Anlage 4 zur Sitzungsvorlage GR/2021/050 (6)
Begriindung vom 24.03.2021

Zum Bebauungsplan "Dettinger Au - SchieBwasen" — 4. Anderung
GemaiR § 13a BauGB

Gemarkung Kirchheim

Planbereich Nr. 17.03/4

1. Anlass und Erforderlichkeit

Im Rahmen ihrer Innenentwicklungsstrategie betreibt die Stadt aktuell eine Reihe von
Konversionsprojekten, darunter schwerpunktmaRig auch im stdlichen Kernstadtbereich zwischen
der Dettinger / Lenninger StralRe und der Bahnstrecke. Dieser war bisher durch gewerbliche
Nachfolgenutzungen gepragt und wird nun in Richtung innenstadtnahen Wohnens entwickelt. Ein
wichtiges Teilprojekt hiervon ist dabei der Bereich Sudbahnhof, fur den hiermit ein
Bebauungsplanverfahren vorgelegt wird.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel der Innenentwicklung verfolgt und eine
Ausweisung von Wohnbauflachen im AuRenbereich vermieden.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts kann jedoch keine Wohnbebauung realisiert
werden, da die im Geltungsbereich enthaltene Flache im Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist und im derzeitigen Bebauungsplan gewerbliche Nutzungen festgesetzt
sind. Daher ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans gemaf § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB
notwendig.

Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung im Innenbereich und
wird im beschleunigten Verfahren gemaf 13 a BauGB durchgefiihrt.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 1,0 km sudlich der historischen Altstadt von Kirchheim unter Teck.

Im Norden wird das Plangebiet durch Bebauung des Flursticks Nr. 586/5, im Osten durch die
Flurstiicke Nr. 586, 586/3, 587 und 572/6 und deren Bebauung, im Stden durch einen Teil der neu
errichteten Bebauung des Primus Areals auf dem Flurstick Nr. 571 und im Westen durch die
bestehende Bahntrasse und durch das Flurstick-Nummer 584/2 begrenzt.

Alle genannten Flurstlicke befinden sich auf der Gemarkung Kirchheim.
Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die Flurstiicke Nr. 572/7 und 572/21, welche eine
stadtebauliche Neuordnung bendtigen. Ein Einbezug weiterer Flachen wird planerisch nicht fur

notwendig gehalten. Im weiteren Umfeld sind Umnutzungen bauplanungsrechtlich bereits
ermoglicht.

2.2 Tatsachliche Ausgangssituation

2.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Der Bebauungsplan liegt an der Bahnstrecke ins Lenninger Tal, grenzt unmittelbar an das 6stlich
gelegene Bosch Areal und an das sudlich gelegene Primus Areal an und schafft somit eine
stadtebauliche Verbindung der neu entstehenden Quartiere.
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2.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit gewerblich genutzte Flachen. Der Geltungsbereich wird
als Siedlungsflache definiert.

2.2.3 Erschlie3ung

Der Geltungsbereich wird von ,Beim Sudbahnhof‘ und von der ,Dettinger StralRe“ erschlossen.

2.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit keine Gemeinbedarfseinrichtungen.

2.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tUber ,Beim Stidbahnhof“, sowie Uber die ,Dettinger Stralke”.

2.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete.

2.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke sind vollstandig in privatem Eigentum.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine Siedlungsflache (Uberwiegend fur Wohn- und Mischgebiete) 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 sieht fur den Bereich des Plangebietes eine gewerbliche Bauflache vor.



2.3.3 Bebauungsplan
Fir den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche qualifizierte Bebauungsplan
"Dettinger Au - Schiesswasen", Planbereich 17.03, vom 23.09.1986, die hier zulassige Nutzung der

Flachen. Der aktuelle Bebauungsplan sieht fur die Flurstlicke Nr. 572/7 und 572/21 die gewerbliche
Nutzung vor.

2.3.4 Sonstige Planungen

Fur den Geltungsbereich sind derzeit keine weitere Planungen bekannt.

2.4 Wahl des Bebaungsplanverfahrens

Der Bebauungsplan wird gemalf} § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Zum Bebauungsplan gehért ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan, dieser ist Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung der Grundstiicke und somit
der Innenentwicklung (Maflinahme der Innenentwicklung). Es erfiillt damit die zentrale
Voraussetzung des § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofie von ca. 12.319 m? auf und ertillt damit eine der
Voraussetzungen des Verfahrens gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Mit dem Bebauungsplan
werden Vorhaben ermdéglicht, die unter einer Flache von 20.000 m? keine Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besitzen. Wenn der Geltungsbereich diese lberschreitet, wird
zusatzlich eine Vorprufung durchgefihrt. Bei dieser Vorprifung des Einzelfalls sind zu berthrende
Aufgabenbereiche von den jeweiligen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete zu finden,
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung dieser Gebiete existieren nicht, weshalb die Einschatzung
von erheblichen Umweltauswirkungen absieht.

Der Bebauungsplan erflllt damit die Anforderungen, welche an Bebauungsplane der
Innenentwicklung gestellt sind und kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen, eine
Vorprufung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 wird durchgeflhrt.

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:

- Qualifizierung / Aktivierung der erschlossenen Bereiche in der Stadt

- Vertragliche Nachverdichtung im Innenbereich

- Vermeidung von Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Aufenbereich

- Schaffung neuen Wohnraums

- Bessere Verbindung der angrenzenden Quartiere durch die neu entstehenden Wegebeziehungen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Genehmigung der Bauvorhaben geschaffen werden.
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3.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden erméglicht?

Es werden die Nutzungen gemal §§ 4 und 6 BauNVO ermdoglicht. Die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind unzulassig.

3.1.3 Welche Qualitadten werden gesichert?

Bei der Flache handelt es sich um eine gewerbliche Flache, welche umgenutzt wird. Somit ist ein
mafvoller Umgang mit Grund und Boden sichergestellt und die Ausweisung neuer Flachen wird
vermieden. Durch die Aktivierung des Plangebietes entsteht in kurzer Distanz zur Innenstadt
Wohnraum, wodurch eine zusatzliche Verkehrsbelastung durch Kfz vermieden wird.

3.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

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

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

Im Rahmen des Wettbewerbs zum benachbarten Quartier ,Alte Wollspinnerei“ wurden auf dem hier
vorliegenden Areal zunachst ebenfalls Geschossbauten vorgeschlagen. Diese Zielsetzung wurde
vor dem Hintergrund der Uberlegungen Uberarbeitet, verschiedene Zielgruppen anzusprechen, um
eine gemischte Wohnbevdlkerung sicherzustellen, in diesem Fall durch die Planung verdichteter
Einfamilienhauser.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan verhindert die Ausweisung neuer Flachen und schafft

zugleich neuen Wohnraum. Aulierdem wird die Wiedernutzbarmachung von Flachen im Sinne der
Nachverdichtung ermdoglicht.

3.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich derzeit als gewerbliche Bauflache dar. Mit der
Bebauungsplananderung soll aus der Bauflache ein Mischgebiet entwickelt werden. Die
Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird im Wege der Berichtigung gemal § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB angepasst.

4. Planinhalt

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine flachensparende und nachbarschaftsbezogene Bebauung
mit - im Wesentlichen — 2- bis 3 — geschossigen, versetzt angeordneten Reihenhdusern vor. Diese
umschlieen einen gemeinsamen attraktiven Quartiersplatz, der sowohl Kommunikationsraum als
auch Verkehrsraum ist — fiir die Anlieger auch fiir Kfz, im Ubrigen mit einem Geh- und Fahrrecht fiir
die Offentlichkeit ausgestattet. Eine Sid-Nord-Querung ist fir den FuB- und Radverkehr
vorgesehen, sodass eine Verbindung — ausgehend vom Primus-Areal — flr den nicht motorisierten
Verkehr stattfinden kann und zugleich kurze Wege ermdglicht werden.

Die beiden Eingangssituationen des Entwurfs werden durch Geschossbauten markiert. Im
Ubergangsbereich zur ,Alte Wollspinnerei“ im Siiden und zum kiinftigen Projekt ,Bosch-Areal® im
Osten entsteht an zentraler Stelle im alten Kutscherhaus ein Kindergarten, wodurch dem
Gedanken ,kurze Beine - kurze Wege“ Rechnung getragen wird und somit der zuklnftig
entstehende Bedarf an Betreuungsangeboten gedeckt wird.
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Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ndrdlich durch ,Beim Siidbahnhof“. Die Parkierung fir die
Anwohner des Quartiers erfolgt tUber private Stellplatze, in Form von offenen und Uberdachten
gemeinschaftlichen Stellplatzen, sowie Uber Tiefgaragenstellplatze. Hiermit werden eine hdhere
gestalterische Qualitat und sparsamere ErschlieBungsflachen innerhalb des Quartiers erreicht

Das neu entstehende Quartier mit seinen wechselhaft angeordneten baulichen Einfamilienhdusern
stellt ein attraktives Angebot flr die Zielgruppe ,Familie dar. Mit seiner MaRstablichkeit fligt es sich
gleichzeitig in die umliegende bauliche Stuktur ein.

Der zentrale Quartiersplatz nimmt die Entwasserungsfunktion auf. Die Niederschlagsentwasserung
erfolgt dezentral. Die Veranderungen des Bebauungsplanes flihren zu keiner Verschlechterung des
bestehenden Kanalnetzes. Eine Einleitung erfolgt wie bisher auch.

l. Hinweise

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

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

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

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

5. Umweltbericht, Schutzqiiter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplananderung werden keine neuen, zusatzlichen Uberbaubaren Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungskoérpers ausgewiesen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete, die von der Planung betroffen waren.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplananderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Mensch und Kultur

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Bereich von Kirchheim. Der Bereich ist daher schon
vorgepragt und stellt fir das Schutzgut Mensch keine Verschlechterung dar.

Hinweise zu kulturellen Funden im Gebiet sind derzeit nicht bekannt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan als unbewertete Flache fur Biotop-Komplex-
Bewertung fur Offenland angegeben.

Es sind keine Biotope im Geltungsbereich enthalten.

Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Flachen versiegelt, weshalb diesem Schutzgut
Rechnung getragen wird.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Der Geltungsbereich weist keine bedeutende Landschaftsbildqualitat auf und hat keine
Erholungsfunktion. Die Wegefiuihrung flr FuRganger und Radfahrer wird aufrechterhalten.

Schutzgut Luft und Klima
Der Geltungsbereich wird als Gartenstadt/Stadtrand/Stadt definiert. Eine vorhandene Belastung ist
anzunehmen.
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Der Geltungsbereich weist kein Frischluft- bzw- Kaltluftentstehungsgebiet auf.
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Nach Landschaftsplan besitzt der Boden eine sehr geringe Filter- und Pufferfunktion far
Schadstoffe. Der Landschaftsplan weist allerdings auf mégliche Altlasten hin.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewasser.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem HQextrem-Ubersch_wemmungsgebiet. Der 6stliche Rand
des Geltungsbereichs befindet sich minimal in einem HQ;q-Uberschwemmungsgebiet.

Der Geltungsbereich hat aulRerdem eine geringe Schutzwirdigkeit fir das Grundwasser und weist
laut Landschaftsplan Altlasten auf.

Storfallbetriebe

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

Wie die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter zeigt, ruft die Bebauungsplananderung keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hervor. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal’ § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als von der

planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, ist gemafl § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein
Ausgleich erforderlich.

6. Auswirkung der Planung

6.1 Auswirkung der ausgeubten Nutzung

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

6.2 Auswirkung auf den Verkehr

Die Bebauungsplananderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehr. Die
beschrankte Anzahl der Wohneinheiten sorgt fur eine vertragliche Abwicklung der Verkehre.

6.3 Auswirkungen auf bodenordnende MafRnahmen

Es sind keine bodenordnenden Mallnahmen notwendig.

6.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Die durch die Anderung entstehenden Kosten werden vom Auftraggeber Gibernommen.

6.5 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 9.058 m?
Verkehrsfldache 3.262 m?
Geltungsbereich 12.319 m?



