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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Musikakademie des Blasmusikverbands Baden-Wurttemberg (BVBW) hatte
far 2018 eine Verlegung des Standortes von Kurnbach nach Plochingen vorgese-
hen. Aufgrund von notwendigen BrandschutzmaBnahmen an den Gebauden
musste die Musikakademie jedoch vorzeitig geschlossen werden und wurde 2016
an einen Investor verkauft.

Seit 2016 wurde die ehemalige Musikakademie Kurnbach als Folge der Fllcht-
lingskrise als Flichtlingsunterkunft fir unbegleitete minderjéhrige Auslander ge-
nutzt. Diese Nutzung wurde auf maximal 5 Jahre begrenzt.

Die Nutzung der Musikakademie als Fluchtlingsunterkunft ist mittlerweile aufgege-
ben und das Areal soll nun stadtebaulich entwickelt werden.

Da die Gemeinde Klrnbach nur tber ein eingeschranktes Angebot an Neubaufla-
chen, gerade im Bereich des Geschosswohnungsbaus, verfugt und gleichzeitig
der Nutzungsdruck im Bereich Wohnen in den letzten Jahren erheblich zugenom-
men hat, bietet sich das Areal fUr eine wohnbauliche Entwicklung sowie entlang
der Sternenfelser StraBe zusatzlich auch fur verschiedenen gewerblichen, sozialen
und kulturellen Nutzungen an. Der Nutzungsdruck entsteht durch ortsansassige
Bewohner, deren Kinder bzw. junge Familien die in Kirnbach weiter gerne wohn-
haft bleiben mochten.

Die zentrale Ortslage sowie die gute Einbindung in den bestehenden Bebauungs-
zusammenhang machen das Areal der ehemaligen Musikakademie fur die Aus-
weisung von Wohnbauflache sehr attraktiv. Eine Umnutzung soll hier zur Schaf-
fung von neuem attraktiven Wohnraum in der Gemeinde dienen.

In Zusammenarbeit mit dem Investor und der Gemeinde ist ein architektonisch an-
sprechendes und tragfahiges Konzept erarbeitet worden. Dieses sieht die Umnut-
zung des alten Schulgebaudes und den Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern vor.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen, um die stadtebaulichen Ziele rechtlich bindend festzu-
schreiben und somit eine geordnete Entwicklung sicherzustellen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Kirnbach hat daher am 28.09.2021 beschlossen,
den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften "Altes Schulhaus" aufzustel-
len.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 3.870 m2.

2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:
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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB
1. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen in-
nerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet werden. Er dient voranging der Schaf-
fung von Wohnraum durch Nachverdichtung einer innerértlichen, minder genutz-
ten Flache und beschreibt somit eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

2. Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

- weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder
- 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Altes Schulhaus® umfasst ein Plangebiet von
insgesamt ca. 3.870 m2. Die Uberbaubare Grundstucksflache umfasst, unter der
Annahme der groéBten festgesetzten GRZ von 0,4, 1.544 m2 und liegt auch unter
dieser Annahme unterhalb des Schwellenwertes im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO (20.000 m2). Eine Uberschlagige Prufung unter Berlicksichtigung unter
den in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist nicht erforderlich. § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 kann angewendet werden.

3. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

,Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchftih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.”

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prufen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall keine ,Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalles* durchgefuhrt werden, da der Prufwert weder erreicht, noch tber-
schritten wird und sich der Bebauungsplan auf vorwiegend normale Wohngebiets-
nutzung beschrankt.

4. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)) bestehen.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden.
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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

Auf die Anlagen ,,Bauvorhaben Konversion Musikakademie Kirnbach, Arten-
schutzrechtliche Vorprufung®, ,,Fledermausuntersuchung im Zuge des Bauvorha-
ben Konversion Musikakademie Kurnbach mit der Erganzung ,Bauvorhaben Kon-
version Musikakademie Kirnbach, Mogliche MaBnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und die ,Konversion Musikaka-
demie Kurnbach — Habitatpotenzialeinschatzung der RoBkastanie“ wird verwie-
sen.

5. Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte daftr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Storfallbetrieb in der Nahe oder im Plangebiet selbst
befindet.

6. Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird
abgesehen von:

e der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfliigbar sind und

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs.1.
e Das Monitoring nach §4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens muss gemaB

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht beachtet werden. Der Gesetzgeber definiert un-
ter § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB solche Eingriffe als Eingriffe, die vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren (gemaB § 1a Abs. 3 BauGB).
Damit ist die Bilanzierung und Durchfihrung eines Ausgleiches nicht erforderlich.
Eine BerUcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Ka-
pitel 8).
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Gemeinde Kirnbach

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

3

3.1

3.2

Einfugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan
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Abbildung 1: Auszug aus der R.aumnutzuagskarte, Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom
13.03.2003, Standort des Plangebietes in gelb

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2003 (zuletzt gedndert durch Sat-
zung seiner 12. Anderung vom 04.12.20019, genehmigt am 19.08.2020), ist die
Gemeinde als Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion ausgewiesen. In der
Raumnutzungskarte ist fur den Planbereich Siedlungsflache (Uberwiegend Wohn-/
Mischnutzung) Bestand festgelegt. Kirnbach liegt inmitten des Naturparks Strom-
berg-Heuchelberg, deren Abgrenzung im Regionalplan abgebildet wird.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan von Kurnbach ist das Planungsgebiet
»Altes Schulhaus* als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Im Bebauungsplan
wird die Flache als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Entwicklung des
Plangebiets aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB ist gegeben.
Daher ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht notwendig.
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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

L/

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan Kirnbach, vom 03.06.1983,
Standort des Plangebietes in gelb

3.3 Bebauungsplane

Ein Bebauungsplan besteht fir dieses Grundsttick bisher nicht.
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Abbildung 3: Auszug aus der kommunalen Grundkarte, Stand 18.09.2020
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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

3.4

3.5

3.6

Denkmalschutz

Bei dem alten Schulhaus (blockhafte Anlage mit kurzen Seitenfligeln, Sandstein-
quaderbau, bezeichnet 1872) handelt es sich um ein Kulturdenkmal im Sinne von
§ 2 Abs. 2 DSchG, dieses unterliegt somit den Genehmigungspflichten nach § 8
DSchG.

Sanierungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sanierungsgebiets ,,Ortskern®. Ziele
des stadtebaulichen Erneuerungsgebiet sind die Qualifizierung der historischen
Ortsmitte, Starkung der Wohnfunktion und Schaffung von Wohnraum sowie die
Entwicklung von Leerstanden, Nutzungsanderungen und Gebaudeabbrtichen.

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes@?st erfolgt.
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Abbildung 4: Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Ortskern®, Stand 21.01.2020, mit Plangebiet in
gelb

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz LKreiWiG / Erdmassenausgleich

Geman § 3 Abs. 3 des LKreiWiG sollen ,bei der Ausweisung von Baugebieten und
der Durchfihrung von Bauvorhaben im Sinne von Absatz 4 die Abfallrechtsbehr-
den und die 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager im Rahmen ihrer jeweiligen
Zustandigkeit, insbesondere im Rahmen der Anhérung der Trager 6ffentlicher Be-
lange, darauf hinwirken, dass ein Erdmassenausgleich durchgefuhrt wird. Dabei
sollen durch die Festlegung von StraBen und Gebaudeniveaus die bei der Bebau-
ung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen vor Ort verwendet werden [...].°

Um unndétigen Bodenaushub zu vermeiden und den gesetzlichen Vorgaben Rech-
nung zu tragen, wurden die Bezugshéhen far die Errichtung von Gebauden so
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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

hoch gesetzt, dass eine mdglichst bodenschonende Bebauung umgesetzt wer-
den kann und der Abtransport von Material verringert wird. Auf die Pflicht zur Ein-
haltung der gesetzlichen Grundlagen wird im Textteil zum Bebauungsplan hinge-
wiesen.

4 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

4.1 Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Kurnbach liegt im Landkreis Karlsruhe und befindet sich groBraum-
lich gesehen mittig zwischen Stuttgart, Karlsruhe, Heidelberg und Heilbronn.
Nordostlich von Kirnbach verlauft die B293, die uber Bretten und Eppingen eine
wichtige Verbindung zwischen Karlsruhe und Heilbronn darstellt. Die Entfernung
zum néachstgelegenen Mittelzentrum Bretten betragt ca. 15 km.

Das Plangebiet selbst liegt im stdlichen Ortszentrum von Kidrnbach und grenzt
sudwestlich an die L1134 an.
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Abbildung 5: Lage Kirnbachs im Siedlungsraum, Quelle: Google Earth, abgerufen am 08.04.2021

4.2 Naturraumliche Lagebedingungen

Naturraumlich liegt die Gemeinde im Kraichgau als Teil der Neckar- und Tauber-
Gauplatten. Der Kraichgau ist die warmste Gaulandschaft Baden-Wurttembergs
und weist zugleich besonders fruchtbare Bdden auf, in der Muschelkalk- und Keu-
persedimente weithin von LB Uberdeckt sind.

Die Gemarkung der Gemeinde Kurnbach befindet sich zudem im Naturpark
Stromberg-Heuchelberg und liegt an der Badischen WeinstraBe. Der Westen wird
durch das typisch bewirtschaftete Hugelland des Kraichgaus gepragt, wahrend im
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Gemeinde Kiirnbach BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Osten der Gemeinde ein groBes zusammenhangendes Waldgebiet des Natur-
parks Stromberg-Heuchelberg beginnt.

Schutzgebiete

e
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hattsschutzgebiet

7 X

Aﬁbildung 6: Ubersicht Biotope und Landschaftsschutzgebiet, Quelle: LUBW Landesanstalt fir
Umwelt Baden-Wurttemberg, abgerufen am 08.04.2021, Standort des Plangebietes
in gelb

Digitak

Landschutzgebiete und Biotope befinden sich in ausreichender Entfernung und
werden somit durch das Plangebiet nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Stromberg- Heuchelberg. FFH-Ge-
biete, Naturschutzgebiete und Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet selbst so-
wie in der direkten Umgebung nicht vorhanden.

Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Hochwasserschutz

GemaB Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wurttemberg, liegt das Plange-
biet auBerhalb der dargestellten Uberflutungsbereiche.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten und altlastenverdachtige Flachen
bekannt. Grundsatzlich kénnen Altlasten und Altlastenverdachtsflachen nicht aus-
geschlossen werden.

Topographie

Das Gelande hat eine sehr bewegte Topographie. Der Hochpunkt liegt mit ca.
208,0 m U. NN im Suden. Das Gelénde féllt zur Sternenfelser StraBe um ca. 7,5
Meter auf ca. 200,5 m G. NN ab. Das 6stlich angrenzende Flursttck liegt bei ca.
205,0 m 0. NN und liegt damit ca. 4,0m tUber dem Plangebiet.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Altes Schulhaus*

Abbildung 7: Plangebiet mit ca. Héhen tber Normalnull

4.8 Bestehende Nutzung

Die Umgebung des Plangebiet ist vorwiegend gepragt durch Wohnbebauung.
Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Museum und westlich
ein Autohaus. Die stidéstlichen Plangebietsgrenze wird durch eine Mauer be-
grenzt. Auf der Flache selber befinden sich verschiedene Gebaude, zum einen
das Gebaude der Musikakademie, das alte Schulhaus sowie ein weiteres Ge-
baude an der LeiterstraBe. Das Gebaude der Musikakademie soll abgerissen wer-
den. Die unbebauten Flachen sind durch Gehdlzstrukturen in Form von Baume,
Hecken und Straucher und Grunflachen gepragt. Im Bereich zwischen dem Altem
Schulhaus und der Musikakademie befindet sich eine Kastanie.
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e

- i c P
Abbildung 8: Luftbild mit Plangebiet in gelb, Quelle: Geoportal Raumordnung Baden Wurttem-
berg, abgerufen am 08.04.2021

4.9 Geltungsbereich

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgendes Flurstick, das sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befinden:199.

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.

Abbildung 9: Abgrenzung rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan ,Altes Schulhaus®
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Stadtebauliche Gesamtsituation

Gemeinsam mit dem Architekten Herr Hansulrich Benz und den Eigentiimern
wurde ein Bebauungskonzept entwickelt. Ziel ist das denkmalgeschutzte Schul-
haus und das Gebaude an der LeiterstraBe zu erhalten und die Ubrigen Gebaude
abzureiBen. Entsprechend der angrenzenden Nutzung soll vorwiegende Wohnbe-
bauung entstehen. Im alten Schulhaus und entlang der Sternenfelder StraBe sind
auch Nutzungen wie Arztpraxen, Buros oder eine Apotheke vorstellbar.

Dem vorgestellten Bebauungskonzept stimmte der Gemeinderat am 12.06.2019
zu. Dieses dient als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan, mit dem Ziel
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stéadtebauliche Ent-
wicklung zu schaffen.
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Abbildung 10: Bebauungskonzept, Architekten Herr Hansulrich Benz, 19.02.2021
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Abbildung 11: Schnitt Nord-West, Architekten Herr Hansulrich Benz, 19.02.2021
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5.2
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Abbildung 12: Ansicht Suid-Ost, Architekten Herr Hansulrich Benz, 19.02.2021
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Abbildung 13: Ansicht Sternenfelser StraBBe, Architekten Herr Hansulrich Benz, 19.02.2021

Abbildung 14: Ansicht LeiterstraBe, Architekten Herr Hansulrich Benz, 19.02.2021

Nutzungskonzept

Das Beherbergungsgebaude der Musikakademie kann nach ausfuhrlicher Pri-
fung nicht zu bedarfsgerechtem Wohnraum umgenutzt werden. Daher muss die-
ses Gebaude abgebrochen werden. Auf der Flache werden vier Wohngebaude
mit ca. 25 Wohnungen entstehen. Im Gebaude entlang der Sternenfelser StraBe
soll eine Nutzungsdurchmischung mit Praxen, BUros, einer Apotheke sowie Woh-
nungen vorgesehen werden.

Der langliche Baukoérper an der Sternenfelser StraBe bildet mit dem Schulhaus
und dem bestehenden Wohnhaus eine Randbebauung, die die Punkthauser im
Quartiersinneren rahmen und gleichzeitig eine ruhige AuBenansicht herstellen, die
an die Nachbarbebauung anknipft.

Durch das Angebot von kleinen und groBen Wohneinheiten im Plangebiet wird die
Grundlage fur ein sozial und demografisch durchmischtes Wohnquartier geschaf-
fen. Alle neugeplanten Hauser erhalten einen Aufzug, um barrierefreien Wohnun-
gen im ganzen Gebiet anbieten zu kdnnen. Die Wohnungen erhalten groBzigig
geschnittene Wohn- und Essbereiche, die sich zu einem AuBenbereich mit Gar-
ten, Balkon oder Dachloggia orientieren.

Eine Tiefgarage mit zwei Geschossen unterhalb der Neubauten erméglicht das
Parken fur 32 PKW- Fahrzeuge sowie einen freien Zugang zu den Wohneinheiten.
Zudem werden 14 weitere Stellplatze oberirdisch fur Besucher der Wohnanlage
und der Praxen angelegt.
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6.1

6.2

71

Das denkmalgeschutzte Schulhaus wird in die neue Bebauung miteingebunden
indem sich die Architektur der Neubauten an der Formensprache von diesem ori-
entiert. Die Planung sieht vor im Schulhaus eine Arztpraxis und Rdume fur Thera-
peuten oder gewerblicher Nutzung unterzubringen sowie in den oberen Stockwer-
ken Wohnraum zu schaffen. Die Sanierungsplanung erfolgt in enger Abstimmung
mit der Denkmalpflege.

Auch das bestehende Einfamilienhaus wird im Rahmen der BaumaBnahmen sa-
niert.

Durch die Anordnung der neuen Baukérper entsteht fir die neuen Bewohner ein
Quartiersplatz der zu einer hohen Wohn-und Aufenthaltsqualitat beitragt.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die bestehende Sternenfelser StraBe
und die LeiterstraBe gewahrleistet. Diese fuhren im weiteren Verlauf Gber die Fle-
hingerstraBe und die Kurnbacher StraBe in Richtung BundesstraBe B 293 und
Uber die LéwentorstraBe in Richtung Ortskern. Eine innerértliche, als auch regio-
nale und Uberregionale Anbindung an das StraBennetz ist somit gewahrleitet.

Ver- und Entsorgung

Die AnschlUsse erfolgen an die éffentliche Kanalisation. Die Ver- und Entsorgung
ist grundsétzlich Uber die Vernetzung mit dem bestehenden Leitungsnetz gesi-
chert.

Gutachten / Untersuchungen

Die erarbeiten Gutachten / Untersuchungen sind dem Bebauungsplan als Anlage
beigefugt. Nachfolgend wird daher nur eine kurze Zusammenfassung des jeweili-
gen Untersuchungsergebnisses aufgeflihrt.

(Hinweis: Die innerhalb der Auszlige aus den Gutachten / Untersuchungen aufge-
fihrten Nummerierungen, Anlagenverweise und Quellenangaben beziehen sich
auf die Untersuchung selbst.)

Artenschutz

Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigefligte artenschutzrechtliche Prifung
wird verwiesen: ,Bauvorhaben Konversion Musikakademie Kurnbach, Arten-
schutzrechtliche Vorpriffung®, GOG Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart,
Dezember 2020.
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7.2

(S.1)
~Zusammenfassung

Im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben Konversion Musikakademie Kurnbach
in der LeiterstraBe 1 und 3 in der Gemeinde Kirnbach im Landkreis Karlsruhe, ist
ein Abriss bestehender Gebaude der Musikakademie und ein anschlieBender
Neubau von drei Gebaudekomplexen geplant. Im Zuge dessen erfolgte eine Ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung zur Berlcksichtigung der Naturschutzbelange
nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Das Schulhaus steht unter
Denkmalschutz und bleibt bestehen.

Far die Vorprufung wurde eine Gelandebegehung durchgeflhrt und das Untersu-
chungsgebiet (B-Plangebiet) gezielt nach geeigneten Habitatstrukturen far rele-
vante Artengruppen abgesucht.

Auf Basis der erfassten Habitatstrukturen und ausgewerteten faunistischen Daten
zu europarechtlich geschitzten Arten erfolgt eine Abschichtung des prufrelevan-
ten Artenspektrums.

Um eine gesicherte Verbotsprufung im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG durch-
fihren zu kdnnen, ist eine vertiefende Erfassung von Flederm&usen im Vorhaben-
gebiet und den angrenzenden Kontaktlebensrdumen erforderlich. Dieses Vorge-
hen ermdglicht verbindliche Aussagen zur Gegenstéandlichkeit und ggf. erforderli-
chen Bewaltigung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande.

FUr die im B-Plangebiet potenziell vorkommenden Vogelarten sind die Verbotstat-
bestande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei Durchfiih-
rung von VermeidungsmaBnahmen (vgl. Kapitel 4.3) mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieBen. Dabei sind die Zeiten flr die Entnahme von Gehélzen und den
Abbruch von Gebauden unter Berucksichtigung der Vogelbrutzeit auf Oktober bis
Februar zu beschranken.

Eine nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbotsrelevante Betroffenheit weiterer Arten
nach Anhang IV FFH-Richtlinie kann vorhabenbezogen mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden.

Fledermausuntersuchung

Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigeflugte Fledermausuntersuchung wird
verwiesen: ,Fledermausuntersuchung im Zuge des Bauvorhaben Konversion Mu-
sikakademie Kiirnbach“, GOG Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart,
30.04.2021 mit der Erganzung ,Bauvorhaben Konversion Musikakademie Kurn-
bach, Mégliche MaBnahmen zur Vermeidung von verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG*, GOG Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart,
05.05.2021.

(S.4)
4 Fazit

Aufgrund der erlangten Erkenntnisse kann die Bedeutung des alten Schulhauses
als Winterquartier fur Zwergflederméause nicht ausgeschlossen werden. Durch die
anhaltend frostig-kalten Temperaturen bei Nacht, gepaart mit milden Tagen kann
man das Verlassen des Winterquartieres sowie sich formierender Sommergemein-
schaften nicht verlasslich zeitlich voneinander trennen. Fur den Winterquartierver-
dacht spricht, dass die Tiere lediglich wahrend des Ausfluges detektiert werden
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7.3

7.4

konnten und im Laufe der Nachte sowie zur morgendlichen Einflugzeit keine Ruf-
aufnahmen entstanden sind. Daher liegt die Vermutung nahe, dass nach dem Ver-
lassen des Quartieres am alten Schulgebaude zu einem anderen Quartier ge-
wechselt wurde.

Unter Berucksichtigung dieser gewonnenen Erkenntnisse kann eine Beeintrachti-
gung winterschlafender Tiere im unmittelbar angrenzenden Gebaude zum Abriss-
vorhaben nicht ausgeschlossen werden.

Es wird daher empfohlen unter Einbeziehung der zustéandigen Naturschutzbe-
hérde das weitere Vorgehen abzustimmen.*

Habitatpotenzialeinschatzung der RoBkastanie

Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigefugte Habitatpotenzialeinschatzung
wird verwiesen: ,Konversion Musikakademie Klrnbach - Habitatpotenzialeinschéat-
zung der RoBkastanie®, GOG Gruppe fur 6kologische Gutachten, Stuttgart,
06.08.2021.

(S.4)
/4 Fazit

Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchung ist eine Eignung von drei der Struktu-
ren als Tagesquartier fir Flederm&use oder Nistplatz fir Nischen- und Héhlenbra-
ter anzunehmen. Des Weiteren besteht das Habitatpotenzial fir zweigbritende
Vogelarten.

Auf Basis dieser Erkenntnisse ist der Zeitraum der Fallung auBerhalb des Aktivi-
tatszeitraumes der Fledermause und Vogelbrut auf November bis Februar zu be-
schranken. Zudem ist fUr die Strukturen mit Quartiereignung im Vorhinein ein Aus-
gleich im nadheren rdumlichen Umfeld zu sorgen. Dieser erfolgt in Form von drei
Nisthilfen far HOhlenbriter sowie zwei kunstlichen Hoéhlenquartieren far Fleder-
mause, die an Baumen in geeigneter Hoéhe (min. 3 m) und Exposition (bevorzugt
Suden/ Sudosten) aufzuhangen sind. Da diese Kéasten in der Regel nicht selbstrei-
nigend sind, ist der Vorhabentrager fur die jahrliche Pflege und Reinigung verant-
wortlich. Diese hat im Spatherbst/Winter zu erfolgen. Bei Beschadigung oder Ver-
lust eines Kastens ist dieser zu reparieren oder ersetzen, um so die langfristige Si-
cherung des Quartierangebotes zu gewahrleisten.”

Gerauschimmissionsprognose zum Larm einer Tiefgarageneinfahrt

Auf die dem Bebauungsplan als Anlage beigefligte Gerauschimmissionsprognose
wird verwiesen: Gerauschimmissionsprognose zum Larm einer Tiefgaragenein-
fahrt zum Bauvorhaben ,Konversion Musikakademie Kurnbach“ zu einer Wohnan-
lage auf dem Gelande der ehemaligen Musikakademie in 75057 Kirnbach®, TUV
Sud Industrie Service GmbH, Dipl.-Ing. m. Eimers, Filderstadt, 07.12.2021.

(S.12 ff)

»8. Zusammenfassung
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»[...] Bei der Untersuchung sind, laut Auftraggeber, die Betriebsgerdusche durch
die Nutzung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgaragenzufahrt, im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens fur die Abwagung moglicher Larmbelastungen, fur die direkt
angrenzenden Nachbarschaft zu ermitteln und zu bewerten.

[...] Durch das Bauvorhaben der Wohnanlage mit geplanter Tiefgarage werden
laut Angaben des Auftraggebers 32 Stellplatze in 2 Ebenen einer Tiefgarage ge-
schaffen.

[...] Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel fur den Tageszeitraum mit
den hier zulassigen Immissionsrichtwerten zeigt, dass der jeweilige Immissions-
richtwert im Tageszeitraum eingehalten bzw. um mindestens 3 dB(A) unterschrit-
ten wird.

Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel fur nachts im Mittel mit den hier
zulassigen Immissionsrichtwerten zeigt, dass der jeweilige Immissionsrichtwert im
Nachtzeitraum (mittlere Einwirkung tber 8 Stunden) eingehalten wird.

Der Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel fur die lauteste Stunde der Nacht
mit den hier zulassigen Immissionsrichtwerten zeigt, dass der jeweilige Immissi-
onsrichtwert im Nachtzeitraum (lauteste Stunde der Nacht) im Mischgebiet einge-
halten wird, aber im allgemeinen Wohngebiet um bis zu 6 dB(A) Uberschritten
wird.

Bei der Abwagung der Bewertung von Stellplatzimmissionen in Wohnbereichen ist
(siehe Parkplatzlarmstudie Kapitel 10.2.3) grundsatzlich davon auszugehen, dass
Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen gewissermaBen zu den Ublichen
Alltagerscheinungen gehdren und das Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem
von Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumut-
baren Stérungen hervorrufen.

Wirden sich die kritischen Aufpunkte 10 2 und 10 8 ebenfalls in einem Mischge-
biet befinden, wirde die hier rechnerisch ermittelte Uberschreitung in der lautes-
ten Nachtstunde nur 1 dB(A) betragen.

Far die Abwagung sollte ebenfalls berlcksichtigt werden, dass die Larmbelastun-
gen in gewisser Hinsicht z.T. als Eigenbelastung zu werten ist und in ihrer Auswir-
kung dem Larm auf 6ffentlichen StraBen (Verkehrslarm) vergleichbar ist.

Far weitere Details siehe auch Kapitel 10.2.3 Parkplatze in Wohnanlagen in der
0.g. Parkplatzlarmstudie. Hierzu insbesondere der Verweis auf den Beschluss des
Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wurttemberg vom 20.07.1995, Az. 3 S 3538/94.
Darin wird die Auffassung vertreten, dass Maximalpegel nicht bertcksichtigt wer-
den. [...]*

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewurdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.
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Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,Altes
Schulhaus” geférdert und verhindert, dass neue Flachen im AuBenbereich Uber-
plant werden.

Schutzgut Mensch

Das bis vor kurzem genutzte Gelande der Musikakademien liegt brach. Der Erho-
lungs- und Freizeitwert der Flache ist gering.

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung der Flachen kann von Nachbarn / Anwohnern ggf. als Be-
eintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Verlust von Grin, Heranrticken
der Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz
der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nach einer erfolgten Plandurchfih-
rung nicht beeintrachtigt. Die Beluftung und Belichtung der angrenzenden Grund-
stucke bleibt aufgrund der geplanten Bebauung weiterhin gewahrleistet. Das
Wohnraumangebot wird durch die Planung erganzt und tragt so zu einer besse-
ren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur bei. Ebenfalls sind guinstige Auswir-
kungen auf die Sozialstruktur zu erwarten, ortsansassigen Bewohnern und jungen
Familien wird die Moglichkeit gegeben in Kirnbach weiter wohnhaft bleiben zu
kdnnen.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist gegenuber dem Bestand ein verstarktes Ver-
kehrsaufkommen auf den angrenzenden StraBen zu erwarten. Durch die geplante
Zufahrt der Tiefgarage werden im WA die Immissionsrichtwert nachts tberschrit-
ten. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen in Wohnbe-
reichen gewissermaBen zu den Ublichen Alltagerscheinungen gehdren und des-
halb keine erheblichen unzumutbaren Stérungen hervorrufen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig mit dem alten Schulhaus, einem Wohn-
haus und dem Gebaude der Musikakademien bebaut. Nur im Stdosten befinden
sich unbebaute Freiflachen. Zur Realisierung der geplanten Bauk&rper ist der Ab-
bruch der Musikakademie notwendig. In der Folge ergeben sich durch die ge-
plante Bebauung, wenn auch lokal, Auswirkungen auf das Ortsbild sowie auf die
Okologische Funktion des Plangebietes.

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Begriinung vorgesehen,

diese dienen hierbei als dkologische Trittsteine flr diverse Insekten und Vogelar-

ten und sollen den Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimieren. Zu

diesen MinimierungsmaBnahmen gehoren:

e Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten und neue
zu pflanzen,

e 40% der privaten Grundstticksflachen zu begrinen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,

e Erduberdeckung der Dacher von Tiefgaragen,
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e Einfriedungen kleintierdurchlassig,

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,

e die Rodung von Gehdlzstrukturen nur in der gesetzlich dafur zuldssigen Zeit
zuzulassen

e Abbruch der Gebaude nur im Oktober zulassig.

Zudem wurde das Plangebiet unter artenschutzrechtliche Gesichtspunkten unter-
sucht. Auf die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Vorpriafung mit der Ergén-
zung, der Fledermausuntersuchung sowie der Habitatpotenzialeinschatzung der
RoBkastanie wird verwiesen.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,39 ha. Die Flache ist schon heute
zum Uberwiegenden Teil bebaut. Die unbebauten Flachen sind durch Geholz-
strukturen in Form von Baume, Hecken und Straucher und Granflachen gepragt.
Mit Umsetzung der Planungen gehen diese Freiflachen verloren und die Flachen
werden teilweise versiegelt. Einige Baume kénnen jedoch mit der Planung erhal-
ten werden und werden planungsrechtlich gesichert. Es erfolgt somit ein Eingriff
in das Schutzgut Flache.

Mit dieser geplanten Bebauung der Flache im Ortskern soll eine Inanspruch-
nahme von unbebauten AuBenbereichsflachen minimiert, bzw. vermieden werden.
Das vorhandene Potential von innerértlichen Brachflachen soll genutzt und so
eine nachhaltige Innenentwicklung fur die Zukunft ermoglicht werden. Eine solche
positive Innenentwicklung und Nachverdichtung brachliegender Flachen, sowie
die Deckung des Bedarfs an Wohnen rechtfertigen die Konzeption und die Auf-
stellung des Bebauungsplanes.

Schutzgut Boden

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Die Flacheninanspruchnahme im AuBen-
bereich wird somit minimiert und verhindert und dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Versiegelung im Plangebiet wird durch die Realisierung der Planung, gegen-
uber dem Bestand erhéht. Die Flache ist momentan Gberwiegend bebaut, nur der
sudostliche Bereich stellt sich als Freiflachen dar. Um eine Versickerung von
Oberflachenwasser auch im Gebiet zu gewahrleisten, wird im Bebauungsplan un-
ter den textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass der Oberflachenbelag der Er-
schlieBungswege und der Stellplatze wasserdurchlassig zu erfolgen hat.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete
sind nicht betroffen.

Die Planungen haben nur geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, auf-
grund der geringen Bedeutung der Flache flr die Grundwasserneubildung.
Schutzgut Klima und Luft

Die Vorbelastung des Plangebietes ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima und Luft
relativ gering. Die Umgebung ist durch Bebauung mit einem hohen Durchgru-
nungsgrad gepragt.
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Durch die Bebauung der innerértlichen Flache ist somit nicht von negativen Aus-
wirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Lediglich geringfligige Verdnderungen
des lokalen Klimas sind zu erwarten. Die Auswirkungen auf Klima und Luft kbnnen
durch die geplante Begrtinung und durch die Festsetzung, die Stellplatzflachen
mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden, minimiert werden.

Schutzgut Landschaft

Die Errichtung einer neuen baulichen Nutzung auf der bereits bebauten Flache
wird das Ortsbild geringflgig lokal verandern. Dieser Effekt hat in erster Linie Aus-
wirkungen auf unmittelbare Angrenzer des Gebietes.

Die Lucken zwischen den Baufenstern und die am stéadtebaulichen Konzept relativ
strikt festgesetzten Baufenstern mit geringem Spielraum wirken einer Massivitat
und stérender Konzentrationen der Gebaude entgegen und spiegeln das ge-
plante Konzept wieder.

Insgesamt ist die lokale Veranderung des Ortsbildes positiv zu sehen, da hiermit
der Innenbereich aktiviert und belebt wird. Landschaftlich bleibt das Ortsbild
durch den hohen Durchgrinungsanteil erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachglter - Denkmalschutz

Bei dem alten Schulhaus handelt es sich um ein Kulturdenkmal im Sinne von § 2
Abs. 2 DSchG. Dieses wird erhalten und entsprechend der Denkmalauflagen sa-
niert und umgenutzt.

Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern unterei-
nander geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der
Umweltbelange entstehen.

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern fuhren kénnen und Uber die bei den einzelnen Schutzgtitern aufge-
fuhrten Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei
Umsetzung der 6kologischen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Schutzgebiete

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit
nicht festgestellt werden.

Okologische Festsetzungen

Da der Bereich gemaB § 13a BauGB Uberplant wird, ist kein Ausgleich erforder-
lich. Unabhangig davon werden folgende 6kologische Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen, die den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft und Klima zu Gute kommen.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

o Die Verpflichtung, bestimmte bestehende Einzelbdume zu erhalten und neue
zu pflanzen,

e 40% der privaten Grundstucksflachen zu begrinen,

e private ErschlieBungswege sowie Stellplatze einen wasserdurchlassigen Ober-
flachenbelag herzustellen,

e Einfriedungen kleintierdurchlassig zu gestalten,
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A1

Al

¢ insektenfreundliche AuBenbeleuchtung anzubringen,
e die Rodung von Gehdlzstrukturen nur in der gesetzlich dafur zulassigen Zeit
zuzulassen.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Allgemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll, wie bereits einleitend erwahnt, vorrangig dem Bedarf an
Wohnraum zur Verfugung stehen und dient somit als Erweiterung der Wohnnut-
zung.

Gleichzeitig mbéchte man sich nicht gegen Einrichtungen der Nahversorgung,
Schank- und Speisewirtschaften, und nicht stérenden Handwerksbetrieben sper-
ren. Diese Nutzungen ermdglichen eine gewisse Nutzungsmischung, die in einem
allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist.

Die Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke soll die vielfaltigen Wohnbedurfnisse decken und ausrei-
chend Spielraum zur Unterbringung dieser Infrastruktureinrichtungen eréffnen,
auch wenn vordergrindig die Wohnfunktion Planungsziel ist.

Der Fokus im Plangebiet liegt auf der Schaffung von Wohnraum und anderen
wohngebietstypischen und wohngebietsvertraglichen Nutzungen. Aufgrund der
zentralen Lage méchte man jedoch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen ausnahms-
weise zulassen. Der Bedarf an Flache z.B. fur kleine ortsbezogene Verwaltungen,
ist an dieser Stelle vorstellbar.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
wurden ausfolgenden Grinden ausgeschlossen:

Gartenbaubetriebe haben einen sehr groen Flachenbedarf und I6ésen durch Besu-
cher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das prioritére Ziel des
stadtebaulichen Konzeptes sowie des vorliegenden Bebauungsplans ist die Ent-
wicklung einer qualitatvollen, wohntypologisch gemischten Nutzung. Derart fla-
chenintensive Nutzungen wurden diesem Ziel entgegenstehen.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren Umge-
bung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensi-
ven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschanlage, die hohe
Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des Wohnumfelds be-
fUrchtet. Tankstellen sind entlang von HaupterschlieBungsstraBen bzw. Uberortli-
chen StraBen, auBerhalb des Plangebietes sinnvoll, da sie davon abhangig sind,
eine gute und schnelle Anbindung zu haben. Diese Nutzung entspricht nicht den
stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplans.
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A1.2

A2

A2.1

MU - Urbanes Gebiet

Die Festsetzungen leiten sich aus dem stadtebaulichen Ziel ab, im Bereich der Ster-
nenfelser StraBe eine vertragliche Nachverdichtung und Nutzungsmischung zu re-
alisieren. Im alten Schulhaus und in den geplanten Gebauden entlang der Sternen-
felder StraBe ist eine Nutzung mit Praxen, Buros, einer Apotheke sowie Wohnungen
angestrebt.

Urbane Gebiete dienen gem. § 6a BauGB dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss hierbei —
anders als in Mischgebieten — nicht gleichwertig sein. Die Festsetzung eines Urba-
nen Gebietes rechtfertigt sich dadurch, dass in diesem innerértlichen Bereich ne-
ben der Wohnnutzung auch verschiedene gewerbliche, soziale und kulturelle Nut-
zungen umgesetzt werden sollen.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen wurden ausfolgenden Griinden aus-
geschlossen:

Von Vergnligungsstatten ist ein erhdhtes Stérpotential gerade fur Wohnnutzung zu
erwarten: Larm durch langere Offnungszeiten und entsprechenden An- und Abfahr-
ten, aber auch ein durch die Nutzung aufkommender Imageverlust des Gebietes
und eine Stérung des Ortsbildes. Das prioritare Ziel des stadtebaulichen Konzeptes
sowie des vorliegenden Bebauungsplans ist die Entwicklung einer qualitatvollen,
wohntypologisch gemischten Nutzung. Eine Nutzung mit derartigen Stérpotential
wurden diesem Ziel entgegenstehen und ist deshalb an dieser Stelle des Stadtge-
bietes nicht gewlnscht.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und der ndheren Umge-
bung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsintensi-
ven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundener Waschanlage, die hohe
Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des Wohnumfelds be-
farchtet. Tankstellen sind entlang von HaupterschlieBungsstraBen bzw. Uberortli-
chen StraBen, auBerhalb des Plangebietes sinnvoll, da sie davon abhéngig sind,
eine gute und schnelle Anbindung zu haben. Diese Nutzung entspricht nicht den
stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl
sowie die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Durch die Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung soll eine stéadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung
gewabhrleistet werden. Auf die Eingliederung der zukUnftigen Bebauung in das

stadtebauliche sowie auch das landschaftliche Bild wird besonderen Wert gelegt.

Zur Umsetzung der Ziele wurden Baugrenzen, maximale Trauf- und Firsthéhen
und maximale Gebadudehbdhen festgesetzt.

Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flache zu gewahrleisten, wird die gemaB § 17 BauNVO zulassige
Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete ermdglicht.
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A3

A4

Durch die festgelegte Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundfla-
chenzahl fur die in § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 und Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einem Wert
von 0,8, wird vorrangig das stadtebauliche Ziel die notwendigen Stellpléatze in Tief-
garagen unterzubringen, unterstitzt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenfestsetzungen bertcksichtigen die Anforderungen der verschiedenen
Gebaudetypologien und sind je nach Dachform (Walmdach/ Satteldach: First- und
Traufhdéhe; Mansardflachdach: Trauf- und Gebaudehdhe) differenziert festgesetzt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. Trauf- und Firsth6he bzw. Ge-
baudehdbhe, in Verbindung mit der Bezugshéhe sowie Dachform und -neigungs-
bereich entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukor-
per in gewissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum inner-
halb der Héhenfestsetzungen ermdéglichen, aber dennoch gewahrleisten, dass
sich die Dimensionierung der Baukérper in vertraglichem MaBe in das Ortsbild
einfugt und die gewunschten Dichtewerte erreicht werden kdnnen (siehe auch Ka-
pitel ,Stadtebaulichen Konzept®).

Uberschreitung der Hohe der baulichen Anlagen

Die Einschrankungen fur haustechnisch bedingte Aufbauten sind getroffen, da
diese Anlagen Ublicherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden
jedoch nicht auf die festgesetzte, optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sol-
len.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unter-
statzt werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemes-
sene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.

Bauweise

Wie bereits im Kapitel ,,Stadtebauliches Konzept* erlautert sollen im gesamten
Plangebiet Geschossbau in offener Bebauung entstehen. Die Bauweise wurde so
gewahlt, dass das Vorhaben auf den Grundstlcken verwirklicht werden kann.

Um eine zu massiv in Erscheinung tretenden Bebauung zur vermeiden, wurden
Einzelbaufenster festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttcksflache als , Einzelbaufens-
ter wird gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewlnschte Ordnung im Gebiet
eingehalten, ausreichende Besonnung der Grundstlcke gewahrt wird und die not-
wendigen Sichtbeziehungen zwischen den Gebauden freigehalten werden. Die
GroBe der ,Baufenster” lasst dennoch einen ausreichenden Spielraum bei der Re-
alisierung der einzelnen Bauvorhaben zu.

Die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenze fir Kellerrdume und sonstige Ne-
benrdume unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Fahrradraume) soll den Bauher-
ren fur die Organisation der Kellerraume in Verbindung mit der geplanten Tiefga-

rage ausreichend Spielraum bieten. Es ist denkbar, dass Kellerrdume nicht direkt
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A4.2

A5

A6

A7

unter dem Gebaude angeordnet werden, sondern unterhalb der nicht Uberbauba-
ren Grundstucksflache. Dies soll durch die Festsetzung moglich sein. Eine oberir-
dische VergroBerung der Baugrenzen ist nicht gewollt.

Stutzmauern und Boschungen

Aufgrund der Topographie und der gewunschten Bebauung ist diese Festsetzung
getroffen. Die Festsetzung dient daher auch der Ausnutzbarkeit bzw. Bebaubar-
keit des Grundstucks.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Die mégliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fiir Terrassen, sons-
tige untergeordneten Bauteile und Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) bis zu 2,00
m und nicht nur bis 1,50 m gem. § 5 Abs. 6 LBO, ist in der stadtebaulichen Kon-
zeption begrundet. Diese lasst z.B. haufig groBzigigen Freibereiche entstehen,
innerhalb dessen z. B die Errichtung einer Terrasse / oder das Herausragen eines
Balkons oder Vordachs vorstellbar ist, ohne dass eine nachbarschaftliche Beein-
trachtigung zu befurchten wére. Eine grundsatzliche VergréBerung der Uberbau-
baren Grundstiicksflache, unter Einbeziehung dieser planerischen Uberlegungen,
héatte jedoch zur Folge, dass die Hauptgebaude bzw. die Kubatur zu gro3 werden
kénnte. Aus diesem Grund wird die Mdglichkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze, durch die aufgefihrten Bauteile erdffnet.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Im Plangebiet ist aufgrund der geplanten Mehrfamilienhausbebauung mit einem
erhoéhten Stellplatzbedarf zu rechnen. Aus gestalterischen Griinden und aufgrund
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden sollen die Stellplatze in
Tiefgaragen untergebracht werden. Den Bauherren soll jedoch ermdéglicht wer-
den, fur z.B. Behinderte, Handwerker, Lieferdienste, Hausmeisterdienste und Be-
sucher zusatzliche oberirdische Stellplatze anzubieten, aufgrund dessen sind
Stellplatze im gesamten Plangebiet zuldssig. Dadurch soll ein Zuparken des 6f-
fentlichen StraBenraums vermieden werden.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Grinden ist es wunschenswert, dass die Gartenbereiche im
Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden. Somit soll die
Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Nach-
barschaftliche Belange werden durch die Festsetzung ebenfalls berlcksichtigt.

Flache fur die Versorgung durch Elektrizitat

Innerhalb des Geltungsbereiches muss zur Versorgung mit Elektrizitat eine Tra-
fostation errichtet werden. Um einen Standort daflir zu sichern wurde eine ent-
sprechende Flache festgesetzt.
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A8.4

A8.5

A8.6

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

ArtenschutzmaBnahmen - Bauzeitenbeschrankung fir die Bau-
feldbereinigung

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Direktverlusten (T6tung von Individuen
und Zerstorung von Gelegen) wahrend der Bauphase.

CEF-MaBnahmen

Die Festsetzung dient dem Ausgleich fur Strukturen, die sich als Tagesquartier fur
Fledermause oder Nistplatze fir Nischen- und Hohlenbruter eignen.

Dachdeckungen

Sofern bei den genannten Dachdeckungen durch Beschichtung oder andere Be-
handlung eine Auswaschung von Schadstoffen nicht verhindert werden kann sind
diese ausgeschlossen, um eine Verunreinigung des versickernden Regenwassers
auszuschlieBen.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

Tiefgaragenuberdeckung

Die Festsetzung einer Mindestuberdeckung von Tiefgaragen hat 6kologische und
stadtebauliche Grinde. So wird ausreichend Boden fur geeignete Bepflanzungen
geschaffen.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensraume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur gréBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen Gberwie-
gend Licht im Wellenlangenspektrum zwischen 380nm und 400nm wahr. Liegt die
abgestrahlte Wellenlange einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie
ihre Lockwirkung und wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen. Als
besonders geeignet haben sich Natriumdampf-Hochdrucklampen und LEDs er-
wiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder warm-weien LED-Lampen
zeigte im Versuchen deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.
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A9.2
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb 1) - Einzelbaume

Ein neu gepflanzter Baum benétigt viele Jahre, um eine Krone zu entwickeln, die
die angestrebten Funktionen Klimaregulierung, Staubbindung, Verringerung des
Wasserabflusses und Lebensraum fir Végel und Insekten erflllt. Die im zeichneri-
schen Teil gekennzeichneten Einzelbaume sollen zur Erfullung dieser Aufgabe
und aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit geschutzt und erhalten wer-
den.

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und garantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem
Klimaschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Pflanzzwang 1 (pz 1) — Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Die Festsetzung dient der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologi-
schen Belangen. Neben einer Reduzierung der Bodenversiegelung wird auch das
Mikroklima im Wohngebiet durch die Bepflanzung glinstig beeinflusst.

Durch die Festsetzung soll eine vegetationsbedeckte, begriinte Flache entstehen
und die Versiegelung minimiert werden. Im Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion
wird empfohlen, diese Flachen méglichst naturnah zu gestalten.

Einer Erwarmung von versiegelten Flachen wird durch Baumpflanzungen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen diese Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fur
Végel und Insektenarten.

Hohenlage

Das Plangebiet steigt stark nach Stden an und ist im Norden und Westen von be-
stehenden StraBen umgeben. Die geplante ErschlieBung ist von der Héhenlage
der angrenzenden StraBe und von der im Stiden und Osten angrenzenden Topo-
grafie gepragt. Um den Héhenunterschied im Plangebiet auszugleichen und nutz-
barer Frei- und ErschlieBungsbereiche zu schaffen, sind Aufschittungen im sudli-
chen Plangebiet notwendig. Die Hohenlage der Gebaude orientiert sich demnach
an diesen Anforderungen und nicht an der vorhandenen Topographie. Die Bebau-
ung des Plangebietes fuhrt dazu, dass Aufschuttungen und Abgrabungen not-
wendig sind. Durch die Festsetzung der klnftigen Gelandeoberflache soll die ge-
plante Héhenentwicklung dargelegt und festgesetzt werden. Diese ist in Abhan-
gigkeit von der Hohenlage der Gebaude zu sehen. Die Hohenlage der Gebaude
ist durch die Festsetzung der BZH gesichert. Die Bemessung der Abstandsfla-
chen beziehen sich auf das kunftige Gelande. Es ist stddtebaulich gewollt, dass
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B1.1

sich die Hohenlage der Grundstlcke an die Hohenlage der geplanten Gebaude
angleichen, um einen harmonischen Gesamteindruck im Plangebiet zu erzielen.
Die Héhenlage ist im Bereich der Baufenster festgesetzt. Es werden keine negati-
ven Auswirkungen auf angrenzende Grundstlicke gesehen.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Durch die Festsetzungen zur Dachgestaltung soll eine homogene Dachlandschaft
im Plangebiet geschaffen werden, die dem Quartier einen besonderen Charakter
verleiht. Die Lage des Quartiers sowie das bestehende denkmalgeschutzte Schul-
haus macht eine Regelung notwendig. Berucksichtigt werden durch die Festset-
zungen mehrere Faktoren: die AuBenwirkung des Plangebietes, die Wohnqualitat
und nachbarlichen Belange.

Die Anforderungen der verschiedenen Geb&udetypologien (Bestandsgebaude,
geplante Gebaude) werden bei der Festsetzung der Dachform / - neigung bertck-
sichtigt. Durch die Festsetzung der Dachformen wird ein einheitliches, stadtebauli-
ches Erscheinungsbild erzielt.

Dachaufbauten

Der Ausschluss von Dachaufbauten soll zu einem stadtebaulich einheitlichen Er-
scheinungsbild entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes beitragen. Zielset-
zung ist die Dacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht durch zu unter-
brechen. Dies fuhrt zu einer einheitlicheren und ruhigeren Dachlandschaft.

Dacheinschnitte

Der Ausschluss von Dacheinschnitten soll, wie auch der Ausschuss von Dachauf-
bauten, zu einem harmonischen Erscheinungsbild des Plangebietes beitragen.
Zielsetzung ist die Dacher der Gebaude hervortreten zu lassen und nicht durch
Dacheinschnitte zu unterbrechen. Dies fuhrt zu einer einheitlicheren und ruhigeren
Dachlandschaft.

Um jedoch eine Umnutzung des Dachgeschosses des alten Schulhauses zu er-
mdglichen, sind in Abstimmung mit der Denkmalbehérde Dacheinschnitte bis zur
> der Dachlange zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unter-
stutzt werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemes-
sene Uberhéhung der Gebaude durch diese Anlagen vermieden werden.
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B3

B3.1

B3.2

B3.3

B4

Fassadengestaltung / Materialien

Die Festsetzung soll zu einer einheitlichen und ansprechenden Gestaltung fuhren
und sich in das stadtebauliche Bild einfligen. Die nachbarlichen Belange werden
ebenfalls berucksichtigt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbildpra-
gend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu treffen.
Die besondere Ortslage soll durch diese Festsetzung bertcksichtigt werden und
das unter Denkmal stehend Schulhaus nicht durch in Augenschein fallende Wer-
beanlagen beeintrachtigt werden. Ebenso sind Nachbarschaft schiitzende Be-
lange berucksichtigt.

Werbeanlagen mit bewegtem, wechselndem oder laufendem Licht sind wegen
der von ihnen ausgehenden Irritation ausgeschlossen. Beeintrachtigungen fur be-
nachbarte Wohnbevoélkerung und StraBenverkehrsteilnehmen werden dadurch
vermieden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Gestaltung der unbebauten Flache

Die Beschrankung von Schotter- und Steingarten im Plangebiet soll zur Vermei-
dung von Hitzeinseln und zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas beitragen.

Einfriedungen

Die Festsetzung dient der auBeren und inneren Prasentation des Gebietes und
berucksichtigt auch landschaftliche Belange. Nicht geschlossene Einfriedungen
erhéhen die Aufenthaltsqualitat der StraBe. Die Durchlassigkeit von Einfriedungen
vergroBert Pflanzen und Tieren den Lebensraum.

Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzung lasst auf Grund der bestehenden Topografie mdgliche Verande-
rungen des vorhandenen nattrlichen Gelandes durch Aufschittungen und Abgra-
bungen zu.

Stellplatzverpflichtung

Die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen bietet nur bedingt Méglichkeiten
zur Anordnung 6ffentlicher Stellplatze. Da im Plangebiet gem. der allgemein ge-
sellschaftlichen Entwicklung zu erwarten ist, dass je Haushalt in der Regel mehr
als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden
abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatzen je
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Wohnung erhéht. Die geordnete Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Gel-
tungsbereichs wird somit gewahrleistet und eine Belastung des bestehenden um-
gebenden StraBenraumes ausgeschlossen.

Es ist davon auszugehen, dass fur Wohnungen mit weniger als 60 m2 Wohnflache
nur ein Stellplatz benétigt wird, dies wurde bei der Festsetzung bertcksichtigt.

11  Flichenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des 0,39 ha groBen Plangebietes verteilen sich
folgendermaBen:

Wohnbauflache: ca. 2170gm
Urbanes Gebiet: ca. 1690 gm
Versorgungsflache: ca. 10 gm

12 Bodenordnung / Folgeverfahren

Das zu Uberplanende Flurstick befindet sich in Privatbesitz. Damit sind keine bo-
denordnenden Verfahren notwendig.

Die ErschlieBung ist Uber das bestehende StraBennetz und die vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen gesichert.

13 Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung der Vorhaben wird in der Gemeinde Jettingen neue Wohn-
bauflachen fur Familien geschaffen sowie die nachhaltige Nutzung der vorhande-
nen Infrastruktur gesichert und erweitert.
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Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. §13 Abs. 3 wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Kirnbach, den

Armin Ebhart

Burgermeister
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