Anlage 02 zur Sitzungsvorlage GR/2023/034 (6)
Begrindung vom 28.03.2022/09.11.2022 / 13.02.2023

Zur Bebauungsplananderung gemalR § 13a BauGB mit drtlichen Bauvorschriften
"Am Jauchernbach" — 2. Anderung — Gemeinbedarfsflache Tannenbergstrae
Gemarkung Kirchheim unter Teck

Planbereich Nr. 15.01/2

1. Anlass und Erforderlichkeit

Aufgrund des notwendigen Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen ist beabsichtigt die
Gemeinbedarfsflache nérdlich der Tannenbergstrale baulich zu aktivieren. Geplant ist ein
Kindergartengebaude, da die Flache im Zwischenbereich zweier Schul- und Kindergartenbezirke
liegt und so fur Entlastung sorgen kann.

Durch die Anderung des Bebauungsplans kann das Ziel der Innenentwicklung verfolgt sowie eine
Ausweisung und Inanspruchnahme neuer Flachen im Auf3enbereich vermieden werden. In
unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich befinden sich ein Seniorenzentrum,
Bildungseinrichtungen und Sportanlagen, sodass sich die geplante Nutzung innerhalb der bereits
bestehenden Angebote eingliedern kann und diese sinnvoll erganzt.

Mit der bevorstehenden Bebauungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir
eine adaquate Nutzung dieser im Innenbereich liegenden Flache geschaffen werden.

Das bestehende Planungsrecht sieht derzeit lediglich eine Gemeinbedarfsflache vor, jedoch ohne
die Mdglichkeit diese baulich zu aktivieren. Daher ist eine Bebauungsplandnderung notwendig, die
gleichzeitig auch die bestehende Ful3- und Radwegefiihrung naher an den Jauchertbach rickt und
die Zufahrtssituation im Kreuzungsbereich Tannenbergstrale/Bulkesweg entscharft.

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung im Innenbereich und der

Weiterentwicklung des Gebietes. Sie wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 13 a
BauGB durchgefiihrt.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Kirchheim unter Teck und liegt ca. 1,3 km siddstlich des
historischen Stadtzentrums Kirchheim unter Teck.

Im Norden wird das Plangebiet durch die dort weiterhin bestehende Griinflache (ebenfalls Flurstiick
Nummer 3939/1) und durch den dortigen Spielplatz begrenzt. Im Osten wird der Geltungsbereich
durch die ,Siedlung Bohnau“ (Flurstiicke Nummer 3970/1, 3970/4 und 3970/6) begrenzt. Sudlich
wird das Plangebiet durch die Bebauung des Flurstiickes Nummer 4309/1 und im Westen durch die
planungsrechtlich festgesetzte Parkierungsanlage (Flurstiick Nummer 3939/1) begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke 3969/2, 3964 und die Teilflachen der
Flurstticke 3939/1 und 4086, alle Gemarkung Kirchheim unter Teck.

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber die o0.g. Flurstiicke, die eine stadtebauliche Neuordnung
benétigen. Ein Einbezug weiterer Flachen wird planerisch nicht fur notwendig gehalten, da diese
bereits mit rechtskraftigen Bebauungsplanen beplant sind.
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2.2 Tatsachliche Ausgangssituation

Derzeit bildet der maf3gebliche Bereich des rdumlichen Geltungsbereichs eine Grinflache, welche
durch den bestehenden FufR- und Radweg durchschnitten ist. Die Aneignungsfahigkeit der
Freiflache ist somit nicht gegeben.

Im sudlichen Bereich befindet sich ein bereits geschotterter Parkplatz.

2.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Die Lage des Geltungsbereichs kann als Stadtrandlage beschrieben werden und weist dennoch
eine integrierte Lage zwischen den Wohngebieten im Bulkesweg und der Siedlung Bohnau auf.

2.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich eine Gemeinbedarfsflache.

Die umliegende Bebauung ist durch Einzel-, Doppel- und Reihenh&ausern (Siedlung Bohnau und
Ostseite des Bulkesweg) sowie durch die markanten Zeilenbauten im Bulkesweg (Westseite)
gepragt. Des Weiteren befindet sich in einer Entfernung von ca. 50 m zum Geltungsbereich eine
Ansammlung Gemeinwesen orientierter Nutzungen (Seniorenzentrum, Kirche).

2.2.3 Erschlie3ung

Das Flurstlick wird Gber die Tannenbergstrale erschlossen.

In einem Radius von ca. 300 m entfernt, befinden sich OPNV-Haltestellen (Haltestelle Bulkesweg,
Bohnauhaus, Tannenbergstral3e), welche eine Verbindung innerhalb der Stadt Kirchheim unter
Teck zu weiteren Umsteigepunkten ermdglichen.

2.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit keine Gemeinbedarfseinrichtungen, jedoch sieht der
Bestandsbebauungsplan eine Flache fir Gemeinbedarf vor.

2.2.5 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber die Tannenbergstralie.
2.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete.
Topografie

Die Topographie im Geltungsbereich ist leicht bewegt.
Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Larmkartierung der LUBW 2017 ein Pegel von bis zu 60-64
dB(A) bzw. 69-60 dB(A) L DEN (24 Stunden) und ein Pegel von 50-54dB(A) L Night (22 bis 6 Uhr).



Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW gibt es lediglich im Bereich des
Jauchertbachs einen geringen Flachenanteil, der vom HQ10o betroffen ist. HQexrem Spielt in seiner
flachenhaften Ausdehnung keine weitere Rolle.

Altlasten

Aus dem Altlastenkataster sind keine Beeintrachtigungen erkennbar.

2.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke des raumlichen Geltungsbereichs befinden sich in stadtischem Eigentum.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sonstige Flache vor. Im groRraumlichen Zusammenhang sind keine
stadtebaulichen Spannungen zu erwarten.

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 6ffentliche Griinflache dar.

Die im raumlichen Geltungsbereich enthaltene Flache ist in der derzeitigen Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft anteilig als éffentliche Grinflache dargestelit.

Die Anpassung an den Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal 8§ 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB durchgefihrt. Je nach Planungsfortschritt kann die Flache auch Bestandteil der
derzeitigen Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft werden.

2.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Am Jauchernbach"
— 1. Anderung, Planbereich Nr. 15.01/1 vom 22.03.2022 die hier zulassige Nutzung der Flachen.
Der aktuelle Bebauungsplan sieht im Geltungsbereich eine Gemeinbedarfsflache fur Kultur und
soziale Zwecke vor.

Auf der Ostlichen Seite entlang des Jauchertbachs regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
»,Am Jauchernbach®, Planbereich 15.01 vom 17.08.1977 die Zulassigkeit in Form einer offentlichen
Grunflache und einer Parkierungsflache.



2.3.4 Sonstige Planungen

Fur den Geltungsbereich sind derzeit keine weiteren Planungen bekannt.

Fur den Bachverlauf gibt es jedoch einen Vorabzug des Gewésserentwicklungsplans. Dieser stellt
fest, dass die Gewasserstrukturgite hier stark verandert ist (Klasse V). Als Mafinahme werden
Bdschungsabflachungen und Verbesserungen in der Durchgangigkeit angeregt.

2.4 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der Nachverdichtung im Innenbereich und somit
der stadtischen Innenentwicklung (MaRnahme der Innenentwicklung). Weiter wird die bisherige
innerstadtische Struktur erganzt und angepasst. Das Verfahren erfullt damit die zentrale
Voraussetzung des § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grol3e von ca. 5.778 m?2 auf und liegt damit unterhalb
des in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Grenzbereichs von 20.000 m2 Grundflache. Mit dem
Bebauungsplan werden Vorhaben ermdglicht, die unter einer Flache von 20.000 m2 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, weshalb die Einschatzung von erheblichen Umweltauswirkungen absieht.

Der Bebauungsplan erfillt damit die Anforderungen, welche an Bebauungspléane der
Innenentwicklung gestellt sind und kann im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal? § 3 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. Die

offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB wird durchgefuhrt.

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 von Flachen im Innenbereich, um zugleich eine Ausweisung
neuer Flachen im AuRenbereich zu vermeiden

- Verbesserung der verkehrlichen Situation - insbesondere fur Ful3ganger und Radfahrer —
durch eine Entkoppelung des motorisierten und nicht motorisierten Verkehrs

- Herstellung stadtebaulicher Verbindungen im Hinblick auf die bauliche Struktur und auf
vorhandene Nutzungen in der Umgebung

- Berucksichtigung 0©kologischer und klimatischer Gesichtspunkte durch getroffene
Festsetzungen

3.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?

Die im rAdumlichen Geltungsbereich enthaltene Flache wird als Flache fur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Soziales und Kultur gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Demnach
sind im Geltungsbereich ausschlieRlich Nutzungen zuléssig, die der Allgemeinheit dienen. Der
Standort beweist eine gewisse Lagegunst, da er am Randbereich von zwei Kindergarten- bzw.
Schulbezirken liegt und so Synergien aufbauen kann.



3.1.3 Welche Qualitaten werden gesichert?

Der gewahlte Standort als Kinderbildungseinrichtung ist richtig gewahlt, da er sich an der Grenze
zweier Schul- und Kindergartenbezirke befindet. Der Standort ist im stadtebaulichen Umfeld
integriert und von den umliegenden Wohngebieten gut erreichbar. Mit einer Bebauung an dieser
Stelle wird ein bewusster Endpunkt der sich hach Norden anschlieBenden Griinachse gesetzt.

Die Bebauungsstruktur als Winkelbau erzeugt klare stadtebauliche Kanten und bildet einen
Freiraum aus. Dieser wird durch das Gebaude vom Larm der BundesstralRe geschiitzt.

Der Verlauf des Ful3- und Radwegs wird nach Osten in Richtung Jauchernbach verschoben. Dies
hat zum einen eine attraktivere Fihrung zur Folge und zum anderen kann so eine groR3ere
zusammenhangende Freiraumsituation fur die Kinderbildungseinrichtung entstehen.

Die Wegebeziehung durch die Griinachse wird fur den motorisierten Verkehr und fir den Fuf3- und
Radverkehr deutlich sicherer, da eine Entkoppelung stattfindet. Die Zufahrt fur den Bereich ist
richtig gewahlt, da es dort den topographisch besten Punkt darstellt.

Die Querung Uber die TannenbergstralRe erfolgt Uber ein Plateau auf dem der Radfahrer deutlich
Verschwenken muss und kein Durchschief3en Uber die Kreuzung erfolgt. Der Ful3ganger kann wie
bisher im Bereich der FuRgdngerampel queren, um den auf der Nordseite des Bulkeswegs
durchgangigen Gehweg zu erreichen. Die Veranderung der Querungsmoglichkeiten und die
Ausfihrung des Knotens als Plateau erhéhen die Aufmerksamkeit aller Verkehrsteilnehmer und
sorgen zusatzlich fur eine Geschwindigkeitsreduzierung, sowie fir eine unattraktive Fahrbeziehung
fur den LKW-Verkehr.

3.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

Der Bebauungsplan verhindert die Ausweisung und Inanspruchnahme neuer Flachen im
AulRenbereich und der damit verbundenen ErschlieBungskosten.

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

Planalternative 0: Status-Quo-Planung

Ohne eine Bebauungsplandnderung und die Festsetzung eines Baufensters kann die
Gemeinbedarfsflache nicht baulich aktiviert werden.

Planalternative 1: Weqgefihrung Uber die Stellplatzflache

Als Planalternative wurde Uberlegt die Wegeflihrung aus der Griinachse im Norden nach Westen
zu verschwenken und anschlieBend durch das Parkierungsangebot entlang der Bundesstralle
laufen zu lassen. Vorteilhaft ware dies fur den Freibereich gewesen, der sich dann bis hin zum
Bach erstrecken wirde.

Als Nachteil wurde jedoch die leidende Attraktivitdt der Wegebeziehung gesehen. Insbesondere
unter dem Aspekt, dass gefahrliche Konfliktsituationen zwischen den verschiedenen
Verkehrsteilnehmern im Einfahrtsbereich mit hoher Wahrscheinlichkeit auftreten (ausfahrende
PKW wahrend den Stol3zeiten, Rad fahrende und laufende Schiler, Bringverkehr). Aufgrund
dessen musste diese unsichere Losung verworfen werden.

Planalternative 2: Stellplatze entlang der Tannenbergstralle

Als weitere Alternative wurde Uberlegt das Parkierungspaket naher an die Tannenbergstrale zu
ricken, um eine gute Einfahrtsmoglichkeit zu schaffen. Hierbei Uberwiegen allerdings die Nachteile
der unattraktiven Auftaktsituation sowie ein weit abgeriicktes Geb&ude. Zudem kann der
larmintensive Bereich entlang der Bundesstralie keiner anderweitigen Nutzung (bspw. Parkierung)
dienen.
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Griunflache dar. Mit der
Bebauungsplananderung soll aus der Mdglichkeit der baulichen der Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Soziales und Kultur entwickelt werden, welche die Moglichkeit der
baulichen Aktivierung bietet. Durch die geringfiigige Grof3e des Plangebietes sind keine
stadtebaulichen Spannungen zu erwarten, da vor allem westlich der Bundesstral3e gleichartige
Nutzungen und sudlich der Tannenbergstral3e &hnlich geartete Gebaudestrukturen festgesetzt
sind.

Die im rdumlichen Geltungsbereich enthaltene Flache ist in der derzeitigen Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft anteilig als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die Anpassung an den Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung geméafi § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB durchgefuhrt. Je nach Planungsfortschritt kann die Flache auch Bestandteil der
derzeitigen Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft werden.

4. Planinhalt

Bauliche Struktur

Der stadtebauliche Entwurf sieht ein winkelférmiges Gebaude vor. Durch Zonierung (ein Schenkel
mit Gruppenrdumen, einer mit Eingang/Biuro und Gemeinschaft) bildet der Baukorper einen
geschitzten Freibereich aus. Nordlich und westlich angrenzend, ist jeweils eine Larmschutzwand
mit einer Breite von 1,00 m und einer Hohe von maximal 3,50 m positioniert, welche ebenfalls zum
Schutz des Freibereiches beitragen.

Entlang der B 297 sind Stellplatze angeordnet. Diese befinden sich im Einwirkungsbereich des
Verkehrslarms der B 297. Die Grundrissorientierung des im stadtebaulichen Entwurf enthaltenen
Gebaudes sieht vor, dass weniger larmsensible Nutzungen zu dieser Seite ausgerichtet werden.
Die larmsensiblen Nutzungen werden zur larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet. Somit
tragt diese Grundrissorientierung dem passiven Larmschutz Rechnung.

ErschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt wie bisher Uber die Tannenbergstrae. Die Zugangsbereiche fir den
motorisierten und nicht motorisierten Verkehr werden jedoch getrennt. Der bisherige Ful3- und
Radweg wird nach Osten verlegt und rickt somit ndher an den Jauchertbach heran. Die
Neugestaltung der verkehrlichen Eingangssituation erzielt den Vorteil, ein mégliches Konflikt- und
Gefahrenpotenzial der Verkehrsteilnehmer zu entscharfen.

Die Niederschlagsentwadsserung des Gebietes erfolgt dezentral. Eine Drosselung ist Uber das
Retentionsdach vorgesehen. Gegebenenfalls kann eine Einleitung in den Jauchertbach erfolgen.

Im Geltungsbereich befinden sich Leitungen der Netze BW. Uber die Verlegung der vorhandenen
Leitungen wurde bereits von der Abteilung 240 Kontakt zu Netze BW aufgenommen. Eine
Verlegung der vorhandenen Leitungen ist ohne weiteres maoglich.

Freirdume und Grinstrukturen

Die Verlegung des Ful3- und Radweges ermdglicht sowohl eine gréfRere zusammenhé&ngende
Freiflache als auch einen gesteigerten Gestaltungsspielraum dieser. Der verlegte Fuf3- und
Radweg verlauft in der Planung hauptsachlich begleitend zum Gewdasserrandstreifen. Eine
Uberlagerung des Gewasserrandstreifens durch die Wegeplanung findet (berwiegend in dem
Bereich statt, in welchem der bestehende Fuf3- und Radweg bereits den Gewasserrandstreifen
eingreift. Entsprechende AusgleichsmalRnahmen sind aufgrund des Eingriffes in den
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Gewasserrandstreifen erforderlich. Die optimierte Ausgestaltung sorgt zudem fiir eine erhohte
Aufenthaltsqualitéat und Erlebbarkeit des Jauchertbachs.

Die durch kommunale Baumschutzsatzung geschutzten zu fallenden B&aume konnen
voraussichtlich auf dem Vorhabengrundstiick selbst oder in Verlangerung der nordlich
angrenzenden offentlichen Grinflache sinnvoll in Form von Ersatzpflanzungen untergebracht
werden.

Die raumbildprdgenden Bestandsbdume in der Offentlichen Grinflache entlang der
Tannenbergstral3e bleiben gesichert.

4.1 Nutzung der Baugrundsticke

4.1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die festgesetzte Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Soziales und Kultur umfasst
neben dem Gebdude auch die zugehotrigen Stellplatze sowie die vorhandenen und
neuzugestaltenden Freianlagen.

Die gewahlte Nutzungsart flgt sich in die bestehende Situation mit Wohngebieten und weiteren
Gemeinbedarfseinrichtungen ein.

4.1.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1, 8§ 16 - 19 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Gebdudehdéhe (GH) und durch die
ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) bestimmt

Die Gebaudehohe betragt 11,00 m und wird durch die Oberkante der baulichen Anlage definiert.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um die stadtebauliche Struktur innerhalb des Geltungsbereichs
zu definieren und zu begrenzen. Weiterhin sorgt die Festsetzung der Gebaudehdhe dafiir, Bezug
zur stadtebaulichen Umgebung zu nehmen, umso eine Anpassung an die bestehende bauliche
Struktur zu schaffen. Bei der festgesetzten Gebaudehdhe besteht jedoch die Mdglichkeit einer
Aufstockung in Form einer dreigeschossigen Bebauung, welche sich immer noch in die umliegende
Bebauung (bspw. Bulkesweg) einfiigt. Anhand dieser Festsetzung ist ebenfalls ein gewisses Mald
an Flexibilitdt fur die Errichtung von Gebauden gegeben. Zudem werden die Abstandsflachen im
Hinblick auf die kleinteilige Struktur 6stlich des Jauchertbachs gewabhrt.

Die Hohenfestsetzung bezieht sich auf die ErdgeschossfuBbodenhdhe, die im Bebauungsplan
festgesetzt ist. Eine Unter- bzw. Uberschreitung kann aufgrund der Topografie in genannten
Rahmen im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung erfolgen.

4.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23
BauNVO)

Im Hinblick auf die umliegende Bebauung ist die offene Bauweise festgesetzt. Somit kann sich die
geplante Bebauung gezielt in den Bestand einfligen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert, um die vorgesehene
stadtebauliche Struktur realisieren zu kdnnen. Bei der Dimensionierung des Baufensters wurde
darauf geachtet, dass die Versiegelung auf ein notwendiges Mafld reduziert und zugleich eine
stadtebaulich ansprechende Architektur erméglicht wird

4.1.4 Flachen fur Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVOQO)

Das Stellplatzangebot fir das Kindergartengebdude ist an der Eingangssituation der
Tannenbergstral3e und in einem bauordnungsrechtlich notwendigen Umfang geplant. Aufgrund der
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Trennung zwischen Kfz- und Radverkehr sind keine Konflikte zwischen den Verkehrsteilnehmern
zu erwarten. Zugleich werden gefahrliche Verkehrssituationen vermieden.

4.1.5 Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO)

Die Beschrankung oberirdischer Nebenanlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
dient dazu, die stadtraumliche Qualitat der Konzeption umzusetzen und die Versiegelung auf ein
notwendiges Mal3 zu beschranken. Nebenanlagen (z.B. Geratehduser) werden sinnvollerweise zu
der Nutzung angeordnet, deren Funktion sie ergéanzen sollen, ohne die Freiraumqualitat
einzuschranken.

Innerhalb von Gewasserrandstreifen sind Nebenanlagen unzuldssig, da der gesetzliche
Gewasserrandstreifen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich 5,00 m, gemessen ab der
Boschungsoberkante bzw. der Linie des Mittelwasserstandes, betragt. Zudem dienen
Gewasserrandstreifen zur Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer
Gewasser und sind deshalb von baulichen oder sonstigen Anlagen freizuhalten.

4.1.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die abschnittsweise Renaturierung des Jauchertbachs dient dem Ausgleich fur den Eingriff in den
Gewasserrandstreifen. Die festgesetzten MaflRnahmen unterstitzen zudem die Forderung einer
dynamischen Eigenentwicklung des FlieBgewassers und tragen gewasserdkologischen Aspekten
Rechnung. Zu den erforderlichen MaRRnahmen erfolgte eine Abstimmung mit dem Landratsamt
Esslingen, dem Sachgebiet Grinflachen (Kirchheim unter Teck) und dem Sachgebiet Stadtplanung
(Kirchheim unter Teck) am 27.10.2022 im Rahmen einer Ortsbegehung. Der festgesetzte Abschnitt
fur die vorgesehenen Renaturierungsmafinahmen ist nicht komplett zu renaturieren, sondern
lediglich fir die erforderliche Flachengrof3e des Eingriffs vorzunehmen. Um dennoch den oben
genannten Aspekten angemessen Rechnung zu tragen, wurde die festgesetzte Ausgleichsflache
grof3ziigiger bemessen.

Der festgesetzte Abschnitt fur die vorgesehenen Renaturierungsmafinahmen ist nicht vollstandig
zu renaturieren. Die Renaturierung ist lediglich anteilig fur die festgesetzte FlachengrofRe, welche
der Eingriffsflache entspricht, vorzunehmen.

4.1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Geltungsbereich enthaltenen Leitungsrechte dienen dem Schutz des bestehenden Kanals.
Die Leitungsrechte sind mit 2,00 m links und rechts der Kanalachse / Stromleitungsachse
bemessen.

(1) Das Leitungsrecht Ir innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt zugunsten der Stadt Kirchheim
unter Teck zur Instandhaltung der unterirdischen Entsorgungsleitungen. Hochbauliche
Anlagen, sonstige Vorhaben und Nutzungen, die die Leitungen beeintrachtigen kdnnen,
sind innerhalb der festgesetzten Flache des Leitungsrechts unzulassig.

4.1.8 Erneuerbare Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die ErschlieBung neuer Baugebiete ist immer mit einem zuséatzlichen Energiebedarf der Kommune
verbunden. Nach heutigem Stand der Technik kénnen Solar-/ Photovoltaikanlagen auf jedem
Neubau installiert werden.



-9-

Nutzbar im Sinne der Festsetzung ist derjenige Teil der Dachflache, welcher fur die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden geeignet ist. Sudlich oder Ost-West
ausgerichtete Dachflachen werden ausdricklich von der Solarpflicht umfasst, da Dacher in dieser
Ausrichtung ein hohes Malf3 der Sonneneinstrahlung erfassen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind in Kombination mit Begrinungsmafnahmen zu
errichten und aufgestdndert auszufihren, umso die Kombination von Sonnenkollektoren /
Photovoltaikanlagen mit der extensiven Dachbegrinung zu ermdglichen und zugleich die
Selbstreinigung  der  Sonnenkollektoren /  Photovoltaikanlagen  durch  anfallendes
Niederschlagswasser zu gewahrleisten. Zudem bewirkt die Kombination eine positive
Wechselbeziehung. Die Aufstdnderung, das Abricken von der Attika und die Beschrankung der
Hohe vereinbaren die gestalterischen Anspriiche mit den 6kologischen / klimatischen Aspekten.

In Bezug zur E-Mobilitat ist der erzeugte Strom ebenfalls von hoher Bedeutung, da dieser einer
erneuerbaren Energiequelle entstammt. Dia auf diese Weise erzeugte Energiequelle wird vorrangig
ortsbezogen, im Plangebiet verwendet.

4.1.9 Bauliche oder sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich liegt im Einwirkungsbereich der B 297. Somit ist mit einem erhdhten
Larmaufkommen zu rechnen. Durch Anordnung des Baukdrpers und durch geeignete
Grundrissgestaltung sind schutzbedrftige Raume der larmabgewandten, 6stlichen Gebaudeseite
zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten ist ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche Maflhahmen an Fenstern, AufRentliren, AuRenwanden und Déachern
der Gebaude zu schaffen. Dies ist von besonders grofRer Relevanz, da Larm nicht nur die
Lebensqualitat beeinflusst, sondern auch gesundheitliche Auswirkungen verursachen kann, welche
zu vermeiden sind. Nordlich und westlich angrenzend an den Baukérper ist jeweils eine
Larmschutzwand mit einer Breite von 1,00 m einer H6he von maximal 3,50 m festgesetzt, welche in
Kombination mit dem geplanten Baukorper fur den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrslarm im Freibereich sorgen.

Die geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes ist mit den benachbarten Nutzungen vertraglich.

4.1.10 Pflanzgebot, Pflanzbindung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzgebot (Pfq)

Durch Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Standorte fur neu zu pflanzende
Baume festgesetzt. Diese sind bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzbindung (Pfb)

Die dem zeichnerischen Teil zu entnehmende Pflanzbindung dient zum Erhalt pragnanter und
rumbildpragender Grunstrukturen entlang der Tannenbergstral3e.

Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine ausgepragte Krone zu entwickeln.
Gleiches gilt ebenfalls fir die vollstandige Ausbildung der ©kologischen Funktionen
(Klimaregulierung, Staubbindung,  Verringerung des  Wasserabflusses  sowie  die
Lebensraumfunktion fur Vogel und Insekten. Aufgrund der aufgefuhrten Aspekte sind die mit einer
Pflanzbindung belegten B&dume zu erhalten.
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4.1.11 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen werden aus der tatsdchlichen Situation abgeleitet und im Bebauungsplan
festgesetzt.

Ill. Hinweise

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

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

Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.
Die vorgeschlagenen MaRnahmen von Einzelbaumverlusten im Sinne der Baumschutzsatzung sind
umzusetzen.

Auf die Abwassersatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.
Auf die Verbotstatbestande der §§ 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden (Bodendenkmale) gemaf 8§ 20 DSchG wird hingewiesen.

Fiar BaumaRnahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die erforderlichen Baugrunderkundungen und Antragsunterlagen
sind friihzeitig mit der unteren Wasserbehérde abzustimmen. Baumaf3nahmen, die dauerhafte
Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht zulassig. Bauvorhaben, die ins Grundwasser reichen,
missen bis zu einem bestimmten Bemessungswasserspiegel wasserdicht und auftriebssicher hergestellt
werden.

Sollte wéahrend der Baumafnahmen unerwartet Grundwasser angetroffen werden, ist das Landratsamt
Esslingen als untere Wasserbehdrde umgehend zu informieren, um weitere Schritte abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten lokal im
Ausstrichbereich der Obtususton-Formation sowie im Verbreitungsbereich von Auenlehm mit im Detail
unbekannter Machtigkeit. Dieser Uberlagert die im tieferen Untergrund anstehenden Gesteine der
Obtususton-Formation und der Numismalismergel-Formation.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Ergeben sich Hinweise auf nicht bekannte Belastungen des Baugrundes, ist das Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz beim Landratsamt Esslingen zu informieren.

Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet ,Versteinerungen Holzmaden® (gem. § 22 DSchG). Auf die
entsprechenden Auflagen wird hingewiesen.

Im Hinblick auf die vorhandene Larmbelastung durch die B 297 wird auf die DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® hingewiesen.

Weitere Festsetzungen sind dem Rechtsvorlaufer zu entnehmen und bleiben von der Anderung
unberdhrt.

5. Umweltbericht, Schutzguter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplananderung werden Uuberbaubaren Flachen innerhalb des bestehenden
Siedlungskdrpers nur in geringfigigem Mal3e ausgewiesen. Wie bereits im Punkt 2.4 erlautert, wird
von einem Umweltbericht abgesehen.
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Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete, die von der Planung betroffen waren.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplandnderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Mensch und Kultur

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Bereich von Kirchheim unter Teck. Der Bereich ist daher
schon vorgepragt und stellt fir das Schutzgut Mensch keine Verschlechterung dar. Eine
ausgepragte Erholungsfunktion ist auf der Griinflache in diesem Bereich nicht mdglich.

Hinweise zu kulturellen Funden im Gebiet sind derzeit nicht bekannt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan als unbewertete Flache fir Biotop-Komplex-
Bewertung fur Offenland angegeben. Es sind keine Biotope im Geltungsbereich enthalten.

Durch den Bebauungsplan werden nur geringflgig Flachen versiegelt, weshalb diesem Schutzgut
Rechnung getragen wird.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich wird im Landschaftsplan als Siedlungsflache angegeben und enthalt somit
keine Qualitatsfunktion flr das Landschaftsbild.

Des Weiteren wird der Geltungsbereich selbst im Landschaftsplan als offentliche Grinflache
aufgefiihrt, enthadlt jedoch laut Landschaftsplan keine gekennzeichnete Erholungsfunktion,
Sehenswiurdigkeiten oder Freizeiteinrichtungen. Der sidwestliche Rand des Geltungsbereichs
grenzt an die B 297.

Die Wegefuhrung fir FuRganger und Radfahrer bleibt aufrecht erhalten und wird mehr an den Bach
verlegt, sowie im Kreuzungsbereich Tannenbergstral3e / Bulkesweg optimiert.

Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich wird als Gartenstadt/Stadtrand/Stadt definiert. Eine vorhandene Belastung ist
anzunehmen. Uber das Stadtgebiet hinweg verhalten sich die Luftschadstoffe unterhalb der
gesundheitsbedenklichen Schwellenwerte.

Das Jahresmittel fUr Stickstoffdioxid (NO2) betragt 24 ug/m? bei einem Grenzwert 40 pug/m3. An 0
bis 5 Tagen im Jahr liegt der Grenzwert von Feinstaub (PM10) tber 50 pg/m3. Auch bei Ozon (03)
liegt der Wert mit 54 pg/m3 deutlich unterhalb des Zielwertes von 120 pg/ms.

Es sind keine Anhaltspunkte fiur weitere Untersuchungen notwendig, was auch schon
Voruntersuchungen aus den Jahren 2006 und 2020 zeigen, die u.a. aufgrund von zu geringen
Messwerten eingestellt wurden.

Der Geltungsbereich weist keine Frischluft- bzw.- Kaltluftentstehungsgebiet auf. Zugleich befindet
sich der Geltungsbereich nicht in einer Kaltluftabflussbahn und fiihrt somit zu keinerlei Behinderung
im Hinblick auf die Frischluftzufuhr.

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geftihrt und sorgt fir eine Anpassung
der bestehenden Situation in der Umgebung und Weiterentwicklung selbiger.
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Die Herstellung der baulichen Struktur sowie die notwendigen Materialbedarfe wirken sich negativ
auf das Klima aus. Dennoch bewirkt die bauliche Aktivierung der Gemeinbedarfsflache die
Ausschopfung des vorhandenen Innenentwicklungspotenzials auf bereits beanspruchten Flachen
und vermeidet somit die Ausweisung neuer Flachen im Aul3enbereich.

Zudem tragt bauliche Aktivierung in Form eines Kindergartengebaudes zur Starkung der Stadt der
kurzen Wege bei, da ortsnahe Betreuungsmoglichkeiten durch kurze, innerstadtische Wege
erreichbar sind.

Im Hinblick auf die klimatischen Aspekte sind im réaumlichen Geltungsbereich MalRnahmen
festgesetzt, umso negative Klimawirkungen zu minimieren und ebenfalls dem nachhaltigen
Handlungsprinzip Rechnung zu tragen.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Nach Landschaftsplan wird der Geltungsbereich als Siedlungsflache aufgefuhrt. Die Filter- und
Pufferfunktion fir Schadstoffe des Bodens ist nicht bewertet.

Fur den Bachverlauf gibt es einen Vorabzug des Gewasserentwicklungsplans. Dieser stellt fest,
dass die Gewasserstrukturgite hier stark verandert ist (Klasse V). Als Malnahme werden
Boschungsabflachungen und Verbesserungen in der Durchgéangigkeit angeregt.

Die FuRR- und Radwegefiihrung im Gewasserrandstreifen wird mit dem Landratsamt Esslingen
abgestimmit.

Die Schutzwirdigkeit des Grundwassers wird im Geltungsbereich gemafl Landschaftsplan als
unbewertete Flache angegeben.

Storfallbetriebe

Im Geltungsbereich und dessen Umkreis sind keine Storfallbetriebe bekannt. Es sind bei den
zulassigen 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 Bebauungsplandnderung keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hervor. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemall § 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als von der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, damit ist gemal § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein
Ausgleich erforderlich.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist bereits durch bestehende Larmquellen einer gewissen Vorbelastung ausgesetzt.
Aufgrund der Nahe zur B 297 und zur Tannenbergstral3e wurde eine schalimmissionstechnische
Untersuchung durchgefihrt. Die auftretenden Gerdusche werden auf der Grundlage der DIN 18005
abgeleitet. Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte gemaf DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) im Tagzeitraum (06:00 — 22:00
Uhr, Nutzung der Einrichtung tblicherweise nur in diesem Zeitraum) tberschritten werden, sodass
entsprechende Schallschutzmal3inahmen erforderlich sind.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im Tagzeitraum sind bei
der Umsetzung des Vorhabens aktive und passive SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Anhand
der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wird deutlich, dass es fur die Neuplanung unter
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Einhaltung der genannten MaRRnahmen zu keinen gesundheitsgefdhrdenden Situationen kommt.
Die Orientierung des Baukorpers erzeugt einen geschitzten Freibereich. Dieser wird somit durch
das Gebaude selbst und durch Larmschutzwénde geschutzt.

Artenschutz und Baumschutz

Die Stellungnahmen zum Artenschutz und zur Baumschutzsatzung zeigen auf, dass es sich
Uberwiegend um wenig vitale Baume handelt bzw. mit den entsprechenden
VermeidungsmalRnahmen (Rodung nur im Winterhalbjahr, Heranziehen eines Experten bei
Fallung) keine Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG ausgelost werden. Der Ersatz nach
Baumschutzsatzung ist auf Ebene der konkreten Umsetzung weiter abzustimmen.

6. Auswirkung der Planung

6.1 Auswirkung der ausgeubten Nutzung

Die zuldssigen Nutzungen durch die Bebauungsplandnderung haben keine wesentlichen
Auswirkungen auf die ausgelibten Nutzungen in der Umgebung. Es werden keine stadtebaulichen
Spannungen erwartet.

Die zulassigen Nutzungen sind bereits im Rechtsvorlaufer enthalten und werden nun baulich
konkretisiert.

Die Larmwerte bewegen sich unterhalb der gesundheitsgefahrdenden Grenzwerte. Zusatzlich sind
die weniger larmsensiblen Bereiche zur BundesstralBe orientiert und die Aufenthaltsraume zum
durch das Gebaude selbst schiitzenden Freibereich nach Osten orientiert.

6.2 Auswirkung auf den Verkehr

Die Bebauungsplananderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehr.

Ein weiterer Standort einer Kinderbildungseinrichtung ermdglicht den Eltern aus den umliegenden
Wohngebieten ein Holen und Bringen mit nicht motorisierten Fortbewegungsmitteln oder dem
OPNV.

Die Verlegung des Ful3- und Radverkehrs entschéarft die konfliktbehaftete Einfahrtssituation und
sorgt gleichzeitig fur eine Verlangsamung und Verstetigung des flieBenden Verkehrs auf der
Tannenbergstraf3e. Dies ist im Hinblick auf die Gewerbegebietsentwicklung Bohnau-Sid ein
weiteres stadtebauliches Ziel um den Gewerbeverkehr auf die Achse Bundesstral3e-Jesinger
StralRe-Einsteinstralie zu bringen.

6.3 Auswirkungen auf bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MalRBnahmen notwendig.

6.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Es entstehen Kosten in Folge der Umsetzung des Bebauungsplanes (Hoch- und Tiefbau).

6.5 Flachenbilanz

Flache fiur den Gemeinbedarf 2.794 m2
StralBenverkehrsflache 651 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 702 m2
Offentliche Griinflache 1274 m2
Wasserflache 357 m?

Geltungsbereich 5.778 m2
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7. Beqgrindung zu den 6rtlichen Bauvorschriften

7.1 Gestaltung der Dacher (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform
Die Dachform als Flachdach bzw. als flach geneigtes Dach leitet sich aus der nérdlich und

nordwestlich gelegenen Bebauung — ebenfalls als Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt — ab und
bildet mit dieser Struktur ein einheitliches Bild.

Dachbeqriinung

Dachflachen sind im Sinne der ©kologischen Belange extensiv zu begrinen und werden als
Standard heute vorausgesetzt. Diese Festsetzung stelle eine deutliche Verbesserung zu den bisher
nur bekiest auszufilhrenden Dachern dar. Dachbegriinungen verfolgen inshesondere die Aufgabe,
Staub aus der Umgebungsluft zu binden, Regenwasser zu versickern, zu speichern sowie
verzdgert dem natlrlichen Wasserhaushalt zurtick zu fihren. Zudem dienen Dachbegriinungen zur
Reduktion von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen. Des Weiteren mindern Dachbegriinungen
die Aufheizung der Luft in dicht bebauten / grofR3teils versiegelten Gebieten und haben somit
positiven Auswirkungen auf das Klima.

Weitere stadtokologische Aspekte:

- Regenwasserriickhaltung

- Warme- und Kalteschutz

Schutz vor Hagelschlag

- Lebensraume fur Flora und Fauna

Solar-/Photovoltaikanlagen

Die festgesetzte Aufstellung der Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen ermoglicht die
Kombination von Energiegewinnungsanlagen und der extensiven Dachbegriinung und zugleich
deren positive Wechselbeziehung zueinander.

7.2 AuBRere Gestaltung, Gestaltung der baulichen Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Offene Stellplatze sind aus 6kologischen Gesichtspunkten und zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden in dauerhaft wasserdurchlassigem Material herzustellen. Das anfallende
Niederschlagswasser ist dezentral zu versickern.

Die Befestigung von Stellplatzen sowie deren Zufahrten sind mit wasser- und luftdurchlassigen,
verdunstungsfahigen Beldgen wie beispielsweise Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen o. A. und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren. Dies ermoglicht eine
Zufiihrung des unbelasteten Niederschlagswassers zum natirlichen Wasserkreislauf und tragt
ebenfalls 6kologischen und klimatischen Gesichtspunkten Rechnung.

7.3 Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an den Stétten ihrer Leistung zulassig und auf die Erdgeschosszone zu
beschranken. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Werbung mit
Kastenkdrpern und andere als horizontal angeordnete Schriftziige um das Stadtbild zu wahren und
die angrenzenden Nutzungen nicht negativ zu beeinflussen.
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7.4 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Innerhalb dieser Festsetzung kénnen negative Auswirkungen auf die Funktionen des Bodens
abgemildert werden, da anfallendes Niederschlagswasser versickern und dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt werden kann. Zudem ist der Luftaustausch des Bodens gewahrleistet,
was sich ebenfalls positiv auf die Bodenflora und —fauna auswirkt. Somit werden 6kologischen und
klimatischen Aspekten ebenfalls Rechnung getragen.

Die nicht baulich genutzten Freiflachen der Baugrundstiicke sind als unversiegelte
Vegetationsflachen gartnerisch anzulegen. Kies-, Schotter- und @hnliche Materialschittungen ggf.
in Kombination mit darunterliegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien sind hierfur
unzulassig. Teichfolien kénnen nur bei der Anlage von permanent wassergefillten Gartenteichen
zugelassen werden.

7.5 Anlagen zum Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser (8 74 Abs. 3 Nr.

2 LBO)

Das unbelastete Niederschlagswasser vom Dach ist soweit méglich auf dem eigenen Grundsttick
oberflachennah Uber eine mindestens 30 cm stark bewachsene Bodenzone dezentral zu
beseitigen, zurlickzuhalten oder zu nutzen (Regentonnen, Teiche, Zisternen). Dies ermdglicht
einen naturnahen Umgang mit dem anfallenden Niederschlag, denn dieser wird dem nattrlichen
Wasserkreislauf zugefiihrt. Dies lasst sich beispielsweise mit der Grundwasserneubildung und
dessen Dargebot begrinden. Die Einleitung des Niederschlags wirkt sich ebenfalls positiv auf die
Beibehaltung der natirlichen Verdunstung und des damit verbundenen urbanen Kleinkimas aus.
Zudem wird hierbei auch die Gefahrenabwehr gegen Hochwasser unterstitzt. Zusatzlich wird ein
schonender Effekt auf die stadtische Kanalisation erzielt und die Verunreinigung des Niederschlags
durch die Einleitung in ein Mischkanalisationssystem gemindert.

7.6 Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Mit Rucksicht auf das Stadtbild wird das Materialspektrum der Einfriedungen eingegrenzt und die
Hohe der Einfriedung auf eine maximale Hohe begrenzt. Um eine einheitliche H6he der
Einfriedungen zu erzielen, ist die Gelandehthe des vorgefundenen, unveranderten Grundstiickes
mafigeblich. Die festgesetzte Bodenfreiheit von 0,10 m lasst sich durch die Durchlassigkeit fur
Kleintiere begriinden. Sofern  Sicherheitsaspekte entgegenstehen, wie es bei der
Freiflachengestaltung von Kindertageseinrichtungen der Fall sein kann, sind bodentiefe
Einfriedungen zulassig.

8. Gutachten

¢ Stellungnahme Artenschutz und Baumschutzsatzung von Umweltbeauftragter — September
2021

e Zusatzliche Stellungnahme Artenschutz und Baumschutzsatzung von Umweltbeauftragter —
April 2022

e Schallschutztechnische Priifung vom 04.10.2022, erstellt von Kurz + Fischer GmbH





