Anlage 03 zur Sitzungsvorlage GR/2023/166 (6)

Begrindung vom 22.03.2021 / 12.08.2023 / 21.10.2023

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméaf 8§ 13 a BauGB
"Badwiesen I"

Planbereich Nr. 21.01/14

Gemarkung Kirchheim

1. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Die Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG, als Eigentimerin der
Bauflachen im Plangebiet, beabsichtigt eine Aufstockung des auf dem Flurstick
1240 vorhandenen Gebaudebestandes aus den 1960er-Jahren und die Ergénzung
der bestehenden Zeilenbebauung durch freistehende Punktgeb&ude.

Der baurechtlich dafur erforderliche Stellplatznachweis soll in Form zweier, im Zuge
des Neubauvorhabens entstehender Tiefgaragen nachgewiesen werden.

Die Bebaubarkeit der Flachen im Plangebiet wird heute durch den
rechtsverbindlichen  Bebauungsplan  "Steingau"-Anderung und  Erganzung,
Planbereich Nr. 21.01/3, aus dem Jahr 1973, geregelt. Dieser Bauleitplan setzt fur
die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet
gemal 8 4 BauNVO nach der Art der baulichen Nutzung fest.

Insbesondere die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse und die dort enthaltene  Ausweisung  Uberbaubarer
Grundstuicksflachen, stehen einer baulichen Umsetzung des geplanten Vorhabens
entgegen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fur die projektierte Bebauung geschaffen werden.

Bei der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes handelt es sich um ein
Vorhaben der Nachverdichtung und damit um eine MalRBnhahme der Innenentwicklung.
Die in § 13 a BauGB genannte Grundflache wird ihrem Umfang nach nicht
Uberschritten. Damit liegen die Voraussetzungen vor, das Bauleitplanverfahren nach
den Regelungen des § 13 a BauGB durchzufihren.

Die Schaffung von Wohnraum innerhalb des baulichen Zusammenhangs, ohne
Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen, entspricht den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Kirchheim unter Teck und liegt damit auch im 6ffentlichen
Interesse.

2. Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
die Flache des Flurstiicks 1240, nordlich der Bahnlinie Wendlingen — Kirchheim
(-Oberlenningen) und sudlich der Strafl3e Badwiesen gelegen.

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereichs betragt 13.165 m2. Nach Westen
wird das Plangebiet durch den in diesem Bereich verdolt gefiihrten - nérdlich der
Stral3e Badwiesen in den Kegelesbach einmiindenden - Dornbrunnenbach begrenzt.
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3. Bestehende Rechtsverhaltnisse und Bindungen

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP), Anpassung an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der FNP der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck ist seit
1993 rechtsverbindlich. Zuletzt geandert wurde das Planwerk im Jahr 2017.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist im FNP
Wohnbauflache dargestellt.

Beabsichtigt ist die Nutzung des Plangebietes durch Wohnbebauung. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit aus dem FNP entwickelt.

Belange der Raumordnung und Landesplanung werden durch den Bauleitplan nicht
beruhrt.

3.2 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fur den Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Steingau"-Anderung und
Erganzung, Planbereich Nr. 21.01/3 aus dem Jahr 1973. Der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes umfasst auch die, nach der Art der Nutzung z. T. als Mischgebiet
und z. T. als allgemeines Wohngebiet bzw. als Bauflache fur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kindergarten, ausgewiesenen Flachen, norddstlich des
Plangebietes

Auf den, dem Plangebiet benachbarten Grundsticksflachen sudlich der
SchollkopfstraRe und nordlich der Stralle Badwiesen, entsteht derzeit, auf der
Grundlage der beiden vorhabenbezogenen Bebauungsplane ,Suddlich der
Schollkopfstrae”, Planbereich Nr. 21.01/12, aus d. J.2016 und ,Sudlich der
Schollkopfstral3e-Ostlicher Teil“, Planbereich Nr. 21.01/13, aus d. J. 2019,
Geschosswohnungsbau. Nordlich  der  SchoéllkopfstraBe  setzt der  hier
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Steingau“, Planbereich Nr. 21.01/2, aus d. J.
1972, fur die Grundsticke der Kreisberufsschule eine Bauflache fiur den
Gemeinbedarf bzw. fur die westlich angrenzenden Flachen ein Gewerbegebiet fest.

4. Lage im Stadtgebiet, Gelandeverhéltnisse

Das Plangebiet liegt im westlichen Abschnitt der Schéllkopfstral3e, in einem Abstand
von ca. 350 m vor deren Einmundung in die HegelstraBe und in ca. 750 m
Entfernung von dem in 6stlicher Richtung gelegenen Kirchheimer Bahnhof.

Die Gelandeverhaltnisse von Westen nach Osten sind im Plangebiet als nahezu
eben zu bezeichnen. Die sudlich des Geltungsbereichs verlaufende Bahnlinie liegt
ca. 3,0 m Uber dem Hohenniveau des Baugrundstticks.

5. Bestand innerhalb und auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind heute mit den, Anfang
der 1960er-Jahre entstandenen, viergeschossigen Gebaudezeilen, im Eigentum der
Kreisbaugenossenschaft, bebaut.



Erganzt wird dieser Bestand an Mehrfamilienhdusern durch die zugehdorigen, zur
Stral3e Badwiesen orientierten Garagenzeilen, mit ihren befestigten Vorbereichen
und einzelnen offenen Stellplatzflachen.

Sudlich des Plangebietes grenzen Grundstlicksflachen der Bahn, mit der hier
verlaufenden Bahnlinie Wendlingen — Kirchheim (-Oberlenningen) an, tber die die
Stadt auch an das S-Bahnnetz angebunden ist.

Im nordlich angrenzenden Straf3enraum "Badwiesen" sind, in Senkrechtaufstellung
zur Verkehrsflache angeordnet, teils 6ffentliche und teils private Parkierungsflachen
untergebracht.

Nordlich dieser Parkierungszone verlauft der z. T. verdolt gefihrte Kegelesbach, mit
FlieRRrichtung nach Westen.

Nach Westen wird der Planbereich durch den, nérdlich der Bahnlinie verdolt
verlaufenden Dornbrunnenbach begrenzt.

Der Kirchheimer Bahnhof befindet sich in ca. 750 m Entfernung o6stlich des
Plangebietes.

Die nachstgelegenen Haltestellen fir den Busverkehr liegen 6stlich der Einmiindung
der StralRe Badwiesen, an der Schollkopfstralie.

6. Planungsinhalt

Inhalt der Planung ist zum einen die Aufstockung der vorhandenen,
viergeschossigen Geb&udezeilen. Dazu wird der bislang zu Wohnzwecken nicht
genutzte Dachraum abgebrochen und durch eine zusatzliche, dem Wohnen
dienende fiinfte Geschossebene ersetzt, tber der sich ein neues, asymmetrisches
Satteldach entwickelt. Die neuen Laubengange fur die ErschlieRung der Wohnungen,
werden mit Begegnungszonen ausgestattet und die vorhandenen Balkonflachen
werden erweitert.

Zum anderen wird der Gebaudebestand durch zwei Punkthauser erganzt. Diese
finden ihren Standort im Bereich der — durch die Anordnung der vorhandenen
Gebaudezeilen entstehenden — Hofrdume. Diese Bereiche werden bisher als
Flachen fir die Unterbringung der Parkierungsanlagen, die dem Wohnungsbestand
zugeordnet sind, genutzt.

Als Ersatz fur den entfallenden Bestand an Parkierungsmaoglichkeiten und fir den
baurechtlich erforderlichen Nachweis an Stellplatzen fur die neu entstehenden
Wohnungen, ist der Bau von erduberdeckten Tiefgaragen, im Zusammenhang mit
den neuen Punkthdusern, vorgesehen.

Die quadratischen Grundflachen der beiden Erganzungsbauten werden, in
Abhéangigkeit von den jeweils unterschiedlich gro3en Hofflachen, mit Seitenlangen
von 14,60 m und 15,80 m geplant.

In der Hohenentwicklung werden die beiden Punkthduser mit funf Vollgeschossen
und begriuntem Flachdach geplant. Auf eine weitere Geschossebene, in Form eines
Nicht-Vollgeschosses oberhalb des vierten Obergeschosses wird verzichtet.



Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros Kurz und
Fischer wurden die Gerauschimmissionen durch den StralBenverkehr und den
Betrieb der Bahnlinie betrachtet.

Auf Grundlage der daraus rechnerisch resultierenden AuR3enlarmpegel wurden die im
Zuge einer Umsetzung des Bauvorhabens zu berlcksichtigenden MalRnahmen zum
Larmschutz abgeleitet.

Vorgelegt wurde zudem ein geotechnischer Bericht, aus dem sich u. a. der
geschatzte Bemessungswasserspiegel fur das Grundwasser im Plangebiet ergibt.
Weiterhin werden die daraus abzuleitenden und zu berticksichtigenden Aussagen
und Anforderungen fir die bauliche Ausfihrung der Untergeschoss- bzw.
Tiefgaragenebenen benannt.

Weiterhin wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches den Umgang mit
dem anfallenden Niederschlagswassers erlautert und schematisch darstellt. Die
weitere Entwéasserung der Gebaude wird im Rahmen des Entwasserungsgesuches
abgehandelt.

Nach den dazu vorgelegten Unterlagen zur Erhebung und Bewertung des
Baumbestandes, entfallen im Zuge der Neubautatigkeit ca. sieben Baume, vier
Winterlinden, zwei Ahornarten und eine Esche.

Fur den entfallenden Bestand an Baumen sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorgesehen und daruber hinaus die Pflanzung weiterer Geholze, als Hochstamme
und in Solitarqualitat, in den beiden Hofbereichen.

Auf die Ausweisung einer Gebietsart nach der BauNVO und auf die Festsetzung
einer zulassigen GRZ und GFZ wird verzichtet.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen sind in den

Objektunterlagen, die Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind,
dargestellt.

7. Realisierung und Kosten

In Ergdnzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Badwiesen I" ist, fur die
Realisierung der dadurch planungsrechtlich ermdglichten MalRnahmen, zwischen
Bauherr und Stadt gemald § 12 BauGB ein Durchfihrungsvertrag abzuschliel3en. In
diesem Vertrag sind, neben der Ubernahme von aus der Planung resultierenden
Kosten durch den Bauherrn, z. B. auch die Fristen fur Beginn und Fertigstellung des
Bauvorhabens zu regeln.

8. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft /
Bewertung der Belange des Umweltschutzes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist heute durch den
seit 1973 rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Steingau"-Anderung und Erganzung,
Planbereich Nr. 21.01/3, Uberplant.



Dieser Bebauungsplan setzt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach der Art der Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO fest.

Bei dem vorliegenden Bauleitplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, durch den die Rechtsgrundlagen fir eine Mal3hahme der
Nachverdichtung innerhalb des baulichen Bestandes geschaffen werden sollen.

Es liegen die Voraussetzungen vor, das Bauleitplanverfahren nach den
Bestimmungen des § 13 a BauGB durchzufuhren.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung besteht nicht. Von dem
Umweltbericht nach 8 2 a BauGB wird abgesehen.

Die geplante Bebauung fuhrt — im Vergleich zum heutigen Bestand — zu einer ggf.
geringfugigen VergréRerung von uberbauten bzw. unterbauten Flachen, allerdings
Uberwiegend in Bereichen, die schon heute weitgehend durch Parkierungsanlagen
befestigt und versiegelt sind.

Aus der, nach den Bestimmungen und Regelungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes  auszufiihrenden Begrinung der Flachdacher und
Tiefgaragendecken der Neubauvorhaben, ergibt sich ein gewisser Ausgleich fur den,
im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan, geringfiigig hoheren Uber-
bzw. Unterbauungsgrad.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf die Verbotstatbestdnde der 88 44 ff
BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes hingewiesen.

In Ergadnzung der durch das Buro Tier- und Landschaftsokologie, Dr. Deuschle,
erarbeiteten artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung, vom Dezember 2021 und einer
Zusammenfassung der Zwischenergebnisse aus den im Zuge der
artenschutzfachlichen  Untersuchungen  durchgefuhrten  Erhebungen, liegt
zwischenzeitlich auch die erforderliche spezielle artenschutzrechtliche Prufung far
das geplante vor. Diese sieht zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
Bauzeitenregelungen und Kompensationsmal3nhahmen vor.

Aufgestellt: Stadt Kirchheim unter Teck, Abteilung Stadtebau und Baurecht





