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Erfordernis und Ziele des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich zur Schaffung von Wohnbauplatzen.
In Kirchardt kann der starken Grundstlcksnachfrage nicht entsprochen werden, weil keine
verflugbaren Bauplatze vorhanden sind. Die wenigen noch vorhandenen Baullicken in den
Baugebieten ,Lug“ und ,Altenberg” in Kirchardt befinden sich in privater Hand und stehen
dem Wohnungsmarkt groRtenteils nicht zur Verfligung. Um eine Abwanderung insbeson-
dere von einheimischen Nachfragern zu verhindern, soll als Nachfolgenutzung fur das im
Plangebiet vorhandene Betriebsgelande einer Gartnerei ein Wohngebiet erschlossen wer-
den. Da einige Anfragen von Investoren zu Nachfolgenutzung des Gelandes vorliegen, soll
im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans das dafur erforderliche Planungsrecht geschaffen werden.

Lage und derzeitige Nutzung des Plangebiets
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Die betroffenen Flurstiicke kbnnen dem Lageplan enthommen werden.
Im nordlichen Teil befindet sich das Gelande der Gartnerei mit Betriebsgebauden, Ge-
wachshausern und landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im sidlichen Planbereich ist das
Betriebsgelande des holzverarbeitenden Betriebs Ringstralle 29 einbezogen. Dieser Be-
trieb soll in das geplante Gewerbegebiet ,Saubach® am 6stlichen Ortsrand verlagert werden.
Topografisch handelt es sich um einen relativ stark geneigten Sudosthang mit Gelandeho-
hen zwischen 229 und 241 m U. NN. Aufgrund der intensiven Nutzung als Betriebsflache ist
nur wenig Bewuchs vorhanden. Einzelne Baume befinden sich in den norddstlichen und

studwestlichen Randbereichen.

Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet teilweise als bestehende Sied-
lungsflache und teilweise als Weiltflache ohne weiteren Eintrag dargestellt. Regionalplane-
rische Zielsetzungen stehen der Planungsabsicht nicht entgegen. Es ist kein Konfliktpoten-

tial mit angrenzenden Nutzungen vorhanden.

Flachennutzungsplanung
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Im festgestellten Flachennutzungsplan 2013/2014 flr den Verwaltungsraum Bad Rappenau
ist der Planbereich grotenteils als landwirtschaftliche Flache und am sudlichen Rand als
bestehende Mischbauflache dargestelit.
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Im parallel laufenden Verfahren zur 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2013/2014 soll
der Planbereich in Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan als geplante Wohnbauflache
dargestellt werden.

Bauflachenbedarfsnachweis

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt sind, soll der geplante Bauflachenbedarf durch eine Plausibilitatsprifung gemafn dem
Hinweispapier des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau ,Plausibilitatspri-
fung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§
6 und 10 Abs.2 BauGB* gepruft werden.

In Fallen des dringenden Wohnraumbedarfs, in denen der Flachennutzungsplan zwar noch
nicht entwickelte Wohnflachen enthalt, dies aber fur die Aufstellung eines dringend erforder-
lichen Bebauungsplans flir Wohnungsbau nicht geeignet sind, kann ein vereinfachter Fla-
chentausch erfolgen.

Im vorliegenden Fall erfolgt im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplans zur
Darstellung der vorliegenden Wohnbauflache eine entsprechende Reduzierung der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache ,Herlegrund / Taschenacker® in Kirchardt
— Berwangen.

Grundziige der stadtebaulichen Konzeption

Siedlungsstrukturell stellt das geplante Baugebiet eine Arrondierung der bestehenden Sied-
lungsflache am nordlichen Ortsrand von Kirchardt dar.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ermdglicht bedarfsgerecht die beabsich-
tigte Wohnnutzung und berlcksichtigt das stadtebauliche Umfeld. Im siddstlichen Bereich
am Ubergang zur bestehenden Bebauung sind teilweise bereits bebaute Grundstlicke tber-
plant. Das dort vorgesehene Mischgebiet berlcksichtigt die bestehenden Nutzungen.

Im westlichen Planbereich sind die Gebaude als freistehende Einzel- und Doppelhauser mit
héchstens 15 m Gebaudelange festgesetzt. Im suddstlichen Planbereich sollen zusatzlich
Reihenhausgruppen moglich sein. An der Grombacher Stral3e im nordéstlichen Planbereich
sind neben diese Bebauungsmadglichkeiten auch Mehrfamilienhduser bis zu maximal 6
Wohneinheiten vorgesehen.
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Das Mal} der baulichen Nutzung mit maximalen ErdgeschossfuRbodenhéhen EFH und da-
rauf aufbauenden Gebaudehohen soll im Ostlichen Planbereich eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen und Dachgeschoss bzw. drei Vollgeschossen bei flachen Dachern ermég-
lichen. Im westlichen Planbereich ist eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt.
Die Dachform und die Dachneigung sind nicht festgesetzt, da unterschiedliche Erschei-
nungsbilder der Gebaude ermoglicht werden sollen.

Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt in Form von durchgehenden Baustreifen, um eine
grotmogliche Flexibilitat der Baukorperpositionierung im jeweiligen Grundstick zu ermog-
lichen und die Notwendigkeit von spateren Befreiungen im Baugenehmigungsverfahren zu
reduzieren.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen ist erforderlich, um eine Uberlastung der vorhan-
denen und geplanten ErschlieRungsanlagen zu verhindern.

Zur Berucksichtigung baugestalterischer Belange sind mit Blick auf das Ortsbild 6rtliche
Bauvorschriften vorgesehen.

Das Verbot von Steingarten bzw. Material- und Steinschittungen zur Gestaltung von unbe-
bauten Flachen soll eine moglichst naturnahe Freiflachengestaltung férdern und bertcksich-
tigt neben den gestalterischen Aspekten insbesondere auch 6kologische Belange.

Die Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf 2 je Wohnung ist erforderlich damit der ruhende
Verkehr Uberwiegend auf den privaten Grundstlicken untergebracht und verkehrsgefahr-
dende Zustande im Strallenraum vermieden werden konnen.

Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien insbesondere Solar-
energie

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung mussen die flachen Dacher zu 50 % und
die starker geneigten Dacher zu 40 % mit Solaranlagen versehen werden.

Die Nutzung von Solarenergie entspricht der klimaschutzbezogenen Zielsetzung, die die
Gemeinde Kirchardt bei der Entwicklung neuer Baugebiete verfolgen will.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Uber eine 5,5 m breite Ringstralle mit separatem Gehweg,
die im Sldosten an die Grombacher Stra’e und im Siden an die Ringstral’e angebunden
ist. Die fuBlaufige Durchgangigkeit im Baugebiet ist mit den Gehwegen im StralRenraum und
einer Anbindung an das Feldwegnetz im Norden berucksichtigt.

Fur den ruhenden Verkehr sind 17 offentliche Parkplatze in Parkbuchten tber das Gesamt-
gebiet verteilt vorgesehen.

Entwasserungskonzept

Es ist ein reines Trennsystem geplant. Das anfallende Oberflachenwasser der Dach-, Hof-
und Verkehrsflachen wird zur bestehenden Regenwasserkanalisation geleitet. Das hausli-
che Schmutzwasser wird in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet und flie3t zur Klar-
anlage.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Die in der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes werden
im Umweltbericht dargelegt, der ein gesonderter Bestandteil dieser Begrindung ist. Das
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Ingenieurbilro fir Umweltplanung, Wagner + Simon Ingenieure GmbH, hat den Umweltbe-
richt (Teil 2 der Begrundung) und einen Grunordnerischen Beitrag mit Eingriffs-Ausgleichs-
Untersuchung erstellt.

Artenschutzrechtliche Priifung

Das Ingenieurburo fur Umweltplanung, Wagner + Simon Ingenieure GmbH, hat eine Unter-
suchung zur artenschutzrechtlichen Prifung erstellt.

Geruchsimmissionsprognose

Wegen eines Putenhofes und weiterer landwirtschaftlicher Betriebe, die sich in der Nahe
des Plangebiets befinden, wurde von der DEKRA Automobil GmbH, Industrie Bau u. Immo-
bilien, Industriestr. 28, Stuttgart eine Geruchsimmissionsprognose erstellt.

Dabei wurden die Geruchsemissionen der landwirtschaftlichen Betriebe sowie die Kaltluft-
situation und deren Auswirkung auf das geplante Wohngebiet unter Berucksichtigung der
TA Luft und der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) betrachtet.

Im Ergebnis zeigt sich im geplanten Wohngebiet eine Geruchsbelastung durch die landwirt-
schaftlichen Betriebe mit einer Haufigkeit von 3,4 bis max. 4 % der Jahresstunden.

Die Abschatzung der Geruchstunden aufgrund eventueller Kaltluftereignisse ergibt eine ma-
ximale Haufigkeit von 2,3 % der Jahresstunden.

In der Summe ergibt sich eine prognostizierte Gesamtbelastung durch Gertiche von maxi-
mal 6 % der Jahresstunden.

Geruchswahrnehmungen und Geruchsereignisse sind damit nicht auszuschlie3en, erhebli-
che Geruchsbelastigungen im Sinne der GIRL sind nicht zu erwarten.

Der Immissionswert fur Wohngebiete von 10 % der Jahresstunden nach GIRL wird einge-
halten.

Belange der Landwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich Uberwiegend durch den Gartnereibetrieb intensiv genutzte land-
wirtschaftliche Flachen sowie mit Gewachshausern und Betriebsgebauden bebaute Berei-
che.

In der Flurbilanz ist das Plangebiet mit Vorrangflur der Stufe | bewertet. Das sind Bdden
sehr hoher Qualitat fur die nachhaltige Erzeugung von Nahrungs- und Futterstoffen. Grund-
satzlich sind solche Bdden in landwirtschaftlicher Nutzung zu erhalten.

Es gibt jedoch keine alternativen Standorte mit weniger hochwertigen Flachen, die als Al-
ternative in Frage kamen.

Der unvermeidliche Verlust der landwirtschaftlichen Flachen wird auf das Plangebiet be-
schrankt bleiben. Die notwendigen Ausgleichsmalnahmen sollen ohne Beanspruchung von
hochwertigen, landwirtschaftlichen Flachen durchgeflihrt werden.

Plandaten

Geltungsbereich des Bebauungsplans 2,31 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet 1,51 ha 65,4 %
Mischgebiet 0,34 ha 14,7 %
Offentliche Grunflache 0,03 ha 1,3 %
Verkehrs- u. Verkehrsgrunflachen 0,43 ha 18,6 %
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Bruttowohndichte

Bei einer Einzelhausbebauung entstehen im Baugebiet ,Schneckenberg®

im Quartier A (Allgemeines Wohngebiet, max. 3 Wohneinheiten):
20 Bauplatze mit durchschnittlicher Grundstlicksgrofie von 520 m?

im Quartier B (Allgemeines Wohngebiet, max. 6 Wohneinheiten):
6 Bauplatze mit durchschnittlicher GrundsttcksgrofRe von 780 m?

im Quartier C (Mischgebiet, max. 6 Wohneinheiten):
5 Bauplatze mit durchschnittlicher Grundstlicksgrof3e von 685 m?

Damit werden folgende Bruttowohndichten erreicht:

Mindestwert

Quartier A:

1 WE 20WE x2,1 EMWE =42 E 3WE
Quartier B:

1 WE 6 WEx2,1EWE=13E 6 WE
Quartier C:

1 WE 5WEx2,1EWE=11E 6 WE
gesamt: min. 66 Einwohner

Maximalwert

60 WEx2,1EWE =126 E

36 WEx2,1E/WE=T76E

30WEx2,1E/WE= 63E

max. 265 Einwohner

Die Bruttowohndichte im neuen Bauquartier wird zwischen 29 E/ha (66 E/2,3 ha) und 115
E/ha (265 E/2,3 ha) liegen. Als Mittelwert ergibt sich eine Bruttowohndichte von 72 E/ha.
Damit ist die regionalplanerisch geforderte Mindest-Bruttowohndichte von 50 E/ha erreicht.

Eberstadt, den 26.04.2021

Rre

Dipl. Ing. Andreas Braun
Beratender Ingenieur BDB

pm
\ﬁl Ingenieur! kammer

.@ Baden-Wiirttemberg
Liste der Beratenden

Ingenieure
Nr. 1509

VERMESSUNGSBURO

"/ BRAUN + NAGEL GmbH

Im Weidengrund 22/2 74246 Eberstadt
Tel. 07134 / 5103-225 Fax 5103-226
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