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LANDKREIS ESSLINGEN
STADT KIRCHHEIM UNTER TECK

Bebauungsplan
und ortliche Bauvorschriften

»Dettinger Au - Stid“-
3. Anderung

GEMARKUNG: KIRCHHEIM PLANBEREICH NR. 1 704/3

Gefertigt: Abteilung Stadtebau und Baurecht
Kirchheim unter Teck, den 28.01.2021

31.01.2023

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss und Zustimmung Vorentwurf am 17.03.2021

Bekanntmachung der Aufstellung § 2 Abs. 1 BauGB am 20.03.2021

Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB von 01.04.2021 bis 07.05.2021

Beteiligung der Behérden § 4 Abs.1 BauGB von 01.04.2021 bis 07.05.2021

Dem Entwurf hat der Gemeinderat zugestimmt am

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von bis

Satzungsbeschluss geman § 10 BauGB am

In Kraft getreten am

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die Ubereinstimmung dieses Bebauungsplans - zeichnerischer und schrifticher Teil - mit
dem vom Gemeinderat beschlossenen Bebauungsplan wird bestatigt.
Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durchgefuhrt.

Kirchheim unter Teck, den

Oberblrgermeister
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Zeichenerklarung

Sonstige Planzeichen
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Bauweise, Baugrenzen, Stellung der
baulichen Anlagen
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MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB § 16 bis 21a BauNVO
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o offene Bauweise § 23 BauNVO
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Wasserflachen und Flachen fiir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

§ 5 Abs. 2 Nr.7 und Abs. 4 BauGB

Wasserflachen

HQextrem
Hochwassergefahrenkarte
Baden-Wirttemberg



Textteil zum Bebauungsplan

und ortliche Bauvorschriften ,,Dettinger Au-Sud*“ - 3. l'\nderung

Gemarkung Kirchheim
Planbereich Nr. 17.04/3

Es gelten:

BauGB

LBO

BauNVO

PlanzV

11

1.2

1.3

14

1.5

i.d. Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

i. d. Fassung des Gesetzes vom 05.03.2010 (GBI. S. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB +

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB +

§ 8 BauNVO

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 22 BauNVO

Flachen flr Stellplatze und
Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB +
§ 12 BauNVO

Nebenanlagen
§ 14 BauNVO

Gebaudehdhe
§ 16 BauNVO

Planungsrechtliche Festsetzungen §9 Abs. 1 BauGB + BauNVO

Gewerbegebiet GE:

Die in § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzulassig.

GemalB § 1 Abs. 5 BauNVO sind flr die, als
Gewerbegebiet bzw. beschrénktes Gewerbegebiet nach §
8 BauNVO festgesetzten Baugebiete Bordelle,
Dirnenunterkiinfte, Eroscenter, bordellartig betriebene
Massageclubs und gleichartige Gewerbebetriebe
unzuléssig.

Im Gewerbegebiet GE sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO die
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 zulassigen Handelsbetriebe an
Endverbraucher unzulassig.

Ausnahmsweise kann eine Einzelhandelsnutzung, die im
engen Zusammenhang mit dem produzierenden oder
verarbeitenden Betrieb steht und eine untergeordnete
Bedeutung hat, zugelassen werden.

Flache fir die Regelung des Wasserabflusses:

Im Bereich des Zuflusses des Kanals zur Lauter wird ein
zweckgebundenes Bauwerk fir die Wasserwirtschaft
zugelassen.

a = abweichende Bauweise

Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
jedoch ohne Langenbeschrankung.

Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksfliche und der daflr
ausgewiesenen Flache zulassig.

Nebenanlagen geméfB § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Eine Unter- oder Uberschreitung der festgesetzten
ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) darf 0,30 m nicht
Ubersteigen.

Gebaudehdhe (GH) im Sinne dieser Festsetzung ist das
MafB zwischen der EFH und dem Schnittpunkt mit dem
obersten Wandabschluss bei Flachdachern; bei geneigten
Déchern die Firsthohe:

HB1 GH max. 16,5 m
HB2 GH max. 30,0 m



1.6

1.7

1.8

Pflanzgebot, Pflanzbindung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

Private Grinflache (Ausgleichs- und
Renaturierungsflache)
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 + 20 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1. Nr. 20

Pfg/Pfb1

Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind als
Grlnflachen anzulegen und mit einheimischen Baumen,
Heistern und Hecken zu bepflanzen. Der Anteil der stark
wachsenden Gehdlze (Baume) muss mindestens 20 % der
mit Pfg belegten Flache betragen (z.B. Ahorn, Linden,
Obstbaume oder Haselnuss).

Pfg/Pfb2

Die im Plan eingezeichnete Fléache ist zu
Wiederherstellung des Grlinzugs an der Lauter mit
einheimischen Baumen, Strduchern und Baumgruppen
dicht abzupflanzen (z.B. Erlen, Eschen, Weiden), pro Ar
Grundstiicksflache mindestens 2 Bdume. Auf den im Plan
mit Pfb belegten Flachen sind Einzelbdume und
Baumgruppen dauernd zu erhalten.

Die im Plan gekennzeichneten Einzelbdume sind dauernd
zu erhalten.

Insbesondere ist wéhrend der Bauzeit jegliche
Beeintrachtigung durch entsprechende
SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Fir dennoch
entstehende Schaden im vorhandenen Baumbestand ist
fir gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Bereich ist als
naturnahe Grinfliche mit standortgerechten Bdumen und
Strauchern (z. B. Nussbaum, Winterlinde, Bergahorn,
Feldulme, Buche, Eiche, Mehlbeere, Rotdorn, Hartriegel,
Liguster, Wildrose, Haselnuss) zu bepflanzen und im
Wechsel mit Grinlandflachen zu gestalten. Die im Plan
gekennzeichneten Einzelbdume und Baumgruppen sind
dauernd zu erhalten.

Die Beleuchtung der Betriebsflachen ist auf das fur den
Betriebszweck erforderliche Mindestmal3 zu beschranken.
Eine Abstrahlung in die angrenzenden Grinflachen ist
durch eine entsprechende Ausrichtung der Leuchtkegel zu
vermeiden. Es sind UV-freie Lampen und Leuchtmitteln mit
geringer Attraktionswirkung fur Insekten sowie UV-
absorbierender Leuchtenabdeckung zu verwenden.

Um das Vogelschlag-Risiko zu minimieren sind
vorbeugend MaBnahmen zu ergreifen und die
Glasfassaden entsprechend vogelfreundlich zu gestalten.
Bei Fenstern, die 5 gm Ubersteigen, sind weitere
MaBnahmen nétig, etwa eine vorgelagerte, feste
Konstruktion oder strukturierte Scheiben.

Der anfallende wertige Oberboden ist fachgerecht
abzutragen, zwischenzulagern und nach der
Neumodellierung innerhalb des Plangebiets wieder
einzubauen. Eine Bodenbeprobung wird empfohlen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind je nach
Nutzung und betrieblicher Ausgestaltung
LarmschutzmaBnahmen vorzunehmen.

Alle FuBwege, Parkierungsflachen, Stellpldtze und
Belagsflachen sollen, sofern die gewerbliche

Nutzung es zuldsst, mit wasserdurchlassigen, offenporigen
Belagen wie wasserdurchlassiges Pflaster,

Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen,
ausgefihrt werden.

Auf den mit CEF gekennzeichneten Flachen werden die
MaBnahmen (Neupflanzung von Obstbdumen und
Aufhangen von Ersatzquartieren) aus dem Umweltbericht
umgesetzt.
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2.2

Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

Gestaltung der Décher
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

AuBere Gestaltung,
Gestaltung der baulichen Anlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Dachflachen der Hauptgebaude mit einer Neigung unter
10° und einer Grundflaiche gréBer 7,5 m2 sind — mit
Ausnahme der als Dachterrassen genutzten Bereiche — zu
begriinen. Die Dicke der Vegetationsschicht hat mindestens
10 cm sowie die Wasseraufnahmekapazitdt 30 |/m?2
Gesamtaufbau zu betragen.

Bei der Aufstellung von Energiegewinnungsanlagen auf
Flachdachern ist ein seitlicher Abstand von mindestens
0,80 m zwischen der aufsteigenden AuBenwand und der
Energiegewinnungsanlage einzuhalten. Deren Hohe ist auf
ein MaB von maximal 0,80 m Uber der Oberkante Attika
beschrankt. Es ist blendfreies Material zu verwenden.

Das nachfolgend Aufgefihrte bezieht sich auf die
Gestaltung von Sattel- und Walmdachern:

Die L&nge von Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist auf
maximal 50 % der zugehdrigen Gebaudelange beschranki.
Die Lange von Nebengiebeln ist maximal auf ein Drittel der
zugehdrigen Gebaudeldnge beschranki.

Der Abstand von Dachaufbauten und Nebengiebeln zum
Dachfirst muss,in der Dachschrage gemessen, mindestens
1,5 m betragen.

Der Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte von
den Giebelwadnden muss mindestens 2,0 m betragen.

Die Hohe der Dachaufbauten Uber der Dachhaut darf
1,50 m nicht Gbersteigen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nebeneinander
auf einer Dachflache unzulassig.

Die geneigten Dachflachen der Hauptgebdude sind mit
Ziegeln oder Betondachsteinen in brauner Farbe einzude-
cken. Glanzende oder spiegelnde Materialien sind unzu-
lassig.

Sonnenkollekioren und Fotovoltaik sind mit der gleichen
Dachneigung des Hauptdaches zuldssig.

Die denkmalgeschiitzten Gebaude sind von den oben
genannten Regelungen ausgenommen und mit der
Denkmalbehérde abzustimmen.

Offene PKW-Stellplatze sind in dauerhaft
wasserdurchlassigem Material herzustellen.

Das auf den PKW-Stellplatzen anfallende
Niederschlagswasser ist dezentral Uber Versickerung zu
beseitigen. Ein direkter Anschluss des

Niederschlagwassers an den Kanal ist nicht gestattet.

StraBenflachen und gewerbliche Hofflachen (von LKW
befahrene Anlieferungsbereiche, Umschlagplatze, etc.) sind
dicht zu befestigen und an die Mischwasserkanalisation
anzuschlieBen respektive bei einer gegebenenfalls
vorgesehenen Einleitung in ein Gew&sser entsprechend zu
behandeln.

Im GE diirfen unter Anrechnung der Flachen, die mit Pfg/Pfb
belegt sind, 20 % der Grundstiicksflachen nicht versiegelt
werden. Von dieser Flache ist die Halfte zu bepflanzen oder
gartnerisch zu gestalten, die andere Halfte kann als nicht
versiegelte Stell- und Lagerflaiche genutzt werden. Pro Ar
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist mindestens
1 Laubbaum zu pflanzen /z.B. Ahorn, Eiche, Linde,
Kastanie).
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2.6

2.7

3.1

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Anforderungen an die Gestaltung
der unbebauten Flachen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Anlagen zum Sammeln,
Verwenden und Versickern
von Niederschlagswasser
§ 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Auffillungen, Stitzmauern
§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO

Einfriedungen
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Hinweise

Bei der Anlage von groBflachigen LKW-. PKW- oder
Lagerflachen (ab 300 m?) innerhalb der Uberbaubaren
Flachen dirfen max. 50 % der Stellplatzflachen bituminds
befestigt oder in &hnlicher Form versiegelt werden.
Mindestens 30 % sind als durchgriinte Bepflanzung und 10
% in Rasensteinen oder Schotterrasen anzulegen.

a) Leuchtende und reflektierende AuBenmaterialien sind
nicht zuléssig.

b) Rotierende und lichtreflektierende, sowie beleuchtete
Werbeanlagen zum AuBenbereich sind nicht zugelassen.
Sonstige Werbeanlagen sind nur auf den Gebaudeflachen
zuldssig. Eine aufgestdnderte oder auf das Dach
aufgesetzte Werbung ist unzulassig.

c) Im 40 m Abstandsstreifen zur BAB sind keine
Werbeanlagen zulassig.

d) Im 40 — 100 m Abstandsstreifen zur BAB kénnen
Werbeanlagen, die eine Ablenkung der Verkehrsteilnehmer
auf der Autobahn hervorrufen, aus
Verkehrssicherheitsgriinden versagt werden.

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind, soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung
bendtigt und genutzt werden, als unversiegelte
Vegetationsflachen gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare
Materialschittungen  sind fir die Gestaltung ihrer
Oberflachen  unzuldssig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur
Anlage von dauerhaft mit Wasser geflllten Gartenteichen
zulassig.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen ist
nach Moglichkeit oberflichennah der Versickerung Uber die
mindestens 30 cm stark bewachsene Bodenzone
zuzuflhren und zu beseitigen.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers in die Lauter
kann ermdglicht werden. Hierbei wére eine Rickhaltung
(mindestens 30 I/m2 versiegelter Flache) und gedrosselte
Einleitung (10 I/s*ha Einzugsgebietsflache) vorzusehen.

Falls die Versickerung oder die Einleitung aufgrund
fehlender Versickerungsféhigkeit oder die Einleitung nicht
mdglich ist, muss vor Einleitung des Niederschlagwassers
ins Mischsystem eine Ruickhaltung mit 30 I/m2

Rickhaltevolumen geschaffen werden. Die
Drosselwassermenge in den Kanal wird auf max. 10 I/s*ha
begrenzt.

Das Niederschlagswasser kann auch zur
Brauchwassernutzung (Gartenbewasserung 0.4.)
verwendet werden. Dieses Volumen ist dann zuséatzlich zum
zwangsentleerten Rickhaltevolumen der

Retentionszisterne zur Verfiigung zu stellen.

Veranderungen des natirlichen Gelandes (Auffillungen
und Abgrabungen) bis max. 1,2 m sind zulassig.

Auffillungen  und  Abgrabungen  sind sowohl im
Gewasserrandstreifen wie auch in den
Uberschwemmungsflachen unzuléssig.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Drahtzaune
bis 1,80 m Héhe zulassig.
Mauern sind unzulassig.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden alle bestehenden Bebauungsplane innerhalb des Gel-

tungsbereiches aufgehoben.



3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.
Auf die Verbotstatbestande der §§ 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

Auf die MaBnahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom 28.02.2022 und auf den
Umweltbericht vom 31.01.2023 wird hingewiesen.

Die Rodung von Gehoélzen muss in der Vegetationsruhe zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
erfolgen.

Fir den Geltungsbereich westlich der Lauter sind folgende arch&ologische Verdachtsflachen mitzuteilen:

e Abgegangener Galgen (Priffall, Listen-Nr. 8M)

Planungen die mit Bodeneingriffen (z. B. WegebaumaBnahmen, sonstige Bau- bzw. RiickbaumaBnahmen,
Rodungen, oder RenaturierungsmaBnahmen) verbunden sind bedirfen einer weiteren Beteiligung der
archéologischen Denkmalpflege vertreten durch Frau Dr. Dorothee Brenner
(dorothee.brenner@rps,bwl.de). Es wird darauf hingewiesen, dass arch&ologische (Vor-)Untersuchungen
notwendig werden kdnnen, die durch Vorhabentréger zu finanzieren sind und grundséatzlich langere Zeit in
Anspruch nehmen kdnnen.

Fir die Ubrigen Bereiche wird auf die Regelungen beim Antreffen bislang unbekannter Kulturdenkmale
geman §§ 20 und 27 DSchG hingewiesen:

Sollten archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaB § 20 DSchG
Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das
Regierungsprésidium Stuttgart (Referat 84.2 — Operative Arch&ologie) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen

Auf dem im Plan dargestellten Flachen befinden sich die Kulturdenkmale Dettinger Str. 144, 146, 148 und
150.

Baugerate, welche in die Héhe ragen (Kréne, Betonpumpen, etc.) und Uber 380 m (ber NN. ragen,
bedirfen einer Genehmigung der Luftfahrtbehérde und dirfen dann erst aufgestellt werden. Die
entsprechende Genehmigung ist mit einer Vorlaufzeit von mindestens 14 Tagen zu beantragen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
von Auenlehm und Hochterrassenschottern. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die
ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. 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 Grlindungshorizonts,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

FOr die Einleitung des Niederschlagwassers in die Lauter oder ins Grundwasser ist ein
Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Eine standige Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Geplante Unterkellerungen, die bis in das
Grundwasser reichen, sind wasserdicht und auftriebssicher auszubilden, wobei Vorkehrungen zu treffen
sind, die eine Umlaufigkeit der Bauwerke sicherstellen. Auf Grund der Gewasserndhe wird empfohlen,
Untergeschosse als wasserdichte Wanne mit ausreichender Grundwasserumlaufigkeit auszubilden und
falls im Hochwasserfall auf eine Flutung verzichtet wird, auch die Auftriebskrafte zu bericksichtigen.

FUr bauzeitliche Grundwasserhaltungen und das dauerhafte Einbinden von Gebauden in das Grundwasser
ist beim Landratsamt Esslingen — untere Wasserbehérde — jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen. Die wasserrechtliche Erlaubnis hat Konsequenzen fir den zu beriicksichtigenden
Bemessungswasserspiegel. Die erforderlichen Baugrunderkundungen und Antragsunterlagen sind
friihzeitig mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

Bei Planung und Festschreibung von Versickerungseinrichtungen ist mit Hinblick auf die Altlastensituation
zu prifen, ob die Versickerung schadlos méglich ist. Eine Umgehung schiitzender Decksichten mittels
Mulden-Rigolen-Elementen oder Sickerschéchten ist zu vermeiden.

Um Bauverzdgerungen zu vermeiden, ist das Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz friihzeitig an den Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Eine Versickerung ist nur vertretbar, wenn vorher nachgewiesen ist, dass einen Austrag von Schadstoffen
in das Grundwasser nicht =zu besorgen ist. Hierzu waren gegebenenfalls weitere
UntersuchungsmaBnahmen in Abstimmung mit dem WBA erforderlich.



IV. Nachrichtliche Ubernahme

Die Flache HQextrem der Hochwassergefahrenkarte Baden-W irttemberg ist schematisch im Bebauungsplan dargestellt.
Der exakte Verlauf ist der Hochwassergefahrenkarte zu entnehmen.
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