Anlage 02 zur Sitzungsvorlage GR/2023/054 (6)
Begrindung vom 15.08.2022 / 07.12.2022 / 17.04.2023

Zur Bebauungsplananderung gemalR § 13a BauGB mit drtlichen Bauvorschriften
"Otlingen Mitte II" — 4. Anderung

Gemarkung Otlingen

Planbereich Nr. 44.03/4

1. Anlass und Erforderlichkeit

Aufgrund des notwendigen Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen ist beabsichtigt die o6ffentliche
Grunflache sudlich der Uracher Straf3e in eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»o0ziales und Kultur® umzuwandeln und diese baulich zu aktivieren. Zudem wird angenommen,
dass der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen aufgrund weiterer Innenentwicklungsmafnahmen,
wie beispielsweise die Entwicklung des Giiterbahnhofs Otlingen, zukiinftig steigen wird. Aufgrund
dessen ist ein funfgruppiges Kindergartengebdude geplant, um den siddstlich gelegenen
Kindergarten zu erweitern. Zu gegebenem Zeitpunkt wird das Bestandsgebaude abgebrochen, um
eine ausreichend grol3e Flache fir einen 5-gruppigen Kindergarten darzubieten. Mit dem Neubau
des Kindergartens werden zwei zusatzliche Betreuungsgruppen gewonnen.

Die Planung erstreckt sich maR3geblich tber die Flurstiicke Nr. 954/5 und 954/4.

Durch die Anderung des Bebauungsplans kann das Ziel der Innenentwicklung verfolgt sowie eine
Ausweisung und Inanspruchnahme neuer Flachen im AulRenbereich vermieden werden. Da sich
der rdumliche Geltungsbereich in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Uracher-Kindergarten
sowie zum Gemeindehaus, zur Kirche und zu einem Seniorenwohnheim befindet, fligt sich die
Erweiterung in den nutzungsstrukturellen Hintergrund ein.

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

Das bestehende Planungsrecht sieht derzeit lediglich eine 6ffentliche Griunflache vor, welche keine
bauliche Aktivierung im Sinne des Vorhabens zulasst.

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdichtung im Innenbereich und der

Weiterentwicklung des Gebietes. Sie wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 13 a
BauGB durchgefiihrt.

2. Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Otlingen und liegt ca. 2,4 km sudwestlich des historischen
Stadtzentrums Kirchheim unter Teck.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Bebauung entlang der Uracher Stral3e (Flurstiicke
Nummer 1150/2, 1148, 1147/1 und 1146) begrenzt. Im Osten wird der Geltungsbereich durch die
angrenzende Flache fir Gemeinbedarf mit dem bestehenden Kindergartengeb&dude (Flurstiick
Nummer 954/4) begrenzt. Sudlich wird das Plangebiet durch die Eisenbahnstral3e (Flurstiick
Nummer 954/5) und im Westen durch das bestehende Parkierungsangebot (Flurstiick Nummer
954/5) begrenzt.

Der Geltungsbereich erstreckt sich anteilig Uber die Flursticke Nummer 954/5 und 954/4,
Gemarkung Otlingen, welches ein Innenentwicklungspotenzial aufweist. Die Ausdehnung der
Planung auf den genannten Flurstiicken entspricht den Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs
und ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen. Ein Einbezug weiterer Flachen wird planerisch
nicht fir notwendig gehalten.
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2.2 Tatsachliche Ausgangssituation

Derzeit zeichnet sich mafigebliche Teil des raumlichen Geltungsbereichs durch eine kaum
bespielte Grunflache aus. Eine vorhandene Mindernutzung — in Form eines nicht ausgeschopften
Innenentwicklungspotenzials — des Flurstiicks Nr. 954/5 ist anzunehmen. Der Geltungsbereich
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Otlinger Giterbahnhof fur welchen in Zukunft eine
Neugestaltung durch eine adaquate Bebauung mit entsprechender Nachnutzung vorgesehen ist.
Somit ist ebenfalls ein weiterer Bedarf an Betreuungsplatzen annehmbar.

2.2.1 Stadtebauliche Einbindung

Die Lage des Geltungsbereichs kann als integrierte Lage beschrieben werden, denn dieser liegt
inmitten von allgemeinen Wohngebieten und grenzt direkt an eine weitere Flache fir den
Gemeinbedarf an. Eine stadtebauliche Einbindung ist hinsichtlich der Dimensionierung als auch der
Nutzung gegeben.

2.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich befindet sich eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Kinderspielplatz. Zum Charakter der im Geltungsbereich enthaltenen Flache ist hinzuzufligen,
dass diese eine Mindernutzung im  Hinblick auf das nicht ausgeschopfte
Innenentwicklungspotenzial aufweist. Die umliegende Bebauung ist geprédgt von Doppel-,
Mehrfamilien- und Reihenh&ausern. Des Weiteren befinden sich in einem Radius von ca. 200 m zum
Geltungsbereich weitere Gemeinwesen orientierte Nutzungen (Seniorenzentrum, Kirche,
Gemeindehaus und Kindergarten). Somit ist eine stadtebauliche Einfigung hinsichtlich der Nutzung
gegeben.

2.2.3 Erschlie3ung

Das Flurstuck wird Uber die Uracher Stral3e erschlossen. In einem Radius von ca. 150 m befinden
sich OPNV Haltestellen (Haltestelle Otlingen Ortsmitte, Otlingen Kirche), welche eine Verbindung
innerhalb des Stadtteils Otlingen, zur Stadt Kirchheim unter Teck und zu weiteren Knotenpunkten
ermoglichen.

2.2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit keine Gemeinbedarfseinrichtungen.

2.2.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tber die Uracher Stral3e.

2.2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete.

Topografie

Die Topographie im Geltungsbereich ist nicht bewegt.

Larm

Im Geltungsbereich ergeht aus der Stellungnahme zur Untersuchung der schalltechnischen

Auswirkungen des Schienenverkehrs ein Pegel von 45-50 dB(A) bzw. 50 — 55 dB(A) fur den
Tagzeitraum hervor.



Hochwasser

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der LUBW sind keine Beeintrachtigungen
erkennbar.

Starkregenrisiko

Der Geltungsbereich enthalt laut Starkregengefahrenkarte das Risikoobjekt ,Kindergarten®.

Bei Auftreten eines seltenen Ereignisses ist lediglich die Uracher Straf3e punktuell mit maximalen
Uberflutungstiefen von 5,00 — 10,00 cm in der Starkregengefahrenkarte gekennzeichnet. Der
sonstige Geltungsbereich ist bei einem solchen Ereignis nicht tangiert.

Bei einem auf3ergewohnlichen Ereignis wird der Grof3teil des rdumlichen Geltungsbereichs als
nicht betroffene Flache in der Starkregengefahrenkarte angegeben. Lediglich der im
Geltungsbereich enthaltene Abschnitt der Uracher Stral3e erreicht bei einem auRRergewdhnlichen
Ereignis punktuell maximale Uberflutungstiefen von 5,00 — 10,00 cm. Eine maximale
FlieRgeschwindigkeit ist fir diesen Bereich nicht angegeben. Der Grol3teil des Geltungsbereichs ist
von einem aufRergewohnlichen Ereignis jedoch nicht tangiert.

Im Rahmen eines extremen Ereignisses werden der nordliche und westliche Randbereich des
Geltungsbereichs mit maximalen Uberflutungstiefen von 10 - 50 ocm in der
Starkregengefahrenkarte dargestellt mit und einer maximalen FlieBgeschwindigkeit von 0,5 — 2,0
m/s angegeben. Ein geringer Teilbereich im dstlichen Anteil des Geltungsbereichs mit maximalen
Uberflutungstiefen von 5,00 — 10,00 cm und einer maximalen FlieRgeschwindigkeit von 0,2 — 0,5
m/s bis 0,5 — 2,0 m/s angegeben.

Altlasten

Aus dem Altlastenkataster sind keine Beeintrachtigungen erkennbar.

2.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich in stadtischem Eigentum.

2.3 Rechtliche Rahmenbedingqungen

2.3.1 Regionalplan

Der Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart sieht fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine Siedlungsflache (lUberwiegend Wohnen und Mischgebiet) vor. Im
groRrdumlichen Zusammenhang sind keine stéadtebaulichen Spannungen zu erwarten.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der fortgeschriebene Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck ist
seit dem 23.12.1993 rechtswirksam.

(1. Anderung rechtswirksam seit dem 11.07.1996)
(2. Anderung rechtswirksam seit dem 20.04.2000)
(3. Anderung rechtswirksam seit dem 20.11.2004)
(4. Anderung rechtswirksam seit dem 17.04.2008)
(5. Anderung rechtswirksam seit dem 11.09.2008)
(6. Anderung rechtswirksam seit dem 15.05.2014)
(7. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)
(8. Anderung rechtswirksam seit dem 26.05.2017)
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Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als offentliche Grinflache mit der
Bezeichnung ,Spielanlagen® dar.

2.3.3 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Plangebiets regelt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Otlingen Mitte 11",
Planbereich Nr. 44.03/3 vom 12.06.1991 die hier zulassige Nutzung der Flachen. Der aktuelle
Bebauungsplan sieht im Geltungsbereich fir das Flurstick Nummer 954/5 eine O&ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® vor. Das Flurstiick Nummer 954/4 ist
bereits als Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® festgesetzt.
2.3.4 Sonstige Planungen

Fur den Geltungsbereich ist derzeit keine weitere Planungen bekannt.

2.4 Wahl des Bebauungsplanverfahrens

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

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grdfl3e von ca. 2.000 m2 auf und liegt damit unterhalb
der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten GroRenschwelle von 20.000 m2 Grundflache. Zudem
liegt die Grolle des Geltungsbereichs unterhalb des in 8 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannten
Grenzbereichs von 20.000 m2 bis 70.000 m2. Mit dem Bebauungsplan werden Vorhaben
ermdglicht, die unter einer Flache von 20.000 m2 keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besitzen. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine FFH- und
Vogelschutzgebiete zu finden, Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung dieser Gebiete existieren
nicht, weshalb die Einschatzung von erheblichen Umweltauswirkungen absieht.

Der Bebauungsplan erfillt damit die Anforderungen, welche an Bebauungspléane der
Innenentwicklung gestellt sind und kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaid § 13a
BauGB durchgefuhrt werden. Von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen, eine
Vorprufung nach 8 13a Abs. 1 Nr. 2 wird durchgefuhrt.

3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Ziele und Zweck der Planung

3.1.1 Welche stadtebaulichen Ziele werden verfolgt?
Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:

- Erweiterung der vorhandenen Kinderbetreuungsangebote

- Bedarfsgerechte Qualifizierung / Aktivierung im Innenbereich liegender Flachen

- Vermeidung einer Ausweisung neuer, unbeanspruchter Flachen im AulRenbereich

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

- Bericksichtigung 0©kologischer und klimatischer Gesichtspunkte durch getroffene
Festsetzungen

Die im r&dumlichen Geltungsbereich enthaltene Flache ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Soziales und Kultur® festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist ein Baufenster
festgesetzt, welches die bauliche Aktivierung in Form eines Kindergartengebaudes in
Modulbauweise erméglichen soll.



Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Genehmigung des oben genannten Vorhabens geschaffen werden. Gleichzeitig wird das Ziel der
Innenentwicklung verfolgt sowie die Inanspruchnahme neuer Flachen im Auf3enbereich vermieden.

3.1.2 Welche Arten von Vorhaben werden ermdglicht?

Die im raumlichen Geltungsbereich enthaltene Flache ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Soziales und Kultur gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Demnach sind
im Geltungsbereich ausschlieZlich Nutzungen zulassig, die der Allgemeinheit dienen. Der Standort
beweist eine gewisse Lagegunst und kann so Synergien erzeugen.

3.1.3 Welche Qualitaten werden gesichert?

Der gewahlte Standort als Kinderbetreuungseinrichtung ist richtig gewahlt, da dieser unmittelbar an
eine bestehende Flache fir den Gemeinbedarf angrenzt und als Erweiterung des bestehenden
Kindergartens auf dieser fungiert.

Zudem wird ein mafvoller Umgang mit Grund und Boden in Form einer angemessenen
Nachverdichtung einer im Innenbereich liegenden Flache sichergestellt. Somit wird das
vorhandene Potenzial dieser Flache durch eine dem Gebiet entsprechende Nutzung ausgeschopft.

Der raumbildpréagende Baumbestand entlang der Uracher StraRe und entlang der Eisenbahnstral3e
wird weitgehend erhalten und in die Planung integriert. Dieser verbindet zudem die
Freiraumbereiche zwischen dem bestehenden und dem neuen Kindergartengelande und sorgt
ebenfalls fir einen geschitzten Bereich. Der gré3tmdogliche Erhalt des Baumbestandes tragt
ebenfalls klimatischen und 6kologischen Belangen Rechnung und ist hinsichtlich des Klimawandels
von grof3er Bedeutung.

3.1.4. Welche Fehlentwicklung wird verhindert/entgegengewirkt?

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

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

Planalternative 0: Status-Quo-Planung

Ohne eine Bebauungsplandnderung und die Festsetzung eines Baufensters kann die Flache
baulich nicht aktiviert werden. Zudem wirde eine deutliche Mindernutzung — in Form von nicht
ausgeschopftem Innenentwicklungspotenzial — aus dem Flursttick Nr. 954/5 hervorgehen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Griunflache mit der Bezeichnung
~Spielanlagen® dar. Mit der Bebauungsplandnderung soll aus der Grunflache eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Soziales und Kultur® entwickelt werden. Durch die
geringfugige Grof3e des Plangebietes sind keine stadtebaulichen Spannungen zu erwarten. Zudem
befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich Nutzungen, welche die Synergien im
Zusammenhang mit der geplanten Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,<Soziales und Kultur® starken.

Die im raumlichen Geltungsbereich enthaltene Flache ist Bestandteil der derzeitigen
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschatft.



4. Planinhalt

Bauliche Struktur und Nutzung

Der Entwurf setzt den Geltungsbereich als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»S0ziales und Kultur fest und dient der Erweiterung des siddstlich gelegenen Kindergartens auf
dem Flurstlick 954/4.

Der stadtebauliche Entwurf sieht ein flinfgruppiges Kindergartengebaude vor, welches das auf dem
Flurstiick 954/4 in seiner Funktion bestehende Kindergartengebaude erganzt und erweitert. Zudem
sorgt dieser fur eine Entlastung der bestehenden Situation. Der Baukérper ist, trotz seiner
Differenziertheit, modular aufgebaut und von der nachbarlichen Bebauung gepragt. Der Baukdrper
wird nach Norden geriickt und somit nédher an der Uracher Straf3e positioniert. Der Hauptkérper des
Gebéaudes mit zwei Vollgeschossen ist mit einem Flachdach geplant. Die tUber dem Hauptkorper
geplanten Vorspriinge sind mit asymmetrischen Satteldachern ausgefuhrt. Die Vorspringe sind zu
den offentlichen Verkehrsflachen hin geplant und lockern den Baukorper im Gesamten auf.

ErschlielRung

Die Erschliel3ung erfolgt wie bisher lber die Uracher Stral3e. In unmittelbarer Nahe befindet sich
westlich des Geltungsbereichs ein weiteres Parkierungsangebot, welches den Bring- und
Abholverkehr abfedern kann. Hierfir wird die erste Reihe des bestehenden Parkierungsangebotes
westlich des geplanten Kindergartengebaudes in die Neuplanung integriert und mit sechs PKW-
Stellplatzen, mit 12 Uberdachten und abschlieBbaren sowie mit 13 nicht Uberdachten
Fahrradstellplatzen versehen. Die bauliche Aktivierung der innerstadtisch gelegenen Flache in
Form der Erweiterung des bestehenden Uracher-Kindergartens tragt zudem zur Starkung der Stadt
der kurzen Wege bei, da ortsnahe Betreuungsmoglichkeiten durch kurze, innerstadtische Wege
erreichbar sind.

Die Niederschlagsentwasserung des Gebietes erfolgt dezentral.

Freiraume und Grinstrukturen

Die Erweiterung des Betreuungsangebotes schafft eine zusammenhéngende Freiflache zwischen
dem Bestandskindergarten und der Neuerrichtung. Die Neuerrichtung weist sowohl die Chance der
Neugestaltung der Freiflache als auch einen gesteigerten Gestaltungsspielraum dieser auf. Die
Erweiterung des bestehenden Kindergartens sorgt zudem fiir eine erhdhte Aufenthaltsqualitat und
Entfaltungsmoglichkeit.

Die raumbildpragenden Bestandsbaume, welchen den Geltungsbereich teilweise einrahmen, sind
weitgehend zum Erhalt gesichert.

4.1 Nutzung der Baugrundsticke

4.1.1 Flachen fur den Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die festgesetzte Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Soziales und Kultur umfasst
das Gebaude sowie die vorhandene und neuzugestaltenden Freianlage.

Die gewahlte Nutzungsart fugt sich in die bestehende Situation mit den umliegenden Gebietstypen
(Allgemeines Wohngebiet, Flache fir Gemeinbedarf) ein.

4.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 + 8§16, 17, 18, 19 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzten maximale Geb&udehdhe (GHmax) und
durch die Erdgeschossfu3bodenhdhe (EFH) bestimmit.
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Die maximale Gebaudehdhe ist mit 09,50 m festgesetzt. Diese wird durch die Oberkante der
baulichen Anlage definiert. Diese Festsetzung ist erforderlich, um die stadtebauliche Struktur
innerhalb des Geltungsbereichs zu definieren und zu begrenzen. Weiterhin sorgt die Festsetzung
der Gebaudehothe dafur, Bezug zur stadtebaulichen Umgebung zu nehmen, umso eine Einfligung
in die bestehende bauliche Struktur und zum bestehenden Kindergartengebéude zu erzielen.

Eine Belichtung, Beluftung und Besonnung ist gewahrleistet.

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

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

Es ist die offene Bauweise, wie in der Umgebung vorzufinden ist, festgesetzt. Die geplante
Bebauung passt sich somit an den Bestand an — Differenzen sind vermieden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Dies ermdoglicht die
Realisierung der geplanten Bebauung. Zudem ermdglicht diese Festsetzung eine Einfligung in den
Bestand und in dessen Kdrnung. Die Dimensionierung des festgesetzten Baufensters sorgt
ebenfalls dafir, dass die Versiegelung auf ein notwendiges Mal3 beschrankt ist und trotzdem eine
ansprechende Architektur ermdglicht wird.

4.1.4 Flachen fir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVQ)

Das Stellplatzangebot fir das Kindergartengebaude ist westlich des Baufensters festgesetzt. Die
Stellplatze werden vom bereits vorhandenen Parkierungsangebot entzogen und dem neu
entstehenden Kindergartengebdude in einem bauordnungsrechtlich notwendigen Umfang
zugewiesen. Hierbei sind ebenfalls Fahrradstellplatze integriert.

4.1.5 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Die Beschrankung oberirdischer Nebenanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
dient dazu, die stadtrdumliche Qualitat der Konzeption umzusetzen und die Versiegelung auf ein
notwendiges Mal3 zu beschréanken. Nebenanlagen (z.B. Geratehduser) werden sinnvollerweise zu
der Nutzung angeordnet, deren Funktion sie ergéanzen sollen, ohne die Freiraumqualitat
einzuschranken. Zudem dient die Beschrankung oberirdischer Nebenanlagen der Beriicksichtigung
klimatischer und 6kologischer Aspekte.

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

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

Nutzbar im Sinne der Festsetzung ist derjenige Teil der Dachflache, welcher fur die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden geeignet ist. Sudlich oder Ost-West
ausgerichtete Dachflachen werden ausdricklich von der Solarpflicht umfasst, da Dacher in dieser
Ausrichtung ein hohes Mal3 der Sonneneinstrahlung erfassen.

In Bezug zur E-Mobilitat ist der erzeugte Strom ebenfalls von hoher Bedeutung, da dieser einer
erneuerbaren Energiequelle entstammt. Die auf diese Weise erzeugte Energiequelle wird vorrangig
ortsbezogen, im Plangebiet verwendet.
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Diese Festsetzung tragt ebenfalls dem nachhaltigen Handlungsprinzip Rechnung.

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

Die dem zeichnerischen Teil zu entnehmende Pflanzbindung dient zum Erhalt pragnanter und
rumbildpragender Griunstrukturen entlang des Parkierungsangebotes und entlang der
Eisenbahnstral3e. Ein neu gepflanzter Baum bendtigt viele Jahre, um eine ausgepragte Krone zu
entwickeln. Gleiches gilt ebenfalls fir die vollstdndige Ausbildung der 6kologischen Funktionen
(Klimaregulierung, Staubbindung,  Verringerung des  Wasserabflusses  sowie  die
Lebensraumfunktion fur Vogel und Insekten. Aufgrund der aufgefuhrten Aspekte sind die mit einer
Pflanzbindung belegten B&aume zu erhalten.

Alle vorhandenen Baume sind durch die Baumschutzsatzung geschitzt. Bei einer notwendigen
Fallung sind Nachpflanzungen entsprechend der Baumschutzsatzung erforderlich.

4.1.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

|. Hinweise

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

3.2  Aufdie Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.

Die vorgeschlagenen Maflinahmen von Einzelbaumverlusten im Sinne der Baumschutzsatzung sind
umzusetzen.

3.3  Aufdie Abwassersatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.

3.4 Aufdie Verbotstatbestande der §8§ 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

3.5 Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eingetragenen Flurstiicksgrenzen und —nummern
stimmen mit den Festsetzungen des Liegenschaftskatasters iberein.

3.6 Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist Richtlinie. Den genauen Ausbau regelt der Ausbauplan.

3.7  Im Hinblick auf die Ausfihrung nicht tberbaubarer Grundsticksflachen (insbesondere zu Stein- oder
Schottergarten) wird ausdrucklich auf die Regelungen und Verbotstatbestédnde des § 21a LNatSchG BW
in Verbindung mit § 9 LBO hingewiesen.

3.8  Das Plangebiet liegt im Grabungsschutzgebiet ,Versteinerungen Holzmaden® (gem. § 22 DSchG)

3.9  Aufgrund der dem WBA nicht bekannten Grundwasserverhéltnissen ist nicht auszuschlieen, dass
Untergeschosse bereits im grundwasserbeeinflussten Bereich liegen. Eine frihzeitigen
Baugrunderkundung wird daher empfohlen.

3.10 Fur BaumalRnahmen im Grundwasser und bauzeitliche Grundwasserabsenkungen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Plane mit Beschreibung sind beim Landratsamt Esslingen
(untere Wasserbehdrde) einzureichen.

BaumaRnahmen, die dauerhafte Grundwasserabsenkungen erfordern, sind nicht zulassig.
Gebéaudeteile, die ins Grundwasser reichen, mussen wasserdicht und auftriebssicher hergestellt werden.

Sollte wahrend der BaumafRnhahmen unerwartet Grundwasser angetroffen werden, ist das Landratsamt
Esslingen als untere Wasserbehdrde umgehend zu informieren, um die weiteren Schritte abzustimmen.

3.11 Die in der ,Stellungnahme zur Erweiterung des Uracher Kindergartens in Otlingen im Hinblick auf
Artenschutz und Baumschutz® beschriebenen MalRnahmen sind umzusetzen.

3.12 Die Rodung der Gehdlze ist auf das unbedingt erforderliche Maf} zu beschranken und geman
839 BNatSchG im Zeitraum ab 1. Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.

3.13 Ergeben sich im weiteren Verlauf der Planung oder wahrend kiinftiger Bauarbeiten Hinweise auf nicht
bekannte Belastungen, ist das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) zu informieren.
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3.14 GemaR § 202 Baugesetzbuch ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Zu Beginn der
Baumafinahmen ist hochwertiger Oberboden (humoser Boden / Mutterboden) aufzuschieben. Er ist
vom Ubrigen Bodenaushub bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern und sachgerecht zu
verwerten. Die Wiederverwendung geeigneten Bauaushubs auf dem Baugrundstiick
(Erdmassenausgleich) ist anzustreben.

3.15 Auf die Starkregengefahrenkarte fir die Stadt Kirchheim unter Teck sowie auf den zugehdrigen
Erlauterungsbericht wird hingewiesen.

5. Umweltbericht, Schutzguter und Artenschutz

Mit der Bebauungsplandnderung werden keine neuen, zusatzlichen Uberbaubaren Flachen
innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers ausgewiesen. Wie bereits im Punkt 2.4 erlautert, wird
von einem Umweltbericht abgesehen.

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

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Bebauungsplandnderung schutzgutbezogen
dargestellt.

Schutzgut Mensch und Kultur

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

Hinweise zu kulturellen Funden im Gebiet sind derzeit nicht bekannt.
Aus der Gerauschimmissionsprognose geht hervor, dass fur die Neubebauung keine

gesundheitsgefahrdenden Situationen entstehen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

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

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

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

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

Des Weiteren wird der Geltungsbereich selbst im Landschaftsplan als offentliche Grinflache
aufgefihrt, enthadlt jedoch laut Landschaftsplan keine gekennzeichnete Erholungsfunktion,
Sehenswiurdigkeiten oder Freizeiteinrichtungen. Der Geltungsbereich weist im Siden eine
raumliche Nahe zur Bahntrasse auf.

Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich wird als Gartenstadt/Stadtrand/Stadt definiert. Eine vorhandene Belastung ist
anzunehmen. Der Geltungsbereich enthalt intakte Kaltluftabflussbahnen, welche im
Landschaftsplan mit einer sehr hohen Bedeutung aufgefiihrt sind.

Die Herstellung der baulichen Struktur sowie die notwendigen Materialbedarfe wirken sich negativ
auf das Klima aus. Dennoch bewirkt die bauliche Aktivierung der Gemeinbedarfsflache die
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Ausschdpfung des vorhandenen Innenentwicklungspotenzials auf im Innenbereich liegenden,
mindergenutzten Flachen. Eine Ausweisung neuer Flachen im Aul3enbereich wird somit vermieden.

Zudem tragt die bauliche Aktivierung in Form der Erweiterung des bestehenden Uracher-
Kindergartens zur Starkung der Stadt der kurzen Wege bei, da ortsnahe Betreuungsmaglichkeiten
durch kurze, innerstadtische Wege erreichbar sind.

Im Hinblick auf die klimatischen Aspekte sind im raumlichen Geltungsbereich Mafinahmen
festgesetzt, um so negative Klimawirkungen zu minimieren und ebenfalls dem nachhaltigen
Handlungsprinzip Rechnung zu tragen.

Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser

Nach Landschaftsplan wird der Geltungsbereich als Siedlungsflache aufgefuhrt. Die Filter- und
Pufferfunktion flr Schadstoffe des Bodens ist nicht bewertet.
Im Geltungsbereich befinden sich keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewésser.

Die Schutzwirdigkeit des Grundwassers ist fir die im rdumlichen Geltungsbereich enthaltene
Flache im Landschaftsplan nicht bewertet.

Storfallbetriebe

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

Wie die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter zeigt, ruft die Bebauungsplananderung keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hervor. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemalR 8§ 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als von der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, damit ist gemal § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein
Ausgleich erforderlich.

Immissionsschutz

Aufgrund der réumlichen Nahe zu einer aktiven Bahntrasse wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt. Diese wurde auf ein Allgemeines Wohngebiet (WA) abgestimmt. Die
schalltechnische Untersuchung stellt klar, dass keine MalRnahmen zum Schutz gegentber den
Schallimmissionen durch den Bahnverkehr erforderlich sind.

Artenschutz und Baumschutz

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

6. Auswirkung der Planung

6.1 Auswirkung der ausgeubten Nutzung

Die zuladssigen Nutzungen durch die Bebauungsplandnderung haben keine wesentlichen
Auswirkungen auf die ausgelbten Nutzungen in der Umgebung. Es werden keine stadtebaulichen
Spannungen erwartet.
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6.2 Auswirkung auf den Verkehr

Die Bebauungsplananderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehr. Die
ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie seither Uber die Uracher Stralle.

Die Nutzung als Gemeinbedarfsflache selbst Ilasst keine signifikante Erh6hung der
Fahrbewegungen erwarten.

6.3 Auswirkungen auf bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen notwendig.

6.4 Auswirkungen auf Kosten und Finanzierung

Die durch die Anderung entstehenden Kosten konnen durch die Vermietung der Stellplatze
verringert werden.

6.5 Flachenbilanz

Flache fir den Gemeinbedarf 1.712,61 m2
Offentliche Verkehrsflache 341,38 m2
Geltungsbereich 2.053,99 m?

7. Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

7.1 Gestaltung der Décher 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachform

Der Hauptkérper des Gebaudes mit zwei Vollgeschossen ist mit einem Flachdach geplant. Die
Vorspringe des Baukdrpers sind mit asymmetrischen Satteldachern geplant. Die Vorspriinge sind
zu den offentlichen Verkehrsflachen hin vorgesehen und lockern den Baukdrper im Gesamten auf.
Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die stadtebauliche Kérnung und in Bezug auf die Ansichten
des Gebaudes. Gleichzeitig wird ein Baukdrper in monolithischer Bauweise vermieden. Das
Formenspiel aus Flach- und Satteldach orientiert sich an der umliegenden Bebauung und bildet mit
dieser Struktur ein einheitliches Bild.

Dachbegrinung

Im Hinblick auf die Ausweisung neuer Baugebiete sind ©kologische Belange stets zu
berticksichtigen und in die Planung zu integrieren. Nach heutigem Stand der Technik kdénnen
extensive Dachbegrinungen auf fast jedem Neubau angelegt werden. In der Regel sind
Dachbegriinungen fur alle Dachformen und Dachneigungen bis zu 45 ° méglich.

Die nutzbaren Dachflachen sind im Sinne 6kologischer Belange extensiv zu begriinen und werden
als Standard heute vorausgesetzt. Nutzbar im Sinne der Festsetzung sind die Dachflachen, welche
fur das Anlegen einer extensiven Dachbegriinung aus technischen und wirtschaftlichen Grinden
geeignet sind. Diese Festsetzung stelle eine deutliche Verbesserung zu den bisher nur bekiest
auszufuhrenden Déachern dar. Dachbegrinungen verfolgen insbesondere die Aufgabe, Staub aus
der Umgebungsluft zu binden, Regenwasser zu versickern, zu speichern sowie verzdgert dem
natiurlichen Wasserhaushalt zurtick zu fihren. Zudem dienen Dachbegrinungen zur Reduktion von
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Abflussspitzen bei Starkregenereignissen. Des Weiteren mindern Dachbegriinungen die
Aufheizung der Luft in dicht bebauten / groRteils versiegelten Gebieten und haben somit positiven
Auswirkungen auf das Klima.

Weitere stadtokologische Aspekte:

- Regenwasserriickhaltung

- Warme- und Kalteschutz

Schutz vor Hagelschlag
Lebensraume flr Flora und Fauna

Solar-/Photovoltaikanlagen

Die festgesetzte Installation der Sonnenkollektoren / Photovoltaikanlagen ermdoglicht die
Kombination von Energiegewinnungsanlagen und der extensiven Dachbegrinung und tragt
zugleich dkologischen und klimatischen Belangen Rechnung.

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

Offene Stellplatze, Geh- und Radwege sind aus 06kologischen Gesichtspunkten und zum
schonenden Umgang mit Grund und Boden in dauerhaft wasserdurchldassigem Material
herzustellen. Das anfallende Niederschlagswasser ist dezentral zu versickern.

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

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

Werbeanlagen sind nur an den Statten ihrer Leistung zulassig und auf die Erdgeschosse zu
beschranken, damit keine gro3flachigen Fremdwerbeanlagen die eigentliche Wohnnutzung negativ
beeintrachtigen. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, Werbung
mit Kastenkdrpern und andere als horizontal angeordnete Schriftziige um das Stadtbild zu wahren
und die umliegende Wohnnutzung nicht negativ zu beeinflussen.

7.4 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

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

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

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

21BO)

Das unbelastete Niederschlagswasser vom Dach ist soweit méglich auf dem eigenen Grundsttick
oberflachennah Uber eine mindestens 30 cm stark bewachsene Bodenzone dezentral zu
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beseitigen, zurlckzuhalten oder zu nutzen (Regentonnen, Teiche, Zisternen), um den
Wasserhaushalt zu schonen.

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

Mit Rucksicht auf das Stadtbild wird das Materialspektrum der Einfriedungen eingegrenzt und die
Hohe der Einfriedung auf eine maximale Hohe begrenzt. Um eine einheitliche HG6he der
Einfriedungen zu erzielen, ist die Gelandehthe des vorgefundenen, unveréanderten Grundstiickes
malfigeblich.

8. Gutachten

= Stellungnahme Artenschutz und Baumschutzsatzung, Stand: 19.07.2022, durchgefihrt vom
Umweltbeauftragten Wolf Rihle der Stadt Kirchheim unter Teck.

= Schalltechnische Untersuchung zum Kindergarten, Stellungnahme, Stand 28.07.2022,
durchgefuhrt vom Ingenieurbiro fir Umweltakustik.





