STADT KRAICHTAL BEBAUUNGSPLAN ,BEIM FRIEDHOF"

Teil E - Begriindung

1 Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Kraichtal ist die Sicherung und Starkung der Wohn-
funktion. Die Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt Kraichtal ist ungebrochen hoch,
gleichzeitig entzieht sich eine Aktivierung von Baulliicken und sanierungsbeddrftigen Leer-
stédnden in Privateigentum der kommunalen Steuerung. Da die Stadt lber keine stadtischen
Bauplatze verfugt, ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen erforderlich. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Beim Friedhof* sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
weitere Wohnbauflachenentwicklung in Menzingen geschaffen werden.

2 Abgrenzung des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet umfasst eine Gréfte von ca. 4,5 ha und befindet sich am westlichen Ortsrand
von Menzingen. Es grenzt im Norden und Osten an die bestehende Wohnbebauung Blumen-
stralke und Kiefernstralte an. Im Siiden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, im
Westen wird das Plangebiet durch den Friedhof sowie Kleingérten begrenzt.

Das Plangebiet zeichnet sich durch topographisch bewegtes Geldnde aus. Der Hochpunkt
liegt bei der Friedhofskapelle, von wo das Gelédnde in alle Richtungen abfallt (rund 8,00m). Mit
Ausnahme eines bestehenden Gewerbebetriebs (Gipser- und Stuckateur) sowie des zugeho-
rigen Wohnhauses im Nordteil, ist die Flache unbebaut. Es handelt sich (berwiegend um
Ackerflachen.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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A‘ : Iéchennutzunqspan (Quelle: //ria.tvi./)
Im rechtsgtltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kraichtal ist der nérdliche Teil des Plange-
biets als bestehende Gewerbeflache sowie als geplante gemischte Bauflache festgesetzt. Der
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zentrale Bereich des Plangebiets ist als geplante Wohnbauflache festgesetzt. Der stidliche
Teil des Plangebiets ist im Flachennutzungsplan nicht enthalten. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geandert.

4 Stadtebauliches Konzept
Das stadtebauliche Konzept sieht einen Mix verschiedener Gebaudetypologien vor, deren An-
ordnung sich mafigeblich an der angrenzenden Bestandsbebauung, den angrenzenden Frei-
flachen sowie der Gelédndeverhaltnisse im Gebiet orientiert.
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Abb. 6: Stadtebaulicher Entwurf .Beim Friedhof*
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Im noérdlichen Teil des Gebiets, siidlich des Erlenwegs und gegeniuber dem bestehenden Gip-
ser- und Stuckateurbetrieb sind dichtere Strukturen vorgesehen. Dort soll ein Alten- bzw. Pfle-
gewohnheim mit Tagespflege und betreutem Wohnen untergebracht werden. Zusétzlich ware
eine Mischnutzung aus bspw. Dorfladen, Café oder Arztehaus in Verbindung mit Wohnungen
denkbar. Zwischen der Mischnutzung und dem sudlich angrenzenden Wohngebiet ist eine
Spielftiche vorgesehen. Ziel ist es, in diesem Bereich die 6ffentlicheren Nutzungen vorzuse-
hen, um eine Art Quartiersmitte zu etablieren. Die Flache westlich des bestehenden Gipser-
und Stuckateurbetriebs soll fur eine mdgliche Erweiterung des Betriebs zur Verfligung stehen.
Auf der Kuppe, 6stlich der Friedhofskappelle sind Einze!- und Doppelhduser vorgesehen. Ent-
lang des Hangs sind {iberwiegend Einzelhduser geplant, unter anderem um UberméRige Ge-
landemodellierungen zu vermeiden.

Aufgrund der vergleichsweise ebenen topographischen Verhéltnisse ist im stdlichen Teil des
Plangebiets (stdlich des Friedhofs) eine dichtere Bebauung mit Reihenhdusern sowie einem
Mehrfamilienhaus geplant. Angesichts des Grundstlckszuschnitts eignet sich hierfir der stid-
liche ,Zipfel“ des Plangebiets. Um einen Ubergang in den angrenzenden Landschaftsraum
herbeizufiihren, ist nach Siiden und Westen ein 4 m breiter Grinstreifen vorgesehen. Gleich-
zeitig kann so der Pietatsabstand zum Friedhof gewahrt werden.

Aufgrund der ungiinstigen Bodenverhaltnisse wird von einer Bebauung nérdlich des Erlen-
wegs abgesehen.

5 VerkehrserschlieBung
Fur die VerkehrserschlieBung des Gebiets ist ein System neuer Anwohnerstralen geplant,
das auf den schon bestehenden StraBen ,Dr. Becher-Stralke“ und ,Erlenweg” aufbaut. Uber
die Dr. Becher-Stralte kann die (ibergeordnete Bahnbriickener Stralle erreicht werden, die
nach Bahnbrlcken bzw. Minzesheim fiihrt. Dartiber hinaus sind ein Anschluss an die westlich
gelegene ,Eichenstralle®, sowie die sidlich gelegene Stralle ,Im Kummetsbriichle“ geplant,
sodass eine Anbindung an das umliegende ErschlieBungssystem gewahrleistet ist.
Die Nord- Suid HaupterschlieRung (Fahrbahnbreite 5,5 m) fuhrt vom ,Erlenweg” in die ,Dr. Be-
cher Strale“ und ist mit einem 2,5 m breiten einseitigem Gehweg versehen. Die &stlich an-
grenzende ,Schleife” soll als Mischverkehrsflache gestaltet und als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen werden. Der Wendehammer im sudlichen Bereich ist fur ein 3-achsiges Miill-
fahrzeug nach der RASt 06 ausgelegt. Zur Verbesserung der fuldldufigen Erreichbarkeit soll
hier eine FulBwegeverbindung zum siidlich des Quartiers verlaufenden Feldweg geschaffen
werden. Die bestehende Wegeverbindung nérdlich und 6stlich des Friedhofs soll erhalten
bleiben.
Ziel war es, angrenzend an den Friedhof zusétzliche Stellplatze zu schaffen, um dem bisheri-
gen Mangel an Parkraum zu begegnen. Zusétzlich zu den bestehenden Stellpladtzen sudlich
des Friedhofs sollen entlang des Friedhofwegs, auf Hohe der Friedhofskapelle, Stellplatze
etabliert werden. Zuséatzlich sind siidlich des Erlenwegs 6ffentliche Stellplatze fiir die Besucher
des Altenheims sowie der Mischnutzung vorgesehen. Dariiber hinaus sind im Ubergang zur
Eichenstrafie, sowie im Bereich des sudlichen Wendehammers 6ffentliche Stellplétze geplant,
um so ein ausreichendes Stellplatzangebot zu ermdglichen.

6 Entwéasserung
Die Vorplanung der Entwéasserung wurde durch Weber Ingenieure vorgenommen. Folgendes
Entwasserungskonzept ist fir das Baugebiet ,Beim Friedhof* in Kraichtal Menzingen vorgese-
hen:

Nach Vorabstimmungen mit der Genehmigungsbehdrde wird ein mdglichst hoher Anteil an na-
turnaher Regenwasserbewirtschaftung realisiert, so dass aktuellen Vorgaben des Wasser-
haushaltsgesetzes Rechnung getragen wird.
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Aus topographischen Griinden muss das Neubaugebiet ,Beim Friedhof* in drei Teilbereiche
unterteilt werden. Folgendes Entwéasserungskonzepts soll umgesetzt werden:

e Sildwestlicher Teil (0,8 ha) Trennsystem mit Regenwasser Richtung Stralengraben
Bahnbriickener Strale — Im Graben hoher Anteil Benetzung / Verdunstung, da geman
Ortsbegehung der Weber-Ingenieure der dicht bewachsene Graben i.d.R. trocken / etwa
2 m tief ist. Schmutzwasser wird an Mischwasserkanal in der Dr.- Becher-Strafte ange-
schlossen.

o Siidlicher Teilbereich (0,5 ha) Mischsystem Richtung Dr.-Becher-Stral3e.

e Nordlicher Teilbereich (1,6 ha) Richtung nérdliche Senke: Trennsystem mit RW in Ver-
dunstungs- / Sickermulde. Anschluss SW+ Uberlauf RW an MW-Kanal hinter Gewerbe-
betrieb.

Schmutzwasserableitung:

Nach DWA-A 118 ,Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwéasserungssystemen®
wird der empfohlene Mindestdurchmesser DN 250 angesetzt. Fiir den spezifischen Schmutz-
wasseranfall von 150 I/(EW*d), Spitzenfaktor x=10 Stunden und 56 Grundstiicke (4
EW/Grundstlick) ergibt sich ein Spitzenabfluss von 0,9 I/s.

Aulerdem wird Fremdwasser, das Uber Schachtabdeckungen in den Schmutzwasserkanal
eindringt, bericksichtigt. Bei der vorliegenden Bemessung wird dieser Zuschlag durch eine
Fremdwasserabflussspende von 0,05 I/(s*ha) beriicksichtigt.

Beim Mindestgefalle von 5,0%0. und einem kb-Wert von 1,5 kénnen in einem Rohr der Min-
destnennweite DN 250 im Freispiegel ca. 43 I/s abgeleitet werden, so dass aus hydraulischer
Sicht keine gréfiere Nennweiten erforderlich werden.

Schmutzwasser Bewohner (x=10) : 150 I/(EW*d) * 4 EW * 56 Grundstiicke = | 0,9 /s
Fremdwasser : 0,05 I/{s*ha) * 4,5ha=|0,2 /s
Summe =|1,11/s

Regenwasserableitung:
In der folgenden Tabelle sind die Einzugsgebietsfldchen der einzelnen Teilbereiche aufgelis-
tet.

Ae,k '-l’ Au QTn =5 Jahre

[ha] [-] [ha] [I/s]
Stdwestlicher Teil 0,80 0,55 0,44 87,5
Sudlicher Teil 0,50 0,55 0,28 54,7
Nordlicher Teil 1,60 0,55 0,88 175,0
Gesamt 2,90 0,55 1,60 317,2

Aus betrieblichen Griinden werden Regen- und Mischwasserkanale in der Mindestnennweite
ausgefiihrt. Die maximale Nennweite DN 400 wird im nérdlichen Teilbereich benétigt.

Regenwasserbewirtschaftung:

Nordlicher Teilbereich: Im Sinne des natirlichen Wasserkreislaufs wird moglichst viel nahe
Regenwasserbewirtschaftung im Baugebiet realisiert. Daher ist im Bereich der nérdlichen
Senke eine Verdunstungs- / Benetzungs- / Sickermulde (Wassertiefe 30 cm) in Form einer
Aufweitung geplant, deren Uberlauf an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen
ist. Aufgrund der vorherrschenden Geologie ist eine Bemessung nach DWA-A 138 nicht még-
lich. Aufgrund der dennoch zahlreichen Verluste in Form von Benetzung, Verdunstung, usw.
wird die Mulde von der Genehmigungsbehérde beflirwortet.
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Sudwestlicher Teilbereich: Im etwa 2 m tiefen, dicht bewachsenen und meist trocken liegen-
dem Graben erfolgt ein hoher Anteil an Benetzung- und Verdunstungsverlusten.

Ver- und Entsorgung

Rings um das geplante Baugebiet stehen alle notwendigen Versorgungsleitungen, die zur Ver-
und Entsorgung des Baugebietes erforderlich sind, zur Verfiigung. Die jeweiligen Leitungstra-
ger werden im Zuge der vorliegenden Planung kontaktiert und die tberlassenen Bestandsun-
terlagen in die Planung eingearbeitet. Im weiteren Planungsablauf erfolgt eine Abstimmung
der Planung der einzelnen Medienleitungen.
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Im stdlichen Teil des Plangebiets befindet sich das Biotop Nr. 168182152230 Feldhecken
Gochsheimer Grund an der Bahnbriickener Stral3e. Das Biotop hat eine Gréf3e von ca. 0,0798
ha. Durch die Festsetzung als 6&ffentliche Griinflache mit Pflanzbindung wird sichergestellt,
dass das Biotop erhalten bleibt. Das Biotop wird nachrichtlich im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans dargestellt.

Artenschutz

Zur Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Priifung vorgenommen (Okologische Leistungen FuRer, Bebauungsplan ,Beim Friedhof*
in Menzingen, Karlsruhe, Februar 2021). Zusammengefasst kommt das Gutachten zu folgen-
dem Ergebnis:

Die faunistische Erfassung ergab eine Betroffenheit der Zauneidechse und Végel (ubiquitdre
Arten)

Verbotstatbestinde nach § 44 (1) Abs. 1 BNatSchG (Verletzungs-ITétungsverbot)

K1: Beeintrdchtigungen von Eidechsen:

Zwar befinden sich die Fundpunkte von Zauneidechsen aulerhalb des Plangebiets, allerdings
kann auf Grund der direkten rdumlichen Né&he nicht ausgeschlossen werden, dass Zau-
neidechsen einwandern und wéhrend des Baustellenbetriebs getétet oder verletzt werden.

V1 Stellen eines Reptilienschutzzauns an der westlichen Kante
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K2: Rodung von Gehdlzen (Viégel):

Bei Rodungen von Gehblzen aulBerhalb der Brutperiode, kann es zu Tétungen von gehdlzbe-
wohnenden Végeln kommen.

V2 Rodungen von Gehédlzen zwischen Ende. Oktober und 28. | 29. Februar.

Verbotstatbestidnde nach § 44 (1) Abs. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)

Stérungen auf Populationsebene fiir weit verbreitete V6gel sind ausgeschlossen. Ubiquitére
Arten gelten als stérungstolerant und kénnen kleinrdumig ausweichen. Erhebliche Stérungen
flir die Zauneidechse sind ebenso auszuschlieen, da sich die Population aullerhalb des
Plangebietes befindet.

Verbotstatbestiande nach § 44 (1) Abs. 3 BNatSchG (Beeintrachtigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten)

Im Plangebiet befinden sich keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Zauneidechse. Diese
liegen in den Kleingérten westlich des Plangebiets.

Ubiquitdre Vogelarten kénnen kleinrdumig auf andere Bereiche ausweichen, in denen sich
weiterhin geeignete Brutplétze finden. Nach der Bebauung stehen aulerdem neue Nistmdég-
lichkeiten in den neu entstandenen Gérten zur Verfiigung.

Risikomanagement

Die Umweltbaubegleitung lberwacht bzw. dokumentiert die ordnungsgeméBe Durchfiihrung
der MalBnahmen und berét Bauleitung und Bauherr bei méglichen Konflikten. Sie koordiniert
die Umsetzung artenschutzrechtlicher MalSnahmen vor Ort. Ihre Aufgabe ist die Sicherstellung
der Einhaltung von umwelt- und naturschutzrelevanten Bestimmungen wéhrend des gesamten
Ablaufs der Baumal3inahme. Insbesondere ist sie im Zusammenhang mit diesem Bauvor-
haben fiir folgende Aufgaben zusténdig:

. Uberwachung der sachgeméfen Errichtung des Reptilienschutzzauns

. Kontrolle der Flachen auf eingewanderte Zauneidechsen

. RegelméRige Kontrolle des Reptilienschutzzaunes auf dessen Funktion wéhrend der
gesamten Bauzeit

. Uberwachung des Startzeitpunkts der Baufeldfreimachung

. Sensibilisierung und Einweisung der fiir die Durchfiihrung der MaBnahmen beauftrag-
ten Firmen

. Abstimmung mit der Naturschutzbehérde

Zusammenfassung:

Im Zuge der Planaufstellung ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft. Betroffen ist die
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Zauneidechse. Einige Individuen konn-
ten lediglich auB3erhalb des Plangebiets (n6rdlich des Friedhofs, westlich des Plangebiets) ge-
funden werden. Durch baubedingte Eingriffe kbnnen Tétungen der Tiere nicht ausgeschlossen
werden. Zur Vermeidung der Tétung von Zauneidechsen wird parallel des Feldwegs ein Repti-
lienschutzzaun aufgestellt, um ein Einwandern in den Eingriffsbereich zu verhindern.

Im Zuge der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung hat sich gezeigt, dass das ge-
plante Vorhaben unter Beachtung und Umsetzung der als verbindlich geltenden Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBBnahmen sowie der MaBnahmen zum Ausgleich unter
den Gesichtspunkten der artenschutzrechtlichen Priifung nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
als zulédssig einzustufen ist.
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Die Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde hat bereits stattgefunden. Die derzeiti-
gen Abstimmungsergebnisse werden geprift und eingearbeitet.

Umweltbericht

Zur Klarung der Auswirkungen auf die Schutzgiter von Naturhaushalt und Landschaftsbild
inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanz wurde ein Umweltbericht erstellt. (Ostholthoff - Planungsbiiro
fur Landschaftsplanung und Gartengestaltung, Rettigheim, Méarz 2021). Dieser kommt zu-
sammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Die Stadt Kraichtal beabsichtigt, am westlichen Ortsrand von Menzingen den Bebauungsplan
,Beim Friedhof* aufzustellen. Die etwa 4,53 ha grof8e Flédche soll als Urbanes Gebiet (MU) und
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden.

Die geplanten Baufldchen bestehen derzeit zu einem Uberwiegenden Teil aus landwirtschaft-
lich genutzten Fldchen (Acker, Griinland, z.T. verbracht und Nutzung aufgelassen), einzelnen
Streuobstbesténden sowie sonstigen linearen Gehdlzbestdnden entlang der Bahnbriickener
Stral3e; ein weiterer Fldchenanteil ist mit anthropogenen Griinflichen einzelnen Feldgérten,
gértnerischen Strukturen (Komposthaufen, Holzpolter efc.) u.a. bestanden. Eine Teilfldche ist
bereits durch einen Gewerbebetrieb mit zugehdrigem Wohnhaus (berbaut, es gibt einzelne
befestigte Wegeverbindungen und ErschlieBungsstrallen (Erlenweg). Im Norden liegt eine als
private Griinfliche ausgewiesene Freifldche, die in ihrer Nutzung als solche belassen wird
(keine Eignung als Baugrund).Durch das geplante Vorhaben sind folgende Auswirkungen zu
erwarten: '

Schutzqut Boden: Durch die Planung werden hochwertige Béden (Wertstufe 3 und 4) in An-
spruch genommen. Nach der Planung wird gegeniiber dem Ist-Zustand ca. 55% der Bebau-
ungsplanfldche versiegelt sein. Dies entspricht einer Versiegelung von rund 2,48 ha. In die-
sem Bereich kommt es zum Verlust aller Bodenfunktionen.

Schutzqut Wasser: Stédndig wasserflihrende Oberfldchengewdsser sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden; es gibt lediglich einen von Westen herzuflie3enden temporédr wasserfiihren-
den Graben. Die offenen Bdden spielen grundsétzlich eine wichtige Rolle bei der Grundwas-
serneubildung. Es handelt sich zum einen um Pararendzinen mit Parabraunerden aus Léss
und zum anderen um tiefes kalkreiches Kolluvium aus holozénen Abschwemmmassen mit ei-
ner hohen Schutzwirkung bei gleichzeitig hoher Grundwasserneubildungskapazitét. Somit ist
das Grundwasser einerseits wenig empfindlich gegeniiber Schadstoffeintrédgen und die zu er-
wartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser gering. Andrerseits erhéht sich
durch die zusétzliche Versiegelung der Oberfldchenabfluss, so dass in der Summe der Eingriff
in die offenen Bodenstandorte im Hinblick auf das Schutzgut Wasser als erheblich eingestuft
wird.

Schutzqut Klima / Luft: Das urspriingliche Kleinklima &ndert sich durch die geplante Bebauung
gegentiber dem derzeitigen Zustand erheblich, da die (berbauten Fldchen zukiinftig nicht
mehr der klimatischen Regeneration und Kaltluftentstehung zur Verfligung stehen. Somit sind
ist mit gewissen erheblichen Auswirkungen auf das Siedlungsgebiet von Menzingen und das
Kraichtal zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen | Tiere: Durch den Eingriff werden gering bis mittel- bzw. einzelne hoch-
wertige Biotope in Anspruch genommen und Uberbaut. Die bisherigen Lebensrdume werden
in gewissem Umfang ge- bzw. zerstért.

Artenschutz: Artenschutzrechtlich sind im Planungsgebiet keine Europdischen Vogelarten,
Flederméuse sowie Reptilien und Amphibien betroffen. Ein Verbotstatbestand gemél § 44 (1)
BNatSchG (Tétung, Stbérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von
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Fortpflanzungs- und Ruhestétten) wird durch die Ausweisung des Baugebietes nicht ausge-
Iést, zumal verschiedene Minimierungs- und Vermeidungsmallnahmen im Zuge der Pla-
nungsumsetzung vorgesehen sind.

Schutzgut Landschaftsbild: Durch die Umsetzung der Planung werden anthropogen liberform-
te Strukturen der Kulturlandschaft (Acker, Griinland, Streuobst etc.) (berbaut bzw. zerstért.
Die Planung sieht sowohl! die Ausweisung von Ein- und Durchgriinungen durch Neupflanzun-
gen mit gebietsheimischen Bdumen und Strduchern vor, als auch die dauerhafte Erhaltung
von vorhandenen Gehdlzbesténden insbes. entlang der westlichen Randzone des Baugebie-
tes (§ 33 NatSchG geschiitzte Biotopstruktur). Durch die Eingriinung des Baugebietes wird
das Landschaftsbild und der Ortsrand im naturschutzrechtlichen Sinne neugestaltet.

Schutzgut Mensch: Die Bebauung der Freifidchen ist nicht mit einer Verringerung der Wohn-
qualitdt am westlichen Ortsrand von Menzingen verbunden, da die geplante Wohnbebauung
einen Liickenschluss zwischen bestehender Wohnbebauung und Friedhofsareal darstellt; es
werden keine essenziellen Wegeverbindung unterbrochen oder angrenzende Nutzungen von
der Planung beeintréchtigt, sondern zusétzliche Anbindungen und Vernetzungen geschaffen.
Die visuelle Abschirmung des Friedhofs mit Kapelle und Grabfldchen ist durch die zukiinftige
Begriinung (6ffentliche Griinfliche) mit Bdumen und Strduchern gegeniiber den angrenzen-
den Wohngrundstiicken gegeben. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu erwarten.

Schutzqut Kultur- und Sachagtiter:

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgliter durch Umsetzung der Planung sind
dahingehend zu erwarten, dass im sldlichen Ausldufer des Plangebietes eine als Kultur-
denkmal gemél3 § 2 DSchG, Liste Menzingen Nr. 18, ausgewiesene Fldche vorliegt. Entspre-
chende Mal3nahmen im Fall vorgesehener Bodeneingriffe sind zu beriicksichtigen.

Zum Eingriffs-Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplangebietes sind v.a.
Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern auf den &ffentlichen Griinflachen sowie
Baumpflanzungen auf den Grundstiicksflachen und Dachbegriinung flir Neubebauung im Be-
reich des Urbanen Gebietes festgesetzt. Dariiber hinaus ist eine weitere externe Kompensati-
on erforderlich. Unter Einbeziehung aller (im Umweltbericht) genannten internen und externen
AusgleichsmalBnahmen kann der Eingriff in die Schutzgtiter Boden sowie Pflanzen und Tiere
schutziibergreifend als vollstdndig kompensiert betrachtet werden.

Baugrunderkundung

Eine Untersuchung des Baugrundes wurde durch die Ingenieurgesellschaft Karcher - Institut
fur Geotechnik durchgefuhrt (Ingenieurgesellschaft Kércher mbH, -ErschiieBung Baugebiet
"Beim Friedhof” Baugrundvorerkundung und Geotechnischer Bericht, Weingarten, Mai 2020).
Zur geotechnischen Erkundung wurden 8 Kieinbohrungen mit Tiefen zwischen 4 und 8 m
durchgefihrt. Der als Anlage beigefiigte geotechnische Bericht kann wie folgt zusammenge-
fasst werden:

Baugrund:
Oberboden

Der Oberboden ist 20 bis 30 cm stark und besteht aus feinsandigem, nur schwach humosem
Schluff. Eine farbliche Abgrenzung zum darunter folgendem Léssboden ist oft kaum zu
erkennen. Zur Kalkulation sollte von einer Abtragsstérke von 0,30 m ausgegangen werden.
Auffiillungen

Klinstlich geschiittete Bden wurden nur in der Bohrung BS 1 angetroffen. Hier wurde die
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Schiittung des Parkplatzes an der Bahnbriickener Stralle aufgeschlossen. Die Schiittung
reicht 2,5 m tief und besteht zuunterst aus einem lehmigen Ziegelschutt (Kies, stark schiuffig)
und dartiber aus regional typischem L6ss (Schluff, feinsandig).

Auelehm

Die Auelehme sind ausschlieBlich in der Senke im nérdlichen Teil des ErschlieBungsgebietes
angetroffen worden (BS 1 bis 3). Unter einer diinnen Lésslehmdecke (s. u.) stehen dort die
Auelehme bis in eine Tiefe von 6,4 (BS 2) bzw. 4,56 m (BS 3) an. Die Schichtunterkante liegt in
den Bohrungen BS 2 und 3 etwa bei 175 m+NN.

Die Auelehme sind uneinheitlich zusammengesetzt und bestehen aus schwach bis stark
schiluffigen Tonen mit lagenweise wechselndem organischen bzw. humosem Anteil. In BS 3
liberwiegt in einer 0,5 m starken Lage der humose Anteil, hier handelt es sich bereits um Torf.
Die plastischen Eigenschaften wurden an zwei typischen Auelehmproben mit unterschiedli-
chem organischem Anteil untersucht (Anlage 3.1). Der Auswertung zufolge handelt es sich bei
der weniger organischen Probe (vGI = 4 %) um einen ausgeprégt plastischen Ton der Boden-
gruppe TA. Die ermittelte Konsistenz war breiig-weich. Der organische Auelehm (vGl = 9 %)
ist der Gruppe OT einzustufen, ebenfalls bei breiig-weicher Konsistenz. Der Torf lieferte einen
organischen Anteil von vGIl = 34 % (Anlage 3.2).

Die Ansprache der Bodenproben lieferte weiche und breiig bis weiche Konsistenzen, die Kon-
sistenzgrenzenbestimmung ergab eine breiige Konsistenz fiir den organischen Ton.

Die Auelehme sind gering tragfdhig und stark kompressibel. Die Setzungsféhigkeit steigt mit
dem organischen bzw. humosen Anteil, insbesondere die Torfe sind extrem kompressibel. Die
Wasserdurchléssigkeit ist sehr gering.

Léssbdden

In Kuppenlage (BS 5) ist fast ausschlieBlich mit Léss zu rechnen, in Hanglage (BS 4 und BS
6) sowie im Stidteil des ErschlieBungsgebietes (BS 7 und BS 8) ist eine Wechselschichtung
von Léss und Lésslehm erbohrt worden.

Die Ldssbdden reichen jeweils bis zur Endtiefe der Bohrungen. Auch in den tiefen Bohrungen
in der Senke wurde unter den Auelehmen L8ss erbohrt, der allerdings — vermutlich aufgrund
der Lage im Grundwasser — grau verfarbt war.

Beim Lésslehm handelt es sich um umgelagerten, teilweise entkalkten L&ss. In den Bohrun-
gen reichte die Spanne von tonigen Schluffen bis hin zu schluffigen Tonen. Die leicht- bis ma-
ximal mittelplastischen Tone weisen weiche und steife Konsistenzen auf. Weiche Konsisten-
zen sind vor allem in Senken und im Hang im Bereich von Stauwéssern anzutreffen. Eine
Konsistenzgrenzenbestimmung an einer typischen L&sslehmprobe aus BS 8 lieferte eine Zu-
ordnung im Grenzbereich der Bodengruppen UL und TL bei steifer Konsistenz.

Der Lésslehm ist méRig tragféhig kompressibel. Die Wasserdurchlédssigkeit ist gering. Der Bo-
den ist stark wasserempfindlich. Bei Wasserzutritt neigt der Boden zur Aufweichung.

Der Ldss ist ein kalkhaltiger, feinsandiger Schluff mit maximal schwachem Tongehalt. Insbe-
sondere in Kuppenlage besitzt er durch kalzitische Verwachsungen eine Strukturfestigkeit.
Gemadl der durchgefiihrten Konsistenzgrenzenbestimmung ist der Léss aus BS 5 (Kuppenla-
ge) als leichtplastischer Schiuff mit sehr niedriger Plastizitét (praktisch ohne plastischen Ei-
genschaften) einzustufen. Die ermittelte Konsistenzzahl von 180 % ist aufgrund des
Feinsandgehaltes nicht aussagekréftig. Gemall Bodenansprache ist mit halbfesten und steifen
Konsistenzen zu rechnen.

Der Léss ist maBig tragféhig und wenig kompressibel. Die Wasserdurchléssigkeit ist maig bis
gering. Die extreme Wasserempfindlichkeit des Bodens ist zu beachten. Bei Wasserzutritt
neigt der Boden zur Aufweichung bzw. Verbreiung.

Grundwasser
Das Grundwasser steht in der Senke im Norden oberfldchennah an. In der neben dem Graben
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liegenden Bohrung BS 3 stieg der Wasserspiegel nach Beendigung der Bohrung auf 0,6 m un-
ter Geldnde an.

In Kuppenlage (BS 5) war der Boden bis zur Bohrendtiefe (4 m) erwartungsgemaf trocken.
Hier ist nur zu Zeiten extremer Niederschldge mit einem kurzzeitigen Aufstau von Sickerwas-
ser zu rechnen.

Die in Hanglage befindlichen Bohrungen BS 6 bis BS 8 im stidlichen Teil des ErschlieBungs-
gebietes zeigten einen leichten Wasserzutritt ab Tiefen von 2 bis 3 m unter Geldnde. Ein Ein-
pegeln des Wasserstandes wurde aufgrund des minimalen Zutritts nicht abgewartet. Bei dem
angetroffenen Wasser handelt es sich um Schichtenwasser bzw. Hangsickerwasser.

Das Wasser bewegt sich in der Regel auf den weniger durchldssigen tonigen Lésslehmschich-
ten hangabwdrts. Das Wasseraufkommen ist stark niederschlagsabhéngig. Zu Zeiten extre-
mer Niederschldge ist ein Anstieg des Séttigungsspiegels bis zur Geldndeoberkante méglich.

Geldndemodellierung

In der Geldndesenke im Norden stehen im Untergrund kompressible Bodenschichten an. Die
Dammschilittung stellt hier eine Auflast dar, die zu Setzungen in der Gré3enordnung einiger
Zentimeter flihren wird. Eine Berechnung fiir eine 1,6 m hohe Schiittung im Bereich der Boh-
rung BS 3 (ungiinstigstes Profil) ergab Setzungen von 5,5 cm.

Die Setzungen werden zeitverzégert eintreten, nur ein geringer Anteil wird als Sofortsetzung
auftreten. Wir empfehlen, den Strallendamm im Bereich der Senke (iberhéht (Faktor 1,5)
herzustellen und Setzungspegel anzuordnen. Anhand der Beobachtungen der Setzungspegel
kann das Abklingen der Setzungen beobachtet und der Zeitpunkt zur Fertigstellung (Kanal-
und Strallenbau) festgelegt werden. Es ist mit einer Liegezeit von 3 bis 6 Monaten zu rech-
nen.

Hochbau

Die wechselhaften Baugrundverhdltnisse filhren zu sehr unterschiedlichen Konsequenzen fiir
die Griindung der Héuser und die Baugrubensicherung. In Kuppenlage liegen glinstige Ver-
héltnisse vor, in Hanglage sind die Verhéltnisse schwieriger. In der Geldndesenke im Norden
herrschen durch die kompressiblen Auelehme unglinstige Verhéltnisse vor. Mit Tiefgrindun-
gen muss hier gerechnet werden. Die Baumalinahmen erfordern eine objektbezogene Erkun-
dung und Begutachtung.

Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung wird von einer Bebauung des
nordlichen Teils des Plangebiets abgesehen. Die dort vorgefundenen Auelehme sind
gering tragfahig und stark kompressibel, sodass eine Bebauung mit deutlich erhdhten
Kosten verbunden ist.

Immissionsschutz

Zur Klarung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde eine schalltechnische Untersuchung
(Marz 2021) erarbeitet (Koehler & Leutwein, Karlsruhe). Zusammenfassend kommt das Gut-
achten zu folgendem Ergebnis:

Einwirkung durch Verkehrsldrm auf das Plangebiet:
Fir die geplante neue Bebauung ergibt sich in Bezug auf Verkehrsldrm iiberwiegend keine
Notwendigkeit von Festsetzungen fiir SchallschutzmalBnahmen aufgrund der relativ ruhigen
Verhéltnisse. Nur fiir die nach Westen orientierten Fassaden der westlichsten Gebaudereihe
sind aufgrund der Uberschreitungen von Orientierungswerten SchallschutzmaBnahmen in
Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu treffen. Ander-
weitige Larmschutzmal3nahmen (Lédrmschutzwédnde oder -wélle werden hier aus stadtebauli-
chen Griinden und aufgrund der Geringfligigkeit der Uberschreitungen nicht empfohlen.
Die Festsetzung von passiven SchallschutzmalBnahmen im Bebauungsplan erfolgt zunéchst
anhand der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), 2016-07. Die festzusetzenden Larmpegel-
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bereiche nach DIN 4109 ergeben sich dabei in diesem Fall nach Ziffer 4.5.5.1 des Beiblattes 2
zur DIN 4109 2016 aus dem errechneten Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis
6:00 Uhr) plus einen Zuschlag von 10 dB(A), bei einem Additionszuschlag von 3 dB(A) fiir
Verkehrslarm zur Bertiicksichtigung der Freifeldkorrektur in einer Héhe von 4,0 m. Es ergibt
sich im Bebauungsplangebiet (iberwiegend der Ldrmpegelbereich Il, bei dem keine besonde-
ren Vorkehrungen beziiglich Schallddmmung der Aulenbauteile erforderlich ist. In Anlage 5
die L&drmisophonen der mal3geblichen Aullenldrmpegel nach Ldrmpegelbereichen nach DIN
4109 zu erkennen.

(=) MASSGEBLICHER AUSSENLARMPEGEL
LARMPEGELBEREICHE
| | NACH DIN 4109-1 2016

| | Eigenabschirmung neue Gebiude
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Abb. 8: MaRgebliche Aussenlarmpegelbereiche (Quelle: Kéhler & Leutwein)

"BEIM FRIEDHOF"

Dabei ergibt sich fiir den (iberwiegenden Teil des Plangebietes Ldrmpegelbereich | und im
stidlichen Plangebiet der Larmpegelbereich Il. Die zur Bahnbriickener Stral3e orientierten Ge-
béude liegen im Larmpegelbereich Il

Folgende Festsetzungen gegen Umwelteinwirkungen aus Verkehrs- und Gewerbeldrm
gemél § 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB werden empfohlen:

Fir AuBenbauteile und Aufenthaltsrdume sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und
Nutzungen die nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 2018-01) aufgefiihrten
Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklassen der Fenster er-
geben sich aus dem Larmpegelbereich nach Tabelle 7 der DIN 4109 und nach Tabelle 2 der
VDI Richtlinie 2719, in Abhéngigkeit von Fenster- und WandgréRen aus den festgesetzten
Larmpegelbereichen. Flir Gebdudefassaden im Ldrmpegelbereich IV oder héher sind Liif-
tungseinrichtungen mit keinem oder nur geringem Eigengerdusch vorzusehen.

"Sofern fiir die einzelnen Gebaudefronten oder AulRenbereiche im Einzelfall geringere L&rm-
pegelbereiche nachgewiesen werden, die z. B. zuklinftig durch abschirmende Bauten entste-
hen, kénnen fiir die AuBenbauteile entsprechend geringere Schallddmmmalle beriicksichtigt
werden".
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Untersuchung der Auswirkungen durch die Verkehrszunahme des Bauvorhabens im Umfeld
des Bebauungsplangebietes:

Durch die Verdnderung der Larmbelastung im Umfeld des Bebauungsplangebietes entstehen
keine Erhéhungen von iiber 3 dB(A) bei gleichzeitigem Uberschreiten der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV. Entsprechend der Kriterien der Rechtsprechung auf Grundlage der
16. BImSchV sind damit LdrmschutzmalBnahmen diesbezliglich nicht erforderlich. Auch wer-
den an keiner Gebédudefront die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 |/ 60
dB(A) tags | nachts durch die zuklinftige Verkehrserzeugung erreicht. Die Notwendigkeit der
Festsetzung von aktiven oder passiven SchallschutzmalBnahmen auflerhalb des Plangebietes
ergibt sich hierdurch rechtsverbindlich nicht.

Gewerbeldrm ausgehend von Anlagengerduschen nach TA-Larm:

Von den Fldchen der geplanten Nutzung des urbanen Gebietes ist von keinen Gerduschbelas-
tungen auszugehen, die das Umfeld unzumutbar stéren. Es sind daher fiir Gerduschquellen
innerhalb des Bebauungsplangebietes keine Schallschutzmallnahmen diesbezliglich vorzu-
sehen. Fiir einzelne Betriebe ist ggf. diesbeziiglich ein Nachweis zu fiihren. Aufgrund der im
Bestand geringfiigigen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-L&rm an einzelnen
Gebéudefassaden, ergeben sich keine Anforderungen an LarmschutzmalBnahmen.

Beziiglich der auf die neue Bebauung innerhalb des Plangebietes einwirkenden Gewerbege-
rdusche durch bestehende Betriebsanlagen wurde durch die Festsetzung der urbanen Ge-
bietsfldchen ein Puffer geschaffen, um unzumutbare Larmbelastungen zu minimieren.

Im Bereich des bestehenden Betriebes im Norden des urbanen Gebietes ist die Errichtung
von aktiven Ldrmschutzmallnahmen als weniger sinnvoll anzusehen. Die Wirksamkeit einer
Larmschutzwand ist nicht fiir alle Geschossfassaden gegeben und schrénkt den Betriebsab-
lauf deutlich ein. Es, wird daher empfohlen fir die Gebdudefassaden, bei denen im Tageszeit-
raum noch geringe Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-L&rm entstehen kén-
nen, passive LdrmschutzmalBnahmen in Form von entsprechender Grundrissorientierung vor-
zusehen, sodass an diesen Gebdudefassaden, keine zu offnende Fenster von Aufenthalts-
rdumen angeordnet werden.

Vorschlag Festsetzungstext:
e Flr die Gebdudefassaden entlang der im zeichnerischen Teil festgesetzten Baulinien
im urbanen Gebiet und
e Fiir die Gebdudefassaden entlang der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Baugrenzen der nérdlichsten Baureihe des allgemeinen Wohngebietes
ist die Anordnung von d&ffenbaren Fenstern fiir Aufenthaltsrdumen durch entsprechende
Grundrissgestaltung auszuschlief3en.

Sofern fiir die einzelnen Geb&udefronten im Einzelfall geringere Ldrmbelastungen nachgewie-
sen werden, die z. B. zuklinftig durch abschirmende Bauten entstehen, kann auf die Ausfiih-
rung dieser Bestimmung verzichtet werden.

Durch die Anordnung des urbanen Gebietes sowie eine entsprechende Grundrissgestaltung
findet eine der TA-Ldrm bzw. der Rechtsprechung geniigenden MalRnahmenkombination statt.

Zusammenfassung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Beim Friedhof" in Kraichtal-Menzingen wurde un-
ter Berlicksichtigung des Strallenverkehrsldrms und des Gewerbeldrms eine schaltechnische
Untersuchung aufgestellt.

Die zu erwartenden Ldrmemissionen und -immissionen wurden entsprechend geltender Richt-
linien berechnet und nach DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau), TA-Ldrm und 16. BImSchV
(Verkehrsldarmschutzverordnung) beurteilt.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeines Wohngebiet werden in Bezug auf Ver-
kehrsldarm fiir die neu geplante mit Ausnahme der Gebédude in der slidwestlichen Ecke des
Bebauungsplangebietes im Tages- und Nachizeitraum unterschritten. Fiir die meisten Geb&u-
de sind daher keine LarmschutzmalBnahmen erforderlich. Im Bereich der geplanten Bebauung
entlang der Bahnbriickener Stralle entstehen fiir die jeweils nach aulen zu den Verkehrs-
larmemittenten hin gerichteten Fassaden Uberschreitungen von Orientierungswerten der DIN
18005, aber keine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrsldrmschutzver-
ordnung). Hier sind Ldrmschutzmalinahmen in Form von entsprechend geddmmten Aul3en-
bauteilen nach DIN 4109 (Schallschutz im Stadtebau) festzusetzen, da aktive Ldrmschutz-
maflnahmen aus stadtebaulichen Griinden nicht als sinnvoll anzusehen sind.

Aufgrund von Gewerbeldrm bestehender Betriebe im Umfeld und innerhalb des Bebauungspl-
angebietes ist ein urbanes Gebiet im nérdlichen Bereich des Plangebietes im Bebauungsplan
festzusetzen. Es wird weiterhin empfohlen, an einzelnen Fassaden eine Grundrissorientierung
festzusetzen, welche dffenbare Fenster von Schlafrdumen an den betroffenen Gebé&udefron-
ten vermeidet.

Von den im nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes zukiinftig méglichen Gewer-
bebetrieben ist zu erwarten, dass entsprechend ihrem Status im Mischgebiet | urbanen Gebiet
keine das Wohnen wesentlichen stérenden Gerdusche ausgehen, die einen besonderen
Nachweis bedirfen.

Bei Festsetzung der genannten MalBnahmen stehen dem Vorhaben keine immissionsschutz-
rechtlichen Bedenken entgegen.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Der Klimaschutz ist ein wichtiges Anliegen der Stadt Kraichtal. Bei der Erarbeitung des Kon-
zepts fur den Bebauungsplan ,Beim Friedhof sollten daher in Zusammenarbeit mit der Um-
welt- und Energieagentur des Landkreises Karlsruhe neue energetische Siedlungskonzepte
geprtft werden.

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten kam insbesondere eine zentrale Nahwéarmeversorgung
in Betracht, die durch die Umwelt- und Klimaagentur untersucht wurde:

Da es sich bei dem Baugebiet vorrangig um eine Einfamilien-, bzw. Doppelhausbebauung
handelt, ist die Energiedichte sehr gering, da der Gebdudeenergieeffizienzhausstandard ent-
sprechend gut ist. Da insbesondere gro3e Wéarme-Ankerkunden, wie kommunale Liegen-
schaften im geplanten Neubaugebiet oder aber auch in unmittelbarer Ndhe zum Gebiet fehlen,
sind die Rahmenbedingungen flir eine wirtschaftliche zentrale Nahwérmeversorgung nicht ge-
geben. Ebenso wurde ein mégliches Abwérmepotenzial des Unternehmens Argo-Hytos unse-
rerseits gepriift, was leider negativ ausgefallen ist. Dariiber hinaus ist lediglich ein geringer
Anteil der Grundstiicke im Eigentum der Kommune, so dass eine Absicherung eines Nahwér-
meanschlusses lber einen Vertrag bei Verkauf des Grundstiicks nicht méglich ist.

Da die Rahmenbedingungen bei dem geplanten Neubaugebiet leider nicht fiir eine wirtschaft-
liche zentrale Nahwérmeversorgung gegeben sind, empfehlen wir das Gebiet dezentral mit
Einzelldsungen zu versorgen. Unterstiitzend kénnen sicherlich Energieberatungen fiir die
Bauherren und Investoren, auch gerne von der Energieagentur angeboten werden, um den
Anteil an Erneuerbaren Energien zu gewéhrleisten.

Auch wenn eine zentrale Nahwarmeversorgung aufgrund der oben genannten Griinde nicht
weiterverfolgt wurde, wurden klimatische Aspekte auf Ebene des stddtebaulichen Entwurfs
sowie bei den Festsetzungen des Bebauungsplans berlicksichtigt. Im stadtebaulichen Entwurf
wurde Wert auf eine Siidausrichtung der Gebaude sowie eine gréfitmoégliche Kompaktheit der
Baukorper gelegt. Die Geb&ude- und Firstrichtungen im Plangebiet sind zwar nicht alle genau
nach Suden ausgerichtet, wohl aber 1dsst der Bebauungsplan die Stidausrichtung mit nur ge-
ringer Abweichung, die immer noch eine effiziente Nutzung von Anlagen zur Gewinnung rege-
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nerativer Energien ermdoglicht, zu. Durch die Festsetzung des Urbanen Gebiets mit einer GRZ
von 0,6 sowie die Festsetzung von Hausgruppen im stdlichen Bereich, wird eine entspre-
chende Dichte sowie Kompaktheit der Baukdrper erreicht. Die Planung sichert aulerdem ei-
nen angemessenen Grinflachenanteil (6ffentliche Grinflachen, Pflanzgebote, Pflanzbindun-
gen), so dass negative Auswirkungen auf das Mikroklima vermieden werden kénnen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil wird in den Teilbereichen 1,1a, und 2 das allge-
meine Wohngebiet (WA) und im Teilbereich 3 das urbane Gebiet (MU) festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet:
Der Schwerpunkt in den Teilbereich 1,1a, und 2 liegt auf der Wohnnutzung.

Die nach § 4(2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke werden
ausgeschlossen, weil im Plangebiet weder ein Bedarf noch eine angemessene Entwicklungs-
chance zu erkennen ist. Auch die nach § 4(3) Nr. 1 und 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden aufgrund der fehlenden Fldcheneignung und da es bessere Alterna-
tivstandorte im Gemeindegebiet gibt, ausgeschossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind somit zuldssig:

e Wohngebaude

o Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Im Teilbereich 3 wird ein urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt und i.V.m. § 1
(5,6) BauNVO modifiziert.

Ziel der Stadt Kraichtal ist es, im nérdlichen Teil des Plangebiets, gegeniiber dem bestehen-
den Maler und Stuckateur Betrieb, ein Alten- bzw. Pflegewohnheim mit Tagespflege und be-
treutem Wohnen unterzubringen. Denkbar ist auch ein Arztehaus. Dementsprechend werden
neben Wohngebauden auch Geschéfts- und Birogebaude, sonstige Gewerbebetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ermdéglicht.
Erganzend sollen auch Cafés oder Ldden méglich sein, sodass Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Einzelhandelbetriebe zulédssig sind.

In Anwendung des § 1(5,6) BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anla-
gen fur Verwaltungen nicht zuldssig. Sie entsprechen nicht den stadtebaulichen Entwicklungs-
zielen und sind bevorzugt an anderer Stelle mit einer leistungsstérkeren offentlichen Ver-
kehrserschlieRung anzusiedeln. Vergnlgungsstétten und Betriebe oder Einrichtungen fiir se-
xuelle Handlungen werden ausgeschlossen, um Konflikte mit der Wohnnutzung zu vermeiden,
die Wohnruhe insbesondere abends und nachts zu schiitzen und um einen ,Trading- Down-
Effekt” (sinkende Gebietsqualitat durch einschlagige Milieubildung) zu verhindern. Tankstellen
generieren gréRere Besucherstrome als fiir das Plangebiet vertraglich sind und bergen hin-
sichtlich der Verkehrssicherheit und der Gebietsruhe ein erhebliches Stérungspotential mit
dem geplanten Wohngebiet.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind somit zul&ssig:
e Wohngebdaude,
¢ Geschéfts- und Blirogebaude,
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e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
o sonstige Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemeinbedarfsflache
Zur Sicherung der Bestandsnutzung des DRK wird eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Rotes Kreuz® festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mafy der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ sowie
durch die maximal zuldssige Wand- und Gebaudehdhe (WH / GH) gemaR Eintrag im zeichne-
rischen Teil.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen GrundstiicksgroRen sowie
der geplanten Verkehrs-, ErschlieRungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich um einen in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegeben Maximalwert, dessen Ausnutzung durch
Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Bei der Ermittlung der Grundfldche sind gemai
§ 19 (4) BauNVO die Grundfidchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundfla-
che darf durch die Grundflachen dieser Anlagen aber bis zu 50 % Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundfiachenzahl von 0,8. Zur Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts ist es erforderlich, dass bei Reihenmittelhdusern in Abweichung von der Nutzungs-
schablone des zeichnerischen Teils die GRZ maximal 0,5 betragen darf. Im Sinne einer fla-
chensparenden Bauweise ist es ausdriickliches Ziel der Stadt Kraichtal eine entsprechende
stadtebauliche Dichte zu erreichen. Demzufolge wird bei Reihenmittelhdusern in Abweichung
von der Nutzungsschablone des zeichnerischen Teils eine GRZ von maximal 0,5 zugelassen.
Durch die umfangreiche Durchgriinung des Plangebiets (Randeingriinung, nérdliche Grinfla-
che sowie 6ffentliche Griinfldche ,Spielplatz) werden die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den.

Uber die Hbhenfestsetzungen werden die Einpassung der geplanten Neubebauung in den
umgebenden Geb&dudebestand und ein angemessener Ubergang zum angrenzenden Land-
schaftsraum gesichert.

Die Bezugshéhe zur Ermittlung der Wand- und Gebdudehdhen ist in den Teilbereichen 1 und
2 die Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralle, gemessen an der vorderen Grund-
stlicksgrenze in Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstlicken gilt der héhere Bezugspunkt. Auf-
grund der topographischen Situation im Gebiet wirden sich bei einigen Grundstiicken in
Hanglage bei einer Festsetzung der angrenzenden ErschlieBungsstralle als Bezugshéhe un-
gewolite Harten ergeben. Daher werden fiir den Teilbereich 1a und den Teilbereich 3 im
zeichnerischen Teil Bezugshéhen in Meter iber NN festgesetzt.

Die in den Teilgebieten 1 und 1a zulassigen Wand- und Gebaudehdhen ermdglichen eine
gemal Sprachgebrauch ,27% - geschossige® Bebauung, d.h. zwei ,echte” Vollgeschosse und
z.B. ein Dachgeschoss mit Kniestock oder einem Sockel. Aufgrund der topographischen Si-
tuation im Gebiet kénnen talseitig auch gréRere Wandhdéhen in Erscheinung treten.

Ziel der Stadt Kraichtal ist es, eine angemessene stadtebauliche Dichte zu erreichen und ne-
ben Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern, auch Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern
anzubieten. Im Teilbereich 2 ist eine verdichtete Bebauung in Form eines Mehrfamilienhauses
vorgesehen, sodass dort eine 3 geschossige Bebauung ermdglicht wird. Im ¢stlichen Teil des
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Teilbereichs 2 wird die maximal zuldssige Gebaude- und Wandhéhe auf 2 Geschosse abge-
stuft, um einen passenden Ubergang zum &stlich angrenzenden Geb&udebestand zu errei-
chen und einen tUbermafRigen Hohenversatz zu vermeiden.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen im Teilbereich 3 (Alten- und Pflegeheim, Arztehaus,
Wohnen) und der Funktion als Quartiersmitte, wird auch hier eine entsprechende Wand- und
Gebaudehohe erméglicht, sodass 3 Geschosse mdglich sind. Das 6stliche Baufenster im Teil-
bereich 3 ist relativ grozligig bemessen, um hier zur Unterbringen des Alten- und Pflege-
heims entsprechend flexible Bauoptionen zu erméglichen. Die Bezugshéhen und Héhenfest-
setzungen wurden so gewabhlt, dass sich die geplante Bebauung gut in die Umgebung einflgt.
Die 6stlich und nérdlich angrenzenden Bestandsbebauungen an der Kiefernstralle sowie am
Erlenweg umfassen nur ein Vollgeschoss. Um hier einen tberméafigen Héhenversatz zu ver-
meiden, wird in den &stlichen Teilen des Baufensters sowie zum Erlenweg hin eine geringere
Wandhohe festgesetzt, die zwei Vollgeschossen entspricht (WH = 7,0 m). Das oberste Ge-
schoss ist dort dementsprechend ab einer Wandh&he von 7,00 m von dem darunter liegenden
Geschoss abzurticken. Die Hohenentwicklung der geplanten Geb&dude ist in der folgenden
Abbildung dargestellt.

o

Abb. 9: Schnitt Alten- und Pflegeheim

o) L R\ WL\ o
Zugunsten vielfaltiger Bauoptionen und einem geordneten Siedlungsbild wird bei Gebduden
mit geneigten Dachern das Uberschreiten der tatséchlich realisierten Wandhéhe mit Gaupen
und Zwerchgiebeln zugelassen, bei Gebauden mit Flachdach das Uberschreiten der tatsach-
lich realisierten Wandhohe mit Dachaufbauten (z.B. Aufzugslberfahrten, ErschlieRungskerne,

Oberlichter, etc.). Die Uberschreitung wird aber auf maximal 2.00 m begrenzt.

Zur Flexibilisierung wird festgesetzt, dass die maximale Wandhdhe bei Gebduden mit geneig-
ten Dachern mit zurickspringenden Gebéaudeteilen bis 2.00 m Uberschritten werden darf,
wenn die Ricksprungtiefe mind. 1.50 m betragt und die Breite des zurtick springenden Ge-
baudeteils nicht mehr als 1/3 der zugehdérigen Gebdudebreite ausmacht.
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14.4

Fir die Gemeinbedarfsflache wird aufgrund der geringen Flachengréfie sowie der bereits be-
stehenden Bestandsnutzung von Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Grundstticksfldchen abgesehen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die uUberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Die Baugrenzen gelten flr oberirdische Gebé&udeteile und dirfen von einem Ge-
b&audeteil bis 5,00 m Breite um 1,50 m Gberschritten werden. Die Baulinien gelten flr oberirdi-
sche Geb&udeteile. Ein Zurlickspringen um 1,50 m von einem Gebaudeteil bis 5,00 m Breite
ist zul&ssig. Die Baulinie im Teilbereich 3 (8stliches Baufenster) gilt nur bis zu einer Wandho-
he von 7,00 m. Das darliber liegende Geschoss (WH = 10,50 m) ist gemaf der festgesetzten
Baugrenze im zeichnerischen Teil um mindestens 1,50 m von der Baulinie abzurticken. So
wird der Riicksprung des obersten Geschosses sichergestellt. Zur Flexibilisierung der Grund-
stlickszuschnitte bei deren spéteren Einteilung werden berbaubare Flachen festgesetzt, die
sich Ober die geplanten Grundstlicksgrenzen erstrecken.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundsticken
sind Terrassen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zulassig, dort aller-
dings nur bis zu einer Gréfte von 20 gm.

In den Teilbereichen 2 und 3 wird aufgrund der vorgesehenen Gebdudekubaturen die offene
Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise gemaR § 22(2) BauNVO werden die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die
Gebaudeldnge darf héchstens 50 m betragen. Aufgrund der im zeichnerischen Teil festgesetz-
ten Baufenster ist eine Beschrdnkung der Gebaudelénge fir die Teilbereiche 2 und 3 nicht
notwendig, da ohnehin keine UbermaRig langen Gebaudekorper moglich sind. In den Teilbe-
reichen 1 und 1a sind ber mehrere Grundstiicke reichende, durchgangige Baufenster festge-
setzt. Bei Festsetzung einer gem. BauNVO reguldren ,offenen Bauweise" kénnten Baukdrper
bis 50 m Lange entstehen, was mit Riicksicht auf die topographische Situation stadtebaulich
nicht erwlinscht ist. Um eine kleinteiligere Struktur zu sichern, wird dementsprechend die ab-
weichende Bauweise festgesetzt. In der abweichende Bauweise sind die Geb&dude mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten, wobei Einzelhduser bis 14 m Lange, Doppelhduser mit einer
Gebd&udelange bis 22 m (d.h. beide Doppelhaushélften zusammen 22 m) und Hausgruppen
mit einer maximalen Geb&udeldnge von 30 m pro Hausgruppe zuléssig sind.

Aufgrund der iber die Grundstlicksgrenzen hinweg durchgehenden Baufenster ist im Hinblick
auf die Wahlmoglichkeit Einzel- /. Doppelhaus dafiir Sorge zu tragen, dass an die Grund-
stlicksgrenze einer errichteten Doppelhaushélfte auch direkt angebaut werden kann - und
nicht etwa ein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand entsteht.

Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen und Carports sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.
Die Festsetzungen beziiglich einzuhaltender Mindestabstande von 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen dienen der Verkehrssicherheit und einem geordneten Straflenbild und ermdglichen dar-
Uber hinaus die Errichtung eines weiteren Stellplatzes auf dem Grundstlick vor einer Garage.

KFZ- Stellplatze sind ebenfalls innerhalb und auRerhalb Gberbaubarer Flachen zuldssig, um
den geforderten Stellplatznachweis auf den Baugrundstiicken zu ermoglichen.

Tiefgaragen i.S.d. § 1(3) GaVO sind Garagen, deren FulRboden im Mittel mehr als 1,50 m un-
ter der Gelandeoberflache liegt. Um zu verhindern, dass die Tiefgaragen auf eine Weise ober-
irdisch in Erscheinung treten, die das Siedlungsbild stéren kénnte, sind nur Tiefgaragen unter-
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14.5

14.6

14.7

14.8

halb der Gelandeoberfliche (i.S.d. § 19(4) BauNVO) auch aullerhalb Uiberbaubarer Flachen
zulassig.

Nebenanlagen sollen im Wohnquartier nicht mit unangemessener Prasenz in Erscheinung
treten. Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderli-
che Zugange und Zufahrten - ist deshalb zu vorderen Grundstiicksgrenzen ein Mindestab-
stand von 1.50 m einzuhalten.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafien
Strallenbeleuchtung sind folgende MalBnahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundstiicken folgende Mafinahmen zuléssig: Die Einbringung des zur
Befestigung der Abgrenzungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons,
die Anlage der zur Herstellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie
die Anordnung der Stralenbeleuchtung (Masten einschliefilich Betonfundament).

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB) ,

Die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmallnahmen sowie die CEF
MaRnahmen sichern die artenschutzrechtlich und umweltrechtlich notwendige Schutzkonzep-
tion und stellen den umweltrechtlichen Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe
in die Schutzgiter sicher.

Private und 6ffentliche Griinfliche

Die Festsetzung der privaten und 6ffentlichen Grinfldchen im nérdlichen Teil des Plangebiets
sichert die bestehenden Wiesenflachen. Aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéltnisse wird
von einer Bebauung der Flache abgesehen (Siehe auch Punkt 9. Baugrunderkundung). Es
wurde gepriift, die Flache fur AusgleichsmalRnahmen zu nutzen, aufgrund der &kologischen
Wertigkeit der Flache wurde jedoch davon abgesehen. Das Wegegrundstiick 10846 gehort
der Stadt Kraichtal und wird als &ffentliche Griinflache festgesetzt. Ein Teil des Flurstiicks
10855 wird fir die Verdunstungs- / Benetzungs- / Sickermulde genutzt und ebenfalls als 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt.

Zugunsten des Ortsbildes, der Niederschlagswasserretention und des Mikroklimas sind
Flachdacher und flachgeneigte Dacher einschlieBlich der Garagendacher bis zu 5° Dachnei-
gung zu begrtnen. Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind technisch
notwendige Anlagen und Aufbauten sowie Anlagen zur Strom- oder Warmeerzeugung.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang.

Immissionsschutz (§ 9 (1) Nr. 24)

Die festgesetzten SchallschutzmaRnahmen sichern die Umsetzung der notwendigen Schutz-
konzeption.
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15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

Ortliche Bauvorschriften

Décher

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sichern die Umsetzung der im stadtebauli-
chen Konzept erarbeiteten baugestalterischen Absichten.

Doppelhaushalften und Reihenhduser einer Hausgruppe sind aus stadtebaulich-
gestalterischen Griinden mit derselben Dachform, Dachneigung und, Firstrichtung auszufih-
ren; mit dieser Festsetzung wird in Kauf genommen, dass durch die Errichtung der ersten
Doppelhaushalfte Vorgaben fir die zweite Halfte gemacht werden. Aus stadtebaulichen Griin-
den ist bei Reihenhuser einer Hausgruppe aulRerdem dieselbe Strallenseitige Wandhdéhe zu
sichern. Bei Doppelhaushélften darf sich die tatsachlich gebaute Wandhéhe um maximal ei-
nen Meter unterscheiden, um bei Hanglagen unnétige Harten zu vermeiden.

Far Dacher von Garagen / Carports sind auch Abweichungen von den festgesetzten Dachfor-
men und Dachneigungen zuldssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Griinden der Nachhaltigkeit ausdriick-
lich zugelassen. Fir ein ansprechendes Ortsbild wurden Vorgaben zu deren Anbringung ge-
macht.

Dachaufbauten und Dachoéffnungen

Dachaufbauten und Dachéffnungen sollten auf dem Hauptdach gestalterisch nicht Giberpropor-
tional in Erscheinung treten, weshalb sie beispielsweise in ihrer Lange und Héhe (bei Dach-
aufbauten) reguliert werden. Die 6rtlichen Bauvorschriften sichern einerseits die gestalterische
Unterordnung und Rhythmisierung der Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte auf dem Haupt-
dach und gewahrleisten andererseits ausreichenden Spielraum fir eine individuelle Umset-
zung.

Fassadengestaltung

Zur optischen Gliederung der Gebdude im Teilbereich 3 ist die Fassade des obersten Ge-
schosses Flachdach oder flachgeneigtem Pultdach (bis 5 ° Dachneigung) in Material oder
Farbe gegentiber den darunterliegenden Geschossen gestalterisch abzusetzen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen StralRenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemal geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen iber den nach Lan-
desbauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Negati-
ve Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage belegen, dass eine zunehmende Verla-
gerung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Straftenraum erfolgt. Es ist daher erforder-
lich, bei Bauvorhaben wie im vorliegenden Fall, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf
1,5 Stpl. / WE festzusetzen. Bruchzahlen sind aufzurunden. Um den Flachenverbrauch zu mi-
nimieren kdnnen sogenannte ,gefangene” Stellpldtze angerechnet werden.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zu-
fahrten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und géartnerisch zu unterhalten. Nicht zulds-
sig sind Zierflachen (Fldchen die nicht als Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Wege
genutzt werden) aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der géartnerischen Gestaltung. Kon-
struktiv bedingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind
davon ausgeschlossen.
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15.6

15.7

Zur Begrenzung der Grundstiicks-Versiegelung sind oberirdische Stellpldtze und Privatwege
wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefédhrdenden
Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Werbeanlagen

Aufgrund des Wohncharakters des Plangebiets sind Werbeanlagen mit dem Hinweis auf Be-
ruf, Gewerbe oder Wohnung nur an der Stelle der Leistung an der Gebdudefassade oder an
der Grundsticks-Einfriedung mit einer eingeschrankten GréRe von max. 0,50 gm bzw. Ge-
samtflache von 1,00 m? pro Gebadude zuldssig.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden sind Einfriedungen ausschlieRlich als lebende Einfriedungen
(Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m) aus standortheimischen Straucharten gemafR Arten-
verwendungsliste oder offene Zaunanlagen (weitmaschige Draht- oder Holzzdune mit und oh-
ne Berankung) bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig; Kunststoffbahnen in Stabgitterzaunen
sowie Gabionen mit Steinverflllungen sind von der Verwendung ausgeschlossen.
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