Anlage 02 zur SiVo GR/2019/130 (6)

Begrindung vom 14.10.2019

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ostlich der B297"
gemal § 13 b BauGB

Gemarkung Kirchheim

Planbereich Nr. 12.14

1. Anlass und Erforderlichkeit

Fur das Plangebiet existiert auf Teilen ein Bebauungsplan, welcher jedoch keine bauliche
Aktivierung ermoglicht.

Bei der Verwaltung ist daher eine Planungsanfrage eingegangen, welche eine Bebauung auf den
wesentlichen  Flursticken 3120/1, 3136 und 3137 zum Inhalt hat und die mit
Bebauungsplananderung 12.03/1 vom 17.02.2018 begonnen Bebauung nach Westen zu
arrondieren. Das Konzept wurde am 08.12.2017 im Gestaltungsbeirat im Rahmen der Vorstellung
der Planung auf dem alten Baumarkt-Areals vorgestellt und fur weiter verfolgbar erachtet.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts kann die geplante Bebauung nicht realisiert
werden.
Der bislang rechtsverbindliche Bebauungsplan weist kein Baufenster aus.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ostlich der B297“ sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen fir funf Reihenhauser, vier Mehrfamilienhauser und vier gereihte
Einfamilienhduser geschaffen werden.

2. Verfahren
Da ein Teil des Geltungsbereichs im Flachennutzungsplan nicht mit einer wohnbaulichen Bauflache

belegt ist, jedoch kleiner als 10.000 m? Grundflache, sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliel3t und Wohnen als Inhalt hat, sind die Voraussetzungen des § 13 b BauGB gegeben.

‘

MaRstab: 1:500

*"| Datum: 14.10.2019



kuemmerleo
Schreibmaschinentext
Anlage 02 zur SiVo GR/2019/130 (ö)


3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 0,8 km 6stlich der historischen Altstadt von Kirchheim unter Teck.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf den Flurstiicken 3120/1, 3136 und 3137, die Flurstlicke
2268/1 und 3172 werden angeschnitten. Das Plangebiet wird im Norden durch Fortsetzung der
Zementstral3e, im Osten durch das bestehende Wohnhaus Zementstraf3e Nr. 22 (Flurstick 3117),
im Suden durch beginnende Wiesenflachen (3137/8)(Flurstiick 2255) und im Westen vom Flurstiick
3177/3 mit der B297 begrenzt.

Weitere Flachen sind fir die Planung derzeit nicht erforderlich und benétigen keine Uberplanung.

3.2 Tatsachliche Ausgangssituation

3.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich befindet sich 6stlich der Umgehungsstralle B297 und grenzt westlich an
bestehende Bebauung an. Der Bereich kann als Ortsrandlage eingestuft werden.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich ein Lager-/Birogebdude des Autohandlers, sowie eine gréfl3ere
versiegelte Flache zum Abstellen der Fahrzeuge. Das Flurstiick 3137 kann als Wiesengrundstick
mit Einzelbdumen beschrieben werden.

3.2.3 Erschlief3ung

Die Flurstiicke werden lber die ZementstralRe Stralle, sowie Uber den neuen Stich parallel der
Bundesstrafie erschlossen.

3.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen
Im Geltungsbereich befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
3.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Flurstiicke werden Uber die ZementstraRe Stral3e, sowie Uber den neuen Stich parallel der
Bundesstral3e versorgt.

3.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft
Im Geltungsbereich befindet sich im stidéstlichen Bereich eine Wiesenflache mit Einzelbdumen.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2013 ein Pegel von 61 bis zu 72
db(A) L DEN (24 Stunden) und ein Pegel von 53 bis zu 64 db(A) L Night (22 bis 6 Uhr).

Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW ist der Geltungsbereich nicht von
HQ1q0 betroffen.



3.2.7 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstlicke sind teilweise im stadtischen, teilweise im privaten Besitz des Vorhabentragers.
3.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Regionalplan

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

3.3.2 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 einen Teil des Geltungsbereichs als Wohnbauflache und die andere
als Flache fur die Landwirtschaft dar.

3.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Anderung und
Erganzung Katzensteigle", Planbereich 12.01/1, vom 04.02.1970, die hier zulassige Nutzung der
Flachen. Die Flache besitzt kein Baufenster aus.

3.3.4 Sonstige Planungen

Fur den Geltungsbereich sind derzeit keine weiteren sonstigen Planungen bekannt.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Ziele und Zweck der Planung

4.1.1 Welche stadtebaulichen Ziele werden verfolgt?

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:
-Schaffung neuen Wohnraums

-Ausbildung des Stadteingangs

-Arrondierung der Siedlungsstruktur

4.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?

Der Bebauungsplan soll Wohnnutzungen erméglichen.

4.1.3 Welche Qualitaten werden gesichert?

Durch den Bebauungsplan wird Wohnraum geschaffen und der Siedlungsbereich abgerundet.
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4.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

Die Nachverdichtung im Gebiet verhindert die Ausweisung neuer Baugebiete auf der "griinen
Wiese" mit zusatzlichem Flachenverbrauch und ErschlieBungskosten.

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

Ohne eine bauliche Aktivierung wirde die Flache mit ihrer derzeitigen Nutzung untergenutzt
bleiben. Das Potenzial soll mit dem Bebauungsplan gehoben werden.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Bebauungsplanverfahren wird gemafd § 13 b BauGB durchgefihrt. Analog zu den Verfahren
nach 8 13 a BauGB wird der Flachennutzungsplan berichtigt.

5. Planinhalt
Der Planinhalt wird durch die Vorhaben- und ErschlieRungsplane dargestellt.

Die Vorhaben und ErschlieBungsplane sehen einen differenzierten Wohnungsmix vor.
Entlang des HangfulRes werden finf Reihenhduser und vier Mehrfamilienhduser (jeweils zwei
Gebaude teilen sich das Treppenhaus) errichtet. Die Parkierung erfolgt tber zwei Tiefgaragen.

Den Hang hinauf und als Weiterbauen der lockereren Struktur werden vier Gebaude als
Einzelhduser in zwei Gruppen erstellt. Das modulare System aus der ndrdlichen Bebauung
.Katzensteigle® wird fortgesetzt. Die Parkierung erfolgt ebenerdig in den Gebauden.

Die Erschlie3ung erfolgt Gber eine parallel zur Bundesstral3e anzulegende Privatstral3e, in der auch
die Versorgungsleitungen verlegt werden.

Es ist angedacht die Niederschlagsentwasserung in den Drosselschacht in der Zementstral3e zu
fihren und dort gedrosselt in das Mischkanalsystem einzuleiten, wie es auch bei der Bebauung
,Katzensteigle“ durchgefuhrt wird.

Um die Wassermengen geringer zu halten sind alle Dacher als begriinte Flachdacher ausgebildet.

Entlang der B297 wird aus Larmschutzgriinden eine Larmschutzwand mit 4,00 m notwendig (bis
2,00 m Hohe hochabsorbierend).

Weitere passive Larmschutzmaflinahmen werden, wie im Larmschutzgutachten beschrieben, auf
die Baugenehmigungsebene verlagert.

Im Geltungsbereich entstehen ca. 2600 m2 Wohnflache nach DIN 277.

Davon verteilen sich 755 m2 auf die Reihenhduser, 660 m2 auf die gereihten
Einfamilienhauswohnformen und 1200 m2 auf den Geschosswohnungsbau.

Auf Basis dieser Daten lasst sich erkennen, dass die Sozialbauverpflichtung anzuwenden ist. Eine
genauere Betrachtung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Malf3geblich wird der Planinhalt durch die Vorhaben- und ErschlieBungsplane bestimmt, die acht
gereihte Einfamilienhauser vorsehen.
Erganzende Planinhalte dienen der verbesserten Darstellung:

4.1 Nutzung der Baugrundstiicke

4.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 + § 4 BauNVO)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bedarf keiner Gebietsausweisung. MalRgebend sind die
Inhalte der Vorhaben- und ErschlieRungsplane.



-5-
4.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 + § 16,17,18,19 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist entsprechend den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen zu
entnehmen.

Die rechnerische GRZ | von 0,33 bleibt unter der Obergrenze von 0,4 eines Allgemeinen
Wohngebiets.

4.1.3 Uberbaubare Grundstticksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 23 BauNVO)
Die Baugrenzen regeln die Gberbaubare Grundstucksflache.

4.2 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Zementstral3e wird planungsrechtlich als Wohnweg mit einer Breite von 5,00 m gesichert.

4.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Parallel zur BundesstralRe wird ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht mit 5,00 m festgesetzt, das dann
auch die bestehende Fortfiihrung zum Grasweg nach Siden bildet.

Die gereihten Wohnformen im Hangbereich werden ebenfalls tber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
erschlossen.

4.4 Flachen zur Vorkehrung zum Schutze vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

Im gekennzeichneten Bereich ist eine LArmschutzwand anzulegen, wie aus den Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen hervorgeht.

Die Larmschutzwand soll mit 4,00 m Héhe errichtet werden, sodass die Werte der Larmgefahrdung
von 70 db(A) tags und 60 db(A) nachts nicht tberschritten werden.

Auch die AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien und Terrassen) werden dadurch gesichert und
liegen im Rahmen der Pegelwerte von 59 db(A) flr ein Allgemeines Wohngebiet. Lediglich an den
Randbereichen kommt es zu Uberschreitungen, die jedoch noch unterhalb des in der
Rechtsprechung als Schwellenwert genannten Bereichs von 62 dB (A) liegen und eine
unzumutbare Stérung der Kommunikation ermoglichen

Weitergehend sind passive SchallschutzmafRnahmen nach DIN 4109 im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens abzuarbeiten.



Hinweise

1.1  Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungsplane
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs aufgehoben.

1.2 Die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck ist zu beachten.

1.3 Auf die Verbotstatbestande der 88 44 BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird
hingewiesen.

1.4 Die innerhalb des rAumlichen Geltungsbereichs eingetragenen Flurstiicksgrenzen und
—nummern stimmen mit den Festsetzungen des Liegenschaftskatasters tberein.

1.5 Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet "Versteinerungen Holzmaden" (gem. §
22 DSchG).

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

6. Umweltbericht, Schutzguter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplananderung werden geringfligig zusatzliche tberbaubare Flachen innerhalb
des bestehenden Siedlungskdrpers ausgewiesen. Sie ist damit eine MalRnahme der
Innenentwicklung, vom Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB kann daher abgesehen werden.

Im Geltungsbereich werden keine Schutzgebiete berihrt.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplanédnderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan als unbewertete Flache der Biotop-Komplex-
Bewertung fur Offenland angegeben.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich besitzt gemaf Landschaftsplan keine Landschaftsbildqualitét, grenzt aber an
einen sehr wertigen und mit guter Qualitét bezeichneten Ortsrand an.

Der Geltungsbereich selbst besitzt keine Erholungsfunktion grenzt aber an einen Erholungsraum
mit sehr hoher Bedeutung an.

Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich wird als Stadt/Stadtrand definiert. Eine vorhandene Belastung ist
anzunehmen.

Der Bereich wird im Landschaftsplan als Hangbereich > 5° beschrieben als sehr hohe Bedeutung
fur die Frischluft- bzw. Kaltluftentstehung.

Durch die Bebauungsplananderung bleibt die Belastung ahnlich bzw. andert sich nur geringftgig.
Ein Um- bzw. Uberstromen der Gebaude ist aufgrund der Stellung méglich.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Nach Landschaftsplan besitzt der Boden eine geringe Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe.
Im Altlastenkataster wird die Flache als B-Fall eingestuft mit Handlungsbedarf bei
Nutzungsanderung.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewésser.
Der Geltungsbereich besitzt nach Landschaftsschutzplan eine unbewertete Fléache fur die
Schutzwurdigkeit des Grundwassers.



Storfallbetriebe

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

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen der Planung auf in der Umgebung vorhandene Nutzungen

Die Wohnnutzung lasst keine weiteren Auswirkungen auf die umliegenden Nutzungen schlie3en.
Ostlich der BundesstraRe grenzen Wohngebiete an.

Die Trennungsfunktion der Bundesstraf3e lasst auch auf keine erhtéhte Schutzwirdigkeit des alten
Baumarkt-Areals schlieRen (dieses soll ebenfalls einer anderen, mit dem Wohnen vertraglichen
Nutzung zugefihrt werden).

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Es sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.

Das Heranriicken der Bebauung an die Bundesstralle wurde im Vorfeld der Planung beim
Regierungsprasidium angesprochen. Im Rahmen der gemeindlichen Rechtssetzung des
Bebauungsplanverfahrens kdnnen die strengen Anbauverbotsregelungen des FStrG mit anderen
Belangen (L&rmschutz durch Geb&ude so nah wie mdglich an der Larmquelle, Schaffung von
(gefordertem) Wohnraum und besserer Ausnutzbarkeit der Grundstticke) abgewogen werden.

7.3 Auswirkungen auf bodenordnende MalRnahmen

Kleinere Veranderungen an den Grundstliickszuschnitten sind nach Abschluss des Verfahrens zu
tatigen.

7.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Die anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager getragen, was auch im Durchfiihrungsvertrag
SO geregelt ist.

Die Kosten fir die ErschlieBung sowie der Unterhalt wird auf den Vorhabentrager bzw. die
zukunftigen Erwerber Ubertragen.

Ebenfalls im Privatbesitz bleibt die Larmschutzwand.

Der stadtische Haushalt wird somit nicht belastet.

7.5 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 4577 m?
StraBenverkehrsflache 193 m?
Geltungsbereich 4770 m2

8. Gutachten

Folgende Gutachten wurden fur das Bebauungsplanverfahren erstellt und werden Bestandteil der
Begrindung:

-Schallimmissionsprognose Biiro Kurz+Fischer vom 10.05.2016 / 19.07.2016





