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Betreff: Kirchheim, Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Dettinger Au-Stid* — 3. Ande-
rung*, _
Planbereich Nr. 17.04/3, Gemarkung Kirchheim

Bezug: Ihr Schreiben vom 26.03.2021, Az. 621.41/221-kii

Anlagen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihr Schreiben ist am 31.03.2021 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter
dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiur meine Beteiligung als Trager &ffentli-

cher Belange.

Das Eisenbahn-Bunde-samt ist die zustdndige Planfeststellungsbehérde fir die Betriebsanlagen
und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift
als Trager &ffentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben
die Aufgaben nach § 3 des Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes beriih-
ren.

Ich weise vorsorglich auf das in der N&he befindliche planfestgestellte und sich im Bau befindliche

GroRvorhaben Stuttgart-Ulm hin. Fir noch nicht fertiggestellte Flachen sind die Baulogistik und

auch eventuelle AusgleichsmaBnahmen zu beriicksichtigen.

Hausanschrift: ' Uberweisungen an Bundeskasse Trier

Siidendstrale 44, 76135 Karlsruhe Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbricken

Tel.-Nr. +49(721) 1808-0 BLZ 590 000 00 Konto-Nr. 590 010 20 .

Fax-Nr. +49 (721) 1809-9699 IBAN DE 81 5900 0000 0059 001020 BIC: MARKDEF1590
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Wegen der daraus resultierenden Beschrankungen wenden Sie sich bitte an die Vorhabentragerin
des Projekts.

Die Anschrift lautet:

GroRprojekt Stuttgart Ulm GmbH

Rapplestr.17

70191 Stuttgart

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber
der Eisenbahnbetriebsanlagen (Deutsche Bahn AG, DB Immoblien, Region Stidwest, Gutschstr.6,
76137 Karlsruhe) priift. Die Betreiber dieser Anlagen sind méglicher Weise betroffen. Daher wer-
den die gebotenen Beteiligungen empfohlen, sofern sie nicht bereits stattfinden

Mit freundlichen Griiien
Im Auftrag

Eisele
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Kiimmerle, Oliver _
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Von: Lépez Mellado, Teresa (RPS) <Teresa.LopezMellado@rps.bwl.de>
Gesendet: Donnerstag, 29. April 2021 10:34

An: Kimmerle, Qliver

Betreff: Bebauungsplan "Dettinger Au Siid - 3. Anderung”, Planbereich 17.04/3,

Gemarkung Kirchheim, § 4 Abs. 1 BauGB, |hr Schreiben vom 26.03.2021, lhr
Zeichen: 621.41/221-ki

Sehr geehrter Herr Kimmerle,
sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung an o.g. Verfahren. Die Unterlagen wurden ins Intranet eingestellt und damit den
Fachabteilungen im Hause zugénglich gemacht,

Es handelt sich nach dem von lhnen vorgelegten Formblatt um einen entwickelten Bebauungsplan.

Nach dem Erlass des Regierungsprasidiums vom 11.03.2021 erhalten Sie keine Gesamtstellungnahme des
Regierungsprasidiums.

Die von lhnen benannten Fachabteilungen nehmen - bei Bedarf - jeweils direkt Stellung.

Raumordnung :
Aus raumordnerischer Sicht wird darauf hingewiesen, dass insbesondere § 1 Abs. 3 bis Abs. 5 BauGB sowie § 1a
Abs. 2 BauGB zu beachten sind. Diesen Regelungen sind in der Begriindung angemessen Rechnung zu tragen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird ausdriicklich begriiit. Hinsichtlich des sog. ,Eigenverkaufs® wird
angeregt, eine absolute Flachenobergrenze bzw. eine prozentuale betriebsbezogene Flachenbegrenzung in den
Textteil aufzunehmen.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs. 3 LplG gebeten, dem Regierungsprésidium nach
Inkrafttreten des Planes eine Mehrfertigung der Planunterlagen in digitalisierter Form an das Postfach
KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zugehen zu lassen. Die Stadtkreise und Grofien Kreisstadte werden
gebeten, auch den Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilungen des Regierungsprasidiums sind:

Abt. 3 Landwirtschaft
Frau Cornelia Kastle
Tel.: 0711/904-13207

Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 Mobilitét, Verkehr, StraBen
Herr Karsten Grothe

Tel. 0711/904-14224
Karsten.Grothe s.bwl.de

Abt. 5 Umwelt

Frau Birgit Miller

Tel.: 0711/904-15117
Birgit. Mueller@rps.bwl.de

Abt. 8 Denkmalpflege
Herr Lucas Bilitsch

Tel.: 0711/904-45170
Lucas Bilitsch s.bwl.de

Mit freundlichen GriRen

Teresa Lopez Mellado



Kiimmerle, Oliver

Von: Bilitsch, Lucas (RPS) <Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de>

Gesendet: Donnerstag, 6. Mai 2021 14:59

An: Kimmerle, Oliver

Cc: Schneider, Gerhard (RPS); Brenner, Dr. Dorothee (RPS); Steudle, Andrea
_ (RPS); PreBler, Dr. Karsten (RPS)

Betreff: STN LAD BPL Dettinger Au-5id, 3. ﬁ.nderung, Kirchheim Teck

Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung

Kennzeichnungsstatus: Gekennzeichnet

Kategorien: 17043 _Dettinger Au-Siid - 3. Anderung

Sehr geehrter Herr Kiimmerle,

vielen Dank fiir die Beteiligung am o.g. Bebauungsplanverfahren ,Dettinger Au-Siid, 3, Anderung" in Kirchheim unter
Teck.

Nach fachlicher Priifung werden Belange der Denkmalpflege innerhalb des vorliegenden Untersuchungsrahmens in
folgenden Bereichen beriihrt:

Bau- und Kunstdenkmalpflege
Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Kulturdenkmale:
Gartenpavillon, Dettinger StraBe, Fistnr. 0-572/25, 0-572/25, Kulturdenkmal nach §2 DSchG.

Der aufwendig, nach malerischen Gesichtspunkten gestaltete Gartenpavillon ist eine charakteristische
Kleinarchitektur des spaten Histarismus und war offenbar Bestandteil eines grofteren ViLiengartens. wie sie sich in
Zusammenhang mit den Fabrikantenwohnh&user an der Dettinger Stralte im Umfeld der Industriebetriebe finden. Er
belegt die Gartenkultur des gehobenen Biirgertums im Deutschen Kaiserreich vor 1900.

Villa Faber mit Gartenhaus, Dettinger Stralle 146, Kulturdenkmal nach §2 DSchG.

Bei dem stattlichen Geb&ude handelt es sich um die Villa des.erfolgreichen Kirchheimer Textilfabrikanten Eugen
Faber (1843-1903), der in unmittelbarer Nahe 1860 an der Lauter seine Fabrik errichtete. Faber gehérte zu den
Industriepionieren in Kirchheim und war auch sozial und politisch engagiert. Sein Wohnhaus war die zweite
Unternehmervilla in Kirchheim. Der Bau zeigt charakteristische Elemente des Schweizerhausstils und ist damit
eindeutig als-vorstadtische Villa gekennzeichnet. Das driickt auch das kleine pittoreske Gartenhaus aus, das nur
wenig spater den Bau erganzte und anschauliches Zeugnis grolibirgerlicher Gartenkultur in Kirchheim ist.

Fabrikgebdude der Buntweberei Faber, Dettinger Stralle 148, Kulturdenkmal nach §2 DSchG.

Die Weberei Faber war in der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts einer der gréfiten Fabrikbetriebe in Kirchheim, Die
Uberlieferten Bauten dokumentieren die Entwicklung der Fabrikarchitektur jener Zeit.

Villa Faber, Dettinger Strafle 150, Kulturdenkmal nach §2 DSchG.

Das in zeittypischer Weise nach malerischen Gesichtspunkten errichtete spathistoristische Villengebaude ist wichtiger
Bestandteil der Unternehmervillen entlang der Dettinger Stralte. Mit ihren geschwungenen Formen zeigt sich die
Architektur als bereits vom Jugendstil beeinflusst. Der Bauherr Eugen Faber (1843-1903) zéhlte zu den
herausragenden Unternehmerpersonlichkeiten Kirchheims, der auch sozial engagiert war. Er lie} das Gebaude fur
seinen Schn Carl errichten. Das Gebaude belegt den gehobenen Lebensstil des Unternehmertums in der Kaiserzeit
und steht beispielhaft fiir die Villenarchitektur um 1900.



Die genaue Lage der Kulturdenkmalen kénnen Sie der nachfolgenden Kartierung entnehmen.
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Da es sich bei den Geb&uden im Bereich der Dettinger Stralle um Zeugnisse der Kirchheimer Industriegeschichte
handelt, ist die Errichtung gewerblich genutzter Gebaude siidlich der Kulturdenkmale grundsatzlich eine stimmige
Entwicklung unter Beriicksichtigung des historischen Kontexts. Die einzelnen Kulturdenkmale sind im zeichnerischen
Teil nachrichtlich Gbernommen und als Denkmal (D) gekennzeichnet. Jedoch fehlt sowohl im Textteil, als auch im
Planteil die Kennzeichnung des im ndérdlichen Bereich des Plangebiets befindlichen Kulturdenkmals
Gartenpavillon, Wir bitten daher um den Abgleich mit der angehéngten Denkmalkartierung und der Ergénzung des
Kulturdenkmals in den Planunterlagen. Dar(ber hinaus sind die Kulturdenkmale im Bebauungsplan mit einer
gréieren Baugrenze umrahmt, als die Grundflache der Geb&ude selbst. Sollte diese Festsetzung als
Angebotsplanung zukiinftiger Bebauung der Flachen verstanden werden, weist das Landesamt fiir Denkmalpflege

darauf hin, dass an der Erhaltung der Kulturdenkmale aus wissenschaftlichen, kinstlerischen und

heimatgeschichtlichen Griinden ein &ffentliches Interesse (§§ 2, 28 DSchG i.V.m . § 8 DSchG) besteht. Ein Anbau
oder eine bauliche Erweiterung der Kulturdenkmale ist keine konservatarische Zielsetzung. Wir bitten die Erhaltung
der bestehenden Kulturdenkmale deshalb auch planungsrechtlich abzusichern und regen an, die Baugrenze am

Bestand zu orientieren.

Archdologischen Denkmalpﬂege

Fiir den westlichen Geltungsbereich sind folgende archaologische Verdachtsflachen mitzuteilen:
s« Abgegangener Galgen (Priffall, Listen-Nr. 8M)

-Fir die Abgrenzung mafgeblich ist die nachstehende Kartierung.
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Der Kirchheimer Galgen ,uff dem Galgenberg" wird erstmals 1324 erwahnt. 1624/25 wird er aus Stein errichtet. 1856
sind beim Bau des Fabrikkanals fiir die Fabersche Fabrik auch menschliche Knochen angetroffen worden, die auf
den ehemaligen Standort im Umfeld hinweisend sind. Die genaue Lage ist bislang jedoch noch nicht hinreichend
gesichert. In dem ausgewiesenen Bereich ist daher mit weiteren Funden und Befunden des abgegangenen
Kirchheimer Hochgerichts, sowie zugehéarigen Bestattungen von Hingerichteten zu rechnen. Gegebenenfalls handelt
es sich um Primarquellen der dlteren Rechtsgeschichte Kirchheims, bei denen es sich aufgrund der
heimatgeschichtlichen und wissenschaftlichen Bedeutung um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG handelt. Demgeman
muss die archaologische Relevanz evtl. hier durchzufihrender Mallnahmen im Einzelfall gepriift werden. Eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist daher notwendig.

Im Hinblick auf eine hinreichende Beriicksichtigung wird zunéchst gebeten Text-, Planteil und Begriindung (Punkt
3.2.8 Denkmalschutz), sowie den Umweltbericht nachrichtlich um die mitgeteilten Informationen zum Kulturgut zu
erganzen.

Planungen die mit Bodeneingriffen (z. B. Wegebaumalinahmen, sonstige Bau- bzw. Riickbaumalnahmen,
Rodungen, oder Renaturierungsmalnahmen ) verbunden sind bedirfen einer weiteren Beteiligung der
archaologischen Denkmalpflege vertreten durch Frau Dr. Dorothee Brenner (dorothee.brenner@rps.bwl.de). Wir
weisen darauf hin, dass archaologische (Vor-)Untersuchungen notwendig werden kénnen, die durch Vorhabentrager
zu finanzieren sind und grundsatzlich langere Zeit in Anspruch nehmen kénnen.

Far die Gbrigen Bereiche wird auf die Regelungen beim Antreffen bislang unbekannter Kulturdenkmale geméan §§ 20
und 27 DSchG hingewiesen:

Sollten archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Operative Archéologie) mit einer
Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.



Fur Rickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiken

Lucas Bilitsch

M.Eng. Lucas Bilitsch

Landesamt fUr Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
Ref. B3.1 Inventarisation — stédtebauliche Denkmalpflege
Berliner Strafie 12

73728 Esslingen am Neckar

Telefon: 0711/ 904 - 45170
Telefax: 0711/ 904 - 45444
E-Mail: lucas.bilitsch@rps.bwd.de
www.denkmalpflege-bw.de



Stadt Kirchheim unter Teck
Eing~~angen
07. Mai 2021 Baden-Wiirttemberg
Abteilung REGIERUNGSPRASIDIUM STUTTGART
0 2ur Kenninis und Verbiei [ Zur dortigen Er[ed[gung MOBILITAT, VERKEHR, STRASSEN
[Jznrsmlurwhwm Anmorsmhg
R SRR SR bl RS RIS BB AR 80 07 09 - 70507 Stuttgant

Stuttgart 30.04.2021
Name Joachim Findling

Birgermeisteramt , Durchwahl 0711 904-14631
Kirchheim/Teck : Aktenzeichen 46,2

Abteilung Stadtebau und Baurecht - ' (Bitte bei Antwort angeben)
Herrn Oliver Kimmerle

Postfach 1452

73222 Kirchheim / Teck

&& Bebauungsplan u. értliche Bauvorschriften "Dettinger Au Stid" - 3- Anderung
Planbereich 17.04/3, Gemarkung Kirchheim
hier: Behérdenbeteiligung
" 621.41/221-k0 v. 26.3.2021

Anlagen _
Auszug Bauschutzbereich Segelfluggelédnde Hahnweide

Sehr geehrter Herr Kimmerle,

wir bedanken uns als’ Lufrfahrtbehdrde fiir die Betelhgung am o.g. Bebauungsplanver-
fahren.

Wie Sie dem beigefiigten Auszug des Bauschutzbereichs des Segelfluggeléndes
Hahnweide entnehmen kénnen, liegt der westliche Teil des Plangeldndes im Bau-
schutzbereich des Segelfluggeldndes Hahnweide. Da sich das Plangebiet nérdlich
der Autobahn A 8 befindet, ist ab einer Bebauungshohe von mehr als 380 m tiber NN.
die Zustimmung der Luftfahrtbehérde nach § 12 LuftVG erforderlich. Technische
Dachaufbauten, wie Kamine, Antennen etc. sind bei der Hohenfestsetzung zu berlick-
sichtigen.

AuRerdem durfen Baugeréate, welche in die Hohe ragen (Kréne, Betonpumpen etc.)
erst nach einer Genehmigung der Luftfahrtbehdrde aufgestellt werden. Die entspre-
chende Genehmigung ist mit einer Vorlaufzeit von mindestens 14 Tagen zu beantra-
gen. ' ‘

2 b & Dienstgebtude Am Eichamt 2 - 97877 Wertheim
I"""'""""""'l W/" Telefon 09342 9363-5 - Telefax 09342 9363-691
abteilungd@rps bwl.de - www.rp.baden-wuerttemberg.de - www.service-bw.de



Zivile Flugsicherungsanlagen dirfen durch Bauwerke nicht beeintrachtigt werden. Auf
Grund der Nihe des Stuttgarter Verkehrsflughafens (EDDS) wére dies denkbar. Des-
halb ist durch das Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung (BAF) nach § 18 a LuftVG
dies zu tiberpriifen.

Mit freundlichen GriiRen
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REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstralie 5 - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 79095 Freiburg i. Br.

E-Mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburg i, Br, 29.04.2021

Stadtverwaltung Kirchheim unter Teck Durchwahl (0761) i,lf?ﬁ-f‘lgﬂa i
Abteilung Stadtebau und Baurecht Mwbe  JiRECa AEIREA0
Sachgebiet Stadtplanung Aktenzeichen: 2511 // 21-03592

Alleenstralle 3
73230 Kirchheim unter Teck

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

A Allgemeine Angaben

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "Dettinger Au-Siid, 3. Anderung,
Planbereich Nr. 17.04/3 in Kirchheim unter Teck, Lkr. Esslingen

(TK 25: 7322 Kirchheim unter Teck)

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
lhr Schreiben Az, 621.41/221-kil vom 26.03.2021

Anhérungsfrist 07.05.2021

B Stellungnahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zustindigkeit fir geowissenschaftiche und bergbehérdliche

Belange dufert sich das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht (iberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MafRnahmen,
die den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Trager 6ffentli-
cher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten,
Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbiiros.

Eine Zuldssigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls die Ubernahme
der folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodateh im
Verbreitungsbereich von Auenlehm und Hochterrassenschottern. Mit lokalen Auffiillungen
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 Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemdal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiets.
Zur Planung sind aus hydrogeologischer Sicht keine sonstigen Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzutragen.
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Bergbau

Die Piaﬁung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiei.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen
ist das Plangebiet nicht von Altbergbau oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planfliche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes nicht
tangiert. _ m=

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen

Kartenwerk, eine Ubersicht iiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage
des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Mirsada Gehring-Krso



.l Landkreis
.. Esslingen

Landratsamt Esslingen - 73726 Esslingen a. N.

Stadtverwaltung

Abteilung Stadtebau und
Baurecht

Postfach 14 52

73222 Kirchheim unter Teck

Unsere Zeichen

Bitte bel Antwort angeben Sachbearbeitung Telefon 0711 3902-42461
Telefax 0711 3902-52461

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
,Dettinger Au-Sid” - 3. Anderung

in Kirchheim unter Teck

Planbereich-Nummer 17.04/3

Regelverfahren

Friihzeitige Beteiligung

gemaR § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Schreiben vom 26.03.2021, Zeichen: 621.41/221-k0

Sehr geehrte Damen und Herren,

Landratsamt
Esslingen

Dienstgebiude:
Pulverwiesen 11
73726 Esslingen am Neckar

Telefon: 0711 3902-0
Telefax: 0711 3902-58030

Internet:
www.landkreis-esslingen.de

Zenfrale E-Mall-Adresse:

LRA@LRA-ES.de

Datum
05.05.2021

die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Dettinger Au-S(id“ hat die Sicherung und
Freihaltung des bestehenden Gewerbegebiets als Produktions- und Dienstleistungs-
standort zum Inhalt. Mit dem angestrebten Ziel, die Gewerbeflachen entsprechend
den Erkenntnissen des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts im Hinblick auf den

Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen zu steuern und entwickeln.

Das Landratsamt als untere Verwaltungsbehdrde wurde anlasslich der frihzeitigen
Beteiligung gemaR § 4 Absatz 1 BauGB gebeten, eine Stellungnahme zum Planent-

wurf bis zum 07.05.2021 abzugeben.

Aligemeine Sprechzellen: Kfz-Zulassung zusatzlich
Montag - Mittwoch 13:30- 1500 Uhr  Donnerstag

Donnerstag 13:30- 18:00 Uhr  Freitag 7:30-12:00 Uhr  BICISWIFT: ESSLDEBEXXX

Steuer-Nr.: 59316/00230
UST.-ID: DE 145 340 165

Kreissparkasse Esslingen-Mirtingen

Montag - Freitag ~ 8:00- 12:00 Uhr  Montag - Mitiwoch  7:30 - 15:00 Unr  BLZ: 611 500 20 Girokonto: 900 021
730-18:00 Uhr  IBAN: DE26 6115 0020 0000 9000 21

Gléubiger-ID:DE12ZZZ00000093649

S5-Bahn S 1

Haltestelle Esslingen Bahnhof
Bus 104 und 113

Haltestelle Schillerplatz
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Die Fachamter duRern sich folgendermafien zum Planentwurf:

¥

Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)

Oberflachengewéasser
Frau Dr. Beate Baier, Tel. 0711 3902-42490

Der Gewasserrandstreifen (5 m ab Boschungsoberkante) ist in den Planunter-
lagen darzustellen. Dieser ist von baulichen Anlagen und Geléndeaufflllungen
frei zu halten.

Das Plangebiet liegt im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten (HQextrem). Die HQexrem-Linie ist in den Planunterlagen darzustellen. In die-
sem Gebiet ist hochwasserangepasste Bauweise vorzuschreiben (§ 78b Was-
serhaushaltsgesetz — WHG).

Abwasserableitung, Regenwasserbehandiung
Herr Roland Schunn, Tel. 0711 3902-42485

Die Abwasserableitung und Regenwasserbehandlung ist gemafl der Schmutz-
frachtberechnung 2017 im Einzugsgebiet der Sammelklaranlage Wendlingen
ordnungsgemaf moglich. Die Entwasserung des Gebiets erfolgt im Mischsys-
tem.

Im weiteren Verfahren sind § 55 Absatz 2 WHG sowie die Verordnung des Mi-
nisteriums fir Umwelt und Verkehr tiber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser zu berticksichtigen und anzuwenden. Demnach ist Nieder-
schlagswasser soweit moglich flachig oder in Mulden Uber eine mindestens 30
cm méchtige durchwurzelbare Bodenschicht zu versickern oder ohne Vermi-
schung mit dem Schmutzwasser gedrosselt in die angrenzende Lauter einzulei-
ten.

Vor der weiteren Planung einer Niederschlagswasserversickerung ist zu priifen,
ob die ortlichen Verhaltnisse hierfiir geeignet sind (siehe auch Ziffer 3 und 4
,Grundwasser" und ,Bodenschutz/ Altlasten®).

Die Méglichkeit zur Einleitung des Niederschlagswassers in die Lauter sollte
ebenfalls in den Bebauungsplan mit aufgenommen werden. Hierbei ware eine
Riickhaltung (mindestens 30 I/m? versiegelte Flache) und gedrosseite Einleitung
(10 l/s*ha Einzugsgebietsflache) vorzusehen.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die Lauter oder ins Grundwas-
ser ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Im Bebauungsplan wird eine Vielzahl von Dachformen zugelassen. Grindacher
tragen zur Verringerung und zeitlichen Verzogerung des Niederschlagswasser-
abflusses bei und werden empfohlen. Eine Abweichung dieser Dachform solite
aus Sicht des WBA nur in Ausnahmefallen zugelassen werden. In den textli-
chen Festsetzungen sollten zudem die Dicke der Vegetationsschicht (mindes-
tens 10 cm) sowie die Wasseraufnahmekapazitat der Dachbegrinung (mindes-
tens 30 I/m? im Gesamtaufbau) enthalten sein.
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Sollte die Dachbegriinung nicht zur Ausfiihrung kommen oder eine geringere
Wasseraufnahmekapazitat aufweisen, ist das durch die Dachbegriinung nicht
erstelite beziehungsweise zu geringe Rickhaltevolumen durch anderweitige
RickhaltemaRnahmen (beispielsweise Retentionszisterne oder offene Mulde)
auf dem Grundstiick zur Verfligung zu stellen.

Strallenflachen und gewerbliche Hofflachen (von LKW befahrene Anlieferungs-
bereiche, Umschlagplatze etc.) sind dicht zu befestigen und an die Mischwas-
serkanalisation anzuschlieRen respektive bei einer gegebenenfalls vorgesehe-
nen Einleitung in ein Gewésser entsprechend zu behandein.

Laut Textteil zum Bebauungsplan (Punkt 2.2) sind offene Stellplatze in dauer-
haft wasserdurchlassigem Material herzustellen. Die Bezeichnung ,Stellplatze”
sollte genauer eingegrenzt und in ,PKW-Stellplatze" gedndert werden.

Die vorgesehenen Malnahmen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseiti-
gung sind, soweit rechtlich zuléssig, im Textteil als Festsetzungen aufzuneh-
men.

Grundwasser
-Frau Sarah Léwenthal, Tel. 0711 3902-43748

Nach den Erkenntnissen aus umliegenden Baugrunderkundungen sind im be-
troffenen Plangebiet unter bindigen Deckschichten quartare Flusskiese und —
sande der Lauter mit einer oberflachennahen Grundwasserflihrung zu erwarten,
die von den Schichten des Unterjuras unterlagert werden. Demnach ist davon
auszugehen, dass Griindungsarbeiten und Vorhaben mit einfacherer Unterkel-

- lerung bis in den Grundwasserschwankungsbereich reichen.

Fiir geplante Einzelbauvorhaben werden deshalb hydrogeologische Erkundun-
gen erforderlich. Die Erkundung des Grundwassers ist mit dem Landratsamt
Esslingen, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz in fachtechnischer Sicht
moglichst friihzeitig abzustimmen und geman § 43 Absatz 1 Wassergesetz flr
Baden-Wirttemberg anzuzeigen.

Grundsatzlich sind die Grundwasserstande zu erkunden und Uber einen lange-
ren Zeitraum zu beobachten. Es sollte zumindest eine Trocken- und eine Nass-
periode beobachtet werden. Bei kiirzeren Beobachtungszeitrdumen sind gege-
benenfalls Zuschlége zu den gemessenen Werten zu beriicksichtigen. Die Er-

kundung muss tiefer reichen als die tiefste geplante Erschlieungs- oder Grin-

dungsmaflnahme,

Grundsétzlich sind die folgenden Punkte fir das Bauen im Grundwasser zu be-
rlicksichtigen und als Hinweise in den Textteil mitaufzunehmen:

,Eine sténdige Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig. Geplante Unterkelle-
rungen, die bis in das Grundwasser reichen, sind wasserdicht und auftriebssi-
cher auszubilden, wobei Vorkehrungen zu treffen sind, die eine Umléufigkeit der
Bauwerke sicherstellen. Auf Grund der Gewésserndhe wird empfohlen, Unter-
geschosse als wasserdichte Wanne mit ausreichender Grundwasserumlaufig-
keit auszubilden und falls im Hochwasserfall auf eine Flutung verzichtet wird,

auch die Auftriebskréfte zu berticksichtigen.
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Fiir bauzeitliche Grundwasserhaltungen und das dauerhafte Einbinden von Ge-
béuden in das Grundwasser ist beim Landratsamt Esslingen — untere Wasser-
behérde — jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die wasser-
rechtliche Erlaubnis hat Konsequenzen fiir den zu berticksichtigenden Bemes-
sungswasserspiegel. Die erforderlichen Baugrunderkundungen und Anfragsun-
terlagen sind friihzeitig mit der unteren Wasserbehérde abzustimmen.

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

Um Bauverzégerungen zu vermeiden, ist das Landratsamt Esslingen, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz friihzeitig an den Baugenehmigungsverfah-
ren zu beteiligen.”

Bodenschutz/Altlasten
Frau Tanja Bleyer, Tel. 0711 390242489

Wie in der Begriindung erwéhnt, befindet sich im Geltungsbereich der Altstand-
ort ,Baumwollwarenfabrik Dettinger Strafle 148".

Aus diesem Grund wird auf folgendes ergénzend hingewiesen:

Niederschlagswasserversickerung

GemanR § 1 der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Uber die
dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, ist das Nie-
derschlagswasser schadlos zu beseitigen.

Eine Versickerung ist nur vertretbar, wenn vorher nachgewiesen ist, dass ein
Austrag von Schadstoffen in das Grundwasser nicht zu besorgen ist. Hierzu wa-
ren gegebenenfalls weitere Untersuchungsmalnahmen in Abstimmung mit dem
WBA erforderlich.

Untere Naturschutzbehorde
Herr Nicolas Ruol}, Tel. 0711 3902-42449

Zum Bebauungsplanentwurf bestehen zunachst keine grundsatzlichen Beden-
ken.

Derzeit befinden sich ein Umweltbericht sowie eine artenschutzrechtliche Un-
tersuchung in Bearbeitung. Eine abschlielende Stellungnahme kann erst nach
Vorliegen dieser Unterlagen abgegeben werden.

Gewerbeaufsicht
Herr Tobias Bareiss, Tel. 0711 3902-41407

Die Grundziige der Planung werden durch die Bebauungsplananderung nicht
tangiert. Insofern bestehen keine Bedenken gegen den Planentwurf.



IV. Gesundheitsamt
Frau Anette Epple, Tel. 0711 3902-41685

Das Gesundheitsamt gibt aus Sicht der Infektionspravention sowie der Um-
welthygiene nachfolgende Stellungnahme ab:

1.  Larm/ Schallschutz

Die gesundheitlichen Folgen erhéhter Larmbelastung werden vom Umweltbun-
desamt aktuell wie folgt beschrieben:

L&rm wirkt unter anderem auf den gesamten Organismus, indem er korperliche
Stressreaktionen auslist (extra-aurale Wirkungen). Dies kann auch schon bei
niedrigeren, nicht-gehtérschadigenden Schallpegeln geschehen, wie sie in der
Umwelt vorkommen (zum Beispiel Verkehrsiarm).

L&rm als psychosozialer Stressfaktor beeintrachtigt somit nicht nur das subjek-
tive Wohlempfinden und die Lebensqualitdt, indem er stort und belastigt. Larm
beeintrachtigt auch die Gesundheit im engeren Sinn. Er aktiviert das autonome
Nervensystem und das hormonelle System. Die Folge: Veranderungen bei
Blutdruck, Herzfrequenz und anderen Kreislauffaktoren. Der Kérper schuttet
vermehrt Stresshormone aus, die ihrerseits in Stoffwechselvorgénge des Kor-
pers eingreifen. Die Kreislauf- und Stoffwechselregulierung wird weitgehend
unbewusst iiber das autonome Nervensystem vermittelt. Die autonomen Reak-
tionen treten deshalb auch im Schlaf und bei Personen auf, die meinen, sich an
Larm gewodhnt zu haben.

Zu den mdglichen Langzeitfolgen chronischer Larmbelastung gehdren neben
den Gehdrschaden auch Anderungen bei biologischen Risikofaktoren (zum
Beispiel Blutfette, Blutzucker, Gerinnungsfaktoren) und Herz-Kreislauf-
Erkrankungen wie arteriosklerotische Veranderungen (,Arterienverkalkung”),
Bluthochdruck und bestimmte Herzkrankheiten einschlieltlich Herzinfarkt.

Sollten Anhaltspunkte vorliegen, dass beziiglich der vorgesehenen Plangebiete
Larmbelastungen vorhanden sein kénnen, die die Grenzwerte gesetzlicher Re-
gelwerke, wie zum Beispiel der BimSchV, TA Larm etc. und die schalltechni-
schen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung des Beiblattes 1 zu
DIN 18005 fiir Wohn-/ Mischgebiete (iberschreiten (beispielsweise unmittelbar
an oder in der Nahe von Schienenverkehrswegen, Autobahnen oder Bundes-
und Landstraften etc.), sollte aus umwelthygienischer und gesundheitsvorsorg-
licher Sicht — sofern noch nicht geschehen — eine weitergehende gutachterli-
che Uberpriifung erfolgen, um im weiteren Verlauf der Bauleitplanung ein ge-
sundes Wohnen beziiglich der Wohnbebauung geméaR § 3 Absatz 1 der Lan-
desbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) zu erméglichen.

2. Luftschadstoffe

Laut der WHO Europa ist Luftverschmutzung die zweithdufigste Ursache von
Todesfallen aufgrund nichtlibertragbarer Krankheiten.
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Im Jahr 2016 waren in der Europaischen Region der WHO insgesamt mehr als
550 000 Todesfille auf die Auswirkungen von Luftverschmutzung in Haushalten
und Umgebung (AuBRenluft) zuriickzufihren.

Sowohl bei Kindern als auch bei Erwachsenen kann eine kurz- oder langfristige
Exposition gegeniber Luftverschmutzung Auswirkungen auf die Gesundheit
haben. Bei Kindern kann dies eine Beeintrachtigung von Lungenwachstum und
Lungenfunktion sowie Atemwegserkrankungen und verstarkte Asthmasympto-
me beinhalten. Bei Erwachsenen sind ischamische Herzkrankheit und Schlag-
anfall die haufigsten Ursachen fiir vorzeitige Todesfélle aufgrund von Aul3en-
luftverschmutzung. Ferner haufen sich die Hinweise auf andere Auswirkungen
der Luftverschmutzung wie Diabetes, neurologische Entwicklungsstérungen bei
Kindern und neurodegenerative Erkrankungen bei Erwachsenen’.

Sollten Anhaltspunkt vorliegen, dass gesetzliche Grenzwerte fir Luftschadstoffe
auch unter Beachtung von Vorbelastungen (zum Beispiel Feinstaub, NOx, SOz
etc.) Uberschritten sein/ werden kénnten (méglicherweise gerade bei Plangebie-
ten unmittelbar an oder in der Nahe von Schienenverkehrswegen, Autobahnen
oder Bundes- und Landstraen etc.), sollte aus umwelthygienischer Sicht ge-
pruft werden, ob Malinahmen notwendig werden, um ein gesundes Wohnen
bezliglich der geplanten Wohnbebauung gemaf § 3 Absatz 1 LBO zu gewahr-
leisten.

3. Elektromagnetische Felder

Verlaufen Hochspannungsleitungen oberirdisch durch Plangebiete, die als Sied-
lungs- oder Freizeitflache vorgesehen sind, ist darauf zu achten, dass in Ab-
hangigkeit der Spannung Sicherheitsabstdnde in Bezug auf den dullersten ru-
henden Leiter einzuhalten sind (siehe: ,Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur
Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder — 26. BImSchV
(26. BImSchVvwV)").

4, Klima
Es sollte generell darauf geachtet werden, dass die Bildung von Warmeinseln
vermieden wird. Auch im Hinblick auf die gesundheitliche Bedeutung von War-
meinseln wird auf den ,Monitoringbericht? 2019 zur Deutschen Anpassungsstra-
tegie an den Klimawandel des Umweltbundesamtes verwiesen.

5. Altlasten

Das Gesundheitsamt geht davon aus, dass die Altlastensituation im Planungs-
bereich mit dem WBA geklart wurde.

1 hitp/www.euro.who.int/de/health-topics/environment-and-health/pages/news/news/2019/6/beal-air-pollution-to-prolect-health-
warld-environment-day-2019)

2 GE-I-1; Hitzebelastung + Bewusslsein in der Bevilkerung | Umweltbundesamt und GE-I-2: Hitzebedingte Todesfélle | Um-
weltbundesamt




Landwirtschaft

Es sollte bei an landwirtschaftliche Flache grenzenden Plangebieten beim Mi-
nisterium fir landlichen Raum und Verbraucherschutz Baden-Wirttemberg an-
gefragt werden, welche baulichen Mindestabsténde eingehalten werden miis-
sen, damit nicht von Menschen genutzte offene Aufenthaltsflachen (Garten,
Terrassen etc.) der Drift von Spritzmitteln ausgesetzt sind.

Des Weiteren sollte geklart werden, ob auf diesen Flachen Giille ausgebracht
wird, die zu Geruchsbelastigungen und so zu Konfliktsituationen flihren kénn-

ten.
Trinkwasser

Es sollte geprift werden, ob durch die Umsetzung aller fur die Gemeindeent-
wicklung in Frage kommenden Flachennutzungsplane das Trinkwasserdargebot
unter Berucksichtigung der Feuerloschreserve ausreichend ist.

Rechtsgrundlagen:

TR Gesetz zur Verhiitung und Beké@mpfung von Infektionskrankheiten beim Menschen (Infek-
tionsschutzgesetz - IfSG) vom Juli 2000 (BGBI. | S. 1045) — in der aktuellen Fassung
g Verordnung Uber die Qualitat von Wasser fir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasser-
verordnung — TrinkwV 2001) vom 21. Mai 2001 (BGBI. | . 959) — in der aktuellen Fas-
sung

: Gesetz liber den 6ffentlichen Gesundheitsdienst (Gesundheitsdienstgesetz — OGDG)
vom 17. Dezember 2015 — in der aktuellen Fassung

Amt fiir Geoinformation und Vermessung
Herr Markus Rieth, Tel. 0711 3902-41299

Beim Flurstlick 510 fehlt die Flurstiick-Nummer.

Die Lagebezeichnung ,Wendlingen/ Oberlenningen* ist bei den Grundstiicken
Flurstick-Nummern 594 und 584/1 anzugeben.

Zur zweifelsfreien Zuordnung der auf dem Bebauungsplan dargesteliten Flur-
stiicke fehlt die Angabe des Gemarkungsnamens ,Kirchheim unter Teck".

Die Klassifizierung WA 2 ist beim Flurstlick 510 anzugeben.

AuBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans fehlt die Tei-
lung des Fortflihrungsnachweises 20185/30 fiir die Flurstiicke 586 und 586/6
sowie den Fortflihrungsnachweis 2020/1 fiir die Flurstiicke 634 und 634/2.

Auferhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist der Ge-
baudebestand auf Flurstlick 640/2 und 589/1 nicht mehr aktuell (Fortfihrungs-

nachweis 2016/9 und 2016/17).

Zur zweifelsfreien Zuordnung der auf dem Bebauungsplan dargestellten Flur-
stlicke fehit die Angabe des Gemarkungsnamens ,Kirchheim unter Teck".

Es wird empfohlen, den Plan in diesen Punkten noch zu erganzen beziehungs-
weise zu berichtigen.
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VII.

StraBenbauamt
Frau Ariane Humpf, Tel. 0711 3802-41151

Vom Strafienbauamt werden keine grundsétzlichen Einwendungen oder Be-
denken erhoben. Es wird gebeten, die in § 22 des StraBengesetzes fur Baden-
Wiirttemberg (StrG) definierten 6ffentlichen Belange zu beachten.

Nachdem vom Planentwurf auch die Bundesautobahn BAB 8 tangiert ist und es
sich hierbei um eine klassifizierte StralRe in der Baulast der neu gegriindeten
Autobahn GmbH handelt, sollte auch die Autobahn GmbH, Niederlassung Std-
west, Augsburger Str. 748 in 70329 Stuttgart (suedwest@autobahn.de) ange-
hort werden.

Zudem ist vom Planentwurf der Bund als Eigentiimer des nordlich angrenzen-
den Gelandes der StraRenmeisterei Kirchheim tangiert ist, sollte auch das Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Referat 42, Industriestralte 5 in 70565 Stuttgart
angehort werden.

Katastrophenschutz/ Feuerldschwesen
Herr Guido Kenner, Tel. 0711 3902-42124

Die Bestandssituation sollte die folgenden Punkte bereits abdecken:

Loschwasserversorgung

Fiir das Plangebiet ist eine Loschwasserversorgung nach den Vorgaben der
Technischen Regel des DVGW — Arbeitsblatt W405, Fassung Februar 2008,
iber die éffentliche Trinkwasserversorgung sicherzustellen.

Fiir Gewerbe- und Industriegebiete ergeben sich gegebenenfalls héhere Anfor-
derungen aufgrund der Industriebau-Richtlinie.

Die Loschwasserversorgung fir den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis
zum Zugang des Grundstiicks von der offentlichen Verkehrsfléache aus sicher-
gestelit sein.

Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Losch-
wasserversorgung (Grundschutz) dienen, diirfen 150 m nicht Ubersteigen. Gro-
Rere Abstinde von Hydranten bediirfen der Kompensation durch andere geeig-
nete Loschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt benétigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von
300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Giber uniiberwindbare Hinder-
nisse hinweg. Das sind zum Beispiel mehrspurige Schnellstrallen sowie grol3e,
langgestreckte Gebéudekomplexe, die die tatséchliche Laufstrecke zu den
Léschwasserentnahmestellen unverhéltnismafig verlangern. '

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf
der Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.
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2. Flachen fiir die Feuerwehr

Flachen fiir die Feuerwehr sind gemaf den Anforderungen der Verwaltungsvor-
schrift (VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg vorzusehen.

Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fiir Ein-
satzfahrzeuge der Feuerwehr erforderlichen lichten Raum nicht einschranken.
Dies gilt sowohl fiir den geradlinigen Verlauf der Zufahrten fir die Feuerwehr
als auch innerhalb der Kurven, die in der nach Bild 1 VwV Feuerwehrflachen er-

forderlichen Breite freizuhalten sind.

‘Zwischen den anzuleiternden Stellen und den Steliflachen diirfen sich keine
Hindernisse (beispielsweise Baume, Straucher, bauliche Anlagen, Beleuchtun-
gen, Einfriedungen, Aufschiittungen, Graben, Mauern usw.) befinden, da sie
den Einsatz des Rettungsgeréates behindern oder gegebenenfalls nicht méglich
machen.

3. Elektrische Oberlei!uncmn

Elektrische Oberleitungen Gber baulichen Anlagen sind so anzuordnen, dass
der Abstand zwischen Einsatzkréften auf dem Dach (kein Brandfall, zum Bei-
spiel Unwettereinsatz) und der Oberleitung ausreichend grol} ist und es zu kei-
ner Gefahrdung der Einsatzkréfte kommt. Die Ausschwingradien des Netzver-

sorgers sind zu beachten.

Des Weiteren darf eine Léschmittelabgabe im Brandfall unter oder neben
elektrischer Oberleitungen zu keiner Gefahrdung fiihren. Es ist die VDE 0132

zu beachten.
Um Berticksichtigung im Planentwurf wird gebeten.
Mit freundlichen Griiken

Gl in

‘Stephan Blank
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MNetze BW GmbH - Haknweidstralle 44 - 73230 Kirchheim unter Teck

Stadtverwaltung Kirchheim unter Teck Name
Abteilung Stadtebau und Baurecht Bereich
Postfach 14 52 Telefon
73222 Kirchheim unter Teck . Telefax
E-Mail

Ihr Zeichen

Ihr Schraiben

Datum
Seite

Bebauungsplan ..Dettinger Au-Siid” - 3. Anderung, Gemarkung Kirchheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir Ihre E-Mail sowie die Bereitstellung der Verfahrensunterlagen bedanken wir
uns.

Stellungnahme Strom:

Fiir die elektrische Versorgung des Planbereichs bitten wir um Ausweisung eines
Stationsstandorts. Die Trafostation sollte von einer tifentlichen Strafle her zu-
génglich sein und benétigt einen Platzbedarf von ca. 5,5m x 4,5m. Aus unserer
Sicht haben wir einen geeigneten Bereich im angehdngten Plan eingezeichnet.

Stellungnahme Gas Niederdruck:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zahlreiche Anschlusslei-
tungen des Gasniederdrucknetzes der Netze BW GmbH.

Sollten unsere Leitungen in ihrem Bestand oder Betrieb gefahrdet sein, z. B.
durch Uberbauung, so sind diese kostenpflichtig zu Lasten des Verursachers um-
zulegen. Vor Abbruch bestehender Gebaude mit Gasversorgung sind Hausan-
schllisse zu Uberpriifen und ggf. vom Gasnetz zu trennen.

Dazu ist vor Baubeginn Herr Miinchow vom Betriebsservice in Kirchheim/Teck
{iber die Auftragsannahme Tel. 07021 8009-59189 zu informieren. '

Bei der Bauausfiihrung sind folgende Auflagen zu beachten:

s Grabarbeiten im Trassenbereich unserer Versorgungsanlagen sind
grundsatzlich von Hand auszufihren.

s Werden Leitungsabschnitte freigelegt, muss eine Benachrichtigung des
zustindigen Rohrnetzmeisters erfolgen. Somit kénnen Leitungsisolierun-
gen Gberpriift und ggf. erneuert werden.

e Bei erkennbaren weitergehenden Schaden miissen wir uns varbehalten,
Leitungsabschnitte im technisch notwendigen Umfang zu erneuern.

Metze BW GmbH

Hahnweidstrafie 44 - 73230 Kirchheim unter Teck + Telefon +4% 7021 B009-0 - Telefax +49 7021 8009-5%100
Bankverbindung: BW Bank - BIC SOLADEST&00 - IBAN DEB4 6005 0101 0001 3547 29

Sitz der Gesellschaft: Stuttgart - Amtsgericht Stuttgart - HRB Nr. 747734

Vorsitzender des Aufsichtsrats: Dr. Hans- Josef Zimmer

Geschiftsfiihrer: Or. Christoph Miiller [Vorsitzender), Dr. Martin Konermann, Bedo Moray, Steffen Ringwald

Ein Unternehmen
der EnBW

Netze BW

Franziska Ehmer
Netzplanung

+49 7021 8009-59132
+49 7021 8009-5%200
f.ehmerf@netze-bw.de
621.41/221-kii
26.03.2021

04.05.2021
1/2

- wanw. netze-bw.de



Ein Unternehmen
der EnBW

‘{\ -Netze BW

e BeiErstellung von Fundamenten o. &. ist ein Mindestabstand [AuBenkante
Fundament zu Auflenkante Gasleitung] von 0,60 m einzuhalten.

e Grund- oder Stitzmauern sind so anzuordnen, dass sie die Leitung nicht
nachteilig beeinflussen kdnnen [Kraftiibertragung) und beim Freilegen
der Leitung in ihrem Bestand nicht gefahrdet werden. -

= Die Versorgungsanlagen sind picht zu berbauen und missen fiir Be-
triebs- und Instandsetzungsarbeiten zugdnglich sein.

Neu geplante Gebdude kénnen bei entsprechender Wirtschaftlichkeit an das vor-
handene Gasverteilnetz angeschlossen werden. Daher méchten wir um weitere
Beteiligung am Verfahren bitten.

Stellungnahme Gas Hochdruck:

AuBerhalb im Randbereich des aufgestellten Bebauungsplanes, in der Dettinger
Strafle, verliuft eine Gashochdruckleitung HGD 200 St Sw unseres Unternehmens.
Gashochdruckleitungen verlaufen in einem Schutzstreifen von 2 x 3m. Innerhalb
des Schutzstreifens miissen grundsitzlich bei Ihrer Planung die aktuellen DVGW
Richtlinien in Bezug auf Absténde zur Bebauung, lichte Abstande sowie kreuzende
Leitungsabsténde zu Gasleitungen beachtet werden. Es diirfen keine Einwirkun-
gen zum Tragen kommen, die den Betrieb oder den Bestand der Gasanlagen ge-
fahrden. Die bestehende Leitungstrasse muss fiir Betriebs- und Instandsetzungs-
arbeiten jederzeit zugénglich und ausreichend bemessen sein. Sie muss von
Uberbauungen freigehalten werden. Die Leitungen diirfen nicht durch Geldnde-
veranderung [z. B. des Hohenniveaus) und Tiefbauarbeiten gefdhrdet werden. Bei
geplanten Baumstandorten bitten wir die Abstande gemaB DVGW GW125 einzuhal-
ten.

Wir gehen davon aus, dass die vorhandenen Gasanlagen in Ihren Planungen be-
ricksichtigt werden.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass vor der Durchfiihrung von Baumafinah-
men fiir den Bauausfiihrenden die Erkundigungs- und Sicherungspflicht besteht
und dieser verpflichtet ist, unmittelbiar vor Aufnahme von Tiefbauarbeiten, aktuelle
Planunterlagen bei der zustandigen Auskunftstelle fiir die Region Alb-Neckar und
Schwarzwald-Neckar der Netze BW GmbH, Rennstrafie 4, 73728 Esslingen, Tel.:

0711 289-53650, Fax: 0721 9142-1349, E-Mail: Leitungsauskunft-Mitte@netze-

bw.de oder online www.Qg;ze-hw.de,!gar;ugr,-fglanenundbaueg,!Leitungsauskunft

anzufordern bzw. sich solche zu beschaffen.

Weitere Anregungen oder Bedenken liegen von unserer Seite aus nicht vor.
Fir Fragen stehen wir [hnen gerne zur Verfiigung.

Freundliche Griifle

Netze BW GmbH

Fmos

i. A Franziska Ehmer

Seite  2/2
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E Stadt Kirchheim unter Teck

Eingegangen
EE' tf\ﬂ[‘!l 2021 Deutsche Bahn AG
htei DB Immobilien
' Abteilung
§ . dVerais O 2ur dorligen Erledigung Gutschstrafle 6
R El?m" xa‘xlgﬂmff& Antwortvarschiag 76137 Karlsruhe

O3 Zur Kenntnis vor/aach Atgang 3 Zur Unterschriftan 0B lyww deutschebahn.com

Stadt Kirchheim unter Teck
Abteilung Stidtebau und Baurecht
Postfach 14 52

73222 Kirchheim unter Teck

22.04.2021

lhr Zeichen: 621.41/221-kii
Ihr Datum: 26.03.2021

Bebauungsplan ,,Dettinger Au-Siid - 3. Anderung®, Planbereich Nr. 17.04/3,

Gemarkung Kirchheim
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Rechts der Bahnlinie Wendlingen - Oberlenningen, Strecken Nr. 4610, bei km 7,87, ca. 14 m
und mehr abseits

Sehr geehrter Herr Kimmerle,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG' bevollmachtigtes Unterneh-
men, libersendet [hnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der DB AG als Triger 6ffentli-
cher Belange und aller Unternehmensbereiche zum o. g. Verfahren:

Gegen die geplante Neuvaufstellung des o. g. Bebauungsplans bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht der Deutschen
Bahn AG und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken. Durch das Vorhaben diirfen die Si-
cherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht

gefahrdet oder gestort werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstiube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter

Bebauung fiihren kénnen.

Deutsche Bahn AG Vorsilzender des Vorstand: Dr. Levin Holle Unser Anliegen:

Silz: Berin Aulsichtsrates: Dr. Richard Lutz, Berthold Huber i , 1

Registergericht: Michael Odenwald  Vorsitzender Prof. Or. Sabina Jeschke |

Berlin-Charlottenburg Dr. Sigrid Evelyn Nikulta =1 Awinﬁumugnr

HRB: 50 000 . Ronald Polalla i ’
Martin Seiler e I

USt-IdNr.: DE 811569869
Nahere Informationen zur Datenverarbellung im D8-Kanzern finden Sie hier: www,deulschebahn.comdatenschutz
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In unmittelbarer Nahe unserer Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung
von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen auf magnetische Felder

empfindlichen Geraten zu rechnen. .
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der

Stadt Kirchheim oder den einzelnen Bauherren - auf eigene Kosten - geeignete SchutzmaR-

nahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.
Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen die Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind

gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Bei Planungen und BaumaRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG friihzei-
tig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfithrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfiihrung

des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind.
Dies gilt sowoh! fiir eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhorung ge-

mdf Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg als auch fiir genehmigungsfreie Bauvorhaben,
bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auRerhalb von Bahngelinde verlegt sein kénnen, ist
rechtzeitig vor Beginn der Mafnahme eine Kabel- und Leitungspriifung durchzufiihren.

Alle Beteiligungen und Anfragen sind an die folgende Stelle zu richten:

Deutsche Bahn AG, DB Immabilien, CR.R 04-SW (E), GutschstraRe 6, in 76137 Karlsruhe

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden.

Mit freundlichen GriiRen
Deutsche Bahn AG

Anlagen: ---

+++ Datenschutzhinweis: Aus aktuellem Anlass méchten wir Sie darauf hinweisen, dass
die in Stellungnahmen des DB Konzerns enthaltenen pesonenbezogenen Daten von DB
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (Vor- und Nachname, Unterschriften, Telefon, Email-
Adresse, Postanschrift) vor der dffentlichen Auslegung (insbesondere im Internet) ge-

schwirzt werden miissen. +++
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Stadtverwaltung Kirchheim
Planungsamt

Marktstr. 14

73230 Kirchheim/Teck

Datum
(07021) 48840-0 07.05.2021

Ihre Zefchen Ihre Machricht vom Unsere Zeichen Durchwahl

Bebauungsplan ,,Dettinger Au-Siid“ - 3. Anderung
Beteiligung der Offentlichkeit und Anhdrung

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen der &ffentlichen Beteiligung méchten wir uns an Sie wenden und unsere Anregungen und
Bedenken dulfern.

.Die Festsetzungen werden mit der vorliegenden Anderung zwar neu gefaft, jedoch gegeniiber dem

urspriinglichen Plan nur geringfiigig verandert." - so zu entnehmen der dffentlichen Bekanntmachung
im Teckboten vom 20.03.2021.

Aus unserer Sicht sind die Anderungen, einzelne und in Summe, jedoch alles andere als geringfiigig —
sie sind zum Teil ganz gravierend und greifen erheblich in unsere Eigentumsrechte ein.

[m einzelnen:

1. Dachformen
Im urspriinglichen B-Plan aus 1998 waren zuldssig in HB1: Shed-, Flach-, Sattel- und versetzte

Pultd&cher.

Nun sollen auf den Flurstiicken 572/22, 572/23, 572/24 und §72/25 nur noch Walm- und Sattel-
décher (mit 45 Grad Neigung) zuléssig sein. Begriindet wird dies folgendermalen: ,Entlang der
Dettinger Strafte wird fir die bestehenden, denkmalgeschiitzten Gebdude Sattel- oder Walm-
dach festgesetzt, um die Dachform aus der Entstehungszeit zu erhalten"”.
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Unsere Anregung:
Keine separate Ausweisung eines Planbereiches entlang der Dettinger Strafle, die Flurstiicke

572/22 bis 572/25 betreffend.

Zulassen von weiteren Dachformen wie Pultdach, Tonnendach und Mansarddach.

Begriindung:
Die Décher der denkmalgeschiitzten Hauser sind qua Denkmalschutz geschiitzt; deren vorhan-

dene Dicher bediirfen keines weiteren ,Schutzes".

Die noch bebaubaren Flurstiicke 572/22 und 572/25 werden jedoch in unzumutbarer Weise in
ihrer Bebaubarkeit beschnitten. Die erzielbaren Nutzflichen wéren bei der vorgelegten Ande-
rung erheblich kleiner. Dies wiirde einen nicht unerheblichen Wertverlust bedeuten, den wir

nicht hinnehmen kénnen.

Wieso sollten nicht auch noch weitere Dachformen zugelassen werden? Insbesondere das
Pultdach ist eine auch in Kirchheim mittlerweile absolut iibliche und héufig anzutreffende Dach-
form. Auch ein Tonnendach kann architektonisch sehr reizvoll sein. Das gleiche gilt fiir ein

Mansarddach.

. Definition ,Gebdudehd&he* (Ziffer 1.5)
In der ausliegenden Anderung steht:* Gebzudehdhe ist die maximale Héhe der Oberkante der

baulichen Anlagen (iber dem arithmetischen Mittel der Geb&dudeeckpunkie des bestehenden
Geldndes.". Eine Firsthéhe wird, im Gegensatz zum urspriinglichen B-Plan nicht definiert.

Unsere Anregung: . '
Beibehalten der urspriinglichen Definitionen ,Gebdudehthe" und ,Firsthéhe".

Begriindung: x
In der Begriindung zur ausliegenden Anderung des B-Plans wird weder begriindet, warum nun
die Gebaudehoéhe neu und anders definiert wird noch warum die Definition der Firsthéhe ersatz-

los weggelassen wurde. Dies flihrt jedoch nur zur Verwirrung und Irritationen.

Die Vermutung liegt nahe, dal durch die neue Definition von ,Geb&udehdhe’ und insbesondere
durch den Entfall der ,Firsthéhe’ die Bebaubarkeit in der Hohe beschnitten werden soll. Dies ist

nicht akzeptabel.

. Gebaudehdhe (Ziffer 1.5) )
-In der Begriindung zur ausliegenden Anderung steht auf Seite 5: "Die Geb&udehéhe wird eben-

falls jeweils um einen Meter im Vergleich zum Bebauungsplan von 1998 angehoben, ...".

Dies ist jedoch nicht zutreffend!

In HB1 lag die max. Geb&dudehdhe bei 12,5 m, die Firsthéhe bei max. 14,5 m (Ziffer 1.8). In Zif-
fer 1.7 Hohenlage der baulichen Anlagen = EFH" wurde die EFH mit max. 1 0 m (ber dem be-

stehenden Gelédnde festgesetzt.

Folglich ist bisher méglich:

Gebdudehihe max. 125 mplus EFHmax. 1,0m=135m
Firsthihe max. 14,5 m plus EFHmax. 1,0 m=155m.

Von einer ,Erhdhung der Gebdudehdhe" auf 13,5 m kann schon in HB1 keine Rede sein - und
erst recht nicht in HB2: Dort sind bislang zuléssig (Ziffer 1.8 B-Plan von 1998):
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Gebéudehﬁhe max. 29,0 m plus EFH max. 1.0 m=30,0m

Nun soll die Gebdudehdhe auf 23,6 m beschrankt werden!

Unsere Anregung:

ErhGhung der Gebaudehdhe auf  max. 15,5 m plus EFH max. 1,0m=16,5m
Erhéhung der Firsthéhe auf max. 17,5 m plus EFH max. 1,0m = 18,5 m.

Im dbrigen Beibehalten der Regelung zur Héhenlage der baulichen Anlage = EFH mit einer
EFH von max. 1,0 m.

Begriindung:
In Zeiten, da knapper Grund und Boden geschont und-dafiir die bebaubaren Flachen maximal

(in der HGhe) ausgenutzt werden soliten miitten die Geb&ude- und die Firsthéhen tatsachlich
angehoben werden um ein zusétzliches Geschofl ermdglichen.

Auf der gegeniiberliegenden Stralenseite weist das Verwaltungsgebdude der Fa. Mosolf als 5-
Geschosser auch eine Héhe von ca. 15 - 16 Metern aufl

In der Begriindung zur ausliegenden Anderung des B-Plans wird weder begriindet, warum nun
die Gebdudehdhe neu und anders definiert wird noch warum die Definition der Firsthdhe ersatz-
los weggelassen wurde. Dies flhrt jedoch nur zur Verwirrung und Irritationen.

. Gestaltung der Dacher (Ziffer 2.1)
Es werden in der ausliegenden 3. Anderung fiir Sattel- und Walmdé&cher zig Vorgaben gemacht.

Wieso - nach 23 Jahren ohne diese Vorgaben?

Unsere Anregung:
Entfall dieser detaillierten Vorgaben.

Begriindung:
Diese Vorgaben zur Gestaltung von Sattel- und Walmdé&cher sind fiir ein GE (iberzogen und

schranken sowohl die gestalterische Freiheit der Architekten als auch die Nutzungsvorstellun-
gen der Bauherren/ Grundstlickseigentlimer zu sehr ein. "Gute" Architektur &Rt sich damit nicht

erzwingen.
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3. Bauweise

Fir die Flurstlicke 572/22, 572/23, 572/24 und 572/25 soll nun nur noch die offene Bauweise
mdglich sein (seither: abweichende Bauweise).

Unsere Anregung:
Keine separate Ausweisung eines Planbereiches entlang der Dettinger Strafe, die Flurstiicke

572/22 bis 572/25 betreffend und damit auch Entfall der Vorgabe ,offene Bauweise".

Begriindung:
Dies wiirde eine ggf. denkbare gemeinsame Nutzung bzw. Bebauung von Flurstiicken 572/22
und 572/9 und 627 unméglich machen. Dies darf nicht ausgeschlossen werden.

Die beiden denkmalgeschiitzten Gebaude sind qua Denkmalschutz geschiitzt. :

. Baulinie entlang der Dettinger Strafle
Im Bereich der Flurstiicke 572/22 (Dett. Str. 152) und 627 (Dett. Str. 154) springt die Baulinie

von der StralRe zuriick ins Grundstiick.

B e ,“*Tm

Unsere Anregung:
Dieser Riicksprung sollte begradigt werden und die Baulinie im Bereich der anderen Flurstiicke

§72/23, /24 und /25 (d.h. ndher an die Dettinger Stralle herangeriickt) aufnehmen,

Begriindung:

Die Bebauungsméglichkeiten werden in nicht nachvollziehbarere Weise durch den Riicksprung
beschrankt. Auch das an die Denkmale angrenzende, derzeit mit einem eingeschossigen
"Schuppen” bebaute Flurstiick 572/25 hat eine Baulinie mit geringerem Abstand zur Dettinger
Strale. Ebenso wurde im erst kiirzlich erstellten B-Plan Dettinger Au-SchieRwasen die Baulinie
naher an die Dettinger Strafle gelegt (beim Neubau ALDI und den GeschoRwohnbauten).

. Anrechenbarkeit von wasserdurchléi.ssigen Beldgen nur zu 50 % auf die GRZ

Beim giltigen B-Plan aus 1998 wird in Ziff. 1.03 geregelt: ,Stellplatze in wasserdurchldssigen
Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen) werden auf die GRZ nach §19
Abs. 3 BauNVO zu 50 % angerechnet". Hiervon ist in der 3. Anderung keine Rede mehr.

Unsere Anregung:
Belassen der Regelung gem Ziff. 1.03 vom giiltigen B-Plan.

Begriindung:

Wir kénnen keinen Grund erkennen, warum die 50%-Anrechnung vom B-Plan aus 1998 nicht
Ubernommen, sondern ersatzlos gestrichen wird. Dies hat erhebliche negative Auswirkungen
auf die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke! Als Ausgleich fiir eine hohe Grundstiicksausnutzung

gibt es die private Griinflache (Ausgleichs- und Renaturierungsfldche, Ziff. 1.6).
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Ziff.. 2.2 duBere Gestalt — Herstellung der offenen Stellp!atze
Die 3. Anderung sieht vor: ,Offene Stellplétze sind in dauerhaft wasserdurchlissigem Material

herzustellen. Das auf den Stellpldtzen anfallende Niederschlagswasser ist dezentral iiber Versi-
ckerung zu beseitigen. Ein direkter Anschluf des Niederschlagwassers an den Kanal ist nicht
gestattet. Flr die Stellplatzflachen, die mit offenporigem Material ausgefiihrt werden, mufd durch
Aufkantung sichergestelit werden, daf kein Oberflachenwasser der Stralen- und Hofflachen

zuflieRen kann."

Unsere Anregung:
Entfall dieser Bestimmung.

Begriindung:
Dieser Passus ist neu im Vergleich mit dem B-Plan von 1998. Er widerspricht zudem dem 3.

Abschnitt, nachdem durchaus Stellplétze bituminés befestigt oder in &hnlicher Form versiegelt
werden durfen. Als Ausgleich fiir eine hohe Grundstiicksausnutzung gibt es die private Griin-

fliche (Ausgleichs- und Renaturierungsflache, Ziff. 1.6)

9. Ziff. 2.2.3 Anlage von groRfldchigen LKW-, Pkw- oder Lagerflichen

10.

11.

Bei der ausgelegten 3. Anderung wird bestimmt:" Bei der Anlage von groRfldchigen LKW-,
PKW- oder Lagerfldchen .... und 10 % in Rasensteinen anzulegen."

Der Passus ist fast identisch mit dem entsprechenden Passus Ziff. 2.3 b) des bestehenden B-
Plans aus 1998; allerdings fehlt die Erlaubnis zum Anlegen von Schotterrasen.

Unsere Anregung:
Belassen der Regelung vom B-Plan aus 1998, nach dem auch Schotterrasen erlaubt ist.

Begriindung: _
Wir kdnnen keine Begriindung erkennen, warum nun Schotterrasen nicht mehr erlaubt sein soll.

Ziff. 2.4 vom B-Plan aus 1998: Einfriedungen
Der B-Plan aus 1998 regelt: ,Entlang der offentlichen Straken, Wege und Plétze sind Drahtziu-

ne bis 1,80 m Hohe zulassig".

In der ausgelegten 3. Anderung fehlt dieser Passus génzlich.

Unsere Anregung:
Belassen der Regelung vom B-Plan aus 1998, nach dem entlang der 6ffentlichen Stralen, We-

ge und Platze Drahtzdune bis 1,80 m Hohe zuldssig sind.

Begriindung:
Warum wurde dieser Passus weggelassen? Eine Einfriedung mit einem ggf. bis zu 1,80 m ho-

hen Drahtzaun kann - falls gewlinscht - zu einer Sicherung des Grundstiicks beitragen.

Klassifizierung des Gebietes als GE
Gem. des bestehenden B-Plans aus 1998 und der 3. Anderung soll das Gebiet als Gewerbege-

biet gem. § 8 Bau NVO eingestuft werden.

Unsere Anregung:
Einstufung als Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO oder als Mischgebiet (MI)

Falls nicht das éesamte Areal als ein urbanes Gebiet (MU) oder ein Mischgebiet (Ml) ausgewie-
sen wird: Zumindest die Flurstiicke entlang der Dettinger Stralte 572/22 bis 572/25 sollten als

MI ausgewiesen werden.
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Begriindung:
Das Areal beheimatete urspriinglich die Fa. Carl Faber (Mechanische Weberei ab 1860), spater

(nach Fusion) die Fa. Faber und Becker OHG. Seit Anbeginn gab es hier Arbeiten und Wohnen
“Tir an TUr". Daven zeugen u.a. die beiden als Wohnh&user errichteten und genutzten Gebau-
de Dettinger Stralle 146 und 150. Auch spéter wurde auf dem Areal gewohnt und gearbeitet: So
gibt es genehmigte Plane von 1943 fiir Unterkiinfte fiir Arbeitskréfte in dem langgestreckten
Sandsteingebéude Dett. Str. 148. Im 3-geschossigen, freistehenden Gebaude in der Nordwest-
Ecke des Areals Dett. Str. 148A befinden sich auch schon seit iiber 50 Jahren bis zu 4 Woh-

nungen.

Nach § 6a Abs.1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
(wie bei Mischgebieten) gleichgewichtig ausfallen. Das heil3t beispielsweise, dass in einem MU
auch gewerbliche Nutzungen gegeniiber Wohnnutzungen dominieren diirfen. In Abs. 2 des §
6a wird néher definiert, was unter zuldssigen Gewerbebetrieben zu verstehen ist. Danach sind
im MU zuléssig: Geschéfts- und Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Einrich-
tungen, Beherbergungsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe. Ausnahmsweise kénnen auch
Formen von Vergniigungsstétten und Tankstellen in einem MU zugelassen werden. Zu beach-

ten ist allerdings bei allen Ansiedlungen, dass das Wohnen nicht wesentlich gestért werden

darf.

Unzweifelhaft weisen die Grundstlicke Dett. Str. 144 bis 152 den Charakter eines Mischgebie-
tes auf. Hier gibt es defakto Wohnnutzungen, Biironutzungen, gastronomische Nutzungen und
Lager- bzw. Werkstattnutzungen. Ein neuer B-Plan sollte darauf reagieren. ;

Ausnahmsweises Zulassen von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,

Betriebsinhaber, Betriebsleiter
Gemal der ausgelegten 3. Anderung soll es zukiinftig keine Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 ge-

ben.

Nach rechtskréftigen B-Plan aus 1998 sind Nr. 2 und 3 unzuldssig, Nr. 1 jedoch zuldssig und es
ist geregelt: ,Nur max. 1 Wohneinheit, wenn Whg zum gewerbl. Teil deutlich untergeordnet ist
(max. 10 % der zulassigen Geschoffléche) und Wohnteil in den gewerblichen integrieret wird
(z.B. Anbau oder Aufbau). Freistehende Wohngeb&ude unzuléssig."

Unsere Anregung:
Weiterhin ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-

nal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter (max. 10 % der zuldssigen Grund- bzw. Geschol-
fldche) - wie bisher!

Auf dem Flurstiick 572/22 Dett. Str. 152 solite, in Abfolge der bestehenden Wohngebaude Det-
tinger Strale 150 und 146, auch ein Wohngebiude zugelassen werden. *

Begriindung:
In den allermeisten Gewerbegebieten ist selbstversténdlich die Errichtung von Wohnungen im

Zusammenhang mit den Betrieben erlaubt und ggf. sogar enwiinscht.

Erst jiingst wurde dies auch beim B-Plan 'Gewerbegebiet Bohnau-Siid' festgeschrieben - wa-
rum wird dort kein "Nutzungskonflikt" gesehen aber hier?

Das Zusammenspiel zwischen Arbeiten und Wohnen wird in Zukunft immer wichtiger. Die bei-
den Bereiche gehen immer mehr ineinander (iber.

Auch im bestehenden Gewerbegebiet ,Bohnau’ gibt es zahlreiche Wohngebéude, auch freiste-
hende — warum nicht auch hier welche zulassen?

Und im Gewerbegebiet ,Kruichling' sind auch Wohnungen anzutreffen!
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Im (brigen wird in der Begriindung zur 3. Anderung an mehreren Stellen betont, dafl die GRZ auf die
Obergrenzen der BauNVO auf 0,8 angehoben wiirde. Dies kdnnen wir nicht nachvollziehen, da sowohl
im Bereich HB1 als auch im Bereich HB2 die Einschriebe im Plan eindeutig eine GRZ von 0,8 auswei-

sen.

Und die Vorgabe, daft Flachdécher zu begriinen sind, gibt es bereits im bestehenden Bebau-
ungsplan von 1998 (unter Ziffer ¢):
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Warum wird dann auf Seite 7 Ihrer Begriindung vom 28.01.2021 - offensichtlich falschlicherweise
- ausgefuhrt:

.Flachdécher sind im Sinne der 6kologischen Belange zu begriinen und werden als Standard
heute vorausgesetzt. Diese Festsetzung stellt eine deutliche Verbesserung zu den bisher nur
bekiest auszufiihrenden D&chern dar und leistet einen wichtigen Beitragt zur ortsnahmen Versi-

ckerung und Retention von Niederschlagswasser”.

Wir wiirden uns freuen, mit Ihnen beziiglich des Bebauungsplanes ins Gesprich zu kommen um
ggf. eine flr alle Seiten akzeptable Lésung zu finden. Diesen Weg schlug ja auch Stadtrat Andre-
as Kenner in der Gemeinderatssitzung am 17.03.2021 vor als er ausfiihrte, da wir doch auch
.mit ins Boot zu holen waren" und man ,gemeinsam mit uns weiterkommen solle”,

Gerne héren wir wieder von [hnen und verbleiben
mit freundlichen GriiRen,
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Bebauungsplan ,Dettinger Au-Siid*“ - 3. Anderung
Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit grofker Verwunderung haben wir die von lhnen vorgelegte 3. Anderung des Bebauungsplans
.Dettinger Au-Slid” zur Kenntnis genommen: Von einer ,nur geringfiigigen Verénderung®, wie Sie
schreiben, kann aus unserer Sicht in keinster Weise die Rede sein!

In Ihrer Begriindung vom 28.01.2021 wird der Eindruck erweckt (z.B. auf Seite 5 unter Ziffer 5.1.2),
daf die Ausnutzung bzw. die Bebauungsmdglichkeiten der Grundstiicke verbessert werden:

- ,Das Mal} der baulichen Nutzung wird in Form der GRZ auf die Obergrenze der BauNVO auf
0,8 angehoben”
Tatsache ist jedoch, dal die GRZ bereits im bestehenden B-Pan von 1998 bei 0,8 lag, sowohl
bei HB1 als auch bei HB2:

Und weiter:
- .Die Geb&udehdhe wird ebenfalls jeweils um einen Meter im Vergleich zum Bebauungsplan von
1988 angehoben, um die 8kologisch sinnvolle Dachbegriinung zu erméglichen ohne dabei
Raumvolumen fUr die gewerbliche Nutzung zu verlieren".

Tatsache ist jedoch, dafk in HB1 nach geltendem B-Plan Gebidude mit einer Firsthhe von 15.5
m errichtet werden diirfen und in HB2 sogar Geb&ude mit einer Héhe von 30,0 Metern!
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Unserer Auffassung nach sind diese und andere Anderungen nicht nur ,,gerlngfuglg" sondern
teilweise ganz erheblicher Natur! Sie kommen unserer Meinung nach quasi enteignungsglei-

chen Eingriffen nahe.
Folgendes haben wir vorzubringen:

1. Definition ,Geb&udehdhe* (Ziffer 1.5)
In der ausliegenden Anderung steht:" Gebdudehdhe ist die maximale Héhe der Oberkante der

baulichen Anlagen {iber dem arithmetischen Mittel der Gebdudeeckpunkte des bestehenden
Geléndes.". Eine FirsthGhe wird, im Gegensatz zum urspriinglichen B-Plan nicht definiert.

Unsere Anregung:
Beibehal_ten der urspriinglichen Definitionen ,Geb&udehthe" und ,Firsthhe".

Begriindung: r
In der Begriindung zur ausliegenden Anderung des B-Plans wird weder begriindet, warum nun

die Gebdudehdhe neu und anders definiert wird noch warum die Definition der Firsthéhe ersatz-
los weggelassen wurde. Dies fiihrt jedoch nur zur Verwirrung und Irritationen.

Die Vermutung liegt nahe, da® durch die neue Definition von ,Gebaudehdhe’ und insbesondere
durch den Entfall der ,Firsthohe' die Bebaubarkeit in der H6he beschnitten werden soll. Dles ist

nicht akzeptabel.

2. Gebdudehéhe (Ziffer 1.5) A
In der Begriindung zur ausliegenden Anderung steht auf Seite 5: "Die Gebaudehhe wird eben-

falls jeweils um einen Meter im Vergleich zum Bebauungsplan von 1998 angehoben, ...".

Dies ist jedoch wie bereits erwihnt nicht zutreffend!

In HB1 lag die max. Geb&udehdhe bei 12,5 m, die FirsthGhe bei max. 14,5 m (Ziffer 1.8). In Zif-
fer 1.7 HShenlage der baulichen Anlagen = EFH' wurde die EFH mit max. 1,0 m {iber dem be-

stehenden Geldnde festgesetzt.

Folglich ist bisher méglich:

Gebidudehéhe max. 12,5 m plus EFHmax. 1,0m=135m
Firsthéhe max. 14,5 m plus EFH max. 1,0 m= 15,5 m.

Von einer ,Erhdhung der Gebdudehshe" kann schon in HB1 keine Rede sein - und erst recht
nicht in HB2: Dort sind bislang zulédssig (Ziffer 1.8 B-Plan von 1998):

Gebdudehdhe max. 29,0 m plus EFH max. 1,0m =30,0m

Nun soll die Gebdudehéhe auf 23,6 m beschrankt werden! Warum???

Unsere Anregung:
Erhéhung der Gebdudehthe in HB1 auf  max. 15,5 m plus EFH max. 1,0m=16,5m

Erh&hung der Firsthéhe in HB1 auf max. 17,5 m plus EFH max. 1,0 m=18,5m.
Belassen der Gebdudehdhe in HB2 auf  max. 29,0 m plus EFH max. 1,0 m=30,0 m.

Im (ibrigen Beibehalten der Regelung zur Hdhenlage der bauhchen Anlage = EFH mit einer
EFH von max. 1,0 m.

Begriindung:
Der Wert unseres Grundstiickes Dettinger Stralle 154 (Flurstiick 627) liegt msbesnndere darin,

daf im hinteren Teil HB2 Gebdude mit bis zu 30 Meter Hohe errichtet werden kénnen.
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Dies kann ein (vollautomatisches) Hochregallager sein oder auch ein mehrgeschossiges Biiro-
gebdude,

Es wird doch unter Ziffer 4. ,Stadtebauliches Konzept' von lhnen argumentiert, daR in Kirchheim
ein Fldchendefizit an verfligbaren Gewerbefldchen bestehen wiirde. Warum wollen Sie dann mit
der vorliegenden 3. Anderung die Entwicklungsmdglichkeiten von Firmen gerade auf diesem
Gelande beschneiden?

Und in HB1 soliten die Bebauungsmdéglichkeiten eher erweitert werden als beschnitten. In Zei-
ten, da knapper Grund und Boden geschont und dafiir die bebaubaren Fléchen maximal (in der
Hohe) ausgenutzt werden sollten miitten die Gebdude- und die Firsthdhen tatsachlich angeho-
ben werden um ein zusétzliches Geschol} erméglichen.

Gestatten Sie uns den Verweis auf das Verwaltungsgeb&ude der Fa. Mosolf auf der gegeniiber-
liegenden Stralenseite. Als 5-Geschosser diirfte es eine Héhe von ca. 15 - 16 Metern haben.
Warum dann also nicht auch auf unserer Seite solch hohe Gebéude an der Dettinger Strafe (in
HB1) ermdglichen?

. Dachformen

Im urspriinglichen B-Plan aus 1998 waren zuldssig in HB1 und HB2: Shed-, Flach-, Sattel- und
versetzte Pultdacher.
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Dies soll nun im Bereich unseres Grundstiicks Dettinger Str. 154 (Flurstiick Nr. 627) so beige-
halten werden. Sie verweisen darauf, dal ,der Bebauungsplan eine Vielzahl von Dachformen
zulant, sowie sie auch im Bestand und in-der Umgebung bereits vorkommen:"

Warum aber die mdglichen Dachformen nicht auch noch erweitern?

Unsere Anregung:
Ermaéglichung auch von Pultddchern, Tonnendéchern und Mansarddachern.

Begriindung:
Gerade auf so grofien Grundstiicken wie dem Flurstiick 627 mit seinen 14.328 Quadratmetern

kénnten doch auch andere Dachformen erlaubt werden. Zumindest Pultdécher und auch Ton-
nenddacher sind in Gewerbegebieten aber nicht nur dort heutzutage Ublich.

Gestaltung der Décher (Ziffer 2.1)
Es werden in der ausliegenden 3. Anderung fiir Sattel- und Walmdécher zig Vorgaben gemacht.

Unsere Anregung:
Entfall dieser detaillierten Vorgaben.

Begriindung: _
Detaillierte Vorgaben zur Gestaltung von Sattel- und Walmdacher halten wir generell, aber im

Speziellen hier fir ein GE fiir iiberflissig. Sowohl die gestalterische Freiheit der Architekten als
auch die Nutzungsvorstellungen der Bauherren/ Grundstiickseigentimer werden in ibermafi-

ger Weise eingeschrankt.

Baulinie entlang der Dettinger StraRe
Im Bereich der Flurstiicke 627 (Dett. Str. 154) und 572/22 (Dett. Str. 152) springt die Baulinie

von der Strafbe zuriick ins Grundstiick und ergibt einen breiten nicht (iberbaubaren Streifen ent-
lang der Dettinger Strafe.

Unsere Anregung:
Durchgéngig gleicher Abstand der Baulinie entlang der Dettinger StralRe, auch im Bereich des

Flurstiicks 572/22, die Baulinie der anderen Flurstiicke 572/23, /24 und /25 aufnehmend, d.h.
naher an die Dettinger Strafle heranriicken.

Begriindung:
Die Bebauungsmdglichkeiten werden in nicht nachvoliziehbarere Weise durch den Riicksprung

beschrankt. Auch das an die Denkmale angrenzende, derzeit mit einem eingeschossigen
"Schuppen" bebaute Flurstiick 572/25 hat eine Baulinie mit geringerem Abstand zur Dettinger
Stralle. Ebenso wurde im erst kiirzlich erstellten B-Plan Dettinger Au-Schiefwasen die Baulinie
naher an die Dettinger StralBe gelegt (beim Neubau ALDI und den GeschoRwohnbauten).

Anrechenbarkeit von wasserdurchldssigen Beldgen nur zu 50 % auf die GRZ

Beim giiitigen B-Plan aus 1998 wird in Ziff. 1.03 geregelt: ,Stellplétze in wasserdurchldssigen
Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen) werden auf die GRZ nach § 19
Abs. 3 Bau NVO zu 50 % angerechnet". Hiervon ist in der 3. Anderung keine Rede mehr,
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Unsere Anregung:
Belassen der Regelung gem. Ziff. 1.03 vom giiltigen B-Plan.

Begriindung:

Wir kbnnen keinen Grund erkennen, warum die 50%-Anrechnung vom B-Plan aus 1998 nicht
Ubernommen, sondern ersatzlos gestrichen wird. Dies hat erhebliche negative Auswirkungen
auf die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke! Als Ausgleich fiir eine hohe Grundstiicksausnutzung

gibt es die private Griinflache (Ausgleichs- und Renaturierungsflache, Ziff. 1.6).

Ziff.. 2.2 duBere Gestalt — Herstellung der offenen Stellplitze

Die 3. Anderung sieht vor: ,Offene Stellplétze sind in dauerhaft wasserdurchldssigem Material
herzustellen. Das auf den Stellpldtzen anfallende Niederschlagswasser ist dezentral (iber Versi-
ckerung zu beseitigen. Ein direkter Anschluf® des Niederschlagwassers an den Kanal ist nicht
gestattet. Fir die Stellplatzfldchen, die mit offenporigem Material ausgefiihrt werden, muR durch
Aufkantung sichergestellt werden, daf kein Oberflachenwasser der StraRen- und Hofflachen

zufliefen kann."

Unsere Anregung:
Entfall dieser Bestimmung.

Begriindung:

Dieser Passus ist neu im Vergleich mit dem B-Plan von 1998. Er widerspricht zudem dem 3.
Abschnitt, nachdem durchaus Stellpldtze bituminos befestigt oder in dhnlicher Form versiegelt
werden diirfen. Als Ausgleich flir eine hohe Grundstiicksausnutzung gibt es die private Griin-

flache (Ausgleichs- und Renaturierungsfldche, Ziff. 1.6)

Ziff. 2.2.3 Anlage von groBflichigen LKW-, Pkw- oder Lagerfldchen
Bei der ausgelegten 3. Anderung wird bestimmt:" Bei der Anlage von grofRflachigen LKW-,
PKW- oder Lagerfléchen .... und 10 % in Rasensteinen anzulegen.”

Der Passus ist fast identisch mit dem entsprechenden Passus Ziff. 2.3 b) des bestehenden B-
Plans aus 1998; allerdings fehlt die Erlaubnis zum Anlegen von Schotterrasen.

Unsere Anregung:
Belassen der Regelung vom B-Plan aus 1998, nach dem auch Schotterrasen erlaubt ist.

Begriindung:
Wir kdnnen keine Begriindung erkennen, warum nun Schotterrasen nicht mehr erlaubt sein soll.

Ziff. 2.4 vom B-Plan aus 1998: Einfriedungen
Der B-Plan aus 1998 regelt: ,Entlang der &ffentlichen StraRen, Wege und Plétze sind Drahtz&u-

ne bis 1,80 m Hohe zuldssig". In der ausgelegten 3. Anderung fehlt dieser Passus génzlich.

Unsere Anregung: :
Belassen der Regelung vom B-Plan aus 1998, nach dem entlang der éffentlichen Stralen, We-

ge und Platze Drahtzdune bis 1,80 m Héhe zuldssig sind.

Begriindung:
Warum wurde dieser Passus weggelassen? Eine Einfriedung mit einem ggf. bis zu 1,80 m ho-
hen Drahtzaun kann - falls gewiinscht - zu einer Sicherung des Grundstiicks beitragen.

Ziff. 2.6 Auffiillungen, Stiitzmauern, Einfriedungen
Bei der ausgelegten 3. Anderung sollen Verénderungen des natiirlichen Geldndes zuldssig

sein. Aufflillungen und Abgrabungen bis max. 1,20 m.
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Unsere Anregung:
Abgrabungen bzw. Auffiillungen sollten auch Uber 1,20 m hinaus erlaubt werden

Begriindung:
Insbesondere das Flurstiick 627 liegt partiell tiefer in Bezug zur Dettinger Strale. Ggf. besteht

hier Uberflutungsgefahr. Eine mégliche Bebauung sollte hier reagieren kénnen durch groffls-
chige Aufflillungen ggf. bis auf StralRenniveau Dettinger Strale.

11. Nutzung des Grundstiickes fiir Stellpléitze
In der ausliegenden 3. Anderung sind im Baufenster keine Kirzel ,St" fir Stellplétze einge-

zeichnet — auler im 40 m Abstandsstreifen zur Autobahn.

O

Unsere Anregung:
Belassen der Eintragungen aus den B-Plan von 1998.

TS
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Begriindung:
~ Die tatséchliche Nutzung bzw. Nutzbarkeit des Grundstiickes ist im Plan aufzunehmen.

12. Klassifizierung des Gebietes als GE .
Gem. des bestehenden B-Plans aus 1998 und der 3. Anderung soll das Gebiet als Gewerbege-

biet gem. § 8 Bau NVO eingestuft werden.

Unsere Anregung:
Einstufung als Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO oder als Mischgebiet (MI).

Falls nicht das gesamte Areal als ein urbanes Gebiet (MU) oder ein Mischgebiet (MI) ausgewie-
sen wird: Zumindest die Flurstiicke entlang der Dettinger Strake Nr. 572/22 bis 572/25 sollten

als Ml ausgewiesen werden.

Begriindung:
Das Areal beheimatete urspriinglich die Fa. Carl Faber (Mechanische Weberei ab 1860), spater

(nach Fusion) die Fa, Faber und Becker OHG. Seit Anbeginn gab es hier Arbeiten und Wohnen
"Tir an Tdr". Davon zeugen u.a. die beiden fiir die damaligen Fabrikbesitzer als Wohnh&duser
errichteten und genutzten Gebaude Dettinger Stralte 146 (bezeichnet ,altes Wohnhaus") und

150 (,neues Wohnhaus").

BB/ 0 7 T el O v i
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Auch spéter wurde auf dem Areal gewohnt und gearbeitet: So gibt es genehmigte Piéne von
1943 fiir Unterkiinfte fiir Arbeitskrafte in dem langgestreckten Sandsteingebdude-Dett. Str. 148.
Im 3-geschossigen, freistehenden Geb&ude in der Nordwest-Ecke des Areals Dett. Str. 148A
befinden sich auch schon seit Gber 50 Jahren bis zu 4 Wohnungen.

Nach § 6a Abs.1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht
(wie bei Mischgebieten) gleichgewichtig ausfallen. Das heifst beispielsweise, dass in einem MU
auch gewerbliche Nutzungen gegeniiber Wohnnutzungen dominieren diirfen. In Abs. 2 des §
6a wird naher definiert, was unter zuldssigen Gewerbebetrieben zu verstehen ist. Danach sind
im MU zuldssig: Geschéfts- und Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Einrich-
tungen, Beherbergungsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe. Ausnahmsweise kinnen auch
Formen von Vergniigungsstétten und Tankstellen in einem MU zugelassen werden. Zu beach-
ten ist allerdings bei allen Ansiedlungen, dass das Wohnen nicht wesentlich gestért werden

darf.

Unzweifelhaft weisen die Grundstiicke Dett. Str. 144 bis 152 den Charakter eines Mischgebie-
tes auf. Hier gibt es defakio Wohnnutzungen, Biironutzungen, gastronomische Nutzungen und
Lager- bzw. Werkstattnutzungen. Ein neuer B-Plan sollte darauf reagieren.

Ausnahmsweises Zulassen von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,

Betriebsinhaber, Betriebsleiter
Gemal der ausgelegten 3. Anderung soll es zukiinftig keine Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 ge-

ben.
Nach rechtskréftigen B-Plan aus 1998 sind Nr. 2 und 3 'unzuldssig, Nr. 1 jedoch zuldssig und es
ist geregelt: ,Nur max. 1 Wohneinheit, wenn die Wohnung zum gewerblichen Teil deutlich un-

tergeordnet ist (max. 10 % der zuléssigen Gescholiflache) und Wohnteil in den gewerblichen in-
tegrieret wird (z.B. Anbau oder Aufbau). Freistehende Wohngeb&ude unzuldssig.”

Unsere Anregung:
Weiterhin ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-

nal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter (max. 10 % der zuldssigen Grund- bzw. Geschol3-
flache) - wie bisher!

Auf dem Flurstiick 572/22 Dett. Str. 152 sollte, in Abfolge der bestehenden Wohngeb&ude Det-
tinger Stralle 150 und 146, auch eine Wohnbebauung zugelassen werden.

Begriindung:
In den allermeisten Gewerbegebieten ist selbstverstandlich die Errichtung von Wohnungen im

Zusammenhang mit den Betrieben erlaubt und ggf. sogar erwiinscht.

Erst jlingst wurde dies auch beim B-Plan 'Gewerbegebiet Bohnau-Siid' festgeschrieben - wa-
rum wird dort kein "Nutzungskonflikt" gesehen aber hier? Auch im bestehenden Gewerbegebiet
,Bohnau' gibt es zahireiche einzelnstehende Wohngebaude - warum nicht auch hier welche zu-

lassen?

Das Zusammenspiel zwischen Arbeiten und Wohnen wird in Zukunft immer wmhhger Die bei-
den Bereiche gehen immer mehr ineinander lber.

Zulassen von Einzelhandel, speziell eines nichtgroBflachigen Lebensmitteldiscounters
(ggf. als Ausnahme) .
GemaR der ausgelegten 3. Anderung sollen Einzelhandelsbetriebe unzulassig sein.

Schon der bestehende B-Plan aus 1998 versuchte dies mit der Formulierung: ,Im GE sind ge-
mafn § 8 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 Bau NVO Handelsbetriebe mit Verkauf an Endver-

braucher unzuldssig.
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Begriindet wurde dies auf Seite 2 unter Ziffer 5. ,Grundziige der Planung’ c.) ,Beschrénkung der
Nutzung' folgendermalien: ,Aufgrund der peripheren Lage des Planungsgebieles zur Innenstadt
und der einzigen Erschlieungsmdglichkeit (iber die Dettinger Strae werden Handelsbetriebe

mit Verkauf an Endverbraucher ausgeschlossen”.

Dies stellt aus unserer Sicht keine ausreichende Begriindung dar, die solch eine weitreichende
Nutzungsbeschrénkung eines Grundstiickes rechtfertigen kann.

Auch die jetzt hervorgebrachten Argumente gegen einen generellen Einzelhandelsausschluft
Uberzeugen nicht.

Als Hauptargument gegen die Zulassung von Einzelhandel wird die ,Freihaltung des Gewerbe-
gebietes als Produktions- und Dienstleistungsstandort' vorgebracht. Dabei wird explizit auf das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept vom 06.06.2017 Bezug genommen.

Aber auch auf das Einzelhandelskonzept wird ,gleichrangig und unabhéngig von den Ergebnis-
sen des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes" verwiesen.

Unsere Anregung:
Zulassen von Einzelhandel, speziell eines nichtgroRflachigen Lebensmitteldiscounters auf dem

Flurstiick 627 (dies ggf. als Ausnahme).

Begriindung:

Eine Begriindung fiir eine generelle Ablehnung von Einzelhandel ergibt sich aus dem Einzel-
handelsentwicklungskonzept van GMA aus dem Jahr 2012 gerade nicht! Das Einzelhandels-

gutachten der Stadt Kirchheim konstatierte explizit eine Unterversorgung im Bereich Lebensmit-
tel (siehe Seite 35 des GMA-Gutachtens von 2012, das eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung der Stadt Kirchheim bei Nahrungs- und GenuBRmitteln ausweist).

Seit 2012 kam es zu einer nicht unerheblichen Zunahme der Kirchheimer Bevélkerung. Auf-
grund der regen Wohnbautétigkeit mit weit mehr als 1.000 neuen Wohnungen wird die Einwoh-
nerzahl auch weiterhin ansteigen. Und mehr Einwohner implizieren eine gréfiere verkraftbare
Einzelhandelsflache, speziell im Bereich Nahrungsmittel.

Zudem stellte eine spezielle Untersuchung ,Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters in Kirchheim®, GMA-Gutachten vom April 2014, bei der es um die
konkrete Ansiedlung eines Netto-Marktes auf unserem Grundstiick Dettinger Stralte 154 ging,

stellte auf Seite 27/28 fest:
~Zusammenfassend kann die geplante Ansiedlung wie folgt bewertet werden:

Durch die Ansiedlung eines weiteren Discounters im Stiden der Stadt Kirchheim u. Teck kann
die Versorgungssituation fiir die Einwohner der besonders unterversorgten Bereiche ,/m Nége-
lestal', ,Galgenberg" und ,Aichelbergstralle” verbessert werden.

Durch seine Angebotsstruktur mit fiir einen Lebensmitteldiscounter (iberdurchschnittlicher Arti-
kelanzahi, Fokus auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten und ca. 60 % Handelsmarken ist
Netto als Nahversorger gut geeignet. Zusédtzlich wiirde mit Netto ein Format angesiedelt, das
bislang im Mittelzentrum Kirchheim nicht vorhanden ist. Die Umsatzumverteilung gegentiber
den bestehenden Anbietern, insbesondere gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich, sind
verhéltnismdanBig gering und werden daher nicht in negative stédtebauliche Auswirkungen um-
schlagen, auch die Verkaufsfidchenausstattung deutet darauf hin, dass die Stadt Kirchheim ei-
nen oder zwei weitere Discounter verkraften kann.

Auch eine Beeintrdchtigung des neuen Standortes von Norma im dstlichen Gewerbegebiet, der
eine Nahversorgungsfunktion fiir die unterversorgten Bereiche im Stdosten und Osten (insb.
Aichelbergstrale, Jesingen) libernehmen wird, ist nicht zu erwarten.
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Jedoch werden die Anforderungen an die mdgliche Ausnahme des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes zum Ausschluss von Nahversorgungsbetrieben in dezentralen Lagen, namentiich die
Sicherung und Starkung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen, nur teilweise erfiillt

Der Standort ist zwar fulldufig aus den Wohngebieten innerhalb von bzw. in knapp tiber 10 Mi- -
nuten zu erreichen, jedoch miissen hierzu Idngere Wege entlang der Bahngleise zuriickgelegt
werden. Allerdings konnte die im Einzelhandelsentwickiungskonzept vorgeschlagene Ansied-
lung kieinfidchiger Lebensmittelbetriebe direkt in den Wohngebieten siidlich der Bahnlinie bis-

her nicht umgesetzt werden.

Die Ansiedlung eines gréf3eren und somit konkurrenzféhigen Nahversorgungsanbieters zwi-
schen zwei unterversorgten Bereichen kann die Versorgung in den Wohngebieten hingegen mit

einigen Abstrichen kurz- bis mittelfristig verbessern.

Aus Sicht des Einzelhande/sentwicklungskonzeptes ist der Standort zur wohnortnahen Versor-
gung somit nur bedingt geeignet. :

Aus stadfebaulicher Sicht sind jedoch keine konkreten Beeintrdchtigungen der Innenstadt sowie

der Nahversafgung Zu erwarten."

Aus unserer Sicht zieht auch die Berufung auf das Gewerbefldchenentwicklungskonzept
nicht. Warum soll ausgerechnet hier ein bestehendes Gewerbegebiet ,geschiitzt" werden statt
es zukunftsgerichtet weiterzuentwickeln, z.B. in ein Urbanés oder ein Mischgebiet?

Die Befragung der lokalen Betriebe fand im Zeitraum Juli/ August 2016 statt. Von 328 ange-
schriebenen Betrieben antworteten 99. Davon duRerten lediglich 34 Betriebe Erweiterungs-
oder Umzugsabsichten und nur 22 Firmen standen 2017 keine Flachen zur Verfligung.

Von den 34 Betrieben mit Erweiterungs- und Umzugsabsichten hatten im Ubrigen gerade mal
17 Unternehmen 20 und mehr Mitarbeiter.

Wir gehen davon aus, daf® Firmen mit weniger als 20 Mitarbeitern nicht auf neue Fl&chen im
Plangebiet Dettinger Au-Siid angewiesen sind; sie kommen ggf. auch gut in bestehenden Ge-

bieten unter.

Seit der Befragung Mitte 2016 sind mittlerweile fast 5 Jahre vergangen — im Geschéftsleben ei-
ne ,halbe Ewigkeit"'. Seitdem haben sich gravierende Umwélzungen und Ereignisse mit weitrei-
chenden Auswirkungen auf die Geschéftswelt ergeben: Der Strukturwandel in der Kernindustrie
der Wirtschaftsregion, der Automobilbau mit seinen unzahligen Zulieferbetrieben, steckt in ei-
nem fundamentalen Umbruch. Dieser wird unweigerlich zu Flachenfreisetzungen fiihren. Zuletzt
hat auch noch die Corona-Epidemie fir grole Verdnderungen und auch Marktbereinigungen

gesorgt bzw. wird dies in den kommenden Jahren noch tun.

In diese ganze Entwicklung hinein werden in Kirchheim, aber auch in der ndheren Umgebung
immer mehr neue Gewerbegebiete ausgewiesen bzw. sind in Planung: Bohnau-Siid mit
200.000 m?3, In der Au 40.000 m?, in Weilheim 300.000 m?, der Hungerberg mit bis zu 400.000

m? Dies zusammengerecht sind allein 940.000 Quadratmeter!

Und da soll auf einer Flache von rund 6.000 m? die Ansiedelung eines Lebensmitteldiscounters
nicht mdglich sein?

Auch nicht in Kombination mit Biiro- und/ ader Wohnfldchen in den Obergeschossen?

All dies wére bei der Uberarbeitung des B-Planes Dettinger Au-Siid unserer Meinung nach zu
berlicksichtigen - wird es aber offensichtlich nicht.
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Dalt es mit dem Druck in Kirchheim, bestehende Gewerbegebiete zu erhalten nicht so weit her
sein kann zeigen zig Beispiele in der Vergangenheit bzw. im Verfahren befindliche Planungen:

- Dettinger Au-Schiewasen, 3. Anderung (,Primus-Areal') - Umwandlung von 18.000 m? Ge-
werbe- in Mischgebiet fiir Wohnbebauung
- Dettinger Au- SchieRwasen, 4. Anderung (ehemal. Aldi-Areal) - Umwandlung von 12. UGD m?

Gewerbe- in allgemeines Wohngebiet
- Siidlich der Zementstralle - Umwandiung von knapp 12.000 m? Gewerbe- und Urbanes Gebiet

- Henriettengarten (BlessOff-Areal) - Umwandlung von 16.000 m? Gewerbe- in Mischgebiet

(vornehmlich fiir Wohnbebauung)
- Schdllkopfstralte - Umwandlung von 5.600 m? Gértnereigeldnde in Wohnbaugrundstiick

Addiert ergibt sich eine Fldche von rund iiber 60.000 m?, bei der Gewerbefliche umge-
widmet wurde und damit fiir Gewerbean- bzw. -umsiedlungen verloren ging.

Sie stlitzen sich in lhrer Argumentation bei der Ablehnung einer Zulassung von Einzelhandel
hauptséchlich auf das Gewerbeflachenentwicklungskonzept vom IfSR Institut fiir Stadt- und
Regionalentwicklung an der Hochschule Nirtingen-Geislingen.

Die alles entscheidende Tabelle ist dies: Daraus soll sich ein zusétzlicher Flachenbedarf in
Kirchheim filir den Zeitraum von 2016 — 2030 von rund 40 Hektar ergeben.

Tabelle 2: Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen in Kirchfieim unter Teck 2016-2030

gesamter
kurzfristig mittelfristig langfristig Betrachtungszeit-  nicht gesamt  gesamt
{0-2 Jahre) (3-61Jahre) ([7-15Jahre} raum {0 - 15 Jahre) verflighar {in gm) {in ha)

1. Flachenpatenzial zum Ausgangszeitpunkt

4.090 48376 58.544 127.756 238.766 2359
2. Darunter aktivierbares Flachenpotenzial '
- 4080 48.376 _ 58.544 111.010 11,1
3. Zugdnge an Flachenpotenzial im Betrachtungszeitraum
= 7.792 15585 35.065 58.442 58
4. Flichenersatzbedarf
+ ' 43536 43.536 4.4
5. Endogener, empirisch armittealter Flachenbedarf
+ 124 688 38.468 163.156 16,3
Sa. Endogener, empirisch ermittelter Fldchenbedarf (Extrapolation fir die Jahre 7-15)
+ 212.813 212,813 21,3
6. Lokale Flachenreaktionsreserve fir ungeplante endogene Badarfe
+ 7.792 15585 35.065 58.442 5,8
7. Lokale Reaktionsreserven fiir externe Bedarfe
+ 100.000 100.000 10,0
8. Lokale Impulsreserven fiir kommunale Gestaltungsspielrdume
+ 0 0,0
9. Uberlokal abgedeckter Flachenbadarf
- 0 0,0
10. Uberlokaler Flichenbedarf, lokal abzudecken
+ 0 0,0
= Gesamter Zusatzbedarf an gewerblichen Baufléchen
408.494 40,8

sofern nicht anders angegeben, alle Angaben in gm
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Hier dréngen sich mehrere Fragen auf:

e

Warum wird der Flachenpotential zum Ausgangszeitpunkt mit 23,9 ha nicht in voller Héhe in
die Berechnung mit einbezogen? Sondern davon nur 11,1 ha (in Pos. 2)?

Das Delta betrégt immerhin 12,8 ha. Und beim Fléchenausgangspotential ist nicht enthalten
der regionale Gewerbeschwerpunkt aus dem Regionalplan’, das geplante Gewerbegebiet

,Hungerberg' mit bis zu 40 hal

Allein unter Hinzuziehung dieser beiden GroRen ergéibe sich kein Zusatzbedarf an
gewerblichen Baufidchen mehr!

Ist beim ,Zugang an Fldchenpotential im Betrachtungszeitraum' in Héhe von 5,8 ha das
neue Gewerbegebiet ,Hegelesberg' inkludiert — oder nicht?

Wieso wird unter Pos. 4. ein Flachenersatzbedarf in Héhe von 4,4 ha angesetzt, fiir ,Ge-

werbegebiete”, deren gewerbliche Nutzung schon seit vielen Jahren brach lag (z.B. Stein-
gauquartier, Primus-Areal) oder bei dem die Firma insolvent wurde bzw. den Standort

Kirchheim aufgab und wegzog (BlessOF-Areal)?

,Endogener, empirisch ermittelter Fl&chenbedarf' in Héhe von 16.3 ha (Pos. 5):
Wo sind die Betriebe, die im Jahr 2016 (d.h. vor 5 Jahren) einen Fléchenbedarf angegeben

hatten, zwischenzeitlich untergekommen?

Falls keine Erweiterungen vorgenommen wurden: Besteht heute, 2021, immer noch Erwei-
terungsbedarf?

Unserer Meinung nach kann man die Fliche in Hhe von 16,3 ha nicht einfach fiir eine Be-
trachtung zum heutigen Zeitpunkt fortschreiben.

Willkdrlich und nicht nachvollziehbar ist der ,Endogene, empirisch ermittelte und extrapolier-

te Flachenbedarf' in Héhe von 21,3 ha (Pos. 5a).
Schon zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzeptes glich diese Fldchenangabe einem ,Blick

in die Glaskugel". Darauf heute Entscheidungen begriinden zu wollen halten wir fiir proble-
matisch.

Lokale Flachenreaktionsreserve fiir ungeplante endogene Bedarfe' mit insgesamt 5,8 ha
bis 2030: Auch diese Zahl kann nur mit enormer Unsicherheit behaftet sein. Stimmt die An-
nahme, daR jdhrlich pauschal 0,2% des Bestandes an Gewerbefldchen als Bedarf hinzu-
kommen? Auch hier wére eine Uberpriifung und Hinterfragung unter den heutigen Gege-

benheiten angebracht, ja zwingend erforderlich.

,Lokale Reaktionsreserve fiir externe Bedarfe' in Hohe von 10,0 ha bis 2030 (Pos. 7): Uns
erscheint diese Zahl véllig willkirlich gegriffen. Sie hat keinerlei fundierte Begriindung.

Unterm Strich betrachtet halten wir die Argumentation mit dem ,Gewerbefléchenentwicklungs-
konzept* aus oben genannten Griinden und Fragestellungen fiir &uRerst fragwiirdig. Verglichen
mit Gewerbeflachenentwicklungskonzepten anderer Kommunen (z.B. Gewerbeflachenentwick-
lungskonzept fiir die Stadt Nirtingen vom Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung,
Nirnberg, Dortmund, Lérrach vom Mai 2017) ist das vorliegende Konzept vom IfSR doch er-
staunlich knapp gehalten und scheint insbesondere methodisch zu sehr fokussiert und damit

angreifbar.

Erlauben Sie uns noch eine weitere Anmerkung zur Dachbegriinung:

In der Begrlindung zur 3. Anderung auf Seite 5 unter Ziffer 5.1.2 Mal der baulichen Mutzung' betont,
daf} die Gebdudehdhen um einen Meter angehoben wiirden (Anmerkung: Was nicht stimmt!), um
.-..die Okologisch sinnvolle Dachbegriinung zu erméglichen ohne dabei Raumvolumen fir die gewerb-

liche Nutzung zu verlieren".
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Auf Seite 7 wird ausgefiihrt: ,"Flachdacher sind im Sinne der Skologischen Belange zu begriinen und
werden als Standard heute vorausgesetzt. Diese Festsetzung stellt eine deutliche Verbesserung zu
den bisher nur bekiest auszuflihrenden Dachern dar und leistet einen wichtigen Beitragt zur ortsnah-
men Versickerung und Retention von Niederschlagswasser”.

Allerdings sind diese Ausfiihrungen so nicht richtig! Sie vermitteln den (falschen!) Eindruck, daR durch

die 3. Anderung eine tkologische Verbesserung mittels (Flach-) Dachbegriinungen herbeigefiihrt wer-
den soll.

Dabei ist auch im bestehenden B-Plan von 1998 eine Dachbegriinung bereits vorgeschrieben!
Unter Ziffer 2.2 Material, Werbeanlagen' steht unter Ziffer c):

«Flachdécher sind als Griindacher zu gestalten und grofifidchig zu bepflanzen

2.7 Rlagers] Werbwnntogpern nl Lauchtennle uned roflebbheoensds Aolienmatonalen s
8 0 Aba ! LED retht Fulassip
it Plapnebnel sioed Lo dor Forkgabong der Fassatdon and
Dp=her grolla Farkpn uedu'atang

et Flachddcher <ol als Groenldeher 2o pastntten und grofl

tiachug 20 haopllnazan
Lichtbdpedae pnd Lichtsxuppain kSaroa poagnlacsan s

rhify

Also bedarf es durch eine 3. Anderung hier keiner ,Verbesserung".

An dieser Stelle sei nochmals zum Ausdruck gebracht, dalk wir es sehr bedauerlich finden, mit
unseren Anregungen und Ideen zu einem ,Griinen Quartier Dettinger Au" auf so wenig Interes-

se bzw. auf komplette Ablehnung gestofien zu sein.

Hier bote sich unserer Meinung nach die Chance fiir ein nachhalfiges, 6kologisches und soziales
Vorzeigeprojekt mit dem Bau von rund 100 Sozialwohnungen und einem Lebensmitteldiscounter,
und dies in innovativer Holzbauweise, wie sie in dieser Dimension noch kaum realisiert worden
ist aber immer stérker propagiert wird, zuletzt auch fir eine Nachnutzung des Berliner Flughafens
Tegel. Dort sollen u.a. Sozialwohnungen in Holzbauweise entstehen.

Die Lage des Baukd&rpers mit einer Entfernung von rund 40 Metern zum Fahrbahnrand der Auto-
bahn ist gemaf einer Stellungnahme eines renommierten Schallschutzbliros, Jud + Partner,
Stuttgart, technisch machbar. Aufgrund der Gebaudegeometrie gruppieren sich die Wohnungen
mit jhren Wohn- und Schiafrdumen um einen ruhigen, begriinten Innenhof herum; lediglich die
Nebenrdume wie Kiichen, Eingangsflure, Abstellrdume waren zur Autobahn hin orientiert. Dort
Iage auch die Erschliefung (iber Laubengénge.

Durch Dachbegriinungen, Fassadenbegriinungen, Mieterstrommodelle, Urban Gardening, Car
Sharing-Angebote etc. kénnte ein, trotz der Lage in der Nahe der BAB, sehr gefragtes Quartier
entstehen, mit wirklich kostenglinstigen Mietswohnungen und einer Sozialbindung von 30 Jahren!
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Schalltechnische Machbarkeitsstudie
#Griines Quartier Dettinger Au”

Schalltechnische Machharkeitsstudie
Griines Quartier Dettinger Au” in Kirchheim unter Teck

B8 Fazit
Der stidtebauliche Entvsurf ,Griines Quartier Dettinger Au” erscheint grund-
satzlich als geeignet, um die Anforderungen an den Schallschutz zu erfilllen.,
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Soziale Aspekte

«  Schaffung von ca. 100 Wohneinheiten

«  Durchmischung: Grofe Wohnungen fiir Familien, Wohnungen fur Paare, Single-Wohnungen
+  Wohnungen fur Geringverdiener (Mieten 33% unter OVM)

- Wohnungen fur ,Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bel der Wohnraumversorgung”

+  Alters- und behindertengerechtes Wohnen

+  Gemeinschaftsflachen und —rédume im Erdgeschoss

»  Raumlichkeiten fur Kita im EG

» Co-Working-Arbeitsplatze

= Gemeinschaftsfiachen auf den Déchemn — ,Urban Gardening”

» Mieterstrom (ginstiger Strom flir Mieter)

Nachhaltigkeit

+ Holzhybridbauweise
* Ganzheitliche Betrachtung der Lebenszyklen eines Gebéudes
vom nachwachsenden Rohstoff bis zum minimierten Energieverbrauch wahrend der Nutzungsphase

Okologische Bauweise

Verwendung von Holz als COz2-Speicher

Begrunte Fassade als Schattenspender, Erhéhung der Lufifeuchtigkeit, CO2-Umwandler
Begriinte Flachdécher — mind. extensiv und teilweise intensiv

Erreichung KfW-Effizienzhaus 55 — angestrebt KW 40 oder sogar 40 plus

PV-Anlagen auf Flachdéchern

E-Ladestationen

+  Blockheizkraftwerk oder
+ Grolte GrUnflachen zur Férderung der Artenvielfalt und als Erholungsfldchen der Anwohner
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Warum nicht auch einmal experimentellen (Wohnungs-) Bau wagen bzw. zulassen, wo doch
neues, unkonventionelles Denken gefragt ist.

Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fiir breite Bevélkerungsschichten in Form von extrem
langfristig gebundenen Sozialwohnungen (mit Mieten 30 % unter der ortsiiblichen Miete) ist in
Kirchheim unzweifelhaft gegeben und wird auch in Zukunft vorhanden sein.

v

Wir hoffen, mit Ihnen in einen konstruktiven Dialog eintreten zu kénnen um ggf. eine fir alle Sei-
ten akzeptable Lésung zu finden. In die Gespréche wéren sicherlich auch zumindest die anderen,
stark von lhrem Anderungsvorschlag betroffenen Grundstiickseigentimer [N

[ e e oo ISR

Wir freuen uns von lhnen zu héren und verbleiben

mit freundlichen Griilken,







