedeckte, nicht auffallen-
de Farben zulassig, die sich in einem gemeinsamen farblichen Rahmen bewegen.

Zum Schutz von Gewadssern durch die von Dachflachen ausgehenden Metallabschwem-
mungen werden Vorschriften lber die zuldssige Metallabdeckung getroffen.

Zur Gestaltung des Strallenraumes und zur Gestaltung des Baugebietes im Allgemeinen
werden die Art und die Hohe der Einfriedungen gegenliber den 6ffentlichen und privaten
Flachen geregelt.

Gegenliber den privaten Nachbargrundstiicken gelten bei Einfriedungen die Hohen und
die Abstande des Nachbarrechts Baden-Wirttemberg. Da im Nachbarrecht bei der Rege-
lung des erforderlichen Grenzabstandes Drahtzdaunen ausgeklammert werden, diese sich
aber trotzdem auf die Gestaltung des Baugebietes auswirken, werden fiir Drahtzdune ge-
geniliber Nachbargrundstiicken dieselben Abstandvorschriften wie im Nachbarrecht fir
sonstige toten Einfriedungen festgelegt.

Bei Art der Einfriedung gegeniiber 6ffentlichen Flachen und privaten Nachbargrundst-
cken werden Stacheldraht und Elektrozaune ausgeschlossen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Vorschriften zu den Werbeanlagen getroffen.

Aus baugestalterischer Absicht werden Regelungen zur Gestaltung der Hohenabfolge zwi-
schen den einzelnen Nachbargrundstiicken getroffen. Um unerwiinschte Auffillungen und
Abgrabungen entlang den Grundstiicksgrenzen zu vermeiden werden die zuldssigen Auf-
fullungen und Abgrabungen hier beschrankt. Im inneren Bereich der Grundstiicke sind zur
Gartengestaltung und zur Gelandeanpassung an die Gebaude auch hohere Abgrabungen
und Auffillungen und auch Stiitzmauern zulassig. Es gelten hier die gesetzlichen Regelun-
gen.

Entlang der Grundstlicksgrenzen sind aber Stlitzmauern, mit Ausnahme bei Garagenzu-
fahrten, nicht zulassig. Grundsatzlich sind die Hohenversatze zwischen den einzelnen
Grundstlcken Gber Béschungen abfangen.

Aus baugestalterischer Absicht und aus 6kologischen und kleinklimatischen Griinden wird
auf die Begriinungspflicht nach § 9 (1) LBO hingewiesen.

Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Verminderung von Hochwassergefahren wird
entsprechend dem Wasserhaushaltsgesetz und dem Wassergesetzt festgesetzt dass das
Niederschlagswasser auf den Bauflachen zu versickern ist.

In Kirchdorf besteht nur ein begrenztes Nahverkehrsangebot. Ein Zweit- bis Drittfahrzeug
pro Familie ist die Regel. Die geplanten StralRen sind nicht geeignet, den kompletten ru-
henden Verkehr aufzunehmen.
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Im WA 1 sind deshalb mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen. Um eine zu
dichte Bebauung der Baugrundstiicke mit Gebduden zu verhindern werden die Anzahl der
Garagen bzw. Carports pro Wohnhaus beschrankt. Fehlende erforderliche Stellplatze sind
deshalb (iber nicht Gberdachte Stellplatze nachzuweisen.

Auch im Bereich von WA2 sind mindesten 2 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen. Falls
auf den Flachen Geschosswohnungsbauten errichtet werden sind mindestens 50 % der
Stellplatze innerhalb einer Tiefgarage nachzuweisen. Dadurch soll im WA 2 eine zu starke
Versiegelung der Baufldchen vermieden und eine bessere Durchgriinung ermoglicht wer-
den.
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