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Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemald §13a BauGB

"Badwiesen |"

Planbereich Nr. 21.01/14

Planersteller: Abteilung Stadtebau und Baurecht - Kirchheim unter Teck M. 1:500
Gezeichnet: 22.03.2021/12.08.2023/ 21.10.2023 Kroner
VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss am 21.04.2021

Bekanntmachung der Aufstellung 8§ 2 Abs.1 BauGB am 10.06.2021

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs.1 BauGB von 18.06.2021 bis 20.07.2021
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden 84 Abs.1 BauGB von 18.06.2021 bis 20.07.2021
Dem Entwurf hat der Gemeinderat zugestimmt am 21.09.2022

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB von 18.11.2022 bis 20.12.2022
Satzungsbeschluss gemaf §10 BauGB am

In Kraft getreten am

AUSFERTIGUNGSVERMERK

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

Kirchheim unter Teck, den

Oberblrgermeister
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Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Badwiesen I

Gemarkung Kirchheim
Planbereich Nr. 21.01/14

Es gelten:
BauGB i. d. Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Art. 1 G v. 28.07.2023 | Nr. 221
LBO i. d. Fassung des Gesetzes vom 05.03.2010 (GBI. S. 358),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)
BauNVO i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
PlanzVv vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gilt in Verbindung mit den Objektplanen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
~Badwiesen I

Bestandteile sind folgende Planunterlagen:

— Grundrissplane BA1 + BA2 UG, EG, 1. OG, 2. OG, 3. OG, Aufstockung, Dachaufsicht, jeweils vom 27.10.2022

— Schnitte, Ansichten BA1 + BA2, jeweils vom 27.10.2022

— Lageplan BA1 + BA2 mit Darstellung Freianlagen, vom 27.10.2022

Hinweise

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

1.2 Auf die Baumschutzsatzung der Stadt Kirchheim unter Teck wird hingewiesen.
1.3 Auf die Meldepflicht von Bodenfunden (Bodendenkmale) gemaf § 20 DSchG wird hingewiesen.

1.4 Artenschutz:

Auf die Verbotstatbestande der §§ 44 ff BNatSchG hinsichtlich des Artenschutzes wird hingewiesen.

Als MafRnahme zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind Bauzeitenregelungen und
KompensationsmafRnahmen vorzusehen. Um baubedingte Individuenverluste oder erhebliche Stérungen
fir einzelne Fledermduse und gebaudebritende Vogelarten zu vermeiden, wird empfohlen
Rodungsarbeiten bzw. den Riickbau der Geb&aude auf das Winterhalbjahr zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar bzw. auf den Bereich auRerhalb artspezifischer Brut- oder Quartierzeiten von
Fledermausen zu beschranken und die raumwirksame Lichtemission sowie das Risiko des Vogelschlags
an den projizierten Geb&auden zu minimieren. Der Bau muss ggf. durch einen fachkundigen Artkenner
Okologisch begleitet und betroffene Gebaudeteile oder Baume unmittelbar vor dem Riickbau auf eine
Quartiernutzung durch Flederméause untersucht werden. Bei Nachweis von belegten Quartieren wird eine
umgehende Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde erforderlich. Die Arbeiten kdnnen sich
dadurch verzégern. Von einem Ruickbau aul3erhalb des oben genannten Zeitraums wird abgeraten. Davon
ausgenommen sind Entkernungsarbeiten und der Rickbau der Garagen. Die Bestandsgeb&ude sind
auBBerhalb der Brutzeit bzw. der Hauptaktivitatszeit von Flederméusen, also von Ende Oktober bis Anfang
Marz einzurtsten. Das verwendete Gerlstnetz muss engmaschig sein, sodass keine Végel oder
Flederméuse in das Geb&ude einfliegen kdnnen.

Der Umfang der KompensationsmalRnahmen wird in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
abschlieBend ermittelt. Die spezielle artenschutzrechtliche Priufung und deren Inhalte sind zu
berlcksichtigen. Erforderliche Ersatzquartiere sind im rdumlichen Zusammenhang und vor Beginn der
Bauarbeiten auszubringen.

15 Im Hinblick auf die Ausfiihrung nicht Uberbaubarer Grundstucksflachen (insbesondere zu Stein- oder
Schottergéarten) wird ausdricklich auf die Regelungen und Verbotstatbestande des § 21a LNatSchG BW
in Verbindung mit § 9 LBO hingewiesen.

1.6 Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eingetragenen Flurstiicksgrenzen und —nummern stim-
men mit den Festsetzungen des Liegenschaftskatasters tUberein.
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1.9

Geotechnik:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von holoz&nen Abschwemmmassen. Im tieferen
Untergrund kdnnen die Gesteine der Arietenkalk-Formation anstehen. Mit lokalen Auffillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Mit Olschiefergesteinen im Bereich der Arietenkalk-Formation ist zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr
moglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen durch
Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges
Grund- bzw. Schichtwasser fiihren. Eine ingenieurgeologische Beratung durch ein in der
Olschieferthematik erfahrenes privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Dartiber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit
des  GrUndungshorizontes, @ zum  Grundwasser, zur Baugrubensicherung)  objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafs DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Bei Planungen und BaumaRnahmen im Umfeld der sudlich des Plangebiets verlaufenden Bahnlinie, ist die
Deutsche Bahn AG fruhzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren
Durchfiihrung des Bau- sowie Bahnbetriebs zu beachten sind.

Dies gilt z. B. fur Voranfragen, Fachanhorungen, Angrenzerverfahren und auch fir genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen aufRerhalb von Bahngeldnde verlegt sein kdnnen, ist rechtzeitig
vor Beginn von MaRhahmen eine Kabel- und Leitungsprifung durchzufihren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Unterhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstiube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung filhren
kénnen.

Gegen die Emissionen, die aus dem Betrieb und der Unterhaltung der sidlich des Plangebiets
verlaufenden Eisenbahn ausgehen, sind, im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben, durch und auf Kosten
der Bauherren geeignete SchutzmafRnhahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Grundwasserschutz:

Fur die bauzeitiche Grundwasserhaltung und das dauerhafte Einbinden der Tiefgaragen bzw. der
Untergeschosse in das Grundwasser ist beim Landratsamt Esslingen — untere Wasserbehorde — jeweils
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die wasserrechtliche Erlaubnis hat Konsequenzen fir den
zu berucksichtigenden Bemessungswasserspiegel. Die erforderlichen Baugrunderkundungen und
Antragsunterlagen sind frihzeitig mit der unteren Wasserbehérde abzustimmen.

Eine standige Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Geplante Unterkellerungen, die in das
Grundwasser reichen, sind wasserdicht und auftriebssicher auszubilden, wobei Vorkehrungen zu treffen
sind, die eine Umlaufigkeit der Bauwerke sicherstellen. Auf Grund der Gewasserndhe wird empfohlen,
samtliche Untergeschosse als wasserdichte Wanne mit ausreichender Grundwasserumlaufigkeit
auszubilden.

Es darf entlang von Kanalen und Leitungen keine Drainage eingebaut werden. An den Schéachten sind
Sperrriegel einzubauen, die verhindern, dass das Grundwasser entlang der Grabenverfiillung ablief3t. Bei
Leitungen ohne Schéchte ist mindestens alle 50 m ein Sperrriegel einzubauen.

Bei Planung von dezentralen Versickerungseinrichtungen ist zu priifen, ob die Versickerung schadlos
mdglich ist. Eine Umgehung schitzender Deckschichten mittels Mulden-Rigolen-Elementen oder
Sickerschachten ist zu vermeiden.

Um Bauverzégerungen zu vermeiden, ist das Landratsamt Esslingen, Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz frihzeitig an den Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.
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