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1 Planerfordernis

1.1.Ziel und Zweck

Die Gemeinde Kuchen kommt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der planungsrechtlichen Ver-
pflichtung des § 1 Abs. 3 und 5 BauGB nach, wonach u.a. die Bauleitpldane eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewadhrleisten und dazu beizutragen haben, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern. Die nattrlichen
Lebensgrundlagen sind zu schiitzen und zu entwickeln. Der Bebauungsplan enthalt gemald § 8 Abs. 1
Satz 1 BauGB die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.

Das Areal der friiheren Baustoffhandlung ,Filba“ soll in den nachsten Jahren vom bisher reinen Gewer-
begebiet in eine gemischte Nutzung auch unter Einbeziehung von Wohnen und Verwaltungs- bzw. Biiro-
gebaude entwickelt werden, wofiir verschiedene MaRnahmen der Bauleitplanung erforderlich werden.

Auf dem Filba-Areal befand sich von Mitte der 1970er-Jahre bis ca. 2010 eine Baustoffhandlung, spater
war dort eine Glasschleiferei angesiedelt. Der Standort wird mittlerweile nur noch durch verschiedene
temporare Lagernutzungen belegt und droht ohne stadtebauliche MaRnahmen sich zu einer unattrakti-
ven Gewerbebrache zu entwickeln. Das ca. 7.200 gm grolRe Areal befindet sich unmittelbar am westli-
chen Ortseingang von Kuchen und damit in einer stadtebaulich exponierten Lage. Die BundesstraRe B 10
verlauft direkt noérdlich entlang des Areals.

Die Gemeinde hat die gesamte Flache erworben und beabsichtigt nun eine abschnittsweise Entwicklung.

Der nordliche, an der B 10 gelegene Bereich soll hierbei durch Umbau/ Sanierung einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden welche der wohnortnahen Versorgung mit Gesundheitsangeboten dient. Die vorlie-
gende Bebauungsplandanderung befasst sich mit diesem nérdlichen Teilbereich des gesamten Areals.
Das Verwaltungs- und Ausstellungsgebaude der fritheren Baustoffhandlung soll zu einem kleinen Zent-
rum fiir die 6rtliche Versorgung mit zwei Arztpraxen und einer Apotheke umgebaut werden. Ergdnzend
dazu sollen die bestehenden Betriebswohnungen saniert oder in eine Biironutzung umgewandelt wer-
den. Durch Aufstockung soll weitere Bliro- oder Wohnnutzung im Geb&dude erméglicht werden. Die an-
gebaute Lagerhalle wird abgebrochen. Auf dem frei werdenden Geldnde kdnnte zu einem spateren Zeit-
punkt ein weiteres gemischt genutztes Gebdude entstehen. Hierfir besteht noch keine konkrete Vor-
stellung.

Durch die geplante Aufstockung des Gebaudes und Integrierung von Wohnnutzung (bisher nur Werks-
wohnungen im Bestand) ist eine Bebauungsplananderung erforderlich.

1.2. stadtebauliches Konzept

Langfristig soll das gesamte Areal wieder einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt werden. Das bisherige Ge-
werbegebiet soll in ein durchmischtes Gebiet mit unterschiedlichen Nutzungen umgewandelt werden.
Das stadtebauliche Konzept sieht folgende Strukturierung vor: im Norden an der B 10 soll ein kleines
Zentrum mit Arzten, einer Apotheke und Biiro- oder Wohnnutzung entstehen, ein zweiter Baukérper ist
fiir eine hierzu erganzende Nutzung vorgesehen, im Osten wird ein Dienstleistungsbetrieb mit einem
Blirogebadude angesiedelt, im Stiden wird gegen den Hang ein Wohnhaus mit 20 — 30 Wohneinheiten
und Tiefgarage platziert. Im Zentrum des Areals entsteht eine Griinachse mit Baumstandorten. Insge-



samt zeichnen sich die stadtebauliche Zielsetzung und der Entwurf durch eine gemaRigte Bebauungs-
dichte mit hohem Freiraumanteil- und qualitat aus.

LEITMOTIV| :
- Kiare Struk der stadtebaulich idee. - Keine Kleinteiligkeit/ Kleinformate (weil nicht im Innenbereich). - In Abschnitte méglich. - Nachhaltige Bauweise, 6kologisches Energiekonzept (z. B. Geothermie).
- Alle Dacher begriint, mit Regenriickhaltung (Zi ) und Ph ltaik
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2 Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Kuchen und hat eine Flache von ca. 1.750
gm. Im Norden grenzen die HauptstraRe (Ortsdurchfahrt B 10) sowie die Zufahrt zu dem bestehenden

Gewerbegebiet an das Areal an, im Osten, Sliden und Westen grenzen Wohnbebauung sowie die mo-

mentane Freiflache der friiheren Baustoffhandlung an. Der Geltungsbereich des zu andernden Bebau-
ungsplans umfasst einen Teilbereich des Flurstiicks Nr. 1067 (HauptstralRe 171).

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch: Flurstlicke Nr. 113/1 (HauptstraRe) und 1161/1 (Hauptstrale)
- im Osten durch Flurstiick Nr. 1068/1 (Hauptstr. 163),

- im Stiden und Westen durch: Teilflachen des Flurstiicks Nr. 1067 (Hauptstr. 171)

3 Rechtliche Grundlagen

3.1. Landesentwicklungsplan/ Regionalplan

GemadR Landesentwicklungsplan befindet sich die Gemeinde Kuchen auf der Entwicklungsachse Stutt-
gart — Esslingen a. Neckar — Plochingen — Goppingen — Geislingen a. d. Steige. Die Gemeinde liegt im
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Geislingen a. d. Steige und hat selbst keine zentralortliche
Funktion.

Im Regionalplan werden Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgelegt. Diese Festlegungen werden
nicht parzellenscharf getroffen. Im geltenden Regionalplan des Verbands Region Stuttgart ist der Plan-
bereich als Siedlungsfliche fiir Industrie und Gewerbe ausgewiesen (nur nachrichtliche Ubernahme).

3.2. Bundesraumordnungsplan Hochwasser

Fiir die Gemeinde Kuchen gelten rechtskraftige Hochwassergefahrenkarten. Das Plangebiet ist von kei-
nem Uberschwemmungsgebiet gem. Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirttemberg betroffen.

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



3.3. Flachennutzungsplan
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Die Entscheidung liber die kiinftige Flacheninanspruchnahme fallt in der Regel bei der Aufstellung des
Flachennutzungsplans, der die beabsichtigte Bodennutzung fiir das gesamte Gemeindegebiet darstellt.
Der aktuell geltende Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Geislingen/ Ku-
chen/ Bad Uberkingen, 1. Fortschreibung, rechtskréftig seit 30.04.1999 weist den Geltungsbereich als
»gewerbliche Bauflache” aus. Die Flache ist in ,gemischte Bauflache” zu andern.

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB besteht keine Geltung des Ent-
wicklungsgebots aus dem Flachennutzungsplan. Dieser muss im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den. Die Gemeinde Kuchen stellt einen Antrag an die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Geislingen/
Kuchen/ Bad Uberkingen auf Berichtigung des Flichennutzungsplans.



3.4. Bestehendes verbindliches Bauplanungsrecht

Ill

Bebauungsplan ,Wasserstall“, rechtskr. seit Bebauungsplan ,HauptstralRe und Ortsmitte”,
28.11.1975 (Plangebiet rot umgrenzt) rechtskr. seit 17.09.2010 (Plangebiet rot umgrenzt)

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung gelten derzeit die Bebauungsplane ,,Wasserstall”,
rechtskraftig seit 28.11.1975 und ,,Hauptstralle und Ortsmitte”, rechtskraftig seit 17.09.2010. Die beste-
henden Festsetzungen im Plangebiet werden durch den neuen Bebauungsplan in dessen Geltungsbe-
reich auller Kraft gesetzt.

Mit dem Bebauungsplan ,HauptstraBe und Ortsmitte” wurde die Art der baulichen Nutzung (Gewerbe-
gebiet) neu gefasst, indem die BauNVO 1990 zur Anwendung kommt und Vergniigungsstatten ausge-

Ill

schlossen wurden. Die anderen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wasserstall“ blieben weiterhin in

Kraft.

Das Baurecht im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wasserstall“ bleibt bestehen. Fiir die
dort anstehende Neustrukturierung wird zu gegebener Zeit ein eigener Bebauungsplan aufgestellt.
3.5. Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Alle Vo-

raussetzungen hierfiir sind erfillt. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine MaRnahme der Innenent-
wicklung, die betreffenden Grundstiicke befinden sich im Innenbereich, sind von Bebauung umgeben



und es besteht bereits verbindliches Planungsrecht (siehe 3.4). Durch den Bebauungsplan wird Pla-
nungsrecht flir den nachhaltigen Betrieb von Arztpraxen, einer Apotheke sowie Blironutzung und Woh-
nen geschaffen, womit eine nur noch voribergehend genutzte Gewerbebrache einer Wiedernutzbarma-
chung zugefiihrt wird. Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ohne liberschlagi-
ge Priifung nach & 13a Abs. 1 Nr.2 BauGB fiir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache von max.
20.000 Quadratmetern anwendbar. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 1.750 m?.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Anhaltspunkte bestehen nicht fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter oder dafiir dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es besteht kein Verdacht auf Verstol gegen die Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs.1 BNatSchG.

Das Artenschutzrecht wird im Rahmen von Kap. 5 behandelt.

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

Zur Verfahrensbeschleunigung wird das einstufige Verfahren mit Veroffentlichung im Internet, 6ffentli-
cher Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gewahlt.

4 Planungsalternativen

Fiir das bestehende Verwaltungs- und Ausstellungsgebaude der friiheren Baustoffhandlung wurde ge-
prift ob ein Abbruch mit Neubau oder ein Umbau in Frage kommt. Im Sinne der Nachhaltigkeit soll das
Gebdude nun erhalten bleiben da seine Bausubstanz noch gut ist und die GrolRRe fir die geplanten Nut-
zungen 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 fiir einen zweiten
Baukdrper dessen Nutzung noch nicht festgelegt ist.

Aus wirtschaftlicher, 6kologischer und stadtebaulicher Sicht ist der Teilabbruch des Gebdaudekomplexes
mit Sanierung, Aufstockung und Neubelegung des verbleibenden Bestands sowie Neubau eines zweiten
Baukérpers 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 Ndhe zum Ortskern ist der Standort fir die vorge-
sehene Nutzung sehr gut geeignet.

5 Umweltbelange/ Auswirkungen der Planung auf die Umwelt



Die Aufstellung des Bebauungsplans dient nicht zur Vorbereitung von Vorhaben, fiir die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung besteht, da keinerlei Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglitern besteht. Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB
i.V.m. § 13 (3) BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, aufge-
stellt.

Nach § 1a 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 Schutzgiiter wird im nachfolgenden verbal-
argumentativ beschrieben.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind nicht betroffen.

5.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bebautes Gebiet. Freiflaichen bestehen aus versiegelten Ver-
kehrs- und Stellplatzflachen am stidlichen Rand der Bebauung. Griinflachen sind nicht vorhanden.

Im Zuge der spateren Entwicklung des gesamten Areals sollen groRziigige begriinte Freiflachen im Zent-
rum und sidlich der Wohnbebauung entstehen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll die Voraussetzung fir eine Aufstockung und Umnut-
zung des bestehenden Verwaltungs- und Ausstellungsgebdudes geschaffen werden. Des Weiteren soll
zu einem spateren Zeitpunkt ein zweiter Baukorper mit gemischter Nutzung auf dem Gelande der heuti-
gen Lagerhalle errichtet werden. Dieser wird auf Grund der baurechtlich erforderlichen Gebaudeab-
stande weniger Gberbaute Flache aufweisen als die Lagerhalle.

Beide Gebaude (Verwaltungs- und Ausstellungsgebdude und Lagerhalle) werden aktuell noch zu Lager-
zwecken genutzt. Leerstand oder Brache ist nicht vorhanden.

Zur Prifung ob der Lebensraum geschiitzter Arten betroffen sein kann wurde eine Habitatpotentialana-
lyse (HPA) erstellt (Landschaftsarchitekturbiiro Titze, Hohenstadt, von Januar 2025). Der Schwerpunkt
wurde auf Fledermause, Vogel und Reptilien gelegt. Eine Begehung ergab keine Hinweise auf vorhande-
ne Quartiere der genannten Arten. In Abhadngigkeit vom Durchflihrungszeitraum der Abbrucharbeiten
der Lagerhalle sind ggf. MaRRnahmen zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Fledermausen zu
treffen sofern solche vorgefunden werden. Auf die HPA Abschnitt 6.2.1. wird verwiesen.

AuRer durch baubedingte Immissionen wie Larm durch Abbruch- und Neubautatigkeit ist das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt durch die Bebauungsplandanderung nicht betroffen.

5.2 Schutzgut Boden, Altlasten

GemaR § 1a 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 Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Diesem Grundsatz wird durch die vorliegende Planung nachgekommen. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um ein bebautes Gebiet. Freiflachen bestehen aus versiegelten Verkehrs- und Stellplatzflachen am
stdlichen Rand der Bebauung. Es werden keine Flachen zusatzlich in Anspruch genommen. Die bebau-



bare bzw. versiegelbare Flache wird verkleinert. Daher hat die Planung auf das Schutzgut keine bis sehr
geringe Auswirkungen.

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans fiir die Region Stuttgart kann fiir den Planbereich
keine Angabe zur Gesamtbewertung und Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen gemacht werden.

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

5.3. Schutzgut Wasser

Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen. Siehe auch Ausfiihrungen unter 5.1. Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt.

5.3.1. 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 Boéden, Grundwasserflurab-
stand, das Relief und Bewuchs. Besonders in Wasserschutzgebieten ist auch die Schutzfunktion der
Uberdeckenden Boden- und Gesteinsschichten bedeutsam.

Nach den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans fiir die Region Stuttgart befindet sich das Plange-
biet in einem Bereich der fur die Grundwasserbildung von geringer Bedeutung ist (0 - 50 mm/a). Es er-
folgt kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut weshalb keine bis sehr geringe Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung zu erwarten sind.

5.3.2 Oberflaichenwasser
Oberflachengewadsser werden durch die Planung nicht berihrt.

5.3.3 Hochwasser

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

5.3.4. Gewasserrandstreifen
Es ist kein Gewasserrandstreifen nach § 29 Wassergesetz BW i.V. b. § 38 Wasserhaushaltsgesetz vor-
handen.

5.4 Schutzgut Luft und Klima
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Im Klimaatlas der Region Stuttgart ist das Gebiet als Klimatop ,,Gartenstadt” ausgewiesen. In der Klima-
analysekarte 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 Freiflaiche mit weniger bedeutender Klimaaktivitat dar-
gestellt.

Auf Grund der geringen GebietsgréRe und da keine wesentlichen Anderungen der Bebauung erfolgen
sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu befiirchten.

5.5 Schutzgut Landschaft

Die Beurteilung des Landschaftsbilds beruht auf den Hauptkriterien Vielfalt und Eigenart. Als Nebenkri-
terien werden Harmonie, Einsehbarkeit und Natirlichkeit mitberiicksichtigt. Vorbelastungen werden
ebenfalls in die Bewertung einbezogen.

Da keine wesentlichen Anderungen der Bebauung erfolgen sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut zu befiirchten.

5.6 Schutzgut Mensch

Auswirkungen sind durch mit dem Baubetrieb einhergehende erhéhte Larm- und Luftschadstoffemissio-
nen moglich — bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zur Begrenzung des Baustellenlarms wer-
den die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten, so dass keine schadlichen Auswirkungen entstehen. Ge-
geniber dem bisherigen Zustand ist nicht mit einer erheblichen Verschlechterung der Immissionssitua-
tion (insbesondere Gewerbeldrm) fiir die Nachbarschaft zu rechnen.

Im Folgenden wird die Thematik Lirm naher erortert.

5.6.1. Zielkonzept der Gemeinde

Das gesamte bisherige Gewerbegebiet 6stlich der Stichstralle ,HauptstralRe” (Flurstlicke Nr. 1067 und
1067/1) soll in einem zweiten Schritt in ein Urbanes Gebiet umgewandelt werden. Aktuell sind dort kei-
ne Handwerksbetriebe oder sonstige Betriebe des produzierenden Gewerbes, Baugewerbes etc. mehr
angesiedelt. Das ehemalige Filba-Areal selbst ist als Standort fiir 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 festge-
setzt) ist eine klnftig insgesamt wenig Larm emittierende Nutzung erstrebenswert. Das Gebiet bildet
den Ortseingang Kuchens und ist Auftakt der Ortsmitte. Als Gewerbegebiet, insbesondere mit der dro-
henden Brachentwicklung des Areals, ist ein ansprechendes Ortsbild und eine adaquate Nutzung an
dieser Stelle nicht zu leisten. Die kiinftige Nutzung mit Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen
sowie Wohnen stellt daher eine stadtebauliche Aufwertung dar.

5.6.2. bestehendes Gewerbe im Gebiet und der naheren Umgebung

Die Freiflaichen und das bestehende Gebaude wurden nur noch fir Lager und in untergeordnetem Maf

fiir Birozwecke genutzt. Das kiinftig verbleibende Gewerbegebiet westlich der Stichstralle , Hauptstra-

Re” beinhaltet nur vier Betriebsgebaude, wobei die im Gebdude Hauptstr. 189 angesiedelten Unter-

nehmen auf Grund der groBen Entfernung von ca. 200 m auRer Betracht bleiben kénnen. Bei den Be-
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trieben Hauptstr. 175 handelt es sich um eine KFZ-Werkstatt, bei Hauptstr. 177 um einen Metallbaube-
trieb. Die Betriebstage und -zeiten sind werktags und tagstiber. Die Arbeiten finden jeweils in einer klei-
nen Werkhalle statt. Hauptstr. 179 ist ein kleines Werk- und Lagergebaude, der angesiedelte Betrieb hat
seinen Schwerpunkt im Verkauf von Grillgeraten. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich schon
bisher die Wohnhauser 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 sliddstlich das Wohnhaus Hauptstr. 173. Auch im geplanten Gesundheitszentrum (bisher Hauptstr.
171) waren bisher zwei Wohnungen eingebaut und bewohnt. Dies zeigt dass das gesamte Gewerbege-
biet Wasserstall bereits bisher stark durch Wohnen gepragt war was eine Riicksichtnahme der Betriebe
erforderlich machte. Auf Grund der geringen BetriebsgroBen, der ausgefiihrten Tatigkeiten und Be-
triebszeiten fihrte dies zu keinen Konflikten mit der Umgebung. Die angesprochene Schreinerei befin-
det sich auf der gegeniiberliegenden Seite der B 10. Dort ist im Bebauungsplan ,HauptstraRe und Orts-
mitte” ein Mischgebiet festgesetzt. Der gesamte Bereich entlang der B 10 ist eine gewachsene Gemen-
gelage aus Gewerbe und Wohnen. Unmittelbar angrenzend an die Schreinerei befinden sich Wohnge-
bdude. Eine Einschrankung der vorhandenen Betriebe durch die Umwandlung des ehemaligen Filba-
Areals in ein Urbanes Gebiet (welches nach dem Gewerbegebiet die héchsten Immissionsrichtwerte
erlaubt) ist daher nicht zu erwarten. Im Folgenden sind die vorhandenen Nutzungen in der Umgebung
dargestellt.
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5.6.3. Verkehrslarm

Unmittelbar nordostlich des Planbereichs ist die Ortsdurchfahrt der B 10 gelegen. Die Larmkartierung
2022 der LUBW weist folgende Immissionswerte fiir das Plangebiet aus:

Larmkartierung Baden-Wiirttemberg 2022
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Die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” weist keine Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete aus.
Hilfsweise werden daher die Orientierungswerte fiir Mischgebiete herangezogen. Diese betragen: tags
60 dB, nachts 50 dB.

Aufgrund von Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sind zum Schutz vor StraRen-
verkehrsgerdauschen innerhalb des Plangebiets geeignete SchallschutzmaBRnahmen erforderlich.

Im Schallschutznachweis ist fiir alle schutzbedirftigen Rdume (Wohn- und Schlafraume, vgl. DIN 4109)
nachzuweisen, dass die entsprechenden, nach DIN 4109 erforderlichen Gesamtschalldammmalie mit
der vorgesehenen Baukonstruktion mindestens erreicht werden. In den Schlafrdumen welche nicht zur
Sidseite (Hang) hin gelegen sind sind fensterunabhéangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Mit dem geplanten spateren Neubau der B 10 suidlich des Plangebiets ist eine deutliche Reduzierung des
StralRenverkehrslarms zu erwarten.

5.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet weder bekannt noch von der Pla-
nung betroffen.

5.8. Ergebnis/ Zusammenfassung

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

6 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Die wesentliche Anderung des bestehenden Planungsrechts besteht in der Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung von derzeit Gewerbegebiet auf Urbanes Gebiet sowie die Ermodglichung eines zusatzlichen
Geschosses. In diesem Zusammenhang werden die Festsetzung der bestehenden Bebauungsplane und
Ortlichen Bauvorschriften insgesamt (iberarbeitet und angepasst. Auswirkungen auf Schutzgiiter und
sonstige Belange sind nicht in wesentlichem Umfang zu erwarten.

7 Planinhalt und Festsetzungen

7.1. Bebauungsplan, planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1. Art der baulichen Nutzung
Das bisherige Gewerbegebiet soll in ein Urbanes Gebiet gedandert werden um die Ansiedlung von Arzt-
praxen, einer Apotheke sowie Biliro- und Wohnnutzung zu ermoglichen. Das Urbane Gebiet gem. § 6a
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BauNVO lasst eine Mischnutzung zu ohne eine Gewichtung der einzelnen Nutzungen festzulegen. Au-
Rerdem ist im Urbanen Gebiet ein deutlich intensiveres Mal$ an baulicher Nutzung moglich als z.B. im
Mischgebiet.

Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Vergniigungsstatten und Tankstel-
len werden im Bebauungsplan gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen da sie mit der angestrebten
Biliro- und Wohnnutzungen nicht ohne Weiteres vertraglich sind.

Fiir Einzelhandel wird eine Verkaufsflachenzahl festgesetzt mit welcher eine max. Gesamtverkaufsflache
im Gebiet von 800 m? sichergestellt wird. Damit kann die Schwelle zur GroRflachigkeit des Einzelhandels
nicht Gberschritten werden. Gem. Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans Stuttgart sind Agglomeratio-
nen in Orten ohne zentralortliche Funktion nur in Ortskernen zuldssig wenn eine Agglomeration keine
schadlichen Uberortlichen Wirkungen entfaltet. Eine Agglomeration liegt vor, wenn mehrere Einzelhan-
delsbetriebe, deren Gebdudezugdnge nicht weiter als 150 m Luftlinie voneinander entfernt liegen, ins-
gesamt eine Verkaufsfliche von 800 m? liberschreiten. Eine direkte Umsetzung der Agglomerationsrege-
lung ist im Bebauungsplan nicht moglich. Mit einer Beschrankung der Verkaufsflache insgesamt wird die
Vorgabe indirekt zwangslaufig erfillt. Die Verkaufsflichenzahl ist grundstiicksbezogen festzusetzen. Bei
einer GebietsgréRe von 1.700 m? und einer Beschrankung der Gesamtverkaufsfliche auf 800 m? im Ge-
biet ergibt sich der Faktor 0,4706 (m? Verkaufsflache je m? Grundstiicksflache).

7.1.2. MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen fest-
gesetzt. Mit der Gebaudehdhe von max. 16 m werden vier oberirdische Geschosse ermdglicht was an
dieser exponierten Stelle stadtebaulich erwiinscht ist. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
und Zahl der Vollgeschosse (wie im bisherigen Bebauungsplan Wasserstall) wird verzichtet da die stad-
tebaulich wirksame Kubatur durch die GRZ und Gebaudehdhe hinreichend und wirksam bestimmt wer-
den kann.

Neu ist die Festlegung einer Bezugshohe mit welcher ein definiertes Mals in Hohe Gber NHN festgelegt
wird. Die Bezugshohe liegt in etwa auf Niveau der heutigen ErdgeschossfuBbodenhoéhe der bestehenden
Gebdude. Sie legt jedoch nicht die ErdgeschossfuBbodenhéhe und damit die Hohenlage der Gebdude
fest sondern dient nur als unterer Bezugspunkt fir die Festlegung der maximalen Gebdudehohe.

7.1.3. Bauweise
zulassig ist die offene Bauweise mit einer Gebdudeldnge von max. 50 m und seitlichem Grenzabstand.

7.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie entsprechen weitge-
hend denen des bisher geltenden Bebauungsplans Wasserstall und wurden geringfiigig an das Bestands-
gebaude angeglichen um Auskragungen mit aufzunehmen.

7.1.5. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Damit ein Spielraum hinsichtlich moéglicher Standorte fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen im
Plangebiet ermoglicht wird, werden fiir diese auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen geson-
derte Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt.

Um das Ein- und Ausfahren zu erleichtern, sind oberirdische Garagen und liberdachte Stellplatze mit
einem Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

7.1.6. Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
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im Einmindungsbereich der B 10 wird das bestehende Sichtdreieck vom Bebauungsplan ,Wasserstall”
Ubernommen.

7.1.7. Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft: AuBenbeleuchtung
Es werden Regelungen zur insekten- und fledermausfreundlichen AuRenbeleuchtung festgesetzt.

7.1.8.Von Bebauung freizuhaltende Schutzflichen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

StralRenverkehrslarm
Zum Schutz vor StraRenverkehrsgerduschen innerhalb des Plangebiets werden geeignete Schallschutz-
malnahmen festgesetzt. Naherer Erlduterung siehe 5.6.

7.2. Ortliche Bauvorschriften

7.2.1 Dachform
Es werden die gangigen Dachformen Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdach ermdglicht.

7.2.2. Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Hohe beschrankt. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht
sind nicht zuldssig. Damit soll ein ansprechendes Ortsbild gewahrt bleiben in dem sich die Aulenwer-
bung nicht in den Vordergrund drangt.

7.2.3. Gestaltung von Freiflichen und Stellpldtzen

Um die Flachenversiegelung im Plangebiet so gering wie moglich zu halten, sind Stellplatze wasserdurch-
ldssig anzulegen. Die Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen anzulegen und zu pfle-
gen.

7.2.4. Einfriedungen
Einfriedungen werden in ihrer Hohe und Ausfiihrung beschrankt um ein ansprechendes Ortsbild zu wah-
ren.

8 Plandurchfiihrung und -umsetzung

8.1. ErschlieBung/ Verkehrsflachen

An den bestehenden Verkehrsflachen des weiterhin geltenden, angrenzenden Bebauungsplans ,Was-

serstall” werden keine Anderungen vorgenommen. Die ErschlieBung ist durch die vorhandene StraRe
»HauptstraRe” gegeben welche als Sackgasse ausgebaut ist und von Nordwesten her eine Zufahrt ins

Gebiet ermdglicht.
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8.2 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Wasser fir Feuerléschzwecke ist durch den vorhandenen Anschluss

an das ortliche Netz sichergestellt. Anschlussmaoglichkeiten bestehen an der Hauptstrafle (B 10) im

Nordosten und der Stichstrafle im Nordwesten.

8.3. Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch den vorhandenen Anschluss an das 6rtliche Netz sichergestellt.

Anschlussmoglichkeiten bestehen an der HauptstraRe (B 10) im Nordosten und der StichstralRe im

Nordwesten. Mit dem Ortlichen Netzbetreiber AlbWerk wurde ein Standort fiir eine neue, erforderliche

Umspannstation auRerhalb des Plangebiets abgestimmt.

8.4. Entwdsserung

Die ordnungsgemaRe Niederschlagswasserbeseitigung ist durch den vorhandenen Anschluss an das 6rt-

liche Netz sichergestellt. Anschlussmoglichkeiten bestehen an der HauptstraRe (B 10) im Nordosten und

der StichstralRe im Nordwesten.

Das vorhandene Kanalnetz in der HauptstralRe besteht aus einem Mischwasserkanal mit DN 300 welcher

fiir die Bebauung ausreichend dimensioniert ist. Ein Vorfluter ist in der Umgebung nicht vorhanden.

Daher muss auch das Plangebiet im Mischsystem entwassert werden.

8.5. Eigentumsverhdltnisse

Die zu liberplanenden Grundstiicke befinden sich in Gemeindeeigentum.

9 Stidtebauliche Kenndaten/ Flachenbilanz

BPL Wasserstall Anderung
Nord (Gesundheitszent-

BPL Wasserstall (bisher)

rum) (neu)
Geltungsbereich 1.700 m? 100 % 1.700 m? 100 %
Urbanes Gebiet 1.700 m? 100 % 0m? 0%
Gewerbegebiet 0 m? 0% 1.700 m? 100 %
Nettobauland 1.700 m? 100 % 1.700 m? 100 %

Gemeindeverwaltung Kuchen, Bauamt




