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Begrindung vom 12.10.2018 | 09.09.2019

Zur Bebauungsplananderung gemaR § 13 a BauGB
"Alte Plochinger Steige" — 1. Anderung
Gemarkung Kirchheim

Planbereich Nr. 09.03/1

1. Anlass und Erforderlichkeit

Das bestehende Wochenendhaus soll abgebrochen werden und durch ein Wohnhaus ersetzt werden.
Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht fir diesen Bereich jedoch private Griinflache vor, weshalb derzeit
keine bauliche Tatigkeit genehmigt werden kann.

Mit der bevorstehenden Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen
werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplans kann das Ziel der Innenentwicklung verfolgt und eine Ausweisung

von Wohnbauflachen im AuRenbereich vermieden werden.
Die Bebauungsplané&nderung wird im beschleunigten Verfahren geméR 13 a BauGB durchgefuhrt.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 1,1 km ndrdlich der historischen Altstadt von Kirchheim unter Teck.

Der Geltungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen auf dem Flurstiick 1690/1, Gemarkung Kirchheim.
Das Flurstiick 1714 wird angeschnitten.

Im Norden wird das Plangebiet durch bestehende Bebauung (Flurstick 1753), im Osten durch ein
Freizeitgrundstuck (Flurstiick 1691/1), im Suden ein Freizeitgrundstiuck (Flurstiick 1690/1) und im Westen
durch ein Grundstuck mit einer Baulticke (Flurstiick 1689/1) begrenzt.

Der Geltungsbereich erstreckt sich tber die Flurstticke, die zum projektierten Gebaude notwendig sind.
Eine Uberplanung weiterer Flachen ist nicht erforderlich.

2.2 Tatsachliche Ausgangssituation

2.2.1 Stadtebauliche Einbindung
Der Geltungsbereich liegt am Rand des Wohngebietes Alte Plochinger Steige.
2.2.2 Bebauung und Nutzung

Derzeit befindet sich auf dem Grundstiick ein Wochenendhaus mit entsprechendem Garten.
Die Alte Plochinger Steige ist in diesem Bereich als FulRweg ausgewiesen.

2.2.3 Erschlie3ung

Das Flurstiick wird Uber die Alte Plochinger Steige erschlossen.
2.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
2.2.5 Ver- und Entsorgung

Das Flurstiick wird Uber die Alte Plochinger Steige versorgt.
Notwendige Anschliisse werden auf Kosten des Vorhabentragers erganzt.
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2.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2013 ein Pegel von 54 db(A) L DEN (24
Stunden) und ein Pegel von 46 db(A) L Night (22 bis 6 Uhr).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein reines Wohngebiet Uberschritten, jedoch die
Larmvorsorgewerte der 16. BImSchV 59 db(A) und 49 db(A) eingehalten.

Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW sind im Geltungsbereich keine Bereich von
HQ1q0 vorzufinden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Altstandort.
2.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstick ist bis auf den umliegenden StralRen privatem Besitz.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingqungen

2.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Siedlungsflache vor.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der fortgeschriebene Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck ist seit dem
23.12.1993 rechtswirksam.

(1. Anderung rechtswirksam seit dem 11.07.1996)
(2. Anderung rechtswirksam seit dem 20.04.2000)
(3. Anderung rechtswirksam seit dem 20.11.2004)
(4. Anderung rechtswirksam seit dem 17.04.2008)
(5. Anderung rechtswirksam seit dem 11.09.2008)
(6. Anderung rechtswirksam seit dem 15.05.2014)
(7. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)
(8. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache dar.

2.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Alte Plochinger Steige",
Planbereich Nr. 09.03, vom 06.10.1983, die hier zulassige Nutzung der Flachen. Der aktuelle Bebauungsplan
sieht im Geltungsbereich eine private Grinflache sowie einen beschrénkt offentlichen Weg (Gehweg,
Feldweq) vor.

2.3.4 Sonstige Planungen

Fir den Geltungsbereich sind derzeit keine weiteren sonstigen Planungen bekannt.



2.4 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird den anderen Malinahmen der Innenentwicklung zugeordnet
und verfolgt das im § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Ziel der ,Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile®. Der Bebauungsplan dient somit der Umstrukturierung der vorhandenen Nutzung,
einer baulich vorgepragten Flache (Wochenendhaus). Zudem soll dadurch das bestehende Grundstiick
besser ausgeniitzt werden. Es werden somit die zentrale Voraussetzung des § 13a BauGB erfillt.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine GréRe von 557 m2 auf und liegt damit unter der in § 13a BauGB
genannten Grenze von 20.000 m?2 Grundflache. Mit dem Bebauungsplan werden Vorhaben ermdglicht, die
keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besitzen. Innerhalb des
Geltungsbereiches sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete zu finden, Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung dieser Gebiete existieren nicht.

Im Ubergeordneten Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache ausgewiesen. Zusammen mit der
direkten Anbindung an den bestehenden Siedlungskdrper kann die Flache als Innenbereich betrachtet
werden.

Fur eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung sind die Innenentwicklung und der sparsame Umgang mit
Flachen zentrale Aufgaben. Unter Bertcksichtigung der genannten Aspekte erfiillt der Bebauungsplan damit
die Anforderungen, welche an Bebauungsplane der Innenentwicklung gestellt sind und kann im
beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB wird abgesehen.

Das Bebauungsplanverfahren wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefihrt.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Ziele und Zweck der Planung

3.1.1 Welche stadtebaulichen Ziele werden verfolgt?

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:
- Umstrukturierung der vorhandenen Nutzung.

3.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?
Es wird ein Wohnhaus ermdglicht.
3.1.3 Welche Qualitaten werden gesichert?

Der Bebauungsplan dient zur Schaffung von Wohnraum, welcher in der wirtschaftsstarken Region Stuttgart
dringend bendétigt wird und stellt eine MaBhahme der Innenentwicklung dar.

3.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

Die bereits baulich genutzte Flache wird wieder nutzbar gemacht und verhindert durch die dauerhaft
angelegte Wohnnutzung die Ausweisung neuer Baugebiete auf der "grinen Wiese" mit zusétzlichem
Flachenverbrauch und ErschlielRungskosten.

3.1.5 Welche Alternativen gibt es? Warum sind diese verworfen worden?

Planalternative 0: Status Quo
Die bisherige Ausweisung einer privaten Grinflache bleibt bestehen ebenso wie die darauf stehende
Wochenendhausbebauung, die Bestandschutz hat. Dadurch werden jedoch weitere Entwicklungen gehemmit.

Planalternative 1: GréR3ere Bebauung )
Eine grolRere Bebauung wirde zu einer Uberformung des Gebietes fuhren, weshalb die Planalternative
verworfen wurde.
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Planalternative 2: Héhere Bebauung
Eine Bebauung mit zwei Uberirdischen Vollgeschossen wirde den Gebietscharakter stéren, der von niedriger

an die Topographie angepasster Bebauung gepragt ist.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Planinhalt

Der Planinhalt wird Gber die Vorhaben- und ErschlieBungsplane beschrieben.
Die Bebauung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fligt sich in den Hangbereich ein.

Das projektierte Gebaude orientiert sich mit einer Traufhéhe von 2,94 m Traufhdhe und einer Firsthbhe von
ca. 4,92 m an den derzeitigen Gebaudehdhen des Wochenendhauses (TH = 2,40 m, FH = 3,95 m). Es 6ffnet
sich nach Stdwest und bleibt somit zur StralRe hin zuriickhaltend.

Die Parkierung erfolgt in Form einer Grenzgarage.

Der Gartenbereich wird — wie jetzt schon — Uber Stlitzmauern terrassiert und nutzbar gemacht.

Zur ErschlieBung des Grundsticks wir ein Teil des bisherigen FuRBweges planungsrechtlich in einen
befahrbaren Wohnweg umgewidmet. Hierzu ist die Versetzung einer Schranke notwendig.

Die Terrassenflachen, die Zufahrt von der ,Alten Plochinger Steige“ und die Zugange und Wege erhalten
versickerungsféhige Beldge. Das hier anfallende Regenwasser versickert direkt in den Untergrund. Das
anfallende Regenwasser der Dachflachen wird in zwei Versickerungsmulden nach den Vorgaben des
Merkblattes DWA A 138 erstellt. Mit diesen geplanten MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung wird
das gesamte anfallende Regenwasser der geplanten Baumaflinahme, dem Neubau eines
Einfamilienwohnhauses, fir alle befestigten Flachen (Dachflachen und befestigte Hof- und Verkehrsflachen)
vollstandig auf dem Grundstick ,Alte Plochinger Steige 93“ versickert.

4.1 Hinweise

11 Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungspléne innerhalb des
Geltungsbereiches aufgehoben.

1.2 Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.

1.3 Auf die Verbotstatbestédnde der 88 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.
Die Habitatpotentialanalyse und die darin vorgeschlagenen MafRhahmen sind beriicksichtigen.

1.4 Auf die Meldepflicht von Bodenfunden (Bodendenkmale) gemaR § 20 DSchG wird hingewiesen.

15 Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist Richtlinie. Den genauen Ausbau regelt der Ausbauplan.

1.6 Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-
bereich von Gesteinen der Amaltheenton-Formation sowie der Posidonienschiefer-Formation.

Mit einem oberflichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-
befeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit lokalen Auffillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

In der Posidonienschiefer-Formation ist mit Olschiefergestein zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr
moglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergestein durch
Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefergesteine kénnen betonangreifendes,
sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser fuhren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der
Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Dartiber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zu Wahl und Tragfahigkeit
des Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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5. Umweltbericht, Schutzguter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplananderung werden nur geringfiigig zusatzlich tiberbaubare Flachen innerhalb des
bestehenden Siedlungskérpers ausgewiesen. Sie ist damit eine MalBnahme der Innenentwicklung.
Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplandnderung schutzgutbezogen dargestellt.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete von der Planung betroffen.

Schutzqut Pflanzen und Tiere
Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan ohne besondere Eigenschaft fir Arten und Biotope bewertet.

Der sidlich anschlieende Grundstiicksteil wird mit einer sehr hohen Funktion des Bodens als ,Standort fiir
natirliche Vegetation“ bewertet. Hier findet jedoch kein Eingriff statt.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholung
Der Geltungsbereich besitzt eine sehr hohe Landschaftsbildqualitédt und eine gute Qualitdt des Ortsrandes.
Durch die zuriickhaltende Bebauung besteht hier keine Beeintrachtigung.

Die Alte Plochinger Steige ist als markierter Radweg ausgewiesen.

Schutzqut Luft und Klima
Der Geltungsbereich wird als Stadt/Stadtrand definiert. Eine vorhandene Belastung ist anzunehmen.

Der Hangbereich hat nach Landschaftsplan eine sehr hohe Bedeutung im Hinblick auf die Frisch- und
Kaltluftentstehung. Die niedrige Bebauung beeinflusst dieses Schutzgut nur unwesentlich.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser
Nach Landschaftsplan besitzt der Boden eine sehr geringe Filter- und Pufferfunktion flr Schadstoffe.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewasser.
Der Geltungsbereich besitzt nach Landschaftsschutzplan eine geringe Schutzwirdigkeit des Grundwassers
und keine Funktion des Bodens als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt.

Storfallbetriebe

Im Geltungsbereich und dessen Umkreis sind keine Storfallbetriebe bekannt. Es sind bei den zulédssigen
Nutzungen keine schweren Unfélle oder Katastrophen zu erwarten, die entgegen 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes stehen.

Habitatpotenzial bieten im Gebiet eine grol3e Stieleiche, sowie kleinere Biische. Um Verbotstatbestdnde nach
844 BNatSchG auszuschlieRen, missen zu entfernende Gehdlze aulRerhalb der Brutsaison der Vogel, also
von 1. Oktober bis 28. Februar gefallt werden.

Sollten die besonnten, offenen Erdstellen am unteren Ende des Untersuchungsgebietes zerstort werden, so
bietet es sich an, diese bereits ab Februar im Jahr vor Baubeginn zu beschatten, Dadurch werden die Stellen
als Nistmdoglichkeit fir Wildbienen unattraktiv und die Wildbienen greifen auf besonnte, offene Bodenstellen
in der Umgebung, beispielsweise hangabwaérts, zurtick.

Um eine Totung von potentiell im Gebiet vorkommenden Zauneidechsen auszuschliel3en sollen Bauarbeiten
bei Temperaturen von Uber 10°C stattfinden, sodass die Tiere flichten kénnen.

Die dargestellten MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden vermeiden eine erhebliche
Beeintrachtigung fur im BNatSchG geschutzte Arten im Sinne des 844 BNatSchG.

Wie die Betrachtung der einzelnen Schutzguter zeigt, ruft die Bebauungsplandnderung keine erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hervor.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig, damit ist gemal § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.
Daher besteht auch nicht die Erforderlichkeit eines Umweltberichts.



6. Auswirkung der Planung

6.1 Auswirkung der ausgeubten Nutzung

Die zulassigen Nutzungen der Bebauungsplanédnderung haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die
ausgeubten Nutzungen in der Umgebung.

6.2 Auswirkung auf den Verkehr

Durch die Bebauung mit einer Wohneinheit sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr zu
erwarten.
Der ausgewiesene Teil als befahrbarer Wohnweg beeinflusst das tibergeordnete Verkehrssystem nicht.

6.3 Auswirkungen auf bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen vorgesehen.

6.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Samtliche Kosten, die durch den Bebauungsplan ausgelost werden, werden dem Vorhabentrager in
Rechnung gestellt.

6.5 Flachenbilanz

Flache Vorhaben 390 m2
befahrbarer Wohnweqg 167 m?
Geltungsbereich 557 m2

7. Begrindung zu den drtlichen Bauvorschriften

Es sind keine ortlichen Bauvorschriften notwendig, da die Vorhaben- und ErschlieBungsplane
maf3gebend sind.

8. Gutachten
Folgende Gutachten wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellt:

e Habitatpotentialanalyse, April 2019, Schneider und Anders Landschaftsékologie Tibingen
e Entwasserungskonzeption, Juni 2019, Friedrich Ganzle Bau- und Projektmanagement, Suflzen





