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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "GERANIENWEG" DER STADT BAD KRO-
ZINGEN, LANDKREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

1

Notwendigkeit der Planung

Bedarf/ Standort

In Bad Krozingen ist in den letzten Jahren ein Wachstum in den Bevdlkerungs-
gruppen U3 (unter 3 Jahren) jedoch auch U3 (Uber 3 Jahren) zu verzeichnen
(siehe Grafik 1 und 2).
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*Bevdlkerungsdaten zum 31.12., in 2019 zum Stand 14.02.2019

Der Anstieg im U3-Bereich begriindet sich insbesondere durch den Zuzug von
Familien in neue Baugebiete innerhalb der Gemarkungsgrenze. Fir momentan
622 U3-Kinder stehen insgesamt 182 Platze in Bad Krozinger Kindertagesein-
richtungen zur Verfigung.

Bei einer empfohlenen Betreuungsquote von 35 % mussten 218 Platze, bei
40 % 249 Platze bereitgestellt werden. Nach Schatzungen anhand von Bedarfs-
ermittlungen in den Einrichtungen steigt der Bedarf kontinuierlich an, wobei
schon jetzt die Platze nicht ausreichen. Schatzungen des Gemeindetages und
des Landkreises zufolge ist fir Bad Krozingen in der Eigenschaft eines wach-
senden Mittelzentrums mittelfristig mit einer Betreuungsquote von ca. 40 % und
mehr zu rechnen.

Bereits in der Vergangenheit wurde der stetig wachsende Bedarf durch folgende
MaBnahmen gedeckt:

Im September 2016 wurde der Waldorf-Waldkindergarten Hasenmatten in Tré&-
gerschaft des Vereins fur Waldorfpadagogik e.V. mit 20 U3-Platzen er6ffnet.
Seit April 2018 ist die Kita Entdeckerhéhle mit zwei U3-Gruppen und zwei U3-
Gruppen in die HebelstraBe eingezogen. Im November 2018 wurde eine Be-
triebskita am Universitats-Herzzentrum in stadtischer Tragerschaft mit 1 Klein-
kindgruppe und 1 altersgemischten Gruppe eréffnet. Insgesamt wurden so seit
dem Jahr 2016 64 neue U3-Platze und 30 neue U3-Platze in Betrieb genom-
men. Es zeichnet sich insbesondere durch das neue Baugebiet Kurgarten Il im
Kernort ein signifikanter Anstieg des Bedarfes im U3- und U3-Bereich ab. So
wird bis 2020 mit zusatzlich ca. 1.300 Einwohnern in den neuen Baugebieten
gerechnet. Die Realisierung der im Herbst 2015 auf den Weg gebrachten Kita
~Kurgarten 11“ und der neu geplanten Kita am Geranienweg erscheinen auch
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aufgrund der aktuellen Prognosen daher als dringend erforderlich. Zudem wird
sehr wahrscheinlich in den kommenden Jahren ein weiteres Neubaugebiet
(Richtberg) entstehen (siehe untenstehende Tabelle):

Baugebiet Kurgarten Il Biengen Hausen Schlatt Tunsel Richtberg 1 Richtberg 2

Bezug ca. 2019/20 2019/2020 2020/21 2020/21 2019/2020 2020 2023

Geschatzter Zuzug 1300 38| 165 145 287 460 500 1935
bereits zugezogen 510 0) 0) 0) 510)
weiterer Zuzug 790 38 165 145 287 460 500 1425
geschatzte U3 Quote 4,0%) 4,0%) 4,0%) 4,0%) 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%
Eeschétzte U3 Quote 6,0% 6,0% 6,0%) 6,0%) 6,0% 6,0% 6,0% 6,0%
U3-Anteil 32| 2 7 [3 11] 18] 20| 95]
U3-Anteil 47| 2 10) 9 17| 28| 30| 143|
U3-Bedarf (35%) 11 1] 2 2 4 6 7 33|
U3-Bedarf (40%) 13| 1] 3 2 5 7 8 38
U3-Bedarf (105%) 48] 3 10) 9 18] 28| 30| 146
Kita Bedarf 60| 4 13| 12] 23| 35| 37| 184]

Die Kindertagesstatten in den Ortsteilen, insbesondere in den Ortsteilen Bien-
gen und Tunsel sind die Platzzahlen ebenfalls seit langerer Zeit an der Kapazi-
tatsgrenze angekommen.

Grundsétzlich lasst sich feststellen, dass anhand der Rickmeldungen von den
Einrichtungen der Bedarf in Bad Krozingen insgesamt sowohl im U3- und be-
sonders im U3-Bereich weiter-hin signifikant ansteigen wird. Hinzu kommt, dass
verstarkt seit dem Jahr 2015 Flichtlingskinder in die Anschlussunterbringung
kommen und diese ebenfalls in unseren Kitas betreut werden sollen. Derzeit
wohnen ca. 6 U3-Kinder und ca. 7 U3-Kinder in der Anschlussunterbringen und
den Gemeinschaftsunterklinften in Bad Krozingen.

Zielsetzung / MaBnahmen / Alternativen

Die Stadt Bad Krozingen verfolgt das Ziel, bedarfsgerechte Betreuungsange-
bote zu realisieren. Der Neubau einer Kindertagesstéatte im Kurgarten Il mit 2
neuen U3-Gruppen und 3 neuen U3-Gruppen soll schwerpunktmafiig den Be-
darfim Wohngebiet Kurgarten abdecken. Der Neubau der Kindertagesstate Ge-
ranienweg soll mit nochmals 3 weiteren U3-Gruppen sowie 2 U3-Gruppen die
Kernstadt und Ortsteile zusatzlich entlasten. Die Kita am Geranienweg bietet
sich als geeigneter Standort zur weiteren Entlastung flr die Kernstadt sowie die
oben genannten Ortsteile.

Die Stadt stimmt sich mit anderen Tragern bei der 6rtlichen Bedarfsplanung ab.
Nach eingehender Prifung ist auBer der Stadt selbst kein Trager in der Lage,
in einem ahnlichen Kosten-Nutzen-Verhéltnis vergleichbare Betreuungsplatze
zu schaffen.

Die Standortuntersuchungen bestéatigen die Notwendigkeit der geplanten Maf3-
nahmen am geplanten Ort. Nahere Ausfihrungen zu den Standortalternativen
sind im Flachennutzungsplan getroffen.
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2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Nordrand der Ortslage von Bad Krozingen, nérdlich des
Wohngebietes ,Alte Gartnerei Lorenz* und nordwestlich der Klinik ,Sinnigh-
ofen“. Es wird im Osten und Westen eingefasst von je einem Wirtschaftsweg
(Bezeichnung Wegwarte und Geranienweg). Es umfasst ausschlieBlich das
stadtische Flurstiick Nr. 1246 auf eine Lange von ca. 130 m (von ca. 170 m Ge-
samtlange). Es ist durch 2 sehr schmale Wiesengrundstlicke (zusammen 21 m
breit) vom Wohngebiet , Alte Gartnerei Lorenz* getrennt.

Der Planbereich ist 5.208 m? grof3. Auf dem Grundstlck wurde friiher eine Klar-
anlage der Gemeinde Bad Krozingen betrieben, deren Nutzungsbereich um-
fasste urspringlich das Flurstiick Nr. 1246 als auch das angrenzende Flurstlick
Nr. 1249/1 (jetzt privat). Nach Aufgabe der Klaranlage wurde das stadtische
Grundstick als Grinschnittsammelstelle genutzt. Dies wurde zugunsten der Er-
richtung einer Flichtlingsunterkunft auf Containerbasis aufgegeben. Die Con-
tainer sind mangels entsprechenden Bedarfs bis auf die Fundamente und be-
festigten Fahr-, Hof- und Gehflachen abgeraumt.

Das Plangebiet ist im Anschluss an den Geranienweg durch die Containerauf-
stellung auf ca. 55 m nahezu eben, es folgt eine rund 1,5 m hohe Béschung bis
das Gelande Richtung Osten mit ca. 8 % weiter ansteigt. Die Flache ist in weiten
Teilen aus den vorausgegangenen Nutzungen versiegelt. Eine landwirtschaftli-
che Nutzung findet nicht statt und ware auch im Hinblick auf die Vornutzungen
nicht mehr sinnvoll / wirtschaftlich (Siedlungsbrache).

An den Planbereich schlieB3t sich landwirtschaftliche Nutzung an, wobei der im
Osten vom Flurstiick Nr. 1246 gelegene Teilbereich, der nicht in den Geltungs-
bereich einbezogen wurde, sowohl versiegelt ist (Teil der vormaligen Grin-
schnittsammelstelle) als auch ganz im Osten zusammen mit weiten Teilflachen
als Feldgeholz kartiert ist (Offenlandbiotop ,Feldgehélz und Feldhecke Sin-
nighofer Buck” Nr. 180123150052).

3 Ziele der Planung

Ziele der Planung sind:

«  dem weiterhin dringlichen Bedarf der Stadt Bad Krozingen an Kinderta-
gesplatzen fur tGber 3jahrige Kinder (U3) und unter 3jahrige Kinder (U3)
ein entlastendes Angebot gegeniberzustellen;

. dem dringlichen Bedarf angesichts der gesetzlichen Verpflichtungen még-
lichst schnell abzuhelfen;

. einen Entlastungsstandort zu schaffen, der sowohl dem Kernort wie den
Ortsteilen Biengen, Schlatt und Tunsel dient;

. einen Standort in der Nahe der Kliniken des Kurgebietes zu schaffen;

. einen Standort der sowohl fuBlaufig wie mit dem Rad und dem OPNV gut
vom Kernort und von Schlatt erreichbar ist, als auch aus dem gesamten
Gemeindegebiet mit dem Auto stérungsarm fir das Umfeld zufahrbar ist.
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4 Ubergeordnete Planungen / Regionalplan

Die Flache ist im Regionalplan als Siedlungsflache Bestand — Industrie und Ge-
werbe (nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) dargestellt. Die Darstel-
lung grindet sich offensichtlich noch auf der damaligen Nutzung als Grin-
schnittsammelstelle, die Folgenutzung als Fllchtlingsunterkunft erfolgte spéater
und ist daher im Regionalplan nicht mehr erfasst.

Raumordnerische Restriktionen, die in der Raumnutzungskarte im Einzelnen
dargestellt sind, liegen am Standort nicht vor.

Das Gebiet ist nicht von kartierten Uberschwemmungsflachen betroffen.

5 Einfigung in die Bauleitplanung

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Sudlich des Planberei-
ches ist geplante Wohnbauflache, siidwestlich Sondergebiet — Kur mit einen
Streifen Grinflache an seinem Nordrand dargestellt. Die als geplant ausgewie-
sene Wohnbauflache ist weitgehend realisiert (B-Plan ,Alte Gartnerei Lorenz®).
Far die Kurgebiets- und Grinflache besteht ebenfalls ein Bebauungsplan (,Kur-
gebiet Nordwest*“). Nérdlich der Klinik ,Sinnighofen® ist dieser noch nicht baulich
genutzt.

Der Bebauungsplan ,Geranienweg” ist daher von GréBe und Randlage am
Siedlungskérper nicht mehr als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzu-
sehen, bzw. stellt hierzu zumindest einen Grenzfall dar. Um Planungssicherheit
zu erlangen wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

6 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im herkdmmlichen 2-stufigen Verfahren nach §3 (1)
und (2) und §4 (1) und (2) BauGB als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von
§30 (1) BauGB aufgestellt.

7 Nutzung und Gestaltung

Festgesetzt wird flr den Planbereich, neben der sich auf den Geranienweg be-
schrankender Verkehrsflache, ausschlieBlich eine Flache fur den Gemeinbedarf
mit der ndheren Zweckbestimmung Kindertagesstatte. Vorgesehen ist die Ein-
richtung einer Sgruppigen Kindertagesstatte sowohl fir unter 3 Jahre alte Kinder
(U3) als auch far tber 3 Jahre alte Kinder (U3). Die bisherige Konzeption sieht
eine Winkelférmige Anlage mit vorgelagertem Kfz- und Fahrradstellplatzen
nach Westen am Geranienweg und Spiel- und Freiflachen nach Osten und Nor-
den vor. Der Quertrakt des Winkelgebaudes soll dabei die Eingangszone vom
AuBenspielbereich trennen. Das Gebaude ist eingeschossig mit Flachdach ge-
plant. Trager der Einrichtung wird die Stadt Bad Krozingen sein.
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Der Bebauungsplan schafft fiir die dargestellte Konzeption das notwendige Pla-
nungsrecht. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass die Kindertagesstatte sich
in die Umgebung einflgt (Langenbegrenzung durch die Bauweise, Hohenbe-
grenzung tber Traufhdhe und Flachdach), jedoch genligend Spielraum zur An-
ordnung und Ausformung des Gebaudes innerhalb des Grundstlickes bleibt
(groBzugige Uberbaubare Flache begrenzt durch GRZ).

8 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Planbereichs erfolgt ausschlieBlich Uber den Geranien-
weg. Dieser schlie3t direkt an die dem 6&rtlichen wie Uberdértlichen Hauptver-
kehrs dienende Thermenallee an und ist auf 7 m Gesamtbreite entlang des Bau-
gebietes ,Alte Gartnerei Lorenz* ausgebaut. Daran schlie3t sich eine Ausbau-
breite von ca. 6 m bis zum Abzweig der Zufahrt zur friheren Grinschnittsam-
melstelle (= Plangebiet) an. Nordlich dieses Abzweiges hat der Geranienweg
nur noch Funktion als Wirtschaftsweg.

Unabhangig vom Bebauungsplan soll die Durchfahrt zur nérdlich gelegenen
K4939 baulich unterbunden werden. Weiterhin soll gepruft werden, ob nérdlich
des Wohngebietes ,Alte Gartnerei Lorenz“ der Geranienweg mittels Engstelle
u.a. verkehrsberuhigt ausgebaut wird, um eine entsprechende Geschwindig-
keitsminderung zu erzielen. Dieser Sachverhalt bleibt der spateren Verkehrs-
planung vorbehalten. Der Bebauungsplan beschréankt sich darauf die angren-
zend an den Planbereich gelegene Wegeparzelle des Geranienweges als Ver-
kehrsflache aufzunehmen.

9 Oberflachenwasser

Aus dem orientierenden Baugrundgutachten der HPC AG Freiburg vom
27.03.2019 zum Geranienweg geht fir das Plangebiet folgendes hervor:

,Die im Untergrund anstehenden Erdstoffe weisen eine variierende Durchlas-
sigkeit auf. Die bindige Deckschicht kann nach DIN 18 533-1 als Uberwiegend
undurchléssiger Baugrund zusammengefasst werden (kf < 104 m/s) ... Die [da-
runterliegenden] Kiese der Neuenburger-Formation liegen im Ubergangsbe-
reich von gut durchlassigem teilweise undurchldssigem Baugrund nach DIN
18 533-1“[Seite 11 des Gutachtens]. ,Die Tiefenlage der unterhalb der bindigen
Deckschicht anstehenden Kiese variieren stark. Sie wurden ab einer Tiefe von
0,6 — 6,0 m GOK angetroffen. Die Tiefenlage der Kiese nimmt nach Osten, in
etwa dem Gelandeverlauf folgend, zu® [Seite 9 des Gutachtens].

Die Ermittlung der Durchlassigkeit kann It. Gutachter mit In-situ-Versuchen er-
folgen. Diese bleiben der Folgeplanung vorbehalten, da erst dann die Lage
maoglicher Versickerungsflachen bestimmt werden kann bzw. ob andere Lésun-
gen wie z.B. Einleitung (ggf. gedrosselt) in einen Regenwasserkanal, gewahlt
werden missen. Da hier die Stadt Bad Krozingen selbst Bauherr ist, bedarf es
dazu keiner weiteren Festsetzungen.
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Grundsatzlich ist der Anschluss an den o6ffentlichen Regenwasserkanal Gber
den Geranienweg oder das westlich angrenzende stadtische Grundstiick még-
lich, bzw. durch die Vornutzung gegeben.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die Vornutzung als Flichtlingsunterkunft ge-
geben.

Verkehrslarm

Zufahrtsverkehr

Larmemissionen auf die vorgelagerte Wohnbebauung aus dem Zufahrtsverkehr
zur Kindertagesstatte beschranken sich auf den Tagzeitraum werktags und sind
vergleichsweise gering. Sie treten hinter die verkehrlichen Vorbelastungen aus
der Thermenallee und der K4939 weit zuriick. Die weitere Darlegung erfolgt
Uber ein entsprechendes Schallgutachten zur Offenlage.

Verkehr auf benachbarten StraBen

Die Larmemissionen der Thermenallee und der K4939 auf die Kindertagesstatte
werden zur Offenlage néher dargelegt und mégliche SchutzmaBnahmen unter-
sucht. Soweit erforderlich kommen dabei grundsatzlich in Frage aktive Schall-
schutzmaBnahmen (Schallschirm) im Bereich des westlich vorgelagerten stad-
tischen Grundstiicks Lgb. Nr. 1256, Eigenschutz durch entsprechende Ge-
baude- und Grundrissanordnung und passive SchallschutzmaBnahmen am Ge-
b&ude selbst.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Die naturschutzfachliche Bewertung und Abwagung ebenso wie Darlegung der
zu treffenden AusgleichsmaBnahmen erfolgt im Umweltbericht zur Offenlage.

Die fr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlichen
Informationen werden bei den entsprechenden Fachbehdrden im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung eingeholt und eingearbeitet.

Grundsétzlich I&sst sich aber schon im Vorfeld feststellen, das aufgrund der vo-
rausgegangenen Nutzung eine geringe Eingriffserheblichkeit in die jeweiligen
Schutzgulter besteht. Auch die aus der ehemaligen Klaranlage vorliegenden Be-
lastungen im Bereich Boden und Gesundheit kénnen gut ausgeraumt werden,
wie das Bodengutachten der HPC AG Freiburg vom 26.03.2019 in seinem Teil 1
Schadstoffliberprifung aufzeigt.
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13 Stadtebauliche Daten
Gemeinbedarfsflache 5.049 m2 97 %
Verkehrsflache 159 m2 3 %
Geltungsbereich 5.208 m? 100 %
14 Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Bad Krozin-
gen geman vorlaufiger Schatzung zur Hochbauplanung einschlieBlich AuBen-
anlagen, Stellplatzen und zugehérige ErschlieBung Kosten in Héhe von brutto
3,7 Mio. Die Flache ist stadtisch, so dass kein weiterer Grunderwerb erforderlich
ist.

Die Kosten sind im Rahmen der entsprechenden mittelfristigen Haushaltsan-
satze berlcksichtigt.

15 Beabsichtigte MaBnahme

Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage bilden fiir die

- ErschlieBung,
- Bebauung,
- AusgleichsmaBnahmen,

- Festlegung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne von
§1a BauGB auch auBerhalb des Planbereiches.

Freiburg, den 20. Mai 2019 Bad Krozingen, den 20. Mai 2019

Die Planer Blrgermeister Volker Kieber

ARBEITSGEMEINSCHAFT BRENNER * THIELE
Freie Architekten und Stadtplaner
Engesserstr. 4a, 79108 Freiburg
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