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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Bad Krozingen unterliegt aufgrund regionaler und lokaler Effekte einem ver-
starkten Siedlungsdruck. Bemerkbar macht sich dies in einer zunehmenden Nachfrage
auf dem Eigentums- und Mietwohnungsmarkt. Dieser Nachfrage steht in allen Woh-
nungsmarktsegmenten kein ausreichendes Angebot gegentiber. Dem soll unter ande-
rem durch die Ausweisung des neuen Wohngebiets auf dem sogenannten ,Richtberga-
real“ begegnet werden.

Das Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Firma Richtberg
GmbH, die dort in der Vergangenheit Holzmasten impragnierte. Nach Einstellung dieser
Nutzung diente das Gebiet als Zwischenlager fur die mit Quecksilberchlorid und PAK
belastete Erde aus der heutigen Parksiedlung. Auch heute wird die Flache noch als La-
gerflache fir nichttoxische Baumaterialien sowie als Bolzplatz genutzt. Trotz der Lage
im Aufenbereich ist das Gebiet aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung sowie der
angrenzenden Siedlungsstrukturen bereits stark vorgepragt.

Die Bestandsbebauung im Norden und Westen wird durch das neue Quartier sudlich der
Kirchhofener Stralte erganzt und der Siedlungsbereich damit vertraglich arrondiert. Auf-
grund der Lage an der Minstertalbahn und am vorhandenen Ortsrand handelt es sich
um eine kompakte und bahnaffine Erweiterung des bestehenden Siedlungskorpers.

Im Jahr 2023 lobte die Stadt Bad Krozingen einen stadtebaulichen Wettbewerb zur Neu-
gestaltung des Areals aus. Der Siegerentwurf des Blros K9 sieht eine Wohnbebauung
mit einer RingerschlieBung und einer Gliederung in nachbarschaftliche Wohnquartiere
vor. Der Entwurf bietet damit eine ebenso qualitatsvolle wie robuste Realisierungsgrund-
lage. Nach Abschluss des Wettbewerbs wurde der Entwurf im interdisziplindren Team
aus Entwasserungsingenieuren, Verkehrsplanern sowie Landschaftsplanern und -archi-
tekten Uberarbeitet und konkretisiert. Damit bietet er nun eine verlassliche Grundlage fir
die Realisierung des Quartiers.

Mit dem Bebauungsplan ,Kirchhofener Strale” soll eine Genehmigungsgrundlage fiir die
Quartiersentwicklung geschaffen werden. Sie soll notwendigen Spielrdume fir die archi-
tektonische Gestaltung der einzelnen Wohnquartiere einrdumen. Neben der Schaffung
von dringend benétigtem Wohnraum werden Mal3nahmen zum Klima- und Larmschutz,
Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten, Anforderungen an eine nachhaltige Mobilitat und
eine effiziente Parkierung bericksichtigt.

Der Bebauungsplan ,Kirchhofener Stralle” wird im zweistufigen Regelverfahren mit Um-
weltprifung aufgestellt und verfolgt insbesondere folgende Ziele:

Bereitstellung von Wohnraum und erganzenden Nutzungen

Integration in das Orts- und Landschaftsbild

Schaffung eines attraktiven Quartiers mit hoher Freiraumqualitat

Gliederung in Nachbarschaften mit sozialer Durchmischung

Beachtung okologischer und klimatischer Belange

Beachtung der Prinzipien der Schwammstadt und nachhaltigen Entwasserung
Verkehrsarmes Quartier durch effiziente Erschliel3ung

Attraktives Rad- und FuBwegenetz

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und weiteren Vereinbarungen zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Bad Krozingen wird ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen.
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Lage des Plangebiets, Luftbild: LUBW

Das ca. 1,92 ha grol3e Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Bad
Krozingen. Im Norden grenzt die Kirchhofener Stral3e und daran anschliefend Wohnbe-
bauung an den Geltungsbereich. In nordwestlicher Richtung befinden sich zudem Ge-
werbebetriebe. Im Osten und Stden grenzen Ackerflachen und Grinland an. Im Westen
wird das Plangebiet durch die Munstertalbahn begrenzt. Dahinter befinden sich Wohn-
lagen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Regionalplan

Fir die Stadt Bad Krozingen sind die Ziele des Regionalplans Sidlicher Oberrhein mal}-
gebend. Das Plangebiet ist im Regionalplan als landwirtschaftliche Flachen dargestellit.
Der Uberwiegende Anteil des Plangebiets wurde als Lagerflache und Bolzplatz genutzt.
Die Inanspruchnahme der vorbelasteten Flache erscheint gegeniiber einer Neubean-
spruchung landwirtschaftlicher Flachen vorzugswiurdig. Entsprechend Plansatz 1.2.5 (1)
wird einer ressourcenschonenden Raumentwicklung Rechnung getragen und ein kom-
pakter Siedlungskérper ausgebildet. Aufgrund der Nachbarschaft zur Minstertalbahn
handelt es sich um eine bahnaffine Siedlungsentwicklung. Zum Schutz der Innenstadt
werden Einzelhandelsnutzungen eingeschrankt. Die vorliegende Planung steht damit in
Einklang mit den Zielen des Regionalplans.
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Régionalplan Sudlicher Oberrhein 2019 (rot: Lage des Plangebiéts)
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1.4 Flachennutzungsplan
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Flachennutzungsplan der VG Bad Krozingen p Hartheim von 20086, rot: Anderungsbereich
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1.5

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Bad Krozin-
gen - Hartheim ist im Plangebiet eine geplante Grunflache und sudlich eine geplante
Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan, der Uberwiegend ein allgemeines
Wohngebiet und am westlichen Gebietsrand ein urbanes Gebiet festsetzt, kann damit
nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Damit der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden kann, wird der FNP im Pa-
rallelverfahren punktuell geéndert. Im Zuge der Anderung wird das neue Quartier als
Wohnbauflache dargestellt. Die geplante Wohnbauflache im Siiden wird entsprechend
verkleinert. Die 13. FNP-Anderung umfasst deshalb die gesamte Entwicklungsflache
und ist deshalb gréRer als der Umgriff des Bebauungsplans.

Durch die vorliegende Siedlungsentwicklung wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Stadtgebiets nicht beeintrachtigt. Die vorliegende Entwicklung stellt eine Erwei-
terung der bestehenden Wohngebiete im Norden und Westen dar. Im Rahmen einer
schalltechnischen Einschatzung konnte festgestellt werden, dass ein Heranrlicken von
Wohnnutzung an die Gewerbebetriebe im Nord-Osten und an die Bahn im Westen auch
aus schalltechnischer Sicht moglich ist.

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist bislang nach § 35 BauGB zu beurteilen.
Im Westen befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Oberer Stollen —
Nord“ und westlich der Bahn der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Parksiedlung®.
Die benachbarten Geltungsbereiche werden durch den vorliegenden Bebauungsplan
nicht Gberlagert.
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1.6 Planungsverfahren
1.6.1  Verfahrenswahl
Die Bebauungsplanaufstellung im Aullenbereich wird im Regelverfahren mit einer zwei-
stufigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefihrt. Parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren wird ein Umweltbericht mit Griinordnungsplan und Artenschutzpri-
fung erarbeitet, der ein eigenstandiger Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans
ist.
Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregungen
aus der frihzeitigen Beteiligung folgt die sogenannte Offenlage, in der der Offentlichkeit
und den Tragern offentlicher Belange erneut fir die Dauer mindestens eines Monats die
Maoglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in diesem Zeitraum eingehenden
Stellungnahmen werden unter- und gegeneinander abgewogen, bevor der Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen wird.
1.6.2 Verfahrensablauf
21.04.2026 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Kirchhofener
Stralle gem. § 2 (1) BauGB und beschlief3t die Durchflihrung
der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
04.05.2026 bis Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
15.06.2026 gem. § 3 (1) BauGB und der friihzeitigen Behérdenbeteiligung
gem. § 4 (1) BauGB
20.10.2026 Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Entwurf des Bebau-
ungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ,Kirchhofener
Strale“ und beschlief’t die Durchfihrung der Offenlage gem.
§ 3(2)und § 4 (2) BauGB
............... bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfuhrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
VOM ...oeinnen.
mit Frist bis
............... Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan und
die ortlichen Bauvorschriften ,Kirchhofener Stralle” gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.
2 KONZEPTION DER PLANUNG

Die Stadt Bad Krozingen hat 2023 / 2024 einen stadtebaulichen Realisierungswettbe-
werb ausgelobt. Der Siegerentwurf des Freiburger Biros K9 Architekten bietet eine qua-
litdtsvolle und robuste Grundlage fir die Siedlungsentwicklung, der den weiteren Pla-
nungen zugrunde liegt. Im interdisziplinaren Team mit Fachblros aus den Bereichen
Entwasserung, Verkehr, Energieversorgung, Landschaftsplanung und Landschaftsar-
chitektur wurde der Entwurf Gberarbeitet und ein integriertes Plankonzept vorgelegt.
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2.1 Stadtebau

Der Wettbewerbsentwurf von K9 Architekten sieht vor, das neue Wohnquartier in funf
Wohnhofe zu gliedern. Im Zuge der interdisziplindren Uberarbeitung wurde an dieser
Grundidee festgehalten und die Planung hinsichtlich der Verkehrsanlagen- und Entwas-
serungsplanung, der Organisation von Stellplatzen, hochbaulicher Detailplanung und
der freiraumplanerischen Qualitat weiterentwickelt. Das Uberarbeitete Konzept liegt dem

vorliegenden Bebauungsplan zu Grunde.
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Stadtebaulicher Entwurf, 17.03.2026 (K9 Architekten)

Die Wohnhofe bilden das zentrale raumliche Element. Sie ordnen die Gebaude, schaffen
klare Adressen und ermdglichen ein nachbarschaftliches Umfeld mit hoher Aufenthalts-
qualitat. Die Baukoérper schaffen harmonische Hofproportionen und bieten zugleich aus-
reichend Abstand fir Licht, Luft und Sichtbeziehungen. Die Gebaudehéhen sind maldvoll
abgestuft. Ein Grolteil der Gebdude ist mit vier Vollgeschossen geplant. Entlang der drei
Raumkanten an der Kirchhofener Stral3e bildet je ein Gebaudeteil mit finf Vollgeschos-
sen einen baulichen Auftakt. Die Verbindungsbaukérper der Winkelgebaude sind ein-
bis zweigeschossig und dienen in den Obergeschossen als Fuge der Durchliftung und
Belichtung. Im Siden des Plangebiets befinden sich dreigeschossige Gebaude. Diese
Staffelung erzeugt ein lebendiges, aber dennoch klar lesbares H6henbild. Die Eingange
orientieren sich Uberwiegend zu den Straflen und dienen damit einer guten Orientierung
und Adressbildung. Lediglich am sidlichen Quartiersrand liegen die Eingange in den
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2.2

Hofbereichen, womit am sidlichen Ortsrand private Gartenflachen mit Blick in die freie
Landschaft entstehen konnen.

Die Anordnung und Ausrichtung der Gebdude ermdglichen eine gute Belichtung der
Wohnungen und der Freirdume. Zwischenraume und Blickbeziehungen sind so gewahlt,
dass Verschattungen reduziert werden und die Hoéfe als qualitatsvolle Freirdume dem
Aufenthalt dienen. Die Orientierung der Wohnbereiche zu den hofseitigen Grunflachen
starkt die wohnliche Qualitat und sorgt fur eine Verzahnung des Innen- und Auf3enraums.

Der offentliche Raum mit zentralem Quartiersplatz ist als zusammenhangendes Netz
kurzer Wege vorgesehen. Entlang der Verkehrsflachen werden Baume gepflanzt, Vor-
gartenbereiche werden klar gefasst, und zwischen den Gebauden entstehen begrinte
Saum- und Aufenthaltsflachen. Die Wohnhofe selbst bleiben frei von oberirdischen Stell-
platzen und werden als gemeinschaftliche Grin- und Aufenthaltsflachen gestaltet. Durch
wasserdurchlassige Beldge und Pflanzflachen wird die Regenwasserbewirtschaftung
unterstutzt und das Mikroklima verbessert. Damit entsteht ein grines, ruhiges Wohnum-
feld, das den Charakter des Quartiers entscheidend pragt.

Die Mobilitat wird geblndelt organisiert, sodass ruhige und autoarme Freirdume entste-
hen. Die Stellplatze der Bewohnerinnen und Bewohner werden vollstandig in Tiefgara-
gen unter den Wohnhofen angeordnet. Besucherstellplatze sind entlang der Erschlie-
Rungsflachen vorgesehen. Fahrradstellplatze fur die Bewohnerschaft liegen im Unterge-
schoss mit direktem Zugang zu den Eingangen. Fir Besucher befinden sie sich in gut
erreichbaren Bereichen nahe den Hauseingangen. Diese Struktur unterstitzt einen ru-
higen, verkehrsarmen Siedlungscharakter und bietet sichere Wegebeziehungen.

Die angeordneten Hausergruppen ermoglichen eine Vielzahl verschiedener Wohnfor-
men und kénnen je nach Bedurfnis zwischen Gemeinschaft und Individualitat flexibel
organisiert werden, sodass eine ausgewogene soziale Nachbarschaft entsteht. Das
stadtebauliche System der zonierten Grundstlicke eignet sich fir alle Wohnungsschaf-
fenden. Gefdorderte und freifinanzierte Mietwohnungen sowie Eigentumseinheiten kon-
nen umgesetzt werden. Das Quartier soll eine sozial gerechte Durchmischung und somit
Platz fur verschiedene Wohnformen sowie Alters- und Nutzergruppen bieten. Insgesamt
beabsichtigt der Vorhabentrager ca. 250 Wohneinheiten herzustellen, wovon ca. 40 %
als geférderte Mietwohnungen vorgesehen sind.

Vorgeschlagen wird eine etappenweise Entwicklung in drei Abschnitten beginnend im
Westen mit dem ndérdlichen Baufeld. Mit dem zweiten Bauabschnitt soll der Quartiers-
platz nach Osten geschlossen und die ErschlieBung vervollstandigt werden. Im dritten
und letzten Bauabschnitt im Osten wird das Quartier abgeschlossen. Die Unterteilung
der Bauabschnitte ist so gewahlt, dass die Wohnqualitat durch den Baustellenverkehr
moglichst wenig beeintrachtigt wird.

Freiraumgestaltung

Durch das Buro freisign Landschaftsarchitektur aus Freiburg wurde auf Basis der Ver-
kehrsanlagenplanung ein Freiraumgestaltungskonzept erarbeitet. Es bietet eine nach-
haltige und gestalterisch hochwertige Gestaltung der &ffentlichen und privaten Frei-
raume und vereint die zahlreichen Anforderungen, die durch verschiedene Fachdiszipli-
nen an die multifunktional belegten Freiflachen gestellt werden.

Das Konzept sieht innerhalb der Wohnhofe unterschiedliche Aufenthalts- und Spielan-
gebote vor. Dazu gehdren Sandspielflachen, Spielinseln sowie Kletter- und Balancier-
mdglichkeiten. Diese Elemente liegen in unmittelbarer Nahe zu den Hauseingangen und
sind so positioniert, dass sie kurze Wege fur Familien und eine gute soziale Kontrolle
ermdglichen. Auch kleine Hitten und geschitzte Aufenthaltsbereiche erganzen das An-
gebot. Die Hofe werden durch Pflanzflachen gefasst, sodass ein griner, freundlicher
Gesamtraum entsteht.
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Freianlagen-Gestaltungsplan, 15.09.2026 (freisign Landschaftsarchitektur)

Angrenzend an die Gebaude sind private Gartenbereiche vorgesehen, die direkt den
Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind. Die Garten dienen als ruhige Ruckzugsorte
und schaffen eine Abgrenzung zwischen privatem und gemeinschaftlichem Freiraum.
Erganzend dazu wird eine groRere, zentrale Quartierswiese angelegt, die als offene
Grunflache zusatzliche Aufenthaltsqualitat bietet und Raum fir gemeinschaftliche Akti-
vitdten schafft. Diese Grinflache dient als Zwischennutzung. Im Bedarfsfall kann in die-
sem Bereich zukunftig eine Kita entstehen.

Die Wege durch das Gebiet verbinden die Eingange, Héfe und Grinbereiche miteinan-
der. Sie werden von Baumreihen und Grinstrukturen begleitet und schaffen kurze, ge-
stalterisch hochwertige Wegeverbindungen. Fir Bewohnerinnen und Bewohner stehen
unterirdische Fahrradstellplatze in den Tiefgaragen zur Verfigung. Fir Besucher sind
oberirdische Fahrradstellplatze in gut sichtbaren Bereichen vorgesehen, meist in der
Nahe der Eingange. Diese Standorte sind in die Freiraumgestaltung eingebunden.

Die Aufenthaltsbereiche, Spielzonen und Garten werden durch Baume und Straucher
gegliedert. Die Bepflanzung schafft ein durchgehend griines Bild, sorgt fiir Schatten und
tragt zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Gleichzeitig strukturieren die Pflanzflachen
die Raume und erhéhen die Aufenthaltsqualitat. Wo mdéglich, kommen wasserdurchlas-
sige Beldge zum Einsatz, die Regenwasser direkt versickern lassen und die Kanale ent-
lasten.
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2.3

2.31

Die Stellplatze flr Besucher befinden sich entlang der aulteren Wege und sind zurlick-
haltend in die Freiraumstruktur integriert. Die Wohnhofe selbst bleiben oberirdisch voll-
standig autofrei. Dadurch gewinnen die Hofe an Ruhe und Qualitdt und kénnen ohne
Einschrankungen als Aufenthalts- und Spielbereiche genutzt werden.

Verkehr und Mobilitat

Durch das Buro Fichtner Water & Transportation wurde 2023 bereits flr das Wettbe-
werbsverfahren eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Zusatzlich wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein Mobilitdtskonzept sowie eine Verkehrsanlagenplanung
fur die Quartiersentwicklung erarbeitet.

Verkehrsuntersuchung

In der Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Quartiers ermittelt und fachlich bewertet. Ausgehend von einer Verkehrserhebung im
Jahr 2023 wurden die Kfz-Verkehrsmengen auf das Prognosejahr 2035 hochgerechnet
und mit den neu erzeugten Verkehrsmengen des Gebiets Uiberlagert.

Die anschliellenden Leistungsfahigkeitsberechnungen im Kfz-Verkehr flir die mal3ge-
benden Spitzenstunden der relevanten Knotenpunkte haben gezeigt, dass noch genu-
gend Kapazitat besteht, um die Verkehrsmengen des Gebiets aufzunehmen. Die Quali-
tatsstufen der Knotenpunkte lagen zwischen ,QSV A® (sehr gut) und ,QSV B* (gut).

Neben dem leistungsfahigen Ablauf war auch die Umfeldvertraglichkeit der geplanten
Malinahme zu untersuchen. Die Verkehrsbelastungen auf der Kirchhofener Stralle lie-
gen im Prognose-Nullfall 2035, ohne Umsetzung der MalRnahme, bei rund 5.800 Kfz/24h
(davon ca. 45 SV/24h).

Im Quartier sind insgesamt rund 250 Wohneinheiten vorgesehen, bestehend aus einem
Mix aus freifinanzierten und geférderten Wohnungen. Erganzend ist perspektivisch die
Einrichtung einer Kindertagesstatte geplant. Die durch die kinftige Kita zu erwartenden
Verkehre werden in der vorliegenden Untersuchung bereits beriicksichtigt. Insgesamt
werden durch die neuen Nutzungen knapp 1.500 Kfz-Fahrten/24h (davon ca. 26 SV/24h)
erzeugt. Durch die Umsetzung der MalRnahme erhdhen sich die Verkehrsmengen auf
der Kirchhofener Stral’e im Prognose-Planfall auf rund 6.800 Kfz/24h (davon etwa 70
SV/24h).

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers ist Uber insgesamt drei Zufahrten geplant,
die alle an die Kirchhofener Stral3e angebunden sind. Die dstliche ErschlieRungsstralte
dient dabei nicht nur als Zufahrtsmdglichkeit zur Tiefgarage des &stlichen Gebaude-
blocks sowie zum Erreichen der Langsparkstande, sondern auch als mégliche Erschlie-
Rung fur eine kinftige Gebietserweiterung in Richtung Suden.

Im direkten Umfeld des Quartiers stellen sich also durch das Plangebiet Verkehrszunah-
men ein. Der leistungsfahige Verkehrsablauf zu den mal3gebenden Spitzenstunden an
den umliegenden Knotenpunkten kann allerdings auch nach Umsetzung des Quartiers
gewabhrleistet werden.
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2.3.2 ErschlieBungsplanung und Mobilitatskonzept

Auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs sowie den Vorgaben der Verkehrsuntersuchung
wurde die ErschlielBungsplanung fir das Quartier erarbeitet.

Lageplan der Verkehrsanlagenplanung (FWT Fichtner, Stand: 15.10.2026)

Das Plangebiet wird Uber insgesamt drei Zufahrten an die Kirchhofener Strale ange-
schlossen. Die 6stliche Erschliefungsstralle dient dabei sowohl als Zufahrtsmaoglichkeit
zur Tiefgarage des Ostlichen Gebaudeblocks, zum Erreichen der Langsparkstande so-
wie als mogliche ErschlieBung flr eine kinftige Gebietserweiterung in Richtung Stden.
Bei der Breite dieser ErschlieBungsstralle wurde als maligebender Begegnungsfall
~Pkw-Lkw* angesetzt. Bei der Festsetzung der Strallenbreite wurden auch die Angaben
aus dem Ad-hoc Papier der FGSV zur RASt06 (Ausgabe 02/2024) berucksichtigt. Die
Fahrbahnbreite wird aus diesem Grund auf 5,75 m festgesetzt. Am sudlichen Ende der
Erschlieungsstralle ist ein Wendehammer vorgesehen, der fir das Wenden von Pkw
dimensioniert ist.

Die beiden anderen Zufahrtsmdglichkeiten ins Quartier sind als Ringverkehr im Einbahn-
strallensystem gegen den Uhrzeigersinn vorgesehen. Der Einmindungsbereich ist da-
bei jeweils trichterformig bis auf Hohe der Tiefgaragenzufahrten ausgebildet. Erst an-
schlieffend beginnt die Einbahnstralle.

Die Ringstral3e innerhalb des Quartiers sollals Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
werden. Die Verkehrsflache hat eine Breite von 4,00 m. Zusatzlich ist daneben ein Strei-
fen (geplant sind Rasenfugensteine) mit einer Breite von 1,00 m vorgesehen, sodass der
Feuerwehr eine insgesamte Breite von 5,00 m fur potentielle Aufstellflachen zur Verfi-
gung stehen. Die Flhrung einer Einbahnstral3e innerhalb eines Verkehrsberuhigten Be-
reichs wurde gemeinsam mit der Polizei sowie der Stadt Bad Krozingen als untere Ver-
kehrsbehorde abgestimmit.

Die baurechtlich erforderlichen Pkw Stellplatze fir die Bewohner werden in Tiefgaragen
untergebracht. Dabei soll jeder der insgesamt vier Wohnblécke mit einer eigenen Tief-
garage mit separater Zu-/Abfahrt ausgestattet werden. Mithilfe einer Schleppkurvenun-
tersuchung des Pkw-Bemessungsfahrzeugs wurde die Ein- und Ausfahrt jeder Tiefga-
rage Uberprift, um die Anfahrbarkeit sicherzustellen. Die Durchfahrt durch das Quartier
wurde mit einer entsprechenden Schleppkurve flr das maftgebende Fahrzeug (3-achsi-
ges Millfahrzeug) geprift und sichergestellt. Auf Basis der Schleppkurvenuntersuchung
wurden die Radien in den Kurvenbereichen angepasst und ausgerundet.
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Die beiden Tiefgaragenzufahrten von Block A und B liegen dabei sehr nah an der Uber-
geordneten Kirchhofener Stralle, sodass die Wege zum Ein- und Ausfahren maoglichst
kurz sind. Damit an der Tiefgaragenabfahrt gleichzeitig sowohl ein Fahrzeug ein- als
auch ausfahren kann, ist der Strallenraum hier trichterformig aufgebaut. Die Tiefgarage
von Block D befindet sich innerhalb des Quartiers und wird Uber den Einrichtungsverkehr
erschlossen.

Fir Besucher stehen sowohl innerhalb des Quartiers im Verkehrsberuhigten Bereich so-
wie entlang der Ostlichen ErschlieBungsstralle beidseitig Langsparkstande zur Verfu-
gung.

Um eine nachhaltige Mobilitat zu fordern, sind innerhalb des Quartiers zwei Car-Sharing
Platze vorgesehen. Im nordwestlichen Bereich entlang des Bahnhaltepunkts ist eine
Fahrradverleihstation geplant. Hier stellt der Standort an der Haltestelle sowie entlang

der Kirchhofener Stralte eine gute Mdglichkeit dar, den Umstieg von der Bahn auf das
Fahrrad (oder umgekehrt) zu férdern.

Am westlichen Rand des Quartiers ist eine Durchwegung fur den Ful3- und Radverkehr
in Nord-Sud-Richtung vorgesehen. Dieser Weg verlauft dabei von der Kirchhofener
Stralde entlang der Bahngleise bis an die Gebaudekante des sldwestlichen Gebaude-
korpers. Zwei FuBwege verbinden das Quartier mit dem westlich gelegenen Bahnsteig..

Bei Realisierung einer Kita kdnnen auf der Verkehrsflache vier Stellplatze bereitgestellt
werden.

Der westliche Ful3-/Radweg, die Ringstralle durch das Quartier sowie die 6stliche Er-
schlieBungsstralte werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

In der Kirchhofener Stral3e ist mit Umsetzung des Wohnquartiers eine Verlangerung der
Tempo-30-Zone vorgesehen. Derzeit beginnt die Tempo 30-Zone entlang der Kirchhofe-
ner Strale erst westlich der Einmindung Lindenring unmittelbar vor dem Bahniibergang.
Der Beginn der Tempo-30-Zone soll nun bis auf Héhe der Einmiindung Tulpenbaumallee
ausgeweitet werden.

Um den Verkehr entlang der Kirchhofener Stral’e zu bevorrechtigen, ist geplant, dass
die zwei Zufahrten in das Quartier, die dstliche Erschlielungsstralle sowie der nach Nor-
den abgehende Trompetenbaumweg mit einer Gehweglberfahrt (abgesenkter Rund-
bordstein) baulich hergestellt bzw. angepasst werden. Lediglich die Einmundung Kirch-
hofener Stral3e / Lindenring wird innerhalb der Zone 30 durch die Regelung ,Rechts-vor-
Links“ geregelt.

Entlang der Kirchhofener Stralter wird auf der Stidseite der Fahrbahn ein 3,00 m breiter
Gehweg hergestellt. Durch das Zusatzzeichen ,1022-10“ StVO (Radfahrer frei) ist vor-
gesehen, dass auch der Radverkehr im Seitenraum freigegeben wird, sofern dieser nicht
auf der Fahrbahn im Mischverkehr mitfahren méochte.

Fir eine Geschwindigkeitsdampfende Wirkung sind entlang der Kirchhofener Strale ins-
gesamt zwei Fahrbahneinengungen vorgesehen. Eine dieser Einengungen wird gleich-
zeitig als barrierefrei Querungsmaglichkeit fir den FulRverkehr ausgebaut.

Der Radverkehr erhalt an geeigneten Stellen eine Einleitung vom Seitenraum auf die
Fahrbahn. Ostlich der Tulpenbaumallee wird fiir den Radverkehr aus Richtung Westen
kommend eine Querungsmadglichkeit hergestellt, sodass dieser auf den Zweirichtungs-
radweg weiter Richtung Ehrenkirchen fahren kann. Durch diese gezielten MaRhahmen
fur die Fihrung des Radverkehrs wird die bestehende Unfallhdufungsstelle an der Zwei-
richtungsquerung an der Tulpenbaumallee deutlich entscharft.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach § 37 (1) LBO. Um die Anzahl
an Pkw zu reduzieren, weichen die Angaben zum Stellplatzschlissel des Mobilitdtskon-
zepts fur das Quartier von den Angaben der LBO ab. Fir freies Wohnen wurde ein
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2.4
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2.4.2

Stellplatzschlissel von 0,8 St./Wohneinheit gewahlt. Fir den geférderten Wohnungsbau
liegt die Festsetzung bei 0,6 St./WE. Damit dies so funktioniert mussen gleichzeitige
alternative Angebote (gute OV-Anbindung, ausreichend Fahrradabstellméglichkeit, Las-
tenrader etc.) geschaffen werden. Aus diesem Grund wird die Vorgabe der notwendigen
Radabstellplatze angehoben. Als Orientierung wurde die Fortschreibung der Stellplatz-
satzung Freiburg (Stand 02/2025) herangezogen und auf den landlichen Raum, wie es
in Bad Krozingen der Fall ist, angepasst. Fur normale Fahrrader ist 1 St. / 30 m? Wohn-
nutzflache erforderlich. Hinzu kommen 1 St. je 30 angefangene Radabstellplatze fir
Sonderfahrrader (z.B. Lastenrader).

Entwasserungskonzept

In Abstimmung mit den Projektbeteiligten und den zustandigen Behdrden wurde vom
Bulro Fichtner Water & Transportation GmbH ein detailliertes Entwasserungskonzept er-
arbeitet. Das Entwasserungskonzept gewahrleistet eine schadlose und dem Stand der
Technik entsprechende Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser (SW) des neuen Wohngebiets wird zentral Uber die 6f-
fentliche Schmutzwasserkanalisation im Freispiegel abgeleitet. Im Bereich der Kirch-
hofener Stralke ragt eine bestehende Schmutzwasserleitung in das Plangebiet bei Flur-
stiick Nr. 4690 hinein. Dieser innerhalb des Grundstiicks verlaufende SW-Kanal steht in
Konflikt mit der geplanten Bebauung und muss daher bis zur Kirchhofener Stral3e voll-
standig zurlickgebaut werden.

Fir die Schmutzwasserableitung des neuen Wohngebiets erfolgt der Anschlusspunkt an
den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der Kirchhofener Strale. Die Ableitung erfolgt
in Richtung Lindenring. Samtliche neu zu errichtenden SW-Leitungen des Quartiers wer-
den an diesen offentlichen Kanal angebunden.

Zur geordneten Ableitung des anfallenden Schmutzwassers sind innerhalb des geplan-
ten Wohngebietes zwei neue SW-Kanalstrange herzustellen. Dartber hinaus ist entlang
der Kirchhofener Stral3e ein neuer Schmutzwasserkanal zu verlegen, der die hydrauli-
sche Anbindung des Quartiers an die bestehende Kanalisation sicherstellt.

Zusatzlich wird entlang der &stlichen StichstralRe ein weiterer Schmutzwasserka-
nalstrang verlegt. Hierdurch wird die Méglichkeit geschaffen, eine zukinftige Gebietser-
weiterung, insbesondere die Prognoseflache ,Oberer Stollen Nordost* direkt an das
Schmutzwassernetz anzuschlieen.

Regenwasser

Aufgrund der Lage des Plangebiets in einer Wasserschutzgebietszone 11IB sowie der
vorhandenen Altlastensituation ist die Niederschlagsabwasserbeseitigung tUber Versi-
ckerungsanlagen nicht genehmigungsfahig. Dies betrifft nicht die versiegelungsarme, si-
ckerfahige Gestaltung von Oberflachenbefestigungen. Das anfallende Regenwasser
wird daher Uber die Bestandskanalisation in der Kirchhofener Stral3e in Richtung Linden-
ring abgeleitet. Der Generelle Entwasserungsplan (GEP) gibt fur die Bestandskanalisa-
tion aufgrund des hohen hydraulischen Auslastungsgrades flir die ,Arrondierungsfla-
che 4“ einen maximal zulassigen Drosselabfluss von 50 I/s vor. Das Plangebiet umfasst
mit ca. 1,8 ha rund 76 % der Prognoseflache ,Arrondierungsflache 4, woraus sich eine
zulassige Gebietsabflussspende von 20 I/(s*ha) ergibt. Daraus wird ein maximaler Ge-
bietsdrosselabfluss von 36 I/s abgeleitet. Fur die restliche Flache der ,Arrondierungsfla-
che 4“ werden 14 I/s Gebietsdrosselabfluss vorgehalten. Zusatzlich sieht der GEP fur
die Prognoseflache ,,Oberer Stollen Nordost“ einen Drosselabfluss von 90 I/s vor.

Fir die privaten Flachen, welche das anfallende Regenwasser zurlickhalten und gedros-
selt in das offentliche Kanalnetz einleiten, wird eine Gebietsabflussspende von
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20 l/(s*ha) fur das 5-jahrliche Regenereignis festgesetzt. Die Privatflachen werden mit
einem gekoppelten System aus Retentionsgriindachern und Rickhaltekérpern mit ge-
steuerten Drosselsystemen auf den Tiefgaragen ausgestattet, um die erforderliche
Ruckhaltung zu garantieren. Das auf den Vorzonen und Balkonen anfallende Nieder-
schlagswasser wird ungedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet. Zur Minde-
rung der Abflussbildung werden dort abflussarme Oberflachenbefestigungen eingesetzt.
Fir die Privatflachen ist zudem aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ein Uberflu-
tungsnachweis gemaf DIN 1986-100 fir ein 100-jahrliches Regenereignis zu fuhren.

Das auf den offentlichen Flachen anfallende Regenwasser wird nach Mdglichkeit zu-
nachst durch geneigte Muldenrinnen oberflachig in eingetiefte begriinte Baumquartiere
eingeleitet. Dadurch kann ein Teil des Niederschlagswassers kleinrdumig gespeichert
und fur Bewasserungszwecke genutzt werden. Daruberhinausgehender Abfluss wird
Uber einen zentralen Stauraumkanal in der Kirchhofener Stral3e fur ein Regenereignis
mit einer Jahrlichkeit von 5 Jahren zurtickgehalten. Der Drosselabfluss fir das Gesamt-
gebiet betragt dabei 36 I/s. Dartiberhinausgehende Regenereignisse flihren zum Einstau
der Kanalisation und im Starkregenfall zum Uberstau. Damit dieser Uberstau nicht in der
Kirchhofener Stral3e austritt, werden die Schachte des Stauraumkanals druckdicht aus-
gefluhrt. Ziel ist die Entlastung des Notabflusswegs in Richtung der Unterfihrung Kirch-
hofener Stralle/ B3. Den vorgesehenen Gebietserweiterungen um die restlichen Prog-
noseflachen wird Rechnung getragen, indem bei der Bemessung des relevanten Ent-
wasserungsstrangs in der Stichstralie die prognostizierten Drosselleistungen von 14 /s
von der restlichen ,Arrondierungsflache 4“ und von 90 I/s von der Prognoseflache ,,Obe-
rer Stollen Nordost” beriicksichtigt werden. Die Drossel im Drosselbauwerk des zentra-
len Regenriickhaltekanals kann zu einem spateren Zeitpunkt durch eine gréliere Dros-
seleinrichtung ausgetauscht werden.

Die Priufung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers erfolgt nach dem
DWA-Arbeitsblatt 102-2. Die &ffentlichen Flachen werden aufgrund des geringen Ver-
kehrsaufkommens (DTV < 300 Kfz/d) den Kategorien V1 und VW1 zugeordnet. Die pri-
vaten Dachflachen sind frei von Materialien auszuflihren, die zu signifikanten Belastun-
gen des Niederschlagswassers mit gewasserschadlichen Stoffen fihren kénnen und
werden daher der Kategorie D zugeordnet. Die privaten Vorzonen werden der Kategorie
VW1 zugeordnet. Samtliche Flachen im Plangebiet fallen damit in die Belastungskate-
gorie | und bedurfen keiner weitergehenden Behandlung vor der Einleitung.

AuBengebietszufliisse / Starkregen

Im Umfeld des Plangebiets weisen die Starkregengefahrenkarten der Stadt Bad Krozin-
gen einen Starkregenabflussweg in Richtung des Plangebiets aus. Fir die vollstandige
Rickhaltung dieses Auliengebietsabflusses im 5-jahrlichen Ereignis wird es erforderlich,
im Sudwesten des Gebiets eine Schwelle auf eine HOhe von mindestens
236,40 m +NHN zu errichten, um vorhandene Retentionsraume gezielt zu aktivieren.
Den Schutz gegen dariiberhinausgehende Regenereignisse muss durch Uberflutungs-
vorsorgemalnahmen im Bereich des Objektschutzes vorgesehen werden.

Des Weiteren wird auf einen AuRengebietswasserabfluss aus einer landwirtschaftlich
genutzten Flache Ostlich des Plangebiets hingewiesen, der im Starkregenfall mafigeblich
zur Uberflutung der Unterfihrung der Kirchhofener Stral3e/ B3 beitragt.

Grundsatzlich wird empfohlen die landwirtschaftlich genutzten Flachen quer zur Fliel3-
richtung bzw. zur naturlichen Gelandeneigung zu bewirtschaften. Durch diese Mal3-
nahme entstehen kleinrdumig Mulden, welche das Ruckhaltevermogen dieser Flachen
deutlich steigern und damit den Schutz gegen Uberflutungen erhéhen.
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2.4.4 Uberflutungsvorsorge - Objektschutz

2.4.5

Tiefliegende Raume, insbesondere Tiefgaragenzufahrten, sind gegen eindringendes
Wasser zu schiitzen. Zur Vermeidung von Riickstau aus der 6ffentlichen Kanalisation ist
die Grundsticksentwasserung entsprechend DIN 1986-100 in Verbindung mit § 20 der
Satzung Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung der Stadt Bad Krozingen auszulegen
und abzusichern. Zum Schutz vor Uberflutungen aus dem offentlichen Verkehrsraum
sind Zugange, Kellerfenster und Lichtschachte so zu gestalten, dass sie mindestens 15
cm Uber dem Niveau der wasserfuhrenden Stral3enrinne liegen. Als objektschutzende
MaRnahmen zur Uberflutungsvorsorge bei Starkregen wird im Plangebiet eine Gelan-
deneigung von 2 % vom Gebaude abfallend empfohlen. Als technisch-konstruktive Ob-
jektschutzmalRnahmen konnen Bodenaufkantungen, wasserdichte Abdeckung von
Lichtschachten, druckdichte Fester und Tiren, usw. dienen.

Weitere Beispiele flir Objektschutzmalinahmen sowie Checklisten kénnen dem Leitfa-
den ,Starkregen - Objektschutz und bauliche Vorsorge* (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-,
und Raumforschung) sowie dem ,DWA-Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge* in der
jeweils aktuellen Fassung enthommen werden.

Wasserhaushaltsbilanzierung

Die Wasserhaushaltsbilanzierung wurde gemaf den Vorgaben des DWA-M 102-4/BWK-
A 3-4 durchgefuhrt. Grundlage der Bewertung ist der Vergleich zwischen dem naturli-
chen Referenzzustand (unbebaut) und dem geplanten Zustand nach Umsetzung der Be-
bauung. Ziel der Bilanzierung ist die Beurteilung der durch das Vorhaben verursachten
Veranderungen der Wasserhaushaltskomponenten Abfluss, Grundwasserneubildung
und Verdunstung. Die Bilanzierungsergebnisse basieren auf den in der Wasserhaus-
haltsbilanz ermittelten Jahreswerten.

Im Vergleich zum unbebauten Referenzzustand erhoht sich der Oberflachenabfluss von
75,0 mm/a auf 333,9 mm/a. Dies entspricht einer absoluten Zunahme von 258,9 mm/a
und einer relativen Zunahme von +27 % bezogen auf die Gesamtwasserbilanz. Gleich-
zeitig reduziert sich die Grundwasserneubildung von 312,0 mm/a auf 183,8 mm/a, was
einer Abnahme von 128,2 mm/a und -13 % bezogen auf die Gesamtwasserbilanz ent-
spricht.

Die Verringerung der Grundwasserneubildung ist im vorliegenden Fall auf die standort-
spezifischen Randbedingungen zurickzuflhren. Eine Versickerung von Niederschlags-
abwasser durch eine Versickerungsanlage ist aufgrund der Lage innerhalb des Wasser-
schutzgebiets sowie der vorhandenen Altlastensituation nicht vorgesehen beziehungs-
weise wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig. Die planerischen Mdglichkeiten zur
Forderung der Grundwasserneubildung sind daher erheblich eingeschrankt. Das anfal-
lende Niederschlagsabwasser wird stattdessen zurtickgehalten und gedrosselt in den
Vorfluter abgeleitet.

Die Verdunstung reduziert sich gegeniiber dem unbebauten Zustand von 586,2 mm/a
auf 459,2 mm/a. Dies entspricht einer Verringerung um 127,0 mm/a und -13 % bezogen
auf die Gesamtwasserbilanz. Trotz der geplanten Bebauung wurde bei der Erschlie-
Rungs- und Freianlagenplanung besonderer Wert daraufgelegt, die Verdunstungsleis-
tung des Gebiets mdglichst zu erhalten und den natlrlichen Wasserhaushalt im Sinne
des Schwammstadtprinzips bestmdglich nachzubilden.

Hierfur sind zahlreiche wasserrlickhaltende und verdunstungsférdernde Malinahmen
vorgesehen. Hierzu zahlen inshesondere Retentionsgrindacher, welche Niederschlags-
wasser zwischenspeichern

und zeitverzogert Uber Verdunstung an die Atmosphare abgeben. Dariber hinaus wer-
den die Baumquartiere innerhalb der o&ffentlichen Verkehrsflachen so gestaltet, dass
Oberflachenwasser gezielt in die Baumscheiben eingeleitet werden kann. Die
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2.5

2.6

2.6.1

muldenférmige Ausbildung der Baumstandorte erméglicht dabei eine temporare Spei-
cherung von Niederschlagswasser und fordert gleichzeitig dessen Verdunstung tUber Bo-
den und Vegetation.

Zusatzlich werden in den Wohnquartieren oberhalb der Tiefgaragen umfangreiche Malf3-
nahmen zur Wasserrtickhaltung umgesetzt. Hierzu zahlen unter anderem Retentionsbo-
xen auf den Tiefgaragendecken, die einen zusatzlichen temporaren Wasserruckhalt er-
maoglichen, sowie Rickhalte- und Verdunstungsmulden innerhalb der Freianlagen. In
Verbindung mit den intensiv begriinten Freiflachen und den vorgesehenen Vegetations-
strukturen oberhalb der Tiefgaragen wird die Verdunstungsleistung des Quartiers deut-
lich erhéht und die Abkopplung vom nattrlichen Wasserhaushalt minimiert.

Insgesamt sind die Abweichungen gegenlber dem natirlichen Referenzzustand im We-
sentlichen auf die wasserrechtlich und altlastenbedingt ausgeschlossene Versickerung
von Niederschlagsabwasser zurickzufihren. Durch die vorgesehenen MaRnahmen des
Regenwasserriickhalts, der Verdunstungsférderung und der dezentralen Speicherung
wird jedoch ein wesentlicher Beitrag zur Umsetzung einer klimaangepassten und was-
sersensiblen Siedlungsentwicklung im Sinne des Schwammestadtprinzips geleistet.

Energiekonzept

Die naturenergie hochrhein AG aus Rheinfelden hat fir das Plangebiet ein Energiekon-
zept ausgearbeitet. Damit die Energieversorgung effizient organisiert werden kann und
Synergien genutzt werden, wurde das Energiekonzept eng mit der kommunalen War-
meplanung abgestimmt. Die Energieversorgung des Gebiets ist wie folgt geplant:

Fir jedes Quartier ist eine eigene Luft-Wasser-Warmepumpe auf der Dachmitte des je-
weils hochsten Gebaudes vorgesehen, die ggf. eingehaust werden.

Die Strom- und Gasversorgung des Plangebiets wird tber die im Osten des Plangebiets
festgesetzte Versorgungsflache sichergestellt. Auf dieser Flache ist die Errichtung einer
neuen Trafostation vorgesehen. Zudem wird die derzeit am westlichen Rand des Plan-
gebiets gelegene Gasdruckstation auf die festgesetzte Versorgungsflache verlegt.

Bodenschutz und Altlasten

Fir das Plangebiet wurde aufgrund der festgestellten Bodenbelastung ein Bodenschutz-
und Altlastenkonzept durch das Fachblro 3t-consult aus Heidelberg erarbeitet. Ziel ist
es, die gesetzlichen Anforderungen des Boden- und Altlastenschutzes zu erfillen und
die geplante wohnbauliche Nutzung langfristig sicherzustellen. Im Folgenden werden die
konzeptionellen Uberlegungen und Anforderungen bzw. zu ergreifenden MaRnahmen
zusammenfassend beschrieben.

Bodenschutzkonzept (BSK)

Da das Bauvorhaben teilweise auf bisher landwirtschaftlich genutzten und unversiegel-
ten Flachen mit einer GroR3e von Uber 0,5 ha umgesetzt wird, ist ein Bodenschutzkonzept
erforderlich. Das Konzept soll die natlrlichen Bodenfunktionen mdglichst erhalten und
Bodenverdichtungen sowie andere physikalische Schaden durch Bautatigkeiten verhin-
dern. Grundlage fur das Bodenschutzkonzept sind u.a. die Abfalltechnische Untersu-
chung und Erkundung des Bodens, das Konzept zur Bodensanierung sowie das Boden-
und Baugrundgutachten.

Bestandteil des Konzeptes ist die Bodenkundliche Baubegleitung. Sie dient der prakti-
schen Umsetzung und Kontrolle der BodenschutzmalRnahmen wahrend der Bauphase.
Sie soll sicherstellen, dass die Vorgaben des Bodenschutzkonzeptes eingehalten wer-
den und Schaden frihzeitig erkannt und vermieden werden. Dabei wird in mehreren vor-
Ort-Terminen die Ausfiihrung der Tiefbauarbeiten dokumentiert, protokolliert und die Er-
kenntnisse der Bodenschutzbehorde zur Verfligung gestellt. Die Bodenkundliche
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2.6.2

2.6.3

2.7

Baubegleitung umfasst u. a. die Beratung des Bauherrn zu bodenschutzrechtlichen Fra-
gen, die Unterstitzung bei unvorhergesehenen Bodenschutzthemen, Einweisung und
Beratung der ausfuhrenden Firmen, Empfehlungen zum Einsatz von Maschinen und zur
Lagerung von Bodenaushub, Dokumentation des Bauablaufs aus bodenschutzfachli-
cher Sicht, Beratung zu Rekultivierungsmafnahmen, Vorbereitung von Abnahmen und
eventueller Nachsorge.

Bodenaushub- und Altlastenkonzept (BAK)

Das Bodenaushub- und Altlastenkonzept regelt den Umgang mit anfallendem Bo-
denaushub und vorhandenen Schadstoffen. Ziel ist die Einhaltung gesetzlicher Vorga-
ben, die Minimierung von Umwelt- und Gesundheitsrisiken sowie eine wirtschaftliche
Verwertung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials.

Im Plangebiet wurden bereits umfangreiche Erkundungen der értlichen Untergrundver-
haltnisse durchgefuhrt. Hierbei wurden bereichsweise erhdhte Quecksilbergehalte fest-
gestellt. Diese kdnnen unter bestimmten Bedingungen Risiken fur Menschen, Nutzpflan-
zen und das Grundwasser darstellen.

Das Sanierungskonzept sieht vor, die belasteten Auffillungen bis in Tiefen von etwa
1,5 m bis 2,5 m auszuheben. Nach dem Aushub werden Kontrolluntersuchungen durch-
geflhrt, um sicherzustellen, dass alle Belastungen vollstandig aus dem Untergrund ent-
fernt wurden. Die anfallenden Bodenaushubmassen werden noch vor Ort abfallrechtlich
beprobt, deklariert und entsprechend ihrer Einstufung verwertet oder entsorgt.

Durch Beweissicherungsuntersuchungen wird Gberpruft, ob samtliche relevanten Schad-
stoffbelastungen entfernt wurden. Werden weiterhin Uberschreitungen festgestellt, sind
zusatzliche Aushubmalnahmen erforderlich. Die kontaminationsfreien, ausgehobenen
Bereiche werden dann — soweit erforderlich — mit unbelasteten Bodenmaterialien wie-
derverfullt und verdichtet. Fur spatere Hausgarten und Freiflachen muss nachgewiesen
werden, dass keine gesundheitsrelevanten Belastungen mehr vorhanden sind.

Fazit des Boden- und Altlastenkonzepts

Die vorgelegten Konzepte bilden ein umfassendes Fachpaket zur Sicherstellung eines
rechtskonformen und umweltvertraglichen Umgangs mit Boden und Altlasten auf dem
ehem. Richtbergareal in Bad Krozingen. Das Bodenschutzkonzept und die Bodenkund-
liche Baubegleitung dienen insbesondere dem Erhalt der nattrlichen Bodenfunktionen
wahrend der Bauausfiihrung. Das Bodenaushub- und Altlastenkonzept konzentriert sich
auf die Sanierung historischer Bodenbelastungen, insbesondere der festgestellten
Quecksilberkontaminationen. Durch die geplanten Aushub-, Kontroll- und Nachweis-
mafRnahmen soll gewahrleistet werden, dass das Grundstick langfristig fur eine wohn-
bauliche Nutzung geeignet ist und die Anforderungen des Boden-, Umwelt- und Gesund-
heitsschutzes erfullt werden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 1a (5) BauGB ist in den Bauleitplanungsverfahren den Erfordernissen des all-
gemeinen Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. Die Stadt Bad
Krozingen ist grundséatzlich bestrebt, die Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich auf
ein Mindestmal® zu reduzieren. Die Inanspruchnahme von weiteren Freiflachen im Au-
Renbereich kann im vorliegenden Fall dadurch vermieden werden, dass das Wohngebiet
,Kirchhofener StraRe“ auf Flachen entwickelt wird, die bislang durch die Nutzung als
Lagerflache und als Bolzplatz stark vorgepragt sind.

Fir die Stadt Bad Krozingen wurde durch das Buro iMA Richter & Rockle im Jahr 2025
eine Stadtklimaanalyse erstellt, die als wichtige Grundlage fur die Bewertung klimati-
scher Auswirkungen stadtebaulicher Planungen dient. Im Rahmen dieser Untersuchung
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2.71

wurde auch das Richtbergareal vertiefend betrachtet und hinsichtlich seiner klimatischen
Funktionen sowie der Auswirkungen einer mdglichen Bebauung analysiert.
Ergebnisse der Stadtklimaanalyse fiir das Plangebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der dstlich und suddstlich von Bad Krozingen gelegenen
Kaltluftentstehungs- und Kaltluftleitbahnen und weist daher eine klimatische Bedeutung
fur den nachtlichen Luftaustausch auf.

Luftstromungen

FUr das Plangebiet sind insbesondere die nachtlichen Kaltluftstromungen von Bedeu-
tung. Bereits heute wird die aus stdostlicher Richtung zuflieRende Kaltluft durch den
vorhandenen Baumbestand teilweise gebremst. Mit der geplanten Bebauung geht zwar
die bisherige Kaltluftproduktionsflache verloren und die Stromung trifft kinftig auf weitere
Hindernisse wie Gebaude, Baume und Hecken. Um die Auswirkungen maoglichst gering
zu halten, wurden jedoch verschiedene klimatische Anforderungen in die Planung inte-
griert.

So bleiben die Gebaudehdhen Uberwiegend unterhalb der Hohe des vorhandenen
Baumbestands. Die Bebauung staffelt sich von den hoheren Gebauden entlang der
Kirchhofener Stral3e in Richtung Sitiden auf niedrigere Baukdorper ab. Dadurch kann die
uber Dach verlaufende Kaltluftstromung weiterhin weitgehend ungehindert in Richtung
Stadtgebiet abflieRen.

Darliber hinaus wurden die Gebaude so angeordnet, dass in Hauptstromungsrichtung
offene Raume und Durchliftungskorridore erhalten bleiben. Die geringeren Gebaudeho-
hen im sidlichen und stdoéstlichen Bereich verbessern zusatzlich das Einstrdmen kihler
Luft aus dem Schwarzwald. Insgesamt wird dadurch die Hinderniswirkung der Bebauung
reduziert und die naturliche Durchliftung des Gebietes so weit wie mdglich erhalten.

Thermische Auswirkungen

Durch die Uberbauung und Versiegelung bislang unbebauter Flachen verandert sich die
thermische Situation gegenuber dem heutigen Zustand. Die bestehende Grinflache mit
ihrem hohen Verdunstungs- und Kuhlungspotenzial wird teilweise durch Gebaude,
Wege und sonstige befestigte Flachen ersetzt. Gleichzeitig speichern die neuen Baukor-
per und Oberflachen tagsiber Warme, die in den Nachtstunden wieder abgegeben wird.

Dadurch ist sowohl innerhalb des Quartiers als auch in geringerem Umfang im néheren
Umfeld mit einer Zunahme der nachtlichen Warmebelastung zu rechnen. Aufgrund der
Ortsrandlage, der weiterhin guten Durchliftung sowie der angrenzenden offenen Land-
schaft werden die Auswirkungen im Gutachten jedoch als gering bis mittel eingestuft und
bleiben deutlich unter dem Belastungsniveau dichter innerstadtischer Quartiere.

Auch die tagsuber wahrnehmbare Warmebelastung wird innerhalb des Plangebiets ge-
genuber dem heutigen Zustand zunehmen. Urséachlich hierfur sind insbesondere zusatz-
liche versiegelte Flachen und warmespeichernde Gebaudestrukturen. Auswirkungen auf
die benachbarten Wohngebiete sind dagegen nicht oder nur in sehr geringem Umfang
zu erwarten.

Fazit

Auf Bebauungsplanebene stehen mit dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB Gestal-
tungsmaoglichkeiten zur planungsrechtlichen Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung zur Verfugung. Die Stadt Bad Krozingen macht auf Basis der Klimaan-
alyse hiervon Gebrauch. Bereits bei der Festlegung der Art der baulichen Nutzung und
des Maldes der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstlcksflache werden
die Ziele einer optimierten Kompaktheit und einer angemessenen Dichte verfolgt, ohne
dabei erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. Mit den
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3.1

3.2

Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und der zulassigen Grundflachen sowie der
Hohe baulicher Anlagen wird eine gute Ausnutzung der knappen Ressource Flache si-
chergestellt.

Zur Verringerung der klimatischen Auswirkungen enthalt die Planung zusatzlich ver-
schiedene MalRRnahmen zur Klimaanpassung. Hierzu zahlen insbesondere:

= Erhalt und Schaffung von Durchliftungskorridoren,
= abgestufte Gebaudehdhen zur Sicherung des Kaltluftabflusses,
= umfangreiche Begrinungsmaflnahmen mit Gehdlzen, Hecken sowie Dach-, Tief-
garagen- und Fassadenbegriinungen,
= Reduzierung und klimagerechte Gestaltung versiegelter Flachen,
= Malnahmen zur Rickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser im Sinne
des Schwammstadtprinzips.
Eine energiesparende Neubebauung kann zudem auch durch die Nutzung der Dachfla-
chen fir solare Energiegewinnung geférdert werden. Zudem kénnen durch eine ener-
giesparende und klimaschonende Bauweise sowie durch ausgereifte Gebaudetechnik
weitere wichtige Beitrage fur den allgemeinen Klimaschutz geleistet werden.

Die festgesetzten MaRnahmen férdern Verdunstung und Verschattung, verbessern das
Mikroklima im Quartier und tragen dazu bei, die nachteiligen Auswirkungen auf das Lo-
kalklima so weit wie mdglich zu reduzieren. Die verbleibenden Beeintrachtigungen wer-
den als vertretbar bewertet.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Fortsetzung und Erganzung der benachbarten Wohngebiete méchte die Stadt Bad
Krozingen mit dem Gebiet ,Kirchhofener Stralle” zusatzlichen verdichteten Wohnraum
im Geschosswohnungsbau schaffen. In diesem Sinne werden die Baugrundsttcke Uber-
wiegend als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Um dem bestehenden Siedlungsdruck entgegenzuwirken, soll das allgemeine Wohnge-
biet grundsatzlich zur Wohnraumschaffung fur die ansassige Bevolkerung dienen. Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen werden ausgeschlossen,
weil diese Nutzungen einen wechselnden Personenkreis bedienen und damit keinen
nachhaltigen Beitrag zur Starkung der Nachbarschaften im Wohnquartier leisten. Eben-
falls werden Anlagen fur sportliche Zwecke und Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen, da sie eine Zunahme des Verkehrs nach sich ziehen und in der Regel
einen erhdhten Flachenbedarf bedeuten.

Zum Schutz des Ortsbildes und um Werbeanlagen auf ein Mindestmal} zu reduzieren,
sind diese nur an der Statte der Leistung zulassig. In diesem Sinne wird fir das gesamte
Plangebiet festgesetzt, dass Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die
als AuRenwerbung der Fremdwerbung dienen, nicht zuldssig sind. Dadurch kann ein
unerwunschter Wildwuchs an Fremdwerbung verhindert werden. Dabei wird auf das Ziel,
die Voraussetzungen fur eine hohe Lebensqualitat in den einzelnen Quartieren zu schaf-
fen, abgestellt.

Gemeinbedarfsflache

Mit der Gemeinbedarfsflache ,Kindergarten® wird eine Flache fur eine Kindertagesstatte
gesichert. Der Katalog der zulassigen Nutzungen wird auf Einrichtungen, die der Betreu-
ung von Kindern dienen begrenzt. Zulassig sind zudem alle erforderlichen Nebeneinrich-
tungen und Anlagen, wie Kiichen, Lagerraume, etc., um einen zeitgemafRen Betrieb zu
ermoglichen.
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3.3 Abstandsflachen

Nach Landesbauordnung betragt die Tiefe der Abstandsflache in Allgemeinen Wohnge-
bieten grundsatzlich von 0,4 der Wandhohe. Der stadtebauliche Entwurf sieht jedoch
eine kompakte, blockrandahnliche Bebauung vor, die den flachensparenden Strukturen
eines urbanen Gebiets entspricht. Trotz dieser baulichen Dichte werden der Abstands-
flachenfaktor 0,4 im Gberwiegenden Teil des Allgemeinen Wohngebiets eingehalten, in
einzelnen Eckbereichen der Baufelder kommt es jedoch zu punktueller Uberlappung der
Abstandsflachen. Die Tiefe der Abstandsflache fir Urbane Gebiete betragt 0,2 der
Wandflache und kann im vorliegenden Konzept ohne Uberlappungen eingehalten wer-
den. In Anlehnung an die Abstandsflachenregelung fir Urbane Gebiete wird der Ab-
standsflachenfaktor fir die Allgemeinen Wohngebiete durch Festsetzung im Bebauungs-
plan herabgesetzt.

Abstandsflachenplan mit Faktor 0,3 (K9 Architekten)

Zur Uberpriifung der notwendigen Herabsetzung des Abstandsflachenfaktors wurde ein
Abstandsflachenplan mit Abstandsflachenfaktor 0,3 vorgelegt. Er zeigt auf, dass voraus-
sichtlich lediglich in einem Bereich eine minimale Kollision der Abstandsflachen zu er-
warten ist. Um Klarungen auf Genehmigungsebene zu vermeiden und um geringe Spiel-
raume fur ggf. erforderliche Anpassungen zu eréffnen, wird der Abstandsflachenfaktor
auf 0,2 herabgesetzt. Er entspricht damit dem fur Urbane Gebiete Ublichen Faktor. Hier-
bei wird bertcksichtigt, dass die Quartiersentwicklung zumindest hinsichtlich der stadte-
baulichen Dichte und dem nachbarschaftlichen Wohnen einem Urbanen Gebiet entspre-
chen soll und dass grundsatzlich auch in Urbanen Gebieten ein gesundes Wohnen mdg-
lich ist. Im vorliegenden Fall sind gunstige Voraussetzung fur die Belichtung, Bellftung
und Besonnung sowie fiir den Brandschutz schon durch die Anordnung der festgesetz-
ten Baufenster und durch die Begrenzung der Gebaudehdhen sichergestellt.
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3.4

Beeintrachtigungen flr benachbarte Grundstlicke oder fir die Wohnqualitat im Quartier
sind nicht zu beflrchten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Eintrag im Baufenster
differenziert und in Anlehnung an die stadtebauliche Entwurfskonzeption festgesetzt.
Damit soll einerseits die stadtebauliche Entwurfsqualitat gesichert und andererseits auch
eine effiziente und damit flachensparende Aufsiedlung ermdéglicht werden. Im Baufenster
wird die zulassige Grundflache (GR), die Zahl der Vollgeschosse (VG) sowie die Hohe
der baulichen Anlagen (GH) festgesetzt.

Aufgrund der kompakten Bebauungsstruktur werden die Orientierungswerte der Baunut-
zungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Die zuldssigen Grundfla-
chen entsprechen Grundflachenzahlen von GRZ 0,55 bis 0,6. Die Uberschreitungen sind
jedoch aus Sicht der Stadt im Sinne des Flachensparens vertretbar. Sie werden kom-
pensiert durch die Begriinung von Tiefgaragen und Dachflachen sowie durch einen qua-
litdtsvollen und klimagerechten Stadtebau, der bei urbaner Dichte gleichzeitig eine hohe
Wohn- und Aufenthaltsqualitat sichert. Die bauliche Dichte von GRZ 0,6 liegt zwischen
den Orientierungswerten fir Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) und Urbane Gebiete
(GRZ 0,8), was dem urbanen Charakter des geplanten Quartiers entspricht.

Das Flachensparen in Verbindung mit Tiefgaragen fuhrt innerhalb der Baugebiete zu
hohen Versiegelungsgraden. Klimaaktivierte Flachen wie teilversiegelte Belage oder
grine Dach- und Tiefgaragenflachen werden zwar gesichert und verbindlich festgesetzt,
sind aber als bauliche Anlagen in die GRZ-Ermittlung einzustellen. Zur Unterbringung
der erforderlichen Tiefgaragenstellplatze sind deshalb Uberschreitungen nach § 19 (4)
BauNVO bis zu 0,95 erforderlich. Der hohe Versiegelungsgrad innerhalb der Baugebiete
wird kompensiert durch die klimaaktivierten Flachen innerhalb der Baugebiete.

Lageplan (K9 Architekten) mit GRZ je Wohnhof

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll das mehrgeschossige
stadtebauliche Konzept, das aus dem Architektenwettbewerb hervorging, ermoglicht
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3.5

3.6

3.7

werden. Deshalb werden im Gebiet Uiberwiegend vier- bis fiinfgeschossige Gebaude
festgesetzt. Die Baukérper entlang der Bahn und entlang der Kirchhofener Stralde bieten
damit einen Larmschutz und eine Raumkante. Als Ubergang zur freien Landschaft wer-
den im Suden drei Vollgeschosse zugelassen.

Die festgesetzte Gebaudehohe wird fir einzelne Gebaudeteile gegliedert und durch Ein-
trag im Baufenster festgesetzt, um das stadtebauliche Konzept abzubilden. Die festge-
setzten Gebaudehdhen bieten Raum fir 3 m hohe Regelgeschosse und darlber hinaus
ausreichend Spielraume flr die Ausbildung von Sockel und Dach. Ein fiinfgeschossiges
Gebaude erreicht somit eine Gesamthdhe von ca. 17 m, ein viergeschossiges Gebaude
liegt bei ca. 14 m und ein dreigeschossiges Gebaude erreicht ca. 10,5 m Hoéhe.

Da fir die Neubauten im Plangebiet nur flache und flachgeneigte Dacher zulassig sind,
ist die Festsetzung der Gebaudehdhe und der Zahl der Vollgeschosse ausreichend, um
die Hohe und die Kubatur der Geb&aude zu bestimmen. Uberschreitungen der realisierten
Gebaudehohe werden fir Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie um maximal 0,5 m
zugelassen. Untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen, Uberfahrten etc. diirfen
die realisierte Gebaudehthe um maximal 2,0 m Uberschreiten und mussen dabei von
der Dachkante einen Abstand von 2,0 m einhalten. Damit wird sichergestellt, dass sie
sich dem Hauptbaukoérper unterordnen und vom Stralkenraum aus betrachtet kaum in
Erscheinung treten.

Die Kita auf der Flache flir den Gemeinbedarf kann als zweigeschossiger Sonderbau-
korper mit Attikageschoss realisiert werden. Die Festsetzungen bieten auch Raum flr
eine Moblierung der Dachflache z. B. mit Spielgeraten.

Bauweise

Im Plangebiet wird als abweichende Bauweise die offene Bauweise festgesetzt, wobei
auch Gebaudelangen Uber 50 m zuldssig sind. Damit wird der notwendige Entwicklungs-
spielraum er6ffnet, um das stadtebauliche Konzept mit Gebauden Uber 50 Meter Lange
umzusetzen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen und
Baulinien definiert. Baulinien werden entlang der Kirchhofener Stralle und an der Nord-
seite des Angers eingesetzt, um durch die Raumkanten entsprechend dem Entwurfs-
konzept den &ffentlichen Raum klar zu definieren. Im Ubrigen bieten die Baufenster
raumliche Spielraume zur architektonischen Ausformulierung der zulassigen Gebau-
degrundflachen. Dies ermdglicht auch die Realisierung von Terrassen im Ubergang zu
den Gartenbereichen. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist daher unzuléssig.

Um im Bereich der Baulinien ausreichend Spielrdume in der Hochbauplanung und Fas-
sadengestaltung zu erméglichen, werden ausnahmsweise auch Uberschreitungen der
Baulinien durch Vorbauten (Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten etc.) zu-
gelassen. Durch diese Unter- und Uberschreitungen darf nicht mehr als die Halfte der
Flache der jeweiligen Fassadenseite in Anspruch genommen werden. Dadurch soll si-
chergestellt werden, dass solche Vorbauten untergeordnet bleiben.

Garagen, Carports, Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die nachzuweisenden Kfz-Stellplatze fir die Wohnnutzung mussen in Tiefgaragen un-
tergebracht werden. Garagen, Carports und offene Kfz-Stellplatze sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten nicht vorgesehen und werden daher ausgeschlossen. Dadurch wer-
den die privaten Freiflachen von parkenden Autos freigehalten. Parkierungsmaoglichkei-
ten fur Besucher sind auf 6ffentlichen Verkehrsflachen bereits vorgesehen.
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3.8

3.9

Alternative Verkehrsformen wie Rad- und FuBRverkehr sind im Plangebiet und darlber
hinaus erwinscht und dienen der Starkung eines nachhaltigen und klimagerechten Woh-
nens in der Stadt. Deswegen sollen im Quartier ausreichend Fahrrad-Stellplatze ge-
schaffen werden. Um dies zu ermdéglichen, kénnen offene und tGberdachte Fahrrad-Stell-
platze im gesamten Baugebiet zugelassen werden. Das stadtebauliche Konzept sieht
die Unterbringung der Bewohner-Fahrrader in den Tiefgaragen vor. Der Bebauungsplan
er6ffnet darliber hinaus Spielrdume auf StraBenniveau. Uber die drtlichen Bauvorschrif-
ten zu Stellplatzen wird zudem ein Stellplatzschlissel flr Fahrrader und Lastenrader
festgesetzt, sodass ausreichend Abstellmdéglichkeiten flr Fahrrader geschaffen werden.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit und um eine Einengung der Verkehrsflachen zu
vermeiden, miussen hochbauliche Nebenanlagen einen Abstand von mindestens 1,0 m
zu den offentlichen Strallenverkehrsflachen einhalten. Damit kénnen Nebenanlagen, die
nicht hochbaulich in Erscheinung treten (z. B. TG-Ausfahrt, Pflasterbelage) bis zur
Stralle zugelassen werden. Daruber hinaus werden Nebenanlagen grundsatzlich auf
25 m?3 Bruttorauminhalt begrenzt, um ein tbermaRiges In-Erscheinung-Treten zu vermei-
den. Damit kdnnen aber angemessene Gestaltungsmoglichkeiten der Garten gewahr-
leistet werden. GroRRere Nebenanlagen sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie als
Gemeinschaftsanlagen der Nachbarschaft dienen. Dadurch soll ein Beitrag zur Starkung
der Nachbarschaften geleistet und die Aufenthaltsqualitat in den Innenhdfen geférdert
werden.

Geh- und Leitungsrechte

Zwischen den Wohnhdofen im Siden werden zwei Geh- und Radfahrrechte zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt, um eine durchgangige Durchwegung in Richtung Siden
zu gewahrleisten. Dies dient als vorsorgliche Sicherung flr eine perspektivische Quar-
tiersentwicklung im Suden.

Verkehrsflachen

Die aulRere Erschlielung erfolgt Gber die bereits vorhandene Kirchhofener Stral’e bzw.
die Kreisstralle K4982. Im Zuge der Planaufstellung wird der vorhandene Strallenquer-
schnitt angepasst (s. Kapitel 2.3.2
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3.10

3.1

3.12

Erschlielungsplanung und Mobilitatskonzept). Ziel ist eine Kfz-minimierende und ful3-
gangergerechte Planung im neuen Quartier. Die Erschlielungsstralle im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans wird deshalb als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Sie dient Giberwiegend der Erschliellung
der anliegenden Baugrundstiicke sowie dem Aufenthalt. Eine Nutzung als Ubergeord-
nete Durchfahrtsstralle ist nicht vorgesehen; die Ausgestaltung der Verkehrsanlagen
und die stralenverkehrsrechtlichen Anordnungen sind entsprechend durch die zustan-
dige Strallenverkehrsbehoérde zu treffen. Der Quartiersplatz vor der Gemeinbedarfsfla-
che soll als Ort der nachbarschaftlichen Begegnung im éffentlichen Raum dienen. Uber
zwei Ful®- und Radwege entlang der Gemeinbedarfsflache werden direkte Wegeverbin-
dungen zum angrenzenden Bahnsteig der Minstertalbahn gesichert. Der landwirtschaft-
liche Weg im Nordosten wird als neue baumbestandene ErschlieBungsstralle mit beid-
seitigem Parkstreifen ausgebaut und bietet Optionen fir eine weitere Siedlungsentwick-
lung nach Siden.

Private Griinflachen

Die private Grinflache im Stiden des Plangebiets dient als Ortsrandeingriinung. Zudem
sind hier aus Griinden des Artenschutzes und als Schutz vor Spritzmittelabdrift Pflanz-
maflnahmen vorgesehen.

Ein- und Ausfahrten / Zufahrtsverbote

Die Tiefgaragenzufahrten sollen mdglichst geblindelt und entsprechend den Ergebnis-
sen der Verkehrsuntersuchung bzw. der Verkehrsanlagenplanung sinnvoll platziert wer-
den. Zum Schutz von Vorzonen, von Platzflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung werden die Bereiche fur die Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Aus Grin-
den des Brandschutzes kénnen Feuerwehrzufahrten auch dartber hinaus zugelassen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der Eigentiimer der privaten Zufahrten die
Verantwortung fur eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht tragt.

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

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet mdglichst gering zu halten, mussen Wege-,
Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen Bau-
weise ausgefuhrt werden. Dabei soll durch die Verwendung innovativer Losungen (z. B.
Rasenwaben) ein méglichst hoher Grin- oder Fugenanteil angestrebt werden.

Zum Schutz von Kleinnagern und anderen bodengebundenen Tieren wird festgesetzt,
dass Schachte so ausgestaltet werden missen, dass sie keine Fallenwirkung ausiben.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Auflenbauteile sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Ebenso zum Schutz des Bodens und des Grundwassers werden
auch Hinweise zur Geotechnik, zum Grundwasser, zum Bodenschutz und zum Denk-
malschutz (Umgang mit Funden oder Befunden) in den Bebauungsvorschriften aufge-
nommen.

Aus Okologischen Grinden und zur Verbesserung des Wasserhaushalts sind die Dacher
im Plangebiet grundsatzlich zu mindestens 70 % mit einer Dachbegriinung (Substrat-
schicht mindestens 10 cm) zu versehen. Durch die Begriinung kann das anfallende Nie-
derschlagswasser auf den Dachflachen gesammelt und zurlickgehalten werden und
zum Teil verdunsten. Die Verdunstung hat einen kiihlenden Effekt und tragt zur Verbes-
serung des Mikroklimas und zur Reduzierung der Hitzebelastung bei. Eine Kombination
mit Anlagen zur Energieerzeugung oder Energieeinsparung ist zuldssig und ausdruck-
lich gewlinscht. Die Planungen haben gezeigt, dass der festgesetzte Begriinungsanteil
auf einzelnen Gebauden nicht immer erreicht werden kann, da die Energieversorgung

26-10-20 Begriindung (26-10-29).docx



Stadt Bad Krozingen Stand: 20.10.2026

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Kirchhofener Strae* gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 26 von 32
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der Baugrundstiicke jeweils Gber eine auf dem Dach angeordnete Warmepumpe erfolgt
und hierfur entsprechende Flachen vorzuhalten sind. Um die erforderliche Dachbegri-
nung dennoch sicherzustellen, wird der festgesetzte Begrunungsanteil nicht auf das ein-
zelne Gebaude, sondern auf die Gesamtdachflache des jeweiligen Baugrundstiicks be-
zogen. Dadurch bleibt die Zielsetzung einer Begriinung von insgesamt mindestens 70 %
der Dachflachen je Baugrundstuck gewahrt.

Die nicht Uberbauten Bereiche der Tiefgaragen sind auf mindestens 60 % der Flache mit
einer Substratschicht von mindestens 50 cm zu lberdecken und zu begriinen. Im Be-
reich von Baumpflanzungen ist ein mindestens 1,8 m x 1,8 m grof3es Baumquartier mit
mindestens 1,0 m Substratschicht nachzuweisen, um einen ausreichend groften Wur-
zelraum zu gewahrleisten. Dadurch soll ein Beitrag zur dauerhaften Begriinung des
Plangebiets sowie zur Verbesserung des Wasserhaushalts geleistet werden.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Tierarten und Insekten insektenfreundliche
Aulenbeleuchtungen festgesetzt.

Pflanzgebote und - erhaltung

Im 6stlichen Verlauf der Kirchhofener Stralde sind mehrere vitale und ortsbildpragende
Lindenbaume vorhanden. Die Radwegeflihrung wurde seit der Friihzeitigen Beteiligung
Uberarbeitet, so dass der Erhalt dieser Baume — mit Ausnahme von einer Linde - mdglich
wurde. Funf dieser Baume, die innerhalb des Geltungsbereichs liegen, werden deshalb
zum Erhalt festgesetzt.

Um eine Durchgrinung des Plangebiets zu sichern, werden Anpflanzungen festgesetzt.
Fur die privaten Freiflachen (Hofbereiche) sind Baumpflanzungen textlich ber einen
Flachenfaktor festgesetzt, um im Bereich der Tiefgaragen moéglichst viel Flexibilitat bei
der Standortwahl einzurdumen. Pro angefangener 400 m? Grundstlicksflache sind je ein
mittel- bis groRkroniger Laubbaum und 3 Straucher zu pflanzen. Hierbei wird im Sinne
der VerhaltnismaRigkeit klargestellt, dass die Grundstlicke von Hausgruppen innerhalb
einer gemeinsamen Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) als ein Gesamt-
grundstlck gelten. Auf § 178 BauGB wird hingewiesen, wonach die Stadt den Eigentu-
mer durch Bescheid verpflichten kann, die festgesetzten Bepflanzungen innerhalb einer
angemessenen Frist vorzunehmen.

Die Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen Wege tragen sowohl zur gestalterischen
Aufwertung des StralRenraumes als auch zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Als
Schattenspender wirken sie einer Erwarmung der Verkehrsflachen entgegen. Von den
festgesetzten Baumstandorten kann um 2 m abgewichen werden, um notwendige An-
passungen fir technische Infrastruktur, Querungen etc. zu erméglichen. Zusatzlich wird
festgesetzt, dass Baume bei Abgang zu ersetzen sind, um den Begrinungsanteil und
die Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet auch langfristig sicherzustellen.

Die immer haufiger werdenden Hitze- und Trockenheitsperioden setzen viele heimische
Gehdlze Jahr fir Jahr unter Stress. Die Baume sind hierdurch geschwacht, anfalliger fir
Krankheiten und Schadlinge und sterben in der Folge meist ab. Perspektivisch ist davon
auszugehen, dass die Jahresdurchschnittstemperatur in Deutschland steigen und sich
das Klima verandern wird. Deshalb wird eine Abweichung von den in der Pflanzliste auf-
gefuhrten Gehdlzarten zugelassen. Auf diese Weise kdnnen auch Gehdlzarten zur An-
pflanzung kommen, die den klimatischen Veranderungen und Herausforderungen ge-
wachsen sind und standhalten konnen. Die Auswahl alternativer, klimaresilienter Ge-
holze muss mit dem Umweltamt Bad Krozingen abgestimmt werden.

Zur Gebietseingriinung, als Leitstruktur fur Fledermause, zum Schutz vor Spritzmittelab-
drift und zum Ausgleich von Bruthabitaten fur Vogel ist auf der MalRinahmenflache F1
eine einreihige Feldhecke zu entwickeln. Durch die festgesetzte Qualitat kann die Hecke
ihre Funktion als Leitstruktur von Beginn an erfullen.
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3.14 Larmschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der auf das Plangebiet ein-
wirkende Verkehrslarm und Gewerbelarm untersucht. Dabei konnte festgestellt werden,
dass gesetzliche Grenzwerte Uberschritten werden, weswegen Schallschutzmallnah-
men erforderlich sind.

Aktive LarmschutzmalRnahmen in Form von Wanden oder Wallen sind zwar den passi-
ven Mallnahmen vorzuziehen, sie scheiden aber aufgrund der Trennwirkung und des
Platzbedarfs im vorliegenden Fall aus.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm werden im Plangebiet fir schutzbedurftige Nutzun-
gen (Wohn- und Bironutzung) passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Die Schall-
dammung der Auldenbauteile muss gemaf DIN 4109-1 (2018) erfolgen und im Geneh-
migungsverfahren nachgewiesen werden. Sofern durch die Gebaudestellung oder eine
Abschirmung geringere Larmpegel nachgewiesen werden, kénnen die Anforderungen
reduziert werden. Liftungsanlagen sind fir Schlafrdume erforderlich, wenn die naturli-
che Beluftung nur Uber belastete Fassadenbereiche moglich ist. Falls durch bauliche
Malinahmen oder geanderte Verkehrsbedingungen die Larmwerte unterschritten wer-
den, kann auf Liftungsanlagen verzichtet werden. Aulienwohnbereiche sind so zu ge-
stalten oder abzuschirmen, dass ein maximaler Beurteilungspegel von 64 dB(A) tags-
Uber eingehalten wird. Falls dies nicht mdglich ist, muss ein weiterer, ausreichend ge-
schitzter Aulienwohnbereich vorhanden sein. Die schalltechnische Untersuchung des
Buros fur Schallschutz Dr. Jans liefert hierzu die notwendigen Berechnungen und Nach-
weise. Im Detail wird auf das Gutachten verwiesen.

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen durch den Bahn- und Stralienverkehr werden
hilfsweise die Larmgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen. Diese werden an der
Kirchhofener Stralle bis zu 8 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts, entlang der Bahnlinie um
ca. 2 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts uberschritten (sieche Gutachten). Aufgrund der be-
reits berlicksichtigten Grundrissorientierung stellen diese Uberschreitungen an den ex-
ponierten Fassaden Uberwiegend kein Problem dar.

An den larmabgewandten Fassaden kénnen die Grenzwerte weitgehend eingehalten
werden und ermdglichen eine uneingeschrankte Bellftung von Wohn- und Schlafrau-
men. Die weniger strengen Aulenlarmpegel fur die Freibereiche und Balkonzonen wer-
den lediglich an der Kirchhofener Stralde Uberschritten, sonst aber Gberall eingehalten.

Lediglich das Gebaude an der Nordwestecke des Plangebiets stellt hdhere Anforderun-
gen an den passiven Schallschutz, da beide Langseiten im bahnnahen Bereich vom
Larm betroffen sind und es somit keine geschitzte Seite gibt. Offenbare Fenster miissen
nicht ausgeschlossen werden, da es sich nicht um Gewerbelarm handelt. Jedoch mus-
sen die einzuhaltenden Innenraumpegel und der erforderliche Mindestluftwechsel durch
geeignete Malnahmen (Hafencity-Fenster, Lifter ...) nachgewiesen werden kdnnen.
Dies erscheint problemlos mdglich und nur in einem kleinen Fassadenabschnitt erfor-
derlich. Die hoheren Kosten in diesem kleinen Teilbereich sind hinzunehmen. Da es sich
lediglich um eine kleine Uberschreitung in einem untergeordneten Teilbereich handelt,
erscheint die Uberwindung im Wege der Abwagung verhaltnismaRig und im Sinne des
Flachensparens und der vorherrschenden Wohnungsnot hinnehmbar.

Die Festsetzungen zum Schallschutz basieren auf freier Schallausbreitung (,worst
case“). Durch baulichen Larmschutz kénnen sich geringere Anforderungen an den
Schallschutz insbesondere in zweiter Reihe ergeben. Hierfir sehen die Festsetzungen
bereits ,Offnungsklauseln® vor. Die Anforderungen bei Vollaufsiedlung wurden im Gut-
achten bereits gepruft und kdnnen im Genehmigungsverfahren bertcksichtigt werden.
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4.2

4.3

4.4

4.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher- und Fassadengestaltung

Im Plangebiet sind nur flache und flachgeneigte Dacher mit 0° bis 10° zulassig. Die
Dachform ermdglicht eine gute Ausnutzung des umbauten Raumes und gleichzeitig
auch die Realisierung einer Dachbegrinung. Die Dachbegrinung dient der gestalteri-
schen Einbindung der flinften Fassade in das Ortsbild und ist dariiber hinaus auch aus
Okologischen, klimatischen und abwassertechnischen Griinden sinnvoll.

Wellfaserzement und Dachpappe beeintrachtigen die Gestaltqualitat der baulichen An-
lagen und werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen. Die Reflexion von gro-
Ren, spiegelnden Flachen flhrt haufig zu Beeintrachtigungen und Konflikten mit der
nachbarschaftlichen Bebauung oder mit dem naheliegenden Verkehr und beeintrachtigt
das Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Deshalb werden auch spiegelnde und reflek-
tierende Materialien bei der Dach- und Fassadengestaltung ausgeschlossen, Photovol-
taik- und Solarmodule sind nur mit reflektionsarmen Frontglasern zulassig.

Werbeanlagen

Ein UbermaRiger ,Werbewildwuchs” soll verhindert werden, gleichzeitig soll den Betrei-
bern nicht stérender Gewerbebetriebe im Plangebiet die Mdglichkeit der Errichtung not-
wendiger Anlagen geboten werden. Werbeanlagen am Gebaude sind in ihrer Gré3e be-
grenzt und dirfen die realisierte Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Freistehende Wer-
beanlagen wie Fahnen, Aufsteller und Pylone sind nicht zulassig.

Die Gestaltung der Werbeanlagen regelt, dass vor allem gestalterisch aufdringliche Wer-
bung mit wechselnden Lichteffekten sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausge-
schlossen sind. Damit sollen nachbarschaftliche Konflikte vermieden, das Orts- und
Landschaftsbild geschiitzt und die Verkehrssicherheit erhéht werden.

Es wird klargestellt, dass Werbeanlagen gem. Punkt 1.1. Art der baulichen Nutzung der
Bebauungsvorschriften nur an der Statte der Leistung zul&ssig sind.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus gestalterischen und 6kologischen Grunden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstucke begrunt bzw. gartnerisch angelegt werden. Schottergarten sind tber das
Bundesnaturschutzgesetz ohnehin ausgeschlossen. So soll vermieden werden, dass
grolde Teile des Plangebiets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und
Begriinung das Stadtbild und das Mikroklima negativ beeinflussen.

Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze

Zum Schutz des Ortsbildes sind Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und
Lagerplatze gegenuber dem Strallenraum und anderen o6ffentlichen Radumen dauerhaft
abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Zudem sind aus ge-
stalterischen Grunden die Anlagen zur Abschirmung, sofern es sich nicht bereits um
Geholze handelt, zu begrinen. Alternativ sind die Einhausungen mit Holz zu verkleiden.
Zudem wird der Hinweis aufgenommen, dass gemaf der Abfallwirtschaftssatzung des
Landkreises die Nutzung der Gehweg- oder Strallenverkehrsflachen durch das Abstel-
len von Milltonnen am Abfuhrtag nicht beeintrachtigt werden darf.

Einfriedungen und Mauern

Da hohe Mauern oder Hecken auf den 6ffentlichen StralRen- und Freiraum einengend
wirken, werden die toten und lebendigen Einfriedungen zu den 6&ffentlichen Verkehrsfla-
chen und zu den 6ffentlichen Grunflachen in der Hohe beschrankt. Lebende Einfriedun-
gen geben ein freundlicheres und aufgelockertes Erscheinungsbild ab als tote
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5.1

Einfriedungen wie z. B. Mauern. Durch den Einsatz von Hecken kann zudem auch im
Sinne der Klimaanpassung ein Beitrag zur Hitzevorsorge geleistet werden. Deshalb wer-
den Hecken auf 1,8 m und tote Einfriedungen auf 0,8 m zuldssige Hohe beschrankt.

Zur Sicherung eines ,grinen“ und attraktiven Ortsbildes missen Maschendraht-, Draht-
und Stabmattenzaune mit einer Hinterpflanzung gestaltet werden. Fur sicherheitsrele-
vante Einfriedungen entlang der Bahngleise gilt die Begrunungsverpflichtung nicht. Sol-
che Einfriedungen dienen dem Schutz von Leib und Leben und missen jederzeit fir
Instandhaltung und Reparatur anfahrbar sein. Auch soll das Gleisbett vor hineinwach-
senden Strauchern geschutzt werden.

Zum Schutz des Ortsbilds sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr wird die Ver-
wendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material ausgeschlossen.

AuBenantennen

Um einen unerwiinschten Wildwuchs technischer Anlagen zu vermeiden, sollen Aulen-
antennen und/oder Parabolanlagen an einem Standort am Wohngebaude, und zwar
ausschlie3lich auf den Dachflachen, konzentriert werden. Sie sind in einem Abstand von
der aulReren Dachkante zu positionieren, der mindestens das 1,5-fache ihrer Hohe be-
tragt. Damit wird sichergestellt, dass diese Anlagen Uber die Dachbrustung hinaus we-
niger in Erscheinung treten.

Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Ortsbildes sind Niederspannungsfreileitungen unzulassig, das Nieder-
spannungsnetz ist als unterirdisches Kabelnetz auszufihren.

Stellplatzverpflichtung

Der Stellplatznachweis muss grundsatzlich auf dem jeweiligen Grundstiick erfolgen. Da
oberirdische Stellplatze ausgeschlossen sind, kommen hierfir nur Tiefgaragenstell-
platze in Betracht. Aufgrund der guten Anbindung an den OPNV wird der Stellplatz-
schlussel im Gebiet auf 0,8 bzw. auf 0,6 fir den geférderten Wohnungsbau reduziert.
Auf die Ausfuhrungen im Kapitel 2.3 Verkehr und Mobilitat dieser Begriindung wird ver-
wiesen.

Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

Das anfallende Regenwasser wird auf den begriinten Dach- und Tiefgaragenflachen zu-
rickgehalten. Fir die privaten und 6ffentlichen Flachen wird eine Abflussspende von
20 I/(s*ha) festgesetzt. Auf die Beschreibung des Entwasserungskonzepts (Kapitel 2.4)
wird hingewiesen.

Erneuerbare Energien

Seit der Anderung der Landesbauordnung BW im September 2025 dirfen Ortliche Bau-
vorschriften gem. § 74 (1) Satz 1 Nrn. 1 und 3 LBO Vorhaben zur Nutzung erneuerbarer
Energien nicht einschranken. Die 6rtliche Bauvorschrift stellt sicher, dass die Regelun-
gen zu Dach- und Fassadengestaltung und zu Einfriedungen sich nicht einschrankend
auf Vorhaben erneuerbarer Energien auswirken.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Vom Buro fur Freiraum- und Landschaftsarchitektur FLA Wermuth aus Eschbach wurde
ein Umweltbericht mit Griinordnungsplan erarbeitet. Zur Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping) wurden die Behdrden im Rahmen der
Frihzeitigen Beteiligung aufgefordert, eine Stellungnahme abzugeben.
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5.2

5.3

Zur Offenlage wurde eine ausfihrliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt. Da-
bei werden geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen in-
nerhalb und — bei verbleibendem Defizit — auRerhalb des Plangebiets ermittelt und durch
Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. durch Regelung in einen 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag gesichert.

Der Umweltbericht liegt dem Bebauungsplan als eigenstandiger Bestandteil der Begrin-
dung bei.

Artenschutz

Vom Buro fur Freiraum- und Landschaftsarchitektur FLA Wermuth aus Eschbach wurde
eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden doku-
mentiert und dem Umweltbericht beigefigt.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
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Kennzeichnung der bisherigen Nutzungen (Luftbild: LUBW)
blau: bestehende Siedlungsnutzung
orange: Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache durch Baugebiet
grin: Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache durch Grunflache

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans gehen stidlich der bestehenden Lagerflache
und des Bolzplatzes hochwertige Boéden und fir die landwirtschaftliche Nutzung gut nutz-
bare Ackerflachen verloren. GemaR § 1a (2) BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang anderen Nutzungen zugeflihrt werden.

Im Rahmen der 13. FNP-Anderung erfolgt ein Flachentausch — geplante Wohnbaufla-
chen werden von Suden nach Norden verschoben. Es handelt sich damit auf FNP-Ebene
um keine Neuausweisung, sondern lediglich um eine Verschiebung der fir die Sied-
lungsentwicklung bereits vorgesehenen und begriindeten Wohnbauflachen.

An der langst vorbereiteten Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wird grund-
satzlich festgehalten. Der Verlust landwirtschaftlicher Flachen kann durch die (aufwan-
digere) Nutzung der vorbelasteten Flache des ehemaliges Richtbergareals und durch
den Flachentausch minimiert werden. Denn dadurch werden im Suden wieder
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landwirtschaftliche Flachen dargestellt und auf FNP-Ebene der landwirtschaftlichen Nut-
zung zuruckgefuhrt.

Die Stadt Bad Krozingen ist sich dartber im Klaren, dass es sich bei den Ackerflachen
im Plangebiet um gut zu bewirtschaftende Flachen handelt. Sie betrachtet im Abwa-
gungsvorgang aber auch die vorherrschende Wohnungsnot und erkennt die hohe Eig-
nung des Standorts aufgrund der Nahe zur Innenstadt sowie der verkehrsgunstigen
Lage am uberoértlichen Strallennetz und an der Minstertalbahn. Aus der Sicht der Stadt
handelt es um eine dringend benétigte, kompakte, aber auch schonende Siedlungser-
weiterung.

Zur Minimierung der Flacheninanspruchnahme und zum Schutz landwirtschaftlicher Fla-
chen verfolgt die Stadt die Idee eines flachensparenden Wohnquartiers. Dies wurde
durch den erfolgten Wettbewerb, durch den erhéhten Planungsaufwand und durch die
Festsetzung erhdhter Dichteziffern im Bebauungsplan auch konsequent umgesetzt. Auf
der Grundlage der vorliegenden Planung kénnen auf relativ kleiner Flache rd. 250
Wohneinheiten geschaffen werden. Die damit verbundene Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen wird aufgrund der erfolgten Optimierungen und zugunsten der
Wohnraumschaffung hingenommen.

6 BODENORDNUNG

Fir die Bodenordnung ist kein amtliches Umlegungsverfahren erforderlich. Die Grund-
stiicksbildung erfolgt durch Fortfihrungsnachweis.

7 KOSTEN

Zwischen der Stadt und der Grundstlickseigentimerin der Flachen im Baugebiet besteht
Einigkeit, dass die Stadt die Kosten der Bauleitplanung, des natur- und artenschutzrecht-
lichen Ausgleichs und der Erschliefung sowie die aus dem Gebiet resultierenden Fol-
gekosten derzeit nicht aus eigenen Haushaltsmitteln tragen kann. Damit das Bebau-
ungsplanverfahren gleichwohl durchgefiihrt werden kann, haben die genannten Beteilig-
ten einen stadtebaulichen Vertrag geschlossen, in dem sich die Grundstlickseigentime-
rin zur Ubernahme dieser Kosten verpflichtet hat.

Zu den Folgekosten im speziellen halt der stadtebauliche Vertrag fest, dass Einigkeit
dariber besteht, dass das neue Baugebiet einen Bedarf im Umfang jeweils einer weite-
ren U3- und U3-Gruppe in einer Kindertagesstatte auslésen wird, der in heute bestehen-
den Einrichtungen nicht gedeckt werden kann. Eine entsprechende Berechnung ist dem
stadtebaulichen Vertrag beigeflgt. Zudem wurde geregelt, dass der Bedarf durch den
Betrieb einer Kindertagesstatte au3erhalb des Gebietes gedeckt werden soll. Dieser Be-
darf soll in dem Neubau am Universitatsherzzentrum gedeckt werden. Die auf diese Be-
darfsdeckung entfallenden Infrastrukturfolgekosten in Hohe von € 1.800.000 wurden ab-
geldst. Insoweit hat sich die Vorhabentragerin durch Einsicht in die Haushaltsplane da-
von Uberzeugt, dass die Stadt derzeit und zumindest bis zur Aufsiedlung des Gebietes
nicht in der Lage ware, die mit dieser Infrastrukturmaf3inahme verbundenen Folgekosten
selbst zu tragen.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 12.888 m?
Gemeinbedarfsflache ca. 808 m?
private Grinflachen ca. 598 m?
StraRenverkehrsflache ca. 1.208 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 3.426 m?
Flachen flr Versorgungsanlagen ca. 338m?2

Summe / Geltungsbereich ca. 19.266 m?

26-10-20 Begriindung (26-10-29).docx



Stadt Bad Krozingen Stand: 20.10.2026

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Kirchhofener Strae* gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 32 von 32
Stadt Bad Krozingen, den ............... fsp Stadtpla nuy ng

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Volker Kieber Planverfasser
Oberbilrgermeister

26-10-20 Begriindung (26-10-29).docx



	1  Allgemeines
	1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
	1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
	1.3 Regionalplan
	1.4 Flächennutzungsplan
	1.5 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte
	1.6 Planungsverfahren
	1.6.1 Verfahrenswahl
	1.6.2 Verfahrensablauf


	2 Konzeption der Planung
	2.1 Städtebau
	2.2 Freiraumgestaltung
	2.3 Verkehr und Mobilität
	2.3.1 Verkehrsuntersuchung
	2.3.2 Erschließungsplanung und Mobilitätskonzept

	2.4 Entwässerungskonzept
	2.4.1 Schmutzwasser
	2.4.2 Regenwasser
	2.4.3 Außengebietszuflüsse / Starkregen
	2.4.4 Überflutungsvorsorge - Objektschutz
	2.4.5 Wasserhaushaltsbilanzierung

	2.5 Energiekonzept
	2.6 Bodenschutz und Altlasten
	2.6.1 Bodenschutzkonzept (BSK)
	2.6.2 Bodenaushub- und Altlastenkonzept (BAK)
	2.6.3 Fazit des Boden- und Altlastenkonzepts

	2.7 Klimaschutz und Klimaanpassung
	2.7.1 Ergebnisse der Stadtklimaanalyse für das Plangebiet


	3 Planungsrechtliche Festsetzungen
	3.1 Art der baulichen Nutzung
	3.2 Gemeinbedarfsfläche
	3.3 Abstandsflächen
	3.4 Maß der baulichen Nutzung
	3.5 Bauweise
	3.6 Überbaubare Grundstücksfläche
	3.7 Garagen, Carports, Tiefgaragen, Stellplätze und Nebenanlagen
	3.8 Geh- und Leitungsrechte
	3.9 Verkehrsflächen
	3.10 Private Grünflächen
	3.11 Ein- und Ausfahrten / Zufahrtsverbote
	3.12 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
	3.13 Pflanzgebote und - erhaltung
	3.14 Lärmschutz

	4 Örtliche Bauvorschriften
	4.1 Dächer- und Fassadengestaltung
	4.2 Werbeanlagen
	4.3 Gestaltung unbebauter Flächen bebauter Grundstücke
	4.4 Mülltonnenplätze, Abfallplätze und Lagerplätze
	4.5 Einfriedungen und Mauern
	4.6 Außenantennen
	4.7 Niederspannungsfreileitungen
	4.8 Stellplatzverpflichtung
	4.9 Anlagen zum Sammeln und Rückhalten von Niederschlagswasser
	4.10 Erneuerbare Energien

	5 Umweltbelange
	5.1 Umweltbericht
	5.2 Artenschutz
	5.3 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flächen

	6 Bodenordnung
	7 Kosten
	8 Städtebauliche Kennziffern

