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STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Die Entwicklung der Stadt Kirchheim unter Teck ist nachhaltig. Eine zeitgemal3e Infrastruktur
und miteinander in Einklang stehende stadtplanerische Entwicklungen, sind Grundlage hierfr.
Zentrale Voraussetzung ist die Gestaltung und Sicherung einer zukunftsfahigen Haushalts- und
Finanzwirtschaft. Die sich stets andernden Rahmenbedingungen werden bericksichtigt.

Wohnen (Prioritat 1)

Bildung (Prioritat 2)

Wirtschaftsforderung (Prioritat 3)

Mobilitat, Transportnetze und Sicherheit (Prioritat 4)
Umwelt- und Naturschutz (Prioritat 5)

Gesellschaftliche Teilhabe und Birgerschaftliches Engagement (Prioritat 6)
Einwohnerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit (Prioritat 7)
Sport, Gesundheit und Erholung (Prioritat 8)

Moderne Verwaltung und Gremien (Prioritat 9)

Kultur (Prioritat 10)

Tourismus (Prioritat 11)

I O <

Strategisches Ziel:
In Kirchheim unter Teck gibt es fur unterschiedliche wirtschaftliche Méglichkeiten, Lebenslagen
und Lebensstile angemessenen und ausreichenden Wohnraum.

Leistungsziel 1:
Die Anzahl der Wohneinheiten in Kirchheim unter Teck hat sich von 2018 bis Ende 2022 um
1.000 erhoht.

MaRRnahme 1.02:
Bauplanungsrecht schaffen: Kreisbau Badwiesen

EINMALIGE FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

[ ] Einmalige finanzielle Auswirkungen
X  Keine einmaligen finanziellen Auswirkungen

Auswirkungen der Antrage:

[l  Im Ergebnishaushalt [l  Im Finanzhaushalt
Teilhaushalt Teilhaushalt
Produktgruppe Produktgruppe
Kostenstelle Investitionsauftrag
Sachkonto Sachkonto

Erganzende Ausfiihrungen:

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN IN DER FOLGE

[ ] Finanzielle Auswirkungen in der Folge
X  Keine finanziellen Auswirkungen in der Folge

Ausflihrungen:



ANTRAG

1. Zustimmung zu der vorliegenden Planung (Planunterlagen des Biros Bankwitz fur einen
ersten Bauabschnitt) und zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Badwiesen I, Planbereich Nr. 21.01/14, vom 22.03.2021, wie in der Sitzungsvorlage
GR/2021/049 dargestellt.

2. Zustimmung zu den wesentlichen Inhalten eines zwischen der Stadt Kirchheim unter Teck
und dem Bauherrn abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Badwiesen I, wie in der Sitzungsvorlage GR/2021/049 dargestellt.

3. Zustimmung zur Anderung und Ergénzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
~oteingau”, Planbereich Nr. 21.01/3 und zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal § 12 BauGB. Das Bauleitplanverfahren wird nach § 13 a BauGB
im zweistufigen Verfahren und ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung durchgefiihrt. Der
raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt sich aus dem
Lageplan vom 22.03.2021 in der Anlage 2 zur Sitzungsvorlage GR/2021/049.

4. Auftrag an die Verwaltung, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1
BauGB durchzufuhren und geman 8§ 4 BauGB die Stellungnahmen der beteiligten Trager
offentlicher Belange einzuholen.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG, als Eigentiimerin der Flachen stdlich
der Strafl3e Badwiesen, beabsichtigt eine Aufstockung ihres hier vorhandenen
Gebaudebestandes aus den 1960er Jahren und die Erganzung der bestehenden Gebaudezeilen
durch freistehende Punktgebaude.

Fur dieses Vorhaben wurde eine planerische Gesamtkonzeption vorgelegt, die in einen
.Realisierungs“- und einen ,ldeenteil* aufgegliedert wird. Im ,Ideenteil* werden unter anderem
weitere Punktgebaude auf stadtischer Flache, nérdlich der StralRe Badwiesen, vorgeschlagen.

Fur einen ersten Bauabschnitt, der (auch) zeitnah und im Zusammenhang mit der in der
baulichen Realisierung befindlichen Neubebauung westlich des Einmindungsbereichs der
StralR3e Badwiesen umgesetzt werden soll, sollen durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die dafiir erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Mit dieser Vorlage wird beim Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss fir diesen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beantragt.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG

Mit Schreiben vom 08.03.2021 beantragt die Kreisbaugenossenschaft die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir einen ersten Teilbereich ihres Wohnbauprojektes im
Gebiet ,Badwiesen®.

Der raumliche Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die im
Eigentum der Kreisbaugenossenschaft stehende Flache des Flurstiicks 1240, mit einer GroRRe
von 13.165 Quadratmetern.

Diese Grundstiicksflache liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
,,Steingau“-Anderung und Ergédnzung, Planbereich Nr. 21.01/3, aus dem Jahr 1973, der fiir das



genannte Grundstiick nach der Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet geman
8§ 4 BauNVO festsetzt.

In diesem Bebauungsplan ist der Bereich zudem als Teil der Flachen gekennzeichnet, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen (,Larmgefahrdung
durch die angrenzenden Gewerbegebiete, HauptverkehrsstraRen und die Bahnlinie®) zu
bertcksichtigen sind.

Hinsichtlich des Mal3es der Nutzung setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan, jeweils als
Obergrenze, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,1 fest. Die zulassige Bebauung ist zwingend
mit vier Vollgeschossen auszufiihren.

Das Grundstick liegt, Gber die Schéllkopfstrae an das Ubergeordnete StraRensystem
angebunden, sidlich der Strae Badwiesen und nérdlich der Bahnlinie Wendlingen - Kirchheim
unter Teck (-Oberlenningen).

Bebaut ist die Flache mit vier Mehrfamilienh&usern, nach dem Bauantrag von 1959 mit jeweils
24 Wohneinheiten und den zugehdrigen Garagenbauten.

Auf der Westseite wird das Flurstiick 1240 durch den verdolt gefuhrten Dornbrunnenbach
begrenzt.

Auf den Flachen nérdlich der Stral3e Badwiesen entsteht derzeit, auf der Grundlage dazu
beschlossener vorhabenbezogener Bebauungsplane, Geschosswohnungsbau.

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Das nun geplante Bauvorhaben, das die Schaffung von Wohnflachen durch eine Aufstockung
des Gebaudebestandes und durch eine, den Bestand erganzende Neubebauung zum Inhalt hat,
war bereits mehrfach, zuletzt in der Sitzung am 12.03.2021, Gegenstand der Beratungen im
Gestaltungsbeirat (GBR).

Dort wurde die Planung im Grundsatz positiv bewertet. Zustimmung fanden sowohl die
angestrebte Hohenentwicklung der Gebaude (Aufstockung des Bestandes und
Erganzungsbauten) als auch, die fur Teilflachen der Erdgeschosszonen der Ergédnzungsbauten
angestrebten offentlichkeitswirksamen Nutzungen und die Aufwertung der Laubengang-
ErschlieBungsflachen, durch die Schaffung von Begegnungszonen.

Inhalt der Planung ist zum einen die Aufstockung der vorhandenen, viergeschossigen
Gebaudezeilen. Dazu soll der bislang zu Wohnzwecken nicht genutzte Dachraum abgebrochen
und durch eine zusatzliche, dem Wohnen dienende flinfte Geschossebene ersetzt werden, tber
der sich ein neues, asymmetrisches Satteldach entwickelt. Die neuen Laubengéange fur die
ErschlieBung der Wohnungen, werden mit Begegnungszonen ausgestattet und die vorhandenen
Balkonflachen werden erweitert.

Zum anderen soll der Gebaudebestand durch eine Reihe von Punkthausern erganzt werden, die
in Zuordnung zu den - durch die Anordnung der vorhandenen Gebaudezeilen entstehenden -
Hofrdumen, gebaut werden sollen. Diese Flachen werden bisher als Standort fiir die der
Bebauung zugeordneten Parkierungsanlagen genutzt.

Als Ersatz fiir den dadurch entfallenden Bestand an Parkierungsmaoglichkeiten und fiir den
baurechtlich erforderlichen Nachweis an Stellplatzen fur die neu entstehenden Wohnungen, ist
der Bau von Tiefgaragen im Zusammenhang mit den neuen Punkthausern geplant.



Nach den vorgelegten Unterlagen zur Erhebung und Bewertung des Baumbestandes, entfallen
im Zuge der Neubautatigkeit in einem ersten Bauabschnitt circa finf Ba&ume, davon drei
Winterlinden und zwei Ahornarten.

Fir einen ersten Bauabschnitt, der den dstlichen Teil der ,Gesamtbebauung Badwiesen®
umfasst und sich von der Einmindung in die Schollkopfstral3e bis auf HOhe des verdolten
Dornbrunnenbachs erstreckt, soll das daftir erforderliche Planungsrecht durch den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden.

Der aus vier viergeschossigen Mehrfamilienh&usern, mit in der Summe 96 baurechtlich
genehmigten Wohnungen gebildete bauliche Bestand, soll durch eine Geschossebene
aufgestockt und durch zwei, jeweils in den Hofbereichen sidlich der StralRe Badwiesen
errichtete Punkthauser, erganzt werden.

Die quadratischen Grundflachen dieser Neubauten werden, in Abhangigkeit von den jeweils
unterschiedlich grof3en Hofflachen, mit Seitenlangen von 14,5 Metern und 15,5 Metern geplant.

In der HOhenentwicklung werden die Ergdnzungsbauten mit finf Vollgeschossen und Flachdach
geplant. Auf eine weitere Geschossebene, in Form eines Nicht-Vollgeschosses oberhalb des
vierten Obergeschosses, wird verzichtet.

Fir den baurechtlich erforderlichen Stellplatznachweis (entfallende Parkierungsmoglichkeiten
auf Flachen der Neubauten und Stellplatzbedarf fur die durch Aufstockung und geplante
Punkth&auser neu entstehenden Wohnungen), wird im Zusammenhang mit der Erstellung der
Erganzungsbauten jeweils eine erdiberdeckte Tiefgarage vorgesehen.

Im weiteren Verfahren werden noch detaillierte Aussagen zur Gestaltung der Freiflachen (zum
Beispiel zwischen Gebaudebestand und Ergdnzungsbauten und im Hinblick auf die rAumliche
Zuordnung der nach LBO erforderlichen Spielplatzflachen) erforderlich.

Zu einem spéteren Zeitpunkt wird die Uberplanung des westlichen Teils der Bauflachen, unter
Einbeziehung der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen und gegebenenfalls der nérdlich
der Straf3e liegenden stadtischen Flachen, Gegenstand eines eigenstandigen
Bauleitplanverfahrens sein. Die bauliche Realisierung der dort erméglichten Vorhaben wird vom
MalRnahmentrager in der zeitlichen Einordnung deutlich nach Umsetzung des ersten
Teilbereiches angestrebt.

Bei der stadtebaulichen Planung handelt es sich um ein Vorhaben der Nachverdichtung und
damit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die in § 13 a BauGB genannte Grundflache wird ihren Umfang durch das Vorhaben nicht
Uberschritten. Es liegen die Voraussetzungen vor, das Bauleitplanverfahren nach den
Regelungen des § 13 a BauGB durchzufihren.

Im Rahmen der durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ermdglichten
Nutzung, kbnnen weitere Beitrage flr Abwasserentsorgung und Wasserversorgung anfallen.

Zwischen Stadt und Bauherr ist gemaf3 § 12 BauGB vor Satzungsbeschluss noch ein
Durchftihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan abzuschlieRen. Es ist
vorgesehen, als wesentliche Inhalte insbesondere folgende Punkte im Durchfihrungsvertrag zu
regeln:

- Ubernahme der anfallenden Planungskosten durch den Bauherrn.
- Vereinbarung von Fristen fur die Durchfiihrung des Vorhabens.



- Ubernahme der Kosten fir im Bebauungsplanverfahren gegebenenfalls erforderlich
werdende weitergehende Untersuchungen oder Gutachten (zum Beispiel zum Artenschutz,
Schallschutz etc.) durch den Bauherrn

- Darstellung der Freiflachenplanung und der erforderlichen Begrinungsmafnahmen (zum
Beispiel der mit Flachdach ausgefiihrten Dachflachen und der Tiefgaragendeckel) sowie
des vorhandenen und zu erhaltenden Baum- und Griinbestandes, durch Vorlage eines
qualifizierten Begriinungs- und Bepflanzungsplanes.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird planungsrechtlich eine VergréRerung der
in seinem Geltungsbereich bisher realisierbaren ,Wohn-Geschossflache® ermdglicht. Damit
gelten die vom Gemeinderat beschlossenen Regelungen der Sozialbauverpflichtung.
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