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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

. Anlass fir die Planaufstellung

Die Gemeinde Kuchen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Urbanes Quartier
Spitzenberg® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung neuer Wohn- und
Gewerbeflachen im Innenbereich zu schaffen. Darlber hinaus sollen Nutzungen, die der
wohnortnahen Versorgung mit Gesundheitsangeboten dienen, angesiedelt werden.

Innerhalb des Plangebiets, dem Filba-Areal, befand sich von Mitte der 1970er-Jahre bis ca.
2010 eine Baustoffhandlung ,Filba“, spéater war dort eine Glasschleiferei angesiedelt. Der
Standort wird mittlerweile nur noch durch verschiedene temporare Lagernutzungen belegt und
droht ohne stadtebauliche MalRnahmen sich zu einer unattraktiven Gewerbebrache zu
entwickeln. Das ca. 7.200 gm grof3e Areal befindet sich unmittelbar am westlichen Ortseingang
von Kuchen und damit in einer stadtebaulich exponierten Lage. Die Bundesstral3e B 10 verlauft
direkt nordlich entlang des Areals.

Das Areal soll nun in den nachsten Jahren vom bisher reinen Gewerbegebiet in eine urbane
Nutzung auch unter Einbeziehung von Wohnen und Verwaltungs- bzw. Burogebaude entwickelt
werden.

Um einen ersten Schritt in die gewlnschte Entwicklung des Quartiers zu gehen, wurde der
Bebauungsplan ,Wasserstall — Anderung Gesundheitszentrum“ aufgestellt und am 04.04.2025
rechtskréaftig. Dieser Uberplant einen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 1067 (Hauptstraf3e 171) und
soll die Entstehung eines kleinen Zentrums mit Arzten, einer Apotheke sowie Biro- oder
Wohnnutzung ermdglichen.

Das restliche Teil des Plangebiets befindet sich im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Bebauungsplane ,Wasserstall* (rechtskraftig seit 28.11.1975) sowie ,Hauptstrale und
Ortsmitte” (rechtskréftig seit 17.09.2010) der fir den Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt.
Durch die abweichende geplante Nutzung als ,Urbanes Gebiet* und die gewlnschte
Unterbringung von Wohnen, wird die Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplans
,Urbanes Quartier Spitzenberg*“ erforderlich.

Um fur das Areal einheitliches Baurecht zu schaffen, wurde auch die Flache des
Bebauungsplans ,Wasserstall — Anderung Gesundheitszentrum* in den Geltungsbereich
miteinbezogen.

Die Erforderlichkeit des Bebauungsplans ist gegeben. Der nun seit geraumer Zeit bestehende
Mangel an Wohnbauland und Gewerbeflachen ist nach wie vor prasent.

Durch die Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt die Gemeinde gemaR § 1 Abs.6 Nr.1
und 2 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die sozialen Bedirfnisse der
Bevdlkerung.

Ebenso wird Uberortlichen Planungsvorgaben nachgekommen, die
Innenentwicklungsmalnahmen bestarken.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird weiterhin gewahrleistet, dass die 6ffentlichen
und privaten Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Kuchen hat aus diesem Grund am 02.06.2025 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg“ gefasst.
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. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am westlichen Ortseingang von Kuchen und die
BundesstraRe B 10 verlauft direkt nordlich entlang des Areals. Die Flache grenzt an bereits
bebaute Mischflachen mit Gberwiegender Wohnbebauung im Osten sowie Gewerbeflachen im
Westen an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 1067, 1067/1, 1068/1 und
1064. Das Flurstick Nr. 1161/1 (Hauptstrafe) befindet sich teilweise innerhalb, teilweise
aulRerhalb des Geltungsbereichs. Die Topografie des insgesamt ca. 1,0lha grof3en
Geltungsbereichs féllt von Stiden in Richtung Norden hin ab; es ergeben sich, vor allem durch
die Bdschungsbereiche im Stiden, Hohenunterschiede von bis zu 12,00m.

STy

Das Plangebiet wird begrenzt:

Im Norden durch:  die Hauptstral3e,

im Westen durch:  bebaute Gewerbe-/Wohnflachen

im Suden durch: freie Landschaft (Fist. 1062 und 1063)
im Osten durch: bebaute Wohnflachen
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. Rechtliche Grundlagen
3.1 Landesentwicklungsplan

Gemall Landesentwicklungsplan befindet sich die Gemeinde Kuchen auf der
Entwicklungsachse Stuttgart — Esslingen a. Neckar — Plochingen — G6ppingen — Geislingen a.
d. Steige. Die Gemeinde liegt im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Geislingen a. d.
Steige und hat selbst keine zentraldrtliche Funktion.

3.2 Regionalplan

m Regionalplan werden Ziele und Grundséatze der Raumordnung festgelegt. Die Festlegungen
sind bei dieser Planungsebene nicht parzellenscharf. Die Gemeinde Kuchen liegt gemaf
Plansatz 2.2.1 e (2) des Regionalplans Verband Region Stuttgart auf der Entwicklungsachse
Stuttgart-Goppingen-Geislingen (-UIm) und kann seinen Bedarf aus der Eigenentwicklung und
aus Wanderungsbewegungen heraus begriinden. Die Siedlungstatigkeit soll sich verstarkt auf
Orte der Entwicklungsachsen konzentrieren. Die Darstellungen des Planbereichs im
Regionalplan beinhalten ausschlieRlich ,Siedlungsflache fir Gewerbe und Industrie®.
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Durch die vorliegende Planung, die eine Innenentwicklungsmafinahme darstellt und ein urbanes
Gebiet ausweist, in dem auch Gewerbe zulassig ist, konnen die Ubergeordneten Vorgaben
eingehalten werden.

3.3 Bundesraumordnungsplan Hochwasser

Fur die Gemeinde Kuchen gelten rechtskréaftige Hochwassergefahrenkarten. Das Plangebiet ist
von keinem Uberschwemmungsgebiet gem. Hochwassergefahrenkarte Baden-Wirttemberg
betroffen.

Zu Starkregenereignissen liegen fur die Gemeinde keine Daten (z.B. in Form von
Starkregenkarten) vor.

3.4 Flachennutzungsplan

Die Entscheidung Uber die kinftige Flacheninanspruchnahme féllt in der Regel bei der
Aufstellung des Flachennutzungsplans, der die beabsichtigte Bodennutzung fiir das gesamte
Gemeindegebiet darstellt.

Im aktuell geltenden Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Geislingen/ Kuchen/ Bad Uberkingen, 1. Fortschreibung, rechtskraftig seit 30.04.1999 ist der
Geltungsbereich als ,gewerbliche Bauflache* ausgewiesen.
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Der Bebauungsplan erflllt alle Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens
nach 8§ 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB besteht keine Geltung
des Entwicklungsgebots aus dem Flachennutzungsplan. Diesen gilt es im Wege der
Berichtigung zu ,gemischte Bauflache® anzupassen.

Die Gemeinde Kuchen stellt einen Antrag an die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft

Gelsllngen/Kuchen/ Bad Uberklngen auf Berlchtlgung des Flachennutzungsplans
. (AL \ L/ 00 // =

N

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem gUItigeh FNP von 1999 .

3.4 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Urbanes Quartier Spitzenberg“ gelten derzeit die
Bebauungsplane ,Wasserstall“, rechtskraftig seit 28.11.1975, ,Hauptstral’e und Ortsmitte®,
rechtskraftig seit 17.09.2010 und ,Wasserstall — Anderung Gesundheitszentrum®, rechtskréftig
seit 04.04.2025.

Mit dem Bebauungsplan ,Hauptstralle und Ortsmitte* wurde die Art der baulichen Nutzung
(Gewerbegebiet) neu gefasst, indem die BauNVO 1990 zur Anwendung kommt und
Vergnugungsstatten  ausgeschlossen  wurden. Die anderen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Wasserstall“ blieben weiterhin in Kraft.

Alle bestehenden Festsetzungen im Plangebiet werden durch den neuen Bebauungsplan in
dessen Geltungsbereich aulRer Kraft gesetzt. Das Baurecht im Ubrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Wasserstall“ bleibt bestehen.

5/19



Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

M“X i ¥ /l// ,ll/, \ =
'l RN

dem Bebauungsplan ,Wasserstall — Anderung Gesundheitszentrum*
D VAN NN 150311/ \( 1500 AR PN T &N T i
NN /\ P

A 550}%. - . N . \ _,.‘."

N

1518

o N s

N

Abbildung 5 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Hauptstrae und Ortsmitte®
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3.5 Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
Alle Voraussetzungen hierfir sind erflllt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Mal3Bhahme
der Innenentwicklung, die betreffenden Grundstucke befinden sich im Innenbereich, sind von
Bebauung umgeben und es besteht bereits verbindliches Planungsrecht (siehe Punkt 3.4).
Durch den Bebauungsplan wird Planungsrecht fiir den nachhaltigen Betrieb von Arztpraxen,
einer Apotheke sowie Gewerbenutzung in Form von Biros und die Entwicklung von
Wohnflachen geschaffen. Hierdurch kann eine nur noch vorlibergehend genutzte
Gewerbebrache einer Wiedernutzbarmachung zugefihrt wird. Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ist das beschleunigte Verfahren ohne tberschlagige Prifung nach § 13a Abs. 1 Nr.2 BauGB fur
Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache von max. 20.000 Quadratmetern
anwendbar. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 10.081 m2.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte bestehen nicht fir eine Beeintrachtigung der in §
1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter oder dafiir dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es besteht kein Verdacht
auf VerstoR gegen die Verbotstatbestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG.

Das Artenschutzrecht wird im Rahmen von Kap. 6 behandelt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB wird auf einen Umweltbericht und eine
Umweltiiberwachung sowie auf die Zusammenfassende Erklarung verzichtet, auf die friihzeitige
Beteiligung und Auslegung kann verzichtet werden.

Zur Verfahrensbeschleunigung wird das einstufige Verfahren mit Verétffentlichung im Internet,
offentlicher Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gewahlt.

. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan soll im Plangebiet nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen, aber auch Flachen fur
wohnortnahe Versorgung mit Gesundheitsangeboten schaffen und die Gebiet somit im Sinne
der Innenentwicklung wieder nutzbar machen.

Die Nutzung der ehemaligen Baustoffhandlung ,Filba“ und spater der Glasschleiferei soll
zukunftig der eines urbanen Gebiets nach 8§ 6a BauNVO entsprechen. Die Ortlichen
Bauvorschriften dienen der gestalterischen Einbindung des Gebiets. Die Gesamtflache
umfasst rund 10,1ha und befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Misch- und
Gewerbebebauung.

Grundsatzlich kommt die Gemeinde Kuchen mit der Aufstellung des Bebauungsplans der
planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB nach, wonach die Bauleitplane einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen haben,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln. Der Bebauungsplan enthalt gemall § 8 Abs.1 Satz 1 BauGB die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fur eine stadtebauliche Ordnung. Mal3gebliches Ziel der
Gemeinde Kuchen ist die Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen fiir eine geregelte
stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Gesamtgebiets ,,Urbanes Quartier Spitzenberg®.
Entsprechend der in 8 1 Abs.5 und 6 BauGB verankerten Grundsatze wird fur das Plangebiet
angestrebt:
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Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

¢ Die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung,

¢ Die Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung des
Standorts und der besonderen Eigenschaften (bspw. topografischen Bedingungen),

e Die Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

¢ Die Sicherung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

e Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (hier:
Gesundheitsversorgung).

. Planungsalternativen

Fur das bestehende Verwaltungs- und Ausstellungsgebéaude der friheren Baustoffhandlung
wurde geprft, ob ein Abbruch mit Neubau oder ein Umbau in Frage kommt.

Im Sinne der Nachhaltigkeit soll das Geb&ude nun erhalten bleiben, da seine Bausubstanz
noch gut ist und die GréRe flr die geplanten Nutzungen ausreicht.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Aufstockung sinnvoll, um an der exponierten Stelle am
Ortseingang ein angemessenes Gewicht zu schaffen. Die angebaute Lagerhalle hingegen ist
auch aus wirtschaftlicher Sicht nicht erhaltenswert und wird abgebrochen. Die Flache wird frei
flr einen zweiten Baukorper dessen Nutzung noch nicht festgelegt ist.

Aus wirtschaftlicher, o©kologischer und stadtebaulicher Sicht ist der Teilabbruch des
Gebaudekomplexes mit Sanierung, Aufstockung und Neubelegung des verbleibenden
Bestands sowie Neubau eines zweiten Baukorpers die sinnvollste Lésung. Die neue Nutzung
mit zwei Arzten und einer Apotheke stellt ein wichtiger Baustein der Nahversorgung fiir die
Kuchener Bevolkerung dar. Durch die umgebende Wohn — und Mischbebauung mit hohem
Wohnanteil und der Nahe zum Ortskern ist der Standort fiir die vorgesehene Nutzung sehr gut
geeignet.

Auf Grund der bereits erwédhnten Wiedernutzbarmachung der Gesamtflache wird von weiteren
Alternativenprifungen abgesehen.

. Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient nicht zur Vorbereitung von Vorhaben, fir die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung besteht, da keinerlei Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgitern besteht.

Der Bebauungsplan wird geméanR § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB ohne Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, aufgestellt.

Nach & la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzguter wird im nachfolgenden verbal-
argumentativ beschrieben.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind nicht direkt betroffen.
6.1 Artenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitestgehend bebautes Gebiet. Freiflachen
bestehen Uberwiegend aus Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie privaten Hausgarten. Die
Ausnahme bildet der stdliche Hangbereich, der Vegetationsstrukturen aufweist. Von der ca.
1.605m? grol3en Flache werden jedoch nur lediglich ca. 555m2 in Anspruch genommen.
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Im Rahmen des Verfahrens nach § 13a BauGB wird zwar von einer Umweltpriifung, einem
Umweltbericht, einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und von der Angabe, welche
umweltbezogenen Informationen verfliigbar sind, abgesehen. Eine Uberprifung auf
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ist jedoch immer beachtlich.

Hinsichtlich der Prifung von Verbotstatbesténden wird auf das Fachgutachten Reptilien mit
spezieller artenschutzrechtlicher Prufung nach 8 44 und 45 BNatschG von Dipl.-Ing. (FH)
Wolfgang Lissak, vom Dezember 2020 sowie die Plausibilitdtsprifung zum Fachgutachten
Reptilien mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung nach § 44 und 45 BNatschG von Dipl.-
Ing. (FH) Wolfgang Lissak, vom April 2025 verwiesen.

Dartber hinaus wird auf die artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum Bebauungsplan
~,Wasserstall — Anderung Gesundheitszentrum® von Dipl.-Ing. Annette Titze, vom Januar 2025
hingewiesen. Der Schwerpunkt wurde auf Fledermause, Végel und Reptilien gelegt. Eine
Begehung ergab keine Hinweise auf vorhandene Quartiere der genannten Arten. In
Abhangigkeit vom Durchfiihrungszeitraum der Abbrucharbeiten der Lagerhalle sind ggf.
Maflnahmen zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Fledermausen zu treffen sofern
solche vorgefunden werden. Auf die HPA Abschnitt 6.2.1. wird verwiesen.

Bereits im Jahr 2020 beabsichtigte die Gemeinde Kuchen den Bebauungsplan ,\Wasserstall,
1. Anderung“ aufzustellen und somit die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes zu schaffen. In diesem Rahmen wurde der Fachbeitrag Reptilien von
Herrn Lissak ausgearbeitet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wasserstall, 1.
Anderung“ unterscheidet sich zum Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg“ lediglich
durch die Einbeziehung des Flurstiicks 1064 und Teile des Flurstiicks Nr. 1068/1. Dabei
handelt es sich um private bebaute Grundstiicke mit Hausgarten. Die Anderung zum
Bebauungsplan ,Wasserstall“ beinhaltet lediglich die Art der baulichen Nutzung von einem
Gewerbe- zu einem Urbanen Gebiet. Ziel ist es hierdurch keine isolierten Gewerbegebiete von
wenigen Hundert m2 zu erzeugen. Das Urbane Gebiet erhélt somit eine sinnvolle Abrundung.
Die bauliche Nutzbarkeit der Grundstlicke ist derzeit bereits gegeben. Die Planung erméglicht
daher keine anderen Eingriffe in Natur und Landschatft als sie bisher schon moglich gewesen
waren. Da zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Vorhaben geplant sind, sind auch weitere
Untersuchungen dieser Flachen weniger zielfiihrend. Sofern Vorhaben erst in ferner Zukunft
tatsachlich geplant bzw. umgesetzt werden, waren die Untersuchungen zu diesem Zeitpunkt
zu wiederholen. Zusammenfassend sind aus den genannten Grinden die
artenschutzrechtlichen Belange auf die Baugenehmigungsebene zu verschieben.

Zwar ist heute die Ansiedlung des Lebensmittelmarkes nicht mehr geplant, doch wurde mit der
Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt, dass eine Plausibilisierung des Gutachtens von
2020 zunéachst ausreichend ist.

Die im Rahmen der Plausibilitatspriifung durchgefiihrte Ubersichtsbegehung ergab, dass
aufgrund der vorhandenen Habitatpotenziale eine grundsétzliche Eignung des
Untersuchungsgebiets fir Zauneidechsen besteht. Auf dem Geldnde konnten geeignete
Sonnenplatze und Versteckmagglichkeiten sowie potenzielle Eiablageplatze vorgefunden
werden.

Auf dem Gelénde haben verschiedene strukturelle Veranderungen stattgefunden, die jedoch
in ihrer Gesamtheit tendenziell zu einer Verbesserung der Habitate gefuhrt hat, und daher
moglicherweise einen hoheren Bestand inzwischen erwarten lasst.

Ein Vorkommen der Zauneidechse ist nach aktuellem Befund plausibel.
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Nach dieser Einschatzung ist im Fall einer Inanspruchnahme des sudlich anstehenden
Hanggelandes zu erwarten, dass eine artenschutzrechtliche Betroffenheit der europarechtlich
streng geschitzten Zauneidechsen vorliegt.

Sofern die unbebauten Boschungsbereich einschlie3lich von Teilen der Lagerflachen fir ein
Bauvorhaben in Anspruch genommen werden, ist davon auszugehen, dass die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaf? § 44 (1) Nr. 1 — 3 erfillt werden kdnnen.
Insbesondere ist zu erwarten, dass bei Abgrabungen im Hangbereich Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Zauneidechse zerstort oder beschadigt werden kdnnen. Dartber hinaus
besteht ein hohes Risiko, dass es baubedingt zur Verletzung oder Tétung von Tieren bzw.
deren Entwicklungsstadien (Gelege) kommt.

Die im Gutachten von 2020 vorgenommene Bewertung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande gemaR 8 44 (1) Nr. 1 — 3 BNatSchG und die Darstellung der daraus
resultierenden MafRnahmenempfehlungen missen zum gegenwartigen Kenntnistand als
weiterhin als gliltig betrachtet werden.

Zusammenfassend ist aufzufihren, dass die im Gutachten von 2020 vorgeschlagene
AusgleichsmalRnahme AM1 in der heutigen Planung bereits vergréRert wurde. Insgesamt
wurden die Grunflachen im Siden des Plangebiets im Bereich der bestehenden Béschungen
geman zeichnerischem Teil des Bebauungsplans erweitert.
Zwar wurden bei der Begehung im April keine streng geschitzten Zauneidechsen
vorgefunden, jedoch sollten die im Gutachten von 2020 vorgeschlagenen Mal3hahmen
dennoch zur Umsetzung gebracht werden, um Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatschG zu
vermeiden. Die im Gutachten von 2020 vorgeschlagenen MaRnahmen wurden vollumfanglich
in den Textteil und zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich dariiber hinaus um ein weitestgehend bebautes Gebiet.
Freiflachen bestehen Uberwiegend aus Verkehrs- und Stellplatzflachen sowie privaten
Hausgéarten. Die Ausnahme bildet der sidliche Handbereich, der Vegetationsstrukturen
aufweist.

Auf3er durch baubedingte Immissionen wie Larm durch Abbruch- und Neubautatigkeit und unter
Berlcksichtigung der im Textteil festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungs- sowie
Ausgleichsmalinahmen ist das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt durch die
Bebauungsplananderung nicht betroffen.

6.2 Schutzgut Boden, Altlasten

Gemall § la Abs.2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu
begrenzen. Diesem Grundsatz wird durch die vorliegende Planung in vollem Umfang
nachgekommen. Es werden keine AufRenbereichsflachen beansprucht. Auch wird der
Versiegelungsgrad im Gebiet nicht signifikant erhoht. Der Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Boden wird erfillt.

Der Bebauungsplan unterliegt nach § 13a Abs.3 Nr.1 BauGB nicht der Pflicht, eine
Umweltprifung mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchzufiihren. GemaR § 13a Abs.2
Nr.4 BauGB gelten zu erwartende Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Demzufolge liegt weder ein  Umweltbericht noch eine Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung vor.
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Das Schutzgut Boden und dessen Belange sind immer beachtlich und im Rahmen des
Bebauungsplans zu Uberprifen. Gemal der Karte fur ,Bodenkundliche Einheiten® des
Geodatenportals des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, wird der Planbereich
als Siedlung definiert (Abrufdatum 07.05.2025) Geotope sind in der naheren Umgebung nicht
vorhanden.

Das Grundstick Flurstick Nr. 1067 Hauptstr. 171 wurde nach Angabe des Landratsamts
Goppingen (Untere Bodenschutz-/ Altlastenbehérde) vom 04.03.2020 aus dem
Altlastenkataster ausgeschieden, da durchgefihrte orientierende Untersuchungen keine
Hinweise auf Schadstoffbelastungen im Untergrund ergaben.

6.3 Wasser

Grundwasser

Relevant fur die Beurteilung des Schutzguts sind die Funktionen Grundwasserdargebot und -
neubildung.

In welchen Mengen sich Grundwasser bildet hangt von verschiedenen Faktoren ab.
Ausschlaggebend sind Niederschlagsmenge und- verteilung, aber auch Durchlassigkeit der
Bdden, Grundwasserflurabstand, das Relief und Bewuchs. Besonders in Wasserschutzgebieten
ist auch die Schutzfunktion der Giberdeckenden Boden- und Gesteinsschichten bedeutsam.
Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans fir die Region Stuttgart befindet sich das
Plangebiet in einem Bereich der fiir die Grundwasserbildung von geringer Bedeutung ist (0 - 50
mm/a). Es erfolgt kein signifikanter zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut weshalb keine bis sehr
geringe Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung zu erwarten sind.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht berihrt.

Hochwasser

In der rechtskraftigen Hochwassergefahrenkarte vom 28.02.2011 des Landes Baden-
Waurttemberg ist im Plangebiet keine Uberflutungsfliche HQ100 ausgewiesen. Fur
Starkregenereignisse liegen der Gemeinde keine Daten (z.B. in Form von Starkregenkarten)
vor. Grundsatzlich ist jedoch mit Hangwasser im Starkregenfall zu rechnen, weshalb
hochwasserangepasstes Bauen (z.B. durch Anbringung von Gebaudetffnungen oberhalb des
Gelandeniveaus) empfohlen wird.

Gewasserrandstreifen
Es ist kein Gewasserrandstreifen nach 8 29 Wassergesetz BW i.V. b. § 38
Wasserhaushaltsgesetz vorhanden.

6.4 Schutzgut Luft und Klima

Im Klimaatlas der Region Stuttgart ist das Gebiet als Klimatop ,Gartenstadt” ausgewiesen. In
der Klimaanalysekarte ist hierzu ,geringer Einfluss auf Temperatur, Feuchte und Wind*
angegeben. Die Kaltluft Volumenstromdichte liegt im Gebiet — wie fiir den gesamten bebauten
Siedlungskern von Kuchen — bei > 120 - 240 m3/(m s). Die Kaltluftproduktion ist mit 0 — 5 m3/(s
m?) angegeben. In der Planungshinweis-Karte ist das Gebiet als Freiflache mit weniger
bedeutender Klimaaktivitat dargestellt.

Auf Grund der geringen Gebietsgro3e sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft und Klima zu erwarten.
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6.5 Schutzgut Landschaft

Die Beurteilung des Landschaftsbilds beruht auf den Hauptkriterien Vielfalt und Eigenart. Als
Nebenkriterien werden Harmonie, Einsehbarkeit und Naturlichkeit mitbertcksichtigt.
Vorbelastungen werden ebenfalls in die Bewertung einbezogen.

Da vor allem im nérdlichen Teil des Plangebiets keine westlichen Anderungen der Bebauung
erfolgen und das Plangebiet von drei Seiten von Bebauung umgeben ist, sind keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu beflrchten.

6.6 Schutzgut Mensch

Auswirkungen sind durch mit dem Baubetrieb einhergehende erhéhte Larm- und
Luftschadstoffemissionen maoglich — bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zur
Begrenzung des Baustellenlarms werden die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten, so dass
keine schadlichen Auswirkungen entstehen. Gegenlber dem bisherigen Zustand ist nicht mit
einer erheblichen Verschlechterung der Immissionssituation (insbesondere Gewerbelarm) fur
die Nachbarschaft zu rechnen.

Im Folgenden wird die Thematik LArm naher erdrtert:

Zielkonzept der Gemeinde

Das gesamte bisherige Gewerbegebiet 6stlich der Stichstralte ,Hauptstralle“ (Flurstiicke Nr.
1067 und 1067/1) soll in einem zweiten Schritt in ein Urbanes Gebiet umgewandelt werden.
Aktuell sind dort keine Handwerksbetriebe oder sonstige Betriebe des produzierenden
Gewerbes, Baugewerbes etc. mehr angesiedelt. Das ehemalige Filba-Areal selbst ist als
Standort fir Gewerbe wenig geeignet. Gerade auf Grund der bereits vorhandenen
Wohnnutzung im Gebiet und der unmittelbar angrenzenden weiteren Wohnbebauung entlang
der Haupt- und Wasserstallstr. (dort im Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt) ist eine
kiinftig insgesamt wenig Larm emittierende Nutzung erstrebenswert. Das Gebiet bildet den
Ortseingang Kuchens und ist Auftakt der Ortsmitte. Als Gewerbegebiet, insbesondere mit der
drohenden Brachentwicklung des Areals, sind ein ansprechendes Ortsbild und eine adaquate
Nutzung an dieser Stelle nicht zu leisten. Die kinftige Nutzung mit Dienstleistungs-, Biiro- und
Versorgungseinrichtungen sowie Wohnen stellt daher eine stadtebauliche Aufwertung dar.

Bestehendes Gewerbe im Gebiet und der ndheren Umgebung

Die Freiflichen und das bestehende Gebdude wurden nur noch fir Lager und in
untergeordnetem Malfd fiur Blrozwecke genutzt. Das kinftig verbleibende Gewerbegebiet
westlich der StichstralRe ,Hauptstrale“ beinhaltet nur vier Betriebsgebaude, wobei die im
Gebaude Hauptstr. 189 angesiedelten Unternehmen auf Grund der grof3en Entfernung von
ca. 200 m aul3er Betracht bleiben kdnnen. Bei den Betrieben Hauptstr. 175 handelt es sich um
eine Kfz-Werkstatt, bei Hauptstr. 177 um einen Metallbaubetrieb. Die Betriebstage und -zeiten
sind werktags und tagsuber. Die Arbeiten finden jeweils in einer kleinen Werkhalle statt.
Hauptstr. 179 ist ein kleines Werk- und Lagergebaude, der angesiedelte Betrieb hat seinen
Schwerpunkt im Verkauf von Grillgeréaten. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich schon
bisher die Wohnh&user Hauptstr. 175/1 und 179/1 in einer Entfernung von 5 bis 15 m zu den
genannten Betrieben. Auch die Betriebsgebdude Nr. 175 und 177 enthalten Wohnungen. Des
Weiteren befindet sich sudostlich das Wohnhaus Hauptstr. 173. Auch im geplanten
Gesundheitszentrum (bisher Hauptstr. 171) waren bisher zwei Wohnungen eingebaut und
bewohnt. Dies zeigt dass das gesamte Gewerbegebiet Wasserstall bereits bisher stark durch
Wohnen geprégt war was eine Ricksichtnahme der Betriebe erforderlich machte. Auf Grund
der geringen BetriebsgrolRen, der ausgefiihrten Tatigkeiten und Betriebszeiten fihrte dies zu
keinen Konflikten mit der Umgebung. Die angesprochene Schreinerei befindet sich auf der
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gegenuberliegenden Seite der B 10. Dort ist im Bebauungsplan ,Hauptstralle und Ortsmitte”
ein Mischgebiet festgesetzt. Der gesamte Bereich entlang der B 10 ist eine gewachsene
Gemengelage aus Gewerbe und Wohnen. Unmittelbar angrenzend an die Schreinerei
befinden sich Wohngebaude. Eine Einschrankung der vorhandenen Betriebe durch die
Umwandlung des ehemaligen Filba-Areals in ein Urbanes Gebiet (welches nach dem
Gewerbegebiet die hdchsten Immissionsrichtwerte erlaubt) ist daher nicht zu erwarten. Im
Folgenden sind die vorhandenen Nutzungen in der Umgebung dargestellt
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Verkehrslarm

Unmittelbar norddstlich des Planbereichs ist die Ortsdurchfahrt der B 10 gelegen. Die

Larmkartierung 2022 der LUBW weist folgende Immissionswerte fir das Plangebiet aus:
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Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® weist keine Orientierungswerte fir Urbane Gebiete
aus. Hilfsweise werden daher die Orientierungswerte flr Mischgebiete herangezogen. Diese
betragen: tags 60 dB, nachts 50 dB.

Aufgrund von Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sind zum Schutz vor
StralRenverkehrsgerduschen innerhalb des Plangebiets geeignete SchallschutzmafRnahmen
erforderlich.

Im Schallschutznachweis ist fUr alle schutzbedurftigen Raume (Wohn- und Schlafraume, vgl.
DIN 4109) nachzuweisen, dass die entsprechenden, nach DIN 4109 erforderlichen
GesamtschallddmmmalRe mit der vorgesehenen Baukonstruktion mindestens erreicht werden.
In den SchlafrAumen welche nicht zur Stidseite (Hang) hin gelegen sind, sind in MU1 und MU2
durch die Lage direkt an der B10 fensterunabh&ngige Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Mit dem geplanten spéateren Neubau der B 10 sudlich des Plangebiets ist insgesamt eine
deutliche Reduzierung des Straf3enverkehrslarms zu erwarten

6.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

KulturgUter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet weder bekannt noch von
der Planung betroffen.

6.8 Kulturgtter und sonstige Sachguter

Zusammengefasst ist die Anderung sinnvoll und aus 6kologischer Sicht vertretbar. Die Planung
ist damit im Grundsatz folgerichtig und gegentber den Belangen der Umwelt vertretbar.

. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Die wesentliche Anderung des bestehenden Planungsrechts besteht in der Anderung der Art
der baulichen Nutzung von derzeit Gewerbegebiet auf Urbanes Gebiet sowie die Ermdglichung
einer héheren Bebauung. In diesem Zusammenhang werden die Festsetzung der bestehenden
Bebauungsplane und Ortlichen Bauvorschriften insgesamt (iberarbeitet und angepasst.
Auswirkungen auf Schutzgiter und sonstige Belange sind nicht in wesentlichem Umfang zu
erwarten

. Planinhalt und Festsetzungen

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das bisherige Gewerbegebiet soll in ein Urbanes Gebiet geandert werden um die Ansiedlung
von Arztpraxen, einer Apotheke sowie Biro-, Gewerbe- und Wohnnutzung zu ermdglichen.
Das Urbane Gebiet gem. § 6a BauNVO lasst eine Mischnutzung zu ohne eine Gewichtung der
einzelnen Nutzungen festzulegen. Aulerdem ist im Urbanen Gebiet ein deutlich intensiveres
Mal3 an baulicher Nutzung mdglich als z.B. im Mischgebiet. Auch Anlagen fur Verwaltungen
sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen zulassig
sein.

Das urbane Gebiet MU1 unterscheidet sich zusétzlich von den anderen Gebieten durch die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Da eine Regelung der Verkaufsflachenzahl in
anderen Gebieten als im Sondergebiet per Gerichtsurteil nicht zulassig ist, wird der
Einzelhandel auf die Erdgeschosszone in MU1 beschrankt. So soll die Ansiedlung bspw. eines
Metzgers als Erganzung zum gegenuberliegenden Backereibetrieb ermdglicht werden. Durch
die Regelung soll verhindert werden, dass die Schwelle zur Grof3flachigkeit des Einzelhandels
Uberschritten wird. Gem. Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans Stuttgart sind
Agglomerationen in Orten ohne zentraldrtliche Funktion nur in Ortskernen zuléssig wenn eine
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Agglomeration keine schadlichen tberortlichen Wirkungen entfaltet. Eine Agglomeration liegt
vor, wenn mehrere Einzelhandelsbetriebe, deren Gebaudezugange nicht weiter als 150 m
Luftlinie voneinander entfernt liegen, insgesamt eine Verkaufsflache von 800 m? tiberschreiten.
Eine direkte Umsetzung der Agglomerationsregelung ist im Bebauungsplan nicht méglich.
Durch die getroffenen Festsetzungen wird jedoch der Einzelhandel in MU1 flachenbezogen
stark eingeschrankt.

Weiterhin unterscheidet sich das urbane Gebiet MU3 von den anderen Gebieten durch die
Festsetzung, dass mindestens 700m? der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu
verwenden sind. Die Festsetzung spiegelt die tatsachlich geplante Nutzung im Gebiet wieder
und gewahrleistet auch in Zukunft eine Durchmischung im Gesamtgebiet.

MalR der baulichen Nutzung

Das Malfd der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher
Anlagen festgesetzt.

Die jeweiligen Gebaudehdhen werden entsprechend der tatsadchlichen Bestandshéhen sowie
der tatséchlich geplanten Hohen der Gebaude festgelegt.

In MU1 und MU4 sind aus diesem Grund Gebaude bis zu 17,50 zuléassig und somit bis zu 5
Geschossen mdoglich. Weiterhin kann durch die Hohe des Gebaudes direkt an der B10 ein
gewisser Larmpuffer erzielt werden.

In MU2 und MU3 sind Gebdude bis zu 14,00m, also ca. 4-geschossig zuldssig. Eine
Herabstufung der Hohe an dieser Stelle begrindet sich durch die Néahe zur
Bestandsbebauung. Die HOhe von 14,00m kann gleichzeitig jedoch als stadtebaulich
vertraglich eingestuft, da sich die Gebaude nordwestlich der bestehenden Bebauung befinden.

In MUS darf gemaf der tatséchlichen Bestandshdhen bis zu 9,00m gebaut werden. Durch die
entsprechende Festsetzung an dieser Stelle kann zusatzlich gewéhrleistet werden, dass eine
Staffelung der Gebaudehthen hin zur westlichen bestehenden Bebauung erfolgt und dort
keine zu groRe Verschattung stattfindet.

Die Abgrenzung zwischen MU 4 mit 17,50m und MU6 mit 5,00m ergibt sich dadurch, dass in
MUG6 lediglich eine Uberdachung fir Stelllatze vorgesehen ist. Durch die vorgenommene
Gliederung der zulassigen Gebaude Hohen wird gewéhrleistet, dass das geplante Gebaude
mit 17,50m nicht in seiner Gesamtheit im direkten Anschluss an die Verkehrsflaiche gebaut
werden kann und die Ubersichtlichkeit im StralRenraum weiterhin gewahrleistet wird.

Dartiber hinaus wird die Errichtung der geplanten Uberdachung planungsrechtlich gesichert.

Auf die Zahl der Vollgeschosse (wie im bisherigen Bebauungsplan Wasserstall) wird verzichtet
da die stadtebaulich wirksame Kubatur durch die GRZ und Gebaudehdhe hinreichend und
wirksam bestimmt werden kann.

Neu ist die Festlegung einer Bezugshéhe mit welcher ein definiertes Mafd in Hohe ber NHN
festgelegt wird. Die Bezugshohe wurde in Abhangigkeit mit den heutigen
ErdgeschossfuRbodenhdhen und dem bestehenden Gelande festgelegt. Die Bezugshoéhe legt
jedoch nicht die ErdgeschossfuBbodenhéhe und damit die HOohenlage der Gebaude fest
sondern dient nur als unterer Bezugspunkt fur die Festlegung der maximalen Gebaudehdhe.

Bauweise

zuldssig ist die offene Bauweise mit einer Gebaudeldnge von max. 50 m und seitlichem
Grenzabstand. Durch die Festsetzung kann eine wirtschaftliche Bauweise gewéhrleistet und
gleichzeitig der Bau von zu massiven Baukorper abgewendet werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie entsprechen
weitgehend denen des bisher geltenden Bebauungsplans Wasserstall. Im Norden wurden die
Baugrenzen geringfligig an das Bestandsgebaude angeglichen um Auskragungen mit
aufzunehmen.

Im sidlichen Bereich wurde auf Grund artenschutzrechtlicher Belange die Baugrenze
verkleinert. Dies hat ein Abricken des Baukdrpers in Richtung Norden zur Folge, was
gleichzeitig die Verschattung des westlich angrenzenden Bestandsgebaudes mindert.

Damit ein Spielraum hinsichtlich mdéglicher Standorte flir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen im Plangebiet ermdglicht wird, werden fir diese auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen gesonderte Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt.
Um das Ein- und Ausfahren zu erleichtern, sind oberirdische Garagen und Uberdachte
Stellplatze mit einem Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Damit ein Spielraum hinsichtlich mdglicher Standorte fiir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen im Plangebiet ermdglicht wird, werden fir diese aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen gesonderte Flachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt.
Um das Ein- und Ausfahren zu erleichtern und die Ubersichtlichkeit im StraRenraum zu
gewadhrleisten, sind oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze mit einem
Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind
Im Einmindungsbereich der B 10 wird das bestehende Sichtdreieck vom Bebauungsplan
.-Wasserstall* Gbernommen.

Grinflachen

Es werden Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” festgesetzt. Da das Gelande
stark in Richtung Siden ansteigt, sind in dieser Flache auch MaflRnahmen fir die
Regenwasserbewirtschaftung zulassig.

Malnahmen der Grinordnung

Um die Artenvielfalt zu fordern und die lokale Tierwelt zu unterstitzen, sollen nur
standortgerechte, heimische Geholze gepflanzt werden.

Daruber hinaus sind die gemdal zeichnerischem Teil festgesetzten Einzelbdume mit
Pflanzbindung zu erhalten und gleichwertig zu ersetzen. Diese MalRnahme dient ebenfalls dem
Arten- und Naturschutz.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Sicherung der 6kologischen kontinuierlichen
Funktionalitat

Gemald dem Fachgutachten Reptilien von Dipl.-Ing. Wolfgang Lissak werden Maflinahmen
zum Schutz von Zauneidechsen im Bebauungsplan festgesetzt.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Es werden Regelungen zur insekten- und fledermausfreundlichen AuRRenbeleuchtung
festgesetzt, die dem Schutz der Arten dient.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Stral3enverkehrsgerduschen innerhalb des Plangebiets werden geeignete
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Naherer Erlauterung siehe 6.6.
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In MU1 und MU2 sind auf Grund der direkten Lage an der B10 zusatzlich in den Schlafrdumen
welche nicht zur Stdseite (Hang) hin gelegen sind, fensterunabhangige Lftungseinrichtungen
vorzusehen.

8.2 Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachdeckung und AuRenwandfléchen

Es werden die gangigen Dachformen Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach erméglicht. In MU6
sind gemalR der tatsachlich geplanten Dachform ausschlie3lich Flachdécher zuldssig.

Die Dachdeckung wird hinsichtlich der Materialitdt beschrankt, um schadlichen Auswirkungen
zu vermeiden.

Die Pflicht zur Dachbegrinung bei Dachern unter 8° zielt auf eine 6kologische Gestaltung bei
Flachdachern hin.

Um ein ansprechendes Ortsbild zu wahren wird zudem die Gestaltung der AulRenwandflachen
geregelt.

Werbeanlagen
Werbeanlagen werden in ihrer H6he beschrénkt. Werbeanlagen mit wechselndem und

bewegtem Licht sind nicht zuldssig. Durch die Vorschrift soll ein ansprechendes Ortsbild, vor
allem an der B10, gewahrt bleiben in dem sich die Au3enwerbung nicht in den Vordergrund
drangt.

Gestaltung von Freiflachen und Stellplatzen

Um die Flachenversiegelung im Plangebiet so gering wie mdglich zu halten, sind Stellplatze
wasserdurchlassig anzulegen. Die Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen
anzulegen und zu pflegen.

Einfriedungen
Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden in ihrer Hohe und Ausfiihrung

beschrankt um ein ansprechendes Ortshild zu wahren.

. Plandurchfihrung- und umsetzung
9.1 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Die ErschlieBung ist durch die vorhandene StralRe ,Hauptstrale“ gegeben, die als Sackgasse
ausgebaut ist und von Nordwesten her eine Zufahrt ins Gebiet ermgglicht.

Die sudlichen bzw. stidéstlich gelegenen Grundstiicke werden Uber eine Stichstrale, die von
der Hauptstral3e abgeht, erschlossen.

Das Wenden von Millfahrzeugen ist derzeit wie in folgender Abbildung dargestellt vorgesehen.




Gemeinde Kuchen Bebauungsplan ,Urbanes Quartier Spitzenberg®

Weiterhin wéare ein Wenden kinftig auch Uber den dargestellten Wendehammer in der
HauptstralRe maoglich.

9.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Wasser fur Feuerléschzwecke ist durch den vorhandenen
Anschluss an das Ortliche Netz sichergestellt. Anschlussmoglichkeiten bestehen an der
HauptstraBe (B 10) im Nordosten und der Stichstrale im Nordwesten. Weitere
Anschlussmdglichkeiten werden derzeit durch die Eislinger Gruppe geplant.

9.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss an das o6rtliche Netz sichergestellt.
Anschlussmdglichkeiten bestehen an der HauptstralRe (B 10) im Nordosten und der Stichstral3e
im Nordwesten. Weitere Anschlussmdglichkeiten werden in der geplanten neuen Stichstral3e
vorgesehen. Mit dem Ortlichen Netzbetreiber AloWerk wurde ein Standort fiir eine neue,
erforderliche Umspannstation aul3erhalb des Plangebiets abgestimmt.

9.4 Entwasserung

Die ordnungsgemalfe Niederschlagswasserbeseitigung ist durch den vorhandenen Anschluss
an das ortliche Netz sichergestellt. Anschlussmaéglichkeiten bestehen an der Hauptstral3e (B 10)
im Nordosten und der StichstralRe im Nordwesten.
Das vorhandene Kanalnetz in der Hauptstraf3e besteht aus einem Mischwasserkanal mit DN
300 welcher fir die Bebauung ausreichend dimensioniert ist. Ein Vorfluter ist in der Umgebung
nicht vorhanden. Daher muss auch das Plangebiet im Mischsystem entwassert werden.

Das Kanalnetz wird zudem in der geplanten neuen StichstralRe erweitert.

9.5 Eigentumsverhaltnisse

Die zu uberplanenden Grundstiicke befinden sich teils in Gemeinde-, teils in Privateigentum.

10. Stadtebauliche Kenndaten / Flachenbilanz

Urbanes Gebiet 7.784 m2 7%
Offentliche Verkehrsflache 1.378 m? 14%
Flachen fur die Wasserwirtschaft 312 m? 3%
Flachen fur Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 607 m? 6%
Gesamt 10.081 m? 100%
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