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A

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Der Gemeinderat hat am 17.03.2015 den Beschluss zur Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Zentrum-Nord* gefasst. Ein Entwicklungsschwerpunkt des
Sanierungsgebietes umfasst den vorliegenden Planbereich. Nach dem stadtebaulichen
Neuordnungskonzept fur das Sanierungsgebiet sind im betreffenden Bereich eine
Quartiersneubildung mit einer Durchmischung von Wohnungen fir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen und gewerbliche Nutzungen zur Starkung der Versorgung der
Gemeinde Reichenbach vorgesehen. Damit fhrt die Gemeinde Reichenbach die
vorrangige Innenentwicklung konsequent fort und reagiert auf den aktuellen Wohnraum-
mangel.

Zur Untersuchung der Realisierung der Quartiersbebauung hat die Gemeinde, die
Eigentiimer der Flachen ist, ein Investorenauswahlverfahren durchgefihrt. Im Rahmen
dieses Auswahlverfahrens wurde die Umsetzung eines Entwurfes beschlossen. Zur
Umsetzung dieser Planung muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Gemeinderat hat am 23.07.2019 den Bebauungsplan und die &rtlichen Bauvorschrif-
ten ,WilhelmstraRe/Hauptstral’e” als Satzung beschlossen. Durch 6ffentliche Bekanntma-
chung am 02.08.2019 sind der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften in Kraft

getreten.

Der Bebauungsplan sieht am nordlichen Gebietsrand ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung insbesondere des aulR3erhalb des
Planbereichs liegenden Grundstiicks Schorndorfer Straf3e 8/1, Flst. Nr. 163 vor. Das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient als Ersatz fur die bisherige ErschlieRung tber das
sog. Krautbuckelgassle (FIst. Nr. 162/1) und die Flurstiicke Nr. 161/1 und 161/2.

Die Eigentiimer des Grundstiick Schorndorfer Stral3e 8/1 haben Antrag auf Normenkon-
trolle gestellt und eine vorlaufige AuRervollzugsetzung des Bebauungsplanes beantragt,
da die neue Zufahrt als kein gleichwertiger Ersatz zur bisherigen Erschlie3ung angesehen
wird.

Uber den Antrag auf Normenkontrolle wurde noch nicht entschieden. Jedoch hat der Ver-
waltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg mit Beschluss vom 17.02.2020 entschieden,
dass der Bebauungsplan ,WilhelmstraRe/Hauptstralie®, soweit er Festsetzungen fir die
Flurstiicke Nr. 162/1, 161/1 und 161/2 trifft au3er Vollzug gesetzt wird, da der Normen-
kontrollantrag gewichtige Belange der Antragsteller betrifft und voraussichtlich teilweise
erfolgreich sein wird.

Um den Bebauungsplan im Hinblick auf die ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer
StralRe 8/1 anzupassen wird dieser in einem ergénzenden Verfahrens nach 8214 Abs.4
BauGB punktuell angepasst.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Quartiersentwicklung im Planbereich unter Beachtung der
Vorgaben des Neuordnungskonzeptes fur das Sanierungsgebiet ,Zentrum-Nord®. Es
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5.1

sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete
Innenentwicklung zur Erweiterung des Wohnraumangebotes und die Fortfiihrung des
Versorgungsbereiches der Gemeinde Reichenbach geschaffen werden.

Weiteres Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung des
Grundstiick Schorndorfer StralRe 8/1 unter Berticksichtigung der Belange an eine ord-
nungsgemalie und angemessene Erschliel3ung.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Reichenbach und wird wie folgt begrenzt:
o Im Norden durch die Grundstiicke Schorndorfer Straf3e 8/1 und 8/2,

o im Osten durch die Grundstiicke MoltkestraRe 29-35 und Wilhelmstralie 5,

. im Suden durch die Wilhelmstrale,

o im Westen durch die Hauptstral3e und die Schorndorfer Strafl3e.

Im sidlichen Teil entlang der Wilhelmstral3e befindet sich bestehende Bebauung. Im
westlichen Bereich entlang der HauptstraRe und der Schorndorfer Stral3e sind derzeit 6f-
fentliche Stellplatze ausgewiesen. Der rlickwartige dstliche Planbereich ist Grinlandfla-
che. Das im Liegenschaftskataster noch dargestellte Gebaude Schorndorfer Straf3e 6 und
die Nebengebaude Schorndorfer Stral3e 2/2 und 6/1 existieren nicht mehr.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 0,45 ha.

Beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB:

Gemal3 §13a BauGB kénnen Bebauungsplane fiur die Innenentwicklung und Nachverdich-
tung im beschleunigten Verfahren aufgestellt oder geandert werden. Durch die Planung
werden Bauflachen im Innenbereich aktiviert und damit dem Vorrang der Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung nachgekommen. Voraussetzung hierfir ist, dass die maximal
zulassige Uberbaubare Grundflache weniger als 2 ha betragt. Die Gesamtflache des
Plangebietes betragt lediglich ca. 0,45 ha. Damit ist die Voraussetzung eingehalten.

Eine Beeintrachtigung von Natura2000-Gebieten ist nicht gegeben. Solche Gebiete sind
im Planbereich und im Umfeld nicht ausgewiesen. Eine Umweltvertraglichkeitsprifungs-
pflicht fir das geplante Vorhaben besteht nicht. Auswirkungen nach 850 Satz 1 Bun-
desimmissionsschutzgesetz sind nicht zu befiirchten, da keine entsprechende Betriebe
oder Nutzungen in der Umgebung bekannt sind.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
und der Behtrden abgesehen werden. Auferdem ist die Erstellung eines Umweltberich-
tes nicht erforderlich.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Gemeinde Reichenbach a.d. Fils ist im Regionalplan der Region Stuttgart als
Kleinzentrum mit verstarkter Siedlungstatigkeit an der Entwicklungsachse des Filstal
ausgewiesen. Der Planbereich befindet sich vollstdndig innerhalb des Siedlungsberei-
ches. Nach der Stellungnahme des Verband Region Stuttgart stehen Ziele der
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Regionalplanung der Planung nicht entgegen.

Auszug aus dem Rei;ionalplan (unmafstablich)

5.2 Vorbereitende Bauleitplanung, Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Reichenbach a.d. Fils bislang als gemischte Bauflache ausgewiesen. Entsprechend der
Zielsetzung des Bebauungsplanes zur Wohnraumschaffug und Fortsetzung des Versor-
gungsbereiches werden im Bebauungsplan ein Kerngebiet und ein Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass mit dieser Nutzungsdurchmischung
das Entwicklungsgebot noch eingehalten wird.

=N
3 T— ¢ S— — —
L M

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des GVV Reichenbach (unmaRstablich)
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5.3

5.4

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Planbereich liegt der Ortsbauplan mit dem Fertigungsdatum Mé&rz 1947 vor.

In diesem sind genehmigte Baulinien vom 14.11.1912 dargestellt. Diese Baulinien
verlaufen entlang der WilhelmstraRe und der HauptstralR3e. Begrenzungen fir riickwartige
Bebauungen sind dabei nicht festgesetzt. Die planungsrechtliche Grundlage fur eine
zeitgemale stadtebaulich geordnete Entwicklung der vorgesehenen Quartiersbebauung
ist damit nicht gegeben.

(i
|
Auszug aus dem Ortsbauplan aus dem Jahr 1947 (unmaRstéblich)

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes werden die bisherigen Festsetzun-
gen aufgehoben.

Bestehende Uberfahrtsrechte
Wilhelmstral3e 5:

Im Bereich des Grundstiick Wilhelmstrae 5 existiert ein altes Uberfahrtsrecht. Hierbei
handelt sich um ein altes Uberfahrtsrecht zweier alter Gartengrundstiicke, vor dem Bau
der Wilhelmstral3e, die in der urspriinglichen Form so aber nicht mehr existieren. Durch
das Recht wurde einem riickwartigen Grundstiick Nr. 164 die Uberfahrt von der Haupt-
stral3e aus Uber Grundstiick Nr. 165 eingeraumt. Das frihere riickwartige und das belas-
tete Grundstiick sind heute durchgangige Grundstiicke, die direkt an die WilhelmstralRe
anschlieBen. Seit dem Bau der Wilhelmstral3e existiert somit eine gesicherte 6ffentliche
ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks, so dass das Recht aus heutiger Sicht ge-
genstandslos und aufgrund der bereits in der Vergangenheit veranderten Grundstuckssi-
tuation auch nicht mehr umsetzbar ist.
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Heutiges Grundstiick Wilhelmstrafle 5

Friihere Grundstiickssituation, altes Uberfahrtsrecht (unmafRstablich)

Schorndorfer Straf3e 8, 8/1, 8/2 und 10:

Die ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer Strafl3e 8/1 erfolgt bislang von der Haupt-
stral3e aus zunachst tber das Krautbuckelgéassle (Flst. Nr. 162/1) und die Flurstiicke Nr.
161/1 und 161/2. Gesichert ist die Zufahrt Uber eine Servitude auf den Flurstiicken Nr.
161/1 und 161/2 nicht aber fur das Krautbuckelgassle (Fist. 162/1).

Das Uberfahrtsrecht gilt auch fiir die Grundstiicke Schorndorfer StraRe 8 und 8/2, obwohl
diese eine direkte Zufahrt von der Schorndorfer StraRe aus haben. Dieses Uberfahrts-
recht besteht auch fur das Grundstiick Schorndorfer StraRe 10, dessen Zufahrt dariiber
hinaus auf dem Grundstiick Schorndorfer Straf3e 8/1 dinglich gesichert ist.

Die Grundstiicke Schorndorfer 8 und 8/2 und auch das Grundstiick Schorndorfer Stral3e
10 durch Eigentimeridentitat mit dem Grundsttick Schorndorfer Stral3e 8, bendtigen im
Hinblick auf kiinftige bauliche Entwicklungen nicht zwingend eine ErschlieBung tber den
Planbereich, da diese direkt an die Schorndorfer StraRe angrenzen und damit Gber eine
offentliche ErschlielBung verfligen. Die Bestandssituation jedoch erfordert noch eine Be-
trachtung dieser bestehenden Uberfahrtsrechte.

Die bisherige Zufahrtssituation ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Fur weitere Angaben zum Geh-/Fahr- und Leitungsrecht wird auf Ziffer B.2.1.7 verwiesen.
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6.1

bisherige Zufahrtssituation, Auszug aus LUBW Karten- und Datendienst (unmaRstablich)

Sonstige Planungsvorgaben

Hochwassergefahr

Entlang der Schorndorfer Strafe und der Hauptstral3e verlauft nach der Hochwasserkar-
tierung der Uberschwemmungsbereich fir HQ100 und HQextrem des ca. 30-40m westlich
verlaufenden Reichenbachs. Das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz teilt in sei-
ner Stellungnahme mit, dass mit Fertigstellung des im Bau befindlichen Hochwasserrick-
haltebeckens im Reichenbachtal keine Uberschwemmungsgebiet entsprechend der der-
zeitigen Kartierung mehr besteht. Das Ruckhaltebecken ist so ausgelegt, dass das 100-
jahrige Regenereignis fir den Reichenbach zurtickgehalten wird. Das Hochwasserrtick-
haltebecken ist seit Juni 2020 in Betrieb.

Auf die teilweise Lage im Bereich HQextrem wird im Textteil gesondert hingewiesen.

Daruber hinaus wird derzeit eine Starkregenuntersuchung fir die Gemeinde Reichenbach
durchgefuhrt. Ergebnisse liegen jedoch noch nicht vor. Starkregenabfluss ist hauptséch-
lich auf den offentlichen Verkehrsflachen zu erwarten. Durch entsprechende Aufkantun-
gen und Festlegung der Hohenlage der Bebauung kann das Uberschwemmungsrisiko im
Starkregenfall minimiert werden.
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6.2

6.3

Denkmalschutz

Der Planbereich befindet sich innerhalb des als denkmalschutzrechtliche Priffallflache
ausgewiesenen historischen Ortsbereiches. Die Vorbereitende Untersuchung der STEG
zum ,Sanierungsgebiet Nord® hat diesen Punkt bereits untersucht und kommt aufgrund
einer Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege zu folgendem Ergebnis:

Fur die als Priffallflachen ausgewiesenen Bereiche muss der Bestandschutz im Einzelfall
noch geprift werden. Innerhalb des Ortskerns ist die Existenz weiterer arch&ologischer
Zeugnisse mit ggf. Kulturdenkmaleigenschaft begriindet zu vermuten. Flachige Baumal3-
nahmen in bislang nicht tiefgreifend gestorten Arealen mussen deshalb zur Stellungnah-
me vorgelegt werden und bedtrfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach
fachlicher Bewertung der Unterlagen zum Planvorhaben. Es kénnen auch hier Sondagen
und wissenschaftliche Dokumentationen bzw. Grabungen notwendig werden, fir die die
finanzielle Beteiligung der Veranlasser an archaologischen Rettungsmaflinahmen gepriift
werden. Geplante MalRnahmen sollten frithzeitig zur Abstimmung bei der Archdologischen
Denkmalpflege eingereicht werden. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologi-
scher Substanz ist mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Entsprechende Voruntersuchungen wurden in Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt
durchgefuhrt. Es liegt ein Bericht der Sondierungen vor. Auf der gesamten
Untersuchungsflache wurden gut erhaltene Spuren mittelalterlicher, neuzeitlicher und
moderner Besiedlung dokumentiert.

Das Landesdenkmalamt priift derzeit ob weitere Grabungen im Vorfeld der
Bauausfuihrung notwendig sind. Sofern dies der Fall sein sollte, wird eine Abstimmung
des Baubeginns durch den Vorhabentrager mit dem Landesdenkmalamt empfohlen.

Leitungstrassen

Innerhalb des Planbereiches verlaufen verschiedene unterirdische Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Die Leitungen sind nach den Planen der jeweiligen Leitungsbetreiber im zeich-
nerischen Teil nachrichtlich dargestellt. Fur die Richtigkeit der Darstellung wird keine Ge-
wahr Glbernommen. Insbesondere miissen bei Realisierung der Planung die Hausan-
schlussleitungen zum Grundstiick Schorndorfer Straf3e 8/1 verlegt werden. Leitungen die
bislang im Bereich des Gehweges entlang der Wilhelmstral3e und der Hauptstral3e verlau-
fen werden durch eine Flache fir Leitungsrecht gesichert. Diese Gehwege verlaufen be-
reits bislang auf privater Flache.

Seite 9 von 30



Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
+Wilhelmstra3e / HauptstralZe*

N\ MELBER & METZGER

VERMESSUNG - PLANUNG - GEOINFORMATION

Ehemals Ingenieurbiro Kuhn

11

Planinhalt

Plankonzeption

Vorbereitende Untersuchung Sanierungsgebiet ,,Zentrum Nord*“

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet ,Zentrum Nord*
durch die STEG wurde auch ein Neuordnungskonzept fir den Planbereich erstellt. Dieses
sieht fur den Planbereich einen Entwicklungsschwerpunkt durch eine Quartiersneubildung
und die Fortfihrung des Versorgungsbereiches unter Beriicksichtigung folgender Punkte
vor:

¢ Nutzung innerdrtlicher Flachenpotenziale zur Erweiterung des Wohnraumangebots flr
unterschiedliche Bevolkerungs- und Lebensstilgruppen, Sicherung der Altersdurchmi-
schung und des Generationenwechsels

¢ EG mit Gewerbenutzung zur Sicherung der Versorgung, Integration Quartiersgarage

e Abbruch/Neubau unter Berlicksichtigung der Ortsstruktur und des Ortsbildes, Quar-
tiers- und Nachbarschaftsbildung, SchlieRen von Raumkanten

¢ Schaffung von Wohn- und Wohnumfeldqualitat, Begegnungsraum

e Sicherung der Innenliegenden Grunbereiche

o Weitere stadtebauliche Untersuchungen fir Prifung/Ermittlung Wohnraum- und Ge-
Werbeangebot notwendig.

7 |

Karlstra

)/

Auszug aus dem Integrierten Entwmklurigskonzept zur Vorbereitenden Untersuchunbg
des Sanierungsgebietes ,Zentrum Nord“, STEG vom 02.02.2015(unmafstéblich)

Die Ersatzneubauten sowie eine mal3volle Nachverdichtung in diesen Bereichen sollte
sich hinsichtlich Gebaudestellung, -kubatur, -h6he, Fassadengestaltung sowie Materialien
in das vorhandene Ortsbild einfligen.
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1.2

Planentwurf des Investorenauswahlverfahrens

Zur Untersuchung der Realisierung des Entwicklungsschwerpunktes hat die Gemeinde
ein Investorenauswahlverfahren durchgefihrt. Voraussetzung war die Berlcksichtigung
der Vorgaben des Entwicklungskonzeptes der Vorbereitenden Untersuchung fir das Sa-
nierungsgebiet. Hierzu zahlen insbesondere die geplanten Geb&udefluchten entlang der
Wilhelmstral3e und der Hauptstraf3e. Der gewahlte Entwurf von BRUTSCHIN Wohnbau
GmbH und WERKGEMEINSCHAFT HHK Architekten GmbH sieht folgende Planung vor:

Konzeption:

An der HauptstralBe / Schorndorfer Straf3e wird die Licke durch zwei reprasentative Sat-
teldachbaukdrper geschlossen, die sich von der Kérnung her selbstverstandlich ins Quar-
tier einflgen, aber durchaus selbstbewusst sind in Gestaltung und Ausformung. Das Bin-
deglied zur Bebauung an der WilhelmstralRe stellt ein Flachdachgebaude auf harmlose Art
und Weise her. Im Blockinnenbereich wird ein weiteres Haus mit Satteldach vorgeschla-
gen, das aber unter Bertlicksichtigung der Mal3stablichkeit der Umgebungsbebauung ein
Geschoss niedriger geplant ist. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Hauptstral3e
her. Hier sind sémtliche nach den Vorgaben der LBO erforderlichen Stellplatze unterge-
bracht. Der Innenbereich ist somit weitestgehend autofrei gehalten, lediglich die Flursti-
cke 153/3 und 163 dirfen angefahren werden.

Nutzung:

Entlang der Straf3en sind in den Erdgeschossen frei einteilbare Gewerbeflachen geplant.
Hier konnten beispielsweise ein kleiner Biomarkt oder eine SB-Bankfiliale ihren Platz fin-
den. Fur die Obergeschosse wird ein ansprechender Mix von 2-Zimmer- bis 4-Zimmer-
Wohnungen gewabhlt, die als Drei- bzw. Vierspanner um zwei ErschlieRungskerne ange-
ordnet sind. Im Gartengebaude sind 15 Microapartments vorgesehen, die durchweg seni-
orengerecht und barrierefrei konzipiert sind. Durch dieses breit gefacherte Angebot ver-
schiedener, teilweise flexibler und addierbarer Grundrisse wird eine breite Palette fir Jung
und Alt angeboten und die soziale Durchmischung sichergestellt. Alle Einheiten verfligen
Uber attraktive Freibereiche mit optimaler Orientierung und Besonnung.

Gestaltung:

Die Gebéaude sind als Putzbaukdrper in einem warmen Sienaton gehalten und durch wei-
Re Bander gegliedert. Vortretende Bauteile wie Treppenhduser und Vorbauten sind eben-
falls in Weil3 gehalten. Die Dachflachen sind mit einem anthrazitfarbenen Dachstein ge-
plant, in die sich Solarthermieelemente harmlos integrieren lassen. Diese Farb- und Mate-
rialkombination verleiht dem neuen Ensemble eine vornehme Schlichtheit, die zur Aufwer-
tung des gesamten Quatrtiers beitragt.

Grin- und Freibereiche:

Die StralRenbaukdrper stehen auf einem stadtisch gehaltenen, gepflasterten Vorfeld, das
mit StralBenbaumen und Sitzbéanken gegliedert ist. Im Innenbereich sind wassergebunde-
ne Oberflachen vorgesehen, um den Versiegelungsgrad zu reduzieren. Hier ist der richti-
ge Ort fur eine kleine Platzsituation mit Treffpunkt und Spielplatz. Die grofRen Griinflachen
werden zum kleineren Teil den erdgeschossigen Apartments als Freiflache zugeschlagen,
zum groRReren Teil soll hier ein Quartiersgarten mit Beeten, Beerenstrauchern und Obst-
baumen entstehen. Als Ubergang und Anbindung an die Ortsmitte wird ein Shared-
Space- Bereich als tiberfahrbare Platzflache vorgeschlagen, auf der FuRganger und Rad-
fahrer absoluten Vorrang haben. Ein aktives Regenwassermanagement tber Zisternen
und Ruckhaltebehalter dient zur Bewadsserung und Speisung entsprechender Spielmég-
lichkeiten auf dem Kinderspielplatz. Die Flachdacher erhalten eine intensive Begrinung,
die sowohl optisch als auch mikroklimatisch wirksam ist.
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Energie:

Fur die Gebaude wird der Standard Energieeffizienzhaus 55 angestrebt. Es ist eine nach-
haltige Pelletsheizungsanlage in Verbindung mit Solarthermie zur Brauchwarmwasserer-
warmung vorgesehen. Um der Entwicklung der Mobilitat Rechnung zu tragen, werden
Car- und E-Bike-Sharing-Modelle ebenso erwogen wie der Einbau von Ladestationen fur
elektrische Pkws und Bikes.

Gegeniber der im Entwicklungskonzept vorgesehenen Bebauung (siehe Ziffer B.1.1)
sieht die vorliegende Planung nun drei statt vier Baukdrper vor und greift Richtung Osten
weiter in die Griunflache ein. Allerdings werden in der vorliegenden Planung im Vergleich
zum Entwicklungskonzept rickwartige Garten- und Grinflachen des Grundstiicks Wil-
helmstralRe 5 von Bebauung freigehalten.

Entlang der HauptstraBe und im Ubergang zur Schorndorfer StraRe soll eine durchgéangi-
ge Flucht nach den Vorgaben des Entwicklungskonzeptes entstehen. Der Kreuzungs-
punkt Haupt-/Kirch-/Schorndorfer StraRe soll durch eine Aufweitung der Bebauung her-
vorgehoben werden. Durch die begleitende Baumpflanzung als Gestaltungselement ist
der bisherige Verlauf der Verkehrsflache weiterhin ablesbar.

Die Lage, Grundflache, Hoéhenentwicklung und Dachgestaltung der geplanten Gebaude,
sowie die Grundzuge der Freiflachengestaltung und die Hoéheneinpassung in die beste-
hende Bebauung ergeben sich aus dem nachfolgend dargestellten Ubersichtsplan, einem
Lageplan und den Ansichten.
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Umgebungsplan des Planentwurfes aus dem Investorenauswahlverfahren (unmagstéblich)
BRUTSCHIN Wohnbau GmbH und WERKGEMEINSCHAFT HHK Architekten GmbH

UMGEBURHNG
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NING

IERSGARTEN

BRUTSCHIN Wohnbau GmbH und WERKGEMEINSCHAFT HHK Architekten GmbH

ANSICHT WEST (HAUPTSTRASSE)
1:200

Westansicht HauptstraBe, BRUTSCHIN Wohnbau GmbH und WERKGEMEINSCH
GmbH (unmafstéblich)

ANSICHT S0D (WILHELMSTRASSE)
1:200

Sudansicht WilhelmstraRe, BRUTSCHIN Wohnbau GmbH und WERKGEMEINSCHAFT HHK Architekten
GmbH (unmafstablich)
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ANSICHT sSUD (GARTEN)
1:200

MICRO APARTMENTS

= = 3 & = =

CHIN Wohnbau GmbH und WERKGEMEINSCHAFT HHK Architekten

Sudansicht Gartenbereich, BRUTS
GmbH (unmaRstablich)

2. Begrindung der Festsetzungen

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

211 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Fortsetzung des Versorgungsbereiches der Gemeinde
Reichenbach wird im stdlichen Teil des Plangebietes ein Kerngebiet festgesetzt. Das
Plankonzept geht insbesondere im Erdgeschoss von Flachen fur Gewerbe, Handel oder
Dienstleistung aus. Die Gemeinde Reichenbach hat in der Gemeinderatsitzung am
21.02.2017 die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern aufgrund
einer Untersuchung von GMA festgelegt. Der zentrale Versorgungsbereich ist ein raum-
lich abgegrenzter Bereich, dem als Zentrum der Gemeinde die Versorgungsfunktion zu-
kommt.

Nach Plansatz 2.4.3.2.8 des Regionalplanes sind Agglomerationen von Einzelhandelsbe-
trieben in den Ortskernen aller Gemeinden zuldssig. Bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes jedoch ist zu gewahrleisten, dass zulassige Agglomeration von Einzelhan-
delsbetrieben keine schadlichen, tiberértlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentral-
ortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne anderer Gemeinden oder deren Ortskerne
entfaltet. Die Planung sieht eine geringflgige Erweiterung des Kernbereiches, aber inner-
halb des festgelegten zentralen Versorgungsbereichs vor. Dieser wird nicht erweitert. Ge-
plant sind zwei kleinere Gewerbeeinheiten. Eine GroR3flachigkeit der Einheiten, sofern tat-
sachlich Einzelhandelsbetriebe realisiert werden sollen, ist nicht zu erwarten. Daher wer-
den auch keine schadlichen Auswirkungen auf die zentraldrtlichen Siedlungs- und Ver-
sorgungskerne anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwartet.
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Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Reichenbach an der Fils G M A ’
- — Forschung / Beratung f Umsetzung

Entwurf — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Legende

Abgrenzungsvorschlag

D Zentraler Versorgungsbereich

Nutzungsstruktur

B cin:cihandel

[____] Dienstleistungen

I Gastronomie, Hotellerie
Freizeit- und Kultur-

- offentl. Einrichtungen

B ceverve

V7772 mendfachnutaungen

Leerstande

N = " = =\ = e — — Kartengrundlage: Gemeinde Reichenbach a. d. Fils,
? = o= A ==~

0 50 100 200 Meter & j(\\ I GMA-Bearbeitung 2017

L L L L L J \ —~

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich, GMA 18.01.2017

Aufgrund der Randlage des Versorgungsbereiches im Ubergang zu Bereichen mit tiber-
wiegender Wohnbebauung werden die Nutzungen Vergnigungsstatten und Tankstellen
aufgrund des Stérpotenzials dieser Nutzungen gegeniber angrenzender Wohnbebauung
und der geplanten Wohnnutzung im Planbereich ausgeschlossen.

Die Festsetzung des Kerngebietes erfolgt in Anlehnung an das bestehende Kerngebiet im
sudlichen Anschluss an den Planbereich, westlich der Hauptstraf3e und in weiteren Teilen
des Ortskerns entlang der Hauptstral3e und der Stuttgarter Stral3e.

Zur Umsetzung der Zielsetzung zur Erweiterung des Wohnraumangebotes fiir verschie-
dene Bevdlkerungsgruppen wird im nordlichen Planbereich ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden aufgrund des gréR3eren Flachenbedarfs fur solche Betriebe und aufgrund des
Storpotentials gegenlber angrenzender und geplanter Wohnbebauung ausgeschlossen.

2.1.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und die Begrenzung der Gebaudehdhen.
In Verbindung mit der Festsetzung der Baugrenzen, der Bauweise und der durch ortliche
Bauvorschriften festgesetzten zulassigen Dachneigung ist damit die maximale aul3ere
Gebéaudehtille definiert.

Die Grundflachenzahl im Kerngebiet wird in Anlehnung an die Obergrenze nach BauNVO
fur ein Mischgebiet festgesetzt. Die Obergrenze nach BauNVO fir ein Kerngebiet wird
nicht ausgeschdpft. Damit wird der Planungsvorgabe des Entwicklungskonzeptes zur
Schaffung von Wohn- und Wohnumfeldqualitdt sowie von Begegnungsrdumen planungs-
rechtlich Rechnung getragen.
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2.1.3

Im Allgemeinen Wohngebiet hingegen wird im Sinne der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden die Obergrenze fir die
Grundflachenzahl von 0,4 nach BauNVO Uberschritten. Eine Beeintrachtigung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist nicht zu befirchten, da insbesondere durch die Fest-
setzung der privaten Griunflache im dstlichen Planbereich ausreichende Freiflachen ver-
bleiben. Diese Fléache soll entsprechend dem Plankonzept den kiinftigen Bewohnern zur
Nutzung als Gartenflache zur Verfiigung stehen. Durch die Uberschreitung der GRZ in
Verbindung mit der viergeschossigen Bebauung ist davon auszugehen, dass auch die
Obergrenze der Geschossflachenzahl nach 817 BauNVO Uberschritten wird. Zum Errei-
chen des Planungsziels der Innenentwicklung zur Erweiterung des Wohnraumangebotes
kann diese Uberschreitung aus planerischer Sicht erfolgen.

Die Festsetzungen der Gebaudehdhen orientieren sich an der geplanten Bebauung des
Plankonzeptes. Die festgesetzten Traufhohen ermdglichen entlang der Hauptstral3e eine
Bebauung mit drei sichtbaren Vollgeschossen. Es ist festzustellen, dass im weiteren Ver-
lauf der WilhelmstraRRe (z.B. WilhelmstraRe 9 und 13, Moltkestraf3e 29) und auch in west-
licher Richtung in der KarlstralRe dreigeschossige Gebaude existieren.

Durch die Festsetzung zur Uberschreitung der Traufhohe auf bis zu % der Gebaudelange
wird darlber hinaus im Sinne der Nachverdichtung und Wohnraumschaffung eine best-
mdgliche Nutzbarkeit der Dachgeschosse ermdglicht. Daher kann auch das Dachge-
schoss ein Vollgeschoss werden, so dass vier Vollgeschosse festgesetzt sind. Entlang
der WilhelmstraBe im Ubergang zur ostlich angrenzenden zweigeschossigen Bestands-
bebauung wird aufgrund des Grenzbaus und zur Hohenanpassung und Begrenzung der
Hohenentwicklung auf das Dachgeschoss verzichtet. Durch die Flachdachbebauung ist
dennoch eine volle dreigeschossige Bebauung maoglich. Im rickwartigen Bereich wird die
Bebauung um ein Geschoss reduziert und damit die bauliche Dichte im Inneren des Quar-
tiers zurickgenommen.

Die festgesetzten Bezugshdhen dienen als unterer Bezugspunkt fir die Traufh6henbe-
grenzung. Eine Bindung an die EFH ist zur Ermdglichung einer mdglichst flexiblen inneren
Gebaudeorganisation nicht vorgesehen. Insbesondere lassen sich damit im Bereich des
Kerngebietes entsprechend der Plankonzeption unterschiedliche Erdgeschoss- und
Raumhdohen fur den gewerblichen Teil realisieren. Auf3erdem wird eine bestmégliche An-
passung an das von der Hauptstral3e Richtung Osten ansteigende Gelande erreicht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den geplanten Baukérpern der Plan-
konzeption. Entlang der Wilhelm- und der Hauptstraf3e entstehen klare Raumkanten. Im
rickwartigen Bereich verbleiben ausreichende Freirdume zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat.

Entlang der Wilhelmstral3e tritt das geplante Gebaude gegenlber der bisherigen Garage
in diesem Bereich um ca. 1,5m weiter Richtung Wilhelmstraf3e hervor. Damit wird die im
weiteren Verlauf der WilhelmstralRe direkt bis an die Verkehrsflache heranrtickende be-
stehende Bebauung aufgenommen. Das kiinftige Gebaude direkt am Kreuzungspunkt
Wilhelm-/HauptstralRe hingegen wird um ca. 2-3,5m zuriickgenommen, so dass eine na-
hezu durchgéngige Flucht entsteht.

Im zeichnerischen Teil ist im Bereich des nérdlichen Geh-/Fahr- und Leitungsrechts die
Uberbaubare Flache zu Gewahrleistung der Zufahrt abgeschragt. Diese Abschragung gilt
fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss. Somit entsteht unter Berlcksichtigung der
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2.1.6

Hohenanpassung der Zufahrt an den Bestand eine lichte Hohe von ca. 4,5m. Auf den
Schnitt in Ziffer B.2.1.7 dieser Begrindung wird verwiesen. Diese Abschragung kann im
2.0G und DG zur baulichen Nutzung entsprechend der besonders gekennzeichneten
tberbaubaren Flache uberschritten werden.

Die Flache fur die geplante Tiefgarage wird zur planungsrechtlichen Klarstellung der un-
terirdischen Baugrenziberschreitung festgesetzt.

Daruber hinaus werden auch Flachen fir notwendige Nebenanlagen, die sich als Gebéau-
de darstellen ausgewiesen. Es handelt sich hierbei insbesondere um Nebengeb&aude zum
Abstellen von Fahrradern und als Millunterstande. Zur Sicherung der Freiraumqualitét
werden dartber hinausgehende Gebaude aulRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksfla-
chen ausgeschlossen.

Bezlglich sonstiger Nebenanlagen, die sich nicht als Gebaude darstellen (z.B. Stellplatze,
Zufahrten und Zugange, Hofflachen, Spielplatz mit Spielgeraten, Einzdunungen,
Stutzmauern), wird davon ausgegangen, dass diese auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen nach 8§23 Abs.5 BauNVO im Rahmen der Ermessensentscheidung
zugelassen werden kénnen.

Bauweise

Als Bauweise ist im Grundsatz eine offene Bauweise vorgesehen. Im Ubergang zur Be-
standsbebauung in der Wilhelmstral3e wird entsprechend der von der Gemeinde gewahl-
ten Plankonzeption durch Festsetzung einer abweichenden Bebauung eine Grenzbebau-
ung vorgeschrieben.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die Festsetzungen dienen zum Erhalt eines MindestmalRes an natlrlichem Naturhaushalt.

Die Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit und zur Dachbegriinung sichern ein Min-
destmalf’ an nattrlichem Wasserkreislauf und kénnen eingriffsmindernd fir den Boden-
eingriff gewertet werden. Tiefgaragen sind mit einer Erdschicht zu tiberdecken, so dass
eine Begriinung mdoglich ist.

Die Festsetzungen kdnnen als eingriffsmindernd bei der Betrachtung des zu erwartenden
Eingriffs in den Naturhaushalt gewertet werden.

Grinordnung

Entsprechend den Vorgaben des Neuordnungskonzeptes wird im ostlichen, riickwartigen
Planbereich eine private Grinflache festgesetzt. Damit wird ein Teil des bisherigen in-
nerértlichen Griinbereiches erhalten. Die Flachen kdnnen als Gartenflachen fir die kinfti-
ge Bebauung genutzt werden.

Entsprechend dem Plankonzept werden zu pflanzende Baume festgesetzt, welche die
rickwartigen Aufenthaltsbereiche aufwerten und die Flachen entlang der Hauptstral3e im
Ubergang zur offentlichen Verkehrsflache optisch gliedern. Ein im riickwartigen Bereich
bestehender Baum kann erhalten werden und ist bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Auch die Festsetzungen zur Grunordnung kdnnen als eingriffsmindernd im Rahmen der
Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung gewertet werden.
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2.1.7

ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer StralRe 8/1

Variantenprifung zur ErschlielBung des Grundstiick Schorndorfer StrafRe 8/1

Ziel zur Anbindung des Grundstiick Schorndorfer Stral3e 8/1 ist es die Anbindung mog-
lichst weiterhin im stidwestlichen Bereich des Grundstlicks vorzusehen, so dass eine ge-
anderte ErschlieBung moglichst wenige Auswirkungen auf die innere ErschlieBungssitua-
tion des Grundstiicks hat. ErschlielBungsvarianten von Norden, Osten oder im stidéstli-
chen Bereich scheiden somit aus. Dartiber hinaus stehen in diesen Bereichen auch keine
Flachen fur eine alternative Erschliel3ung zur Verfigung.

Daruber hinaus soll die ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer Straf3e 8/1 und des
Neubaubereiches aus stadtebaulicher Sicht soweit méglich getrennt werden um kinftige
Konfliktsituationen zu vermeiden.

Als Zufahrtsoptionen sind damit im Grundsatz zwei Varianten denkbar:

1. ErschlieBung auf der bisherigen ErschlieBungstrasse:
Die bisherige ErschlieBung verlauft ausgehend von der HauptstraRe auf einer Lange
von ca. 35m bis zum Grundstiick Schorndorfer Straf3e 8/1 tber Privatflachen Dritter.
Ziel der Gemeinde ist im Sinne von Innenentwicklung und Nachverdichtung die Bebau-
ung des derzeit unbebauten Bereiches im Umfeld der bestehenden Zufahrt. Die Er-
schlieBungstrasse fur das Grundstiick Schorndorfer Stral3e 8/1 auf einer Lange von
35m wiirde quer durch den Bereich der Neubebauung verlaufen. Eine aus stadtebauli-
cher Sicht erforderliche klare Trennung der ErschlieBung des Neubaubereiches und
der Bestandsbebauung ware nicht gewahrleistet. Darliber hinaus wéare die Bebaubar-
keit des nordwestlichen Planbereiches durch eine quer verlaufende Zufahrt erheblich
beeintrachtigt.

2. ErschlieBung direkt von der Schorndorfer Stral3e aus:
Entsprechend der vorliegenden Planung erfolgt die ErschlieBung ausgehend von der
Schorndorfer StraRe auf klirzestem Wege ausgehend von einer ¢ffentlichen Verkehrs-
flache zum Grundstlick Schorndorfer Straf3e 8/1 auf einer Lange von ca. 22m am nérd-
lichen Rand des Vorhabengrundstiicks.

Art der planungsrechtlichen ErschlielRung

Nach dem Beschluss des Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg vom 17.02.2020
muss im Zuge der Bauleitplanung die ordnungsgemalf3e Erschliel3ung eines kiinftig ge-
fangenen Grundstiicks in der Planung angemessen berlcksichtigt werden. Es ist dem-
nach davon auszugehen, dass im Regelfall PKW und Versorgungsfahrzeuge das Grund-
stiick erreichen sollten, aber auch fur grol3ere Fahrzeuge wie Lastkraftwagen oder auch
Baufahrzeuge das Grundstiick anfahren kénnen.

Zur ordnungsgemalfien Sicherung der ErschlieBung des riickwartigen Grundstuicks
Schorndorfer Stral3e 8/1 kommen folgende Mdglichkeiten in Betracht:

1. Die Erschliel3ung des ruckwartigen Grundstticks kann Uber eine Privatflache erfolgen,
wenn eine offentlich-rechtliche Sicherung der Uberfahrt erfolgt. Durch die 6ffentlich-
rechtliche Festsetzung einer Flache fur Geh-, Fahr- und Leistungsrecht im Bebauungs-
plan wird die Grundlage fur eine dingliche und damit privat-rechtliche Sicherung ge-
schaffen. Zur weiteren offentlich-rechtlichen Sicherung ist die Eintragung einer Baulast
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erforderlich.

Die offentlich-rechtliche und privat-rechtliche Sicherung kann unter Bericksichtigung
der Bestandssituation fir alle begtnstigten Grundstticke, die Ziffer A.5.4 aufgefiihrt
sind erfolgen. Hierzu werden entsprechende Vereinbarungen mit allen Beteiligten bis
zum Satzungsbeschluss dringend empfohlen.

2. Durch die Ausweisung einer 6ffentlichen Verkehrsflache anstatt einer Flache fur Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht konnte das ruckwartige Grundstick Schorndorfer Stral3e 8/1
direkt an eine offentliche ErschlieRungsanlage angebunden werden. Aus planerischer
Sicht wird hierfur keine Notwendigkeit gesehen, da diese 6ffentliche Verkehrsflache nur
eine direkte ErschlieBungsfunktion fur das riickwartige Grundsttick Schorndorfer Stra-
3e 8/1 hatte.

Alle weiteren durch die bislang bestehende Zufahrt beglinstigten Grundstiicke haben
im Hinblick auf kiinftige bauliche Entwicklungen die Mdéglichkeit zur direkten Erschlie-
Bung von der Schorndorfer Strafl3e aus (siehe Ziffer A.5.4).

Qualitat der ErschlieRung:

- ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer Stral3e 8/1:

Zur ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer StralRe 8/1 wird in der vorliegenden Pla-
nung nun eine verbreiterte Zufahrtsmoglichkeit mit einer Breite 5,14 bis 5,25m geschaffen.
Der sudliche Einmindungsradius in die Schorndorfer Stral3e wird erweitert. An der Nord-
seite der Zufahrt kann kein Radius ausgewiesen werden, da dort ein Privatgrundstiick
Dritter beruhrt wird.

Zur Prufung der Zufahrtsmoglichkeit werden Schleppkurven der Forschungsgesellschaft
fur Stralen- und Verkehrswesen zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich, dass das Grund-
stuck von Suden her mit Fahrzeugen der Grofe bis zu einem Lastzug (LKW + Anhanger
mit eine Lange von 18.71m) ohne Rangiervorgang erreicht werden kann und somit aus
planerischer Sicht eine gute Erreichbarkeit fur die Lage des Grundstlck in zweiter Reihe
und eine angemessene ErschlieBung auch im Hinblick auf kinftige Entwicklungsmaéglich-
keiten z.B. zur Instandhaltung oder Neubebauung des Grundstlicks gegeben ist. Auch ist
damit die Zufahrt fur die wesentlichen Ver- und Entsorgungsfahrzeuge maglich. Auf die
nachfolgenden Abbildungen wird verwiesen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die untersuchten Fahrzeuge das Grundstiick Schorn-
dorfer Stral3e 8/1 erreichen kénnen. GroRere Fahrzeuge mussen aber aufgrund der feh-
lenden Wendemdglichkeit auf dem Grundstiick wieder rickwarts auf die Schorndorfer
Stral3e zuruckfahren.

Die geplante Steigung der Zufahrt betragt im steilsten Bereich ca. 12%. Mit entsprechen-
den Ausrundungen am Beginn und am Ende der Trasse zur Angleichung an das Hohen-
niveau des Bestandes ist die Befahrbarkeit gegeben.
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Schnitt und Nordansicht im Bereich der geplanten Zufahrt (unmaRstablich)
WERKGEMEINSCHAFT HHK Architekten GmbH vom 06.06.2019

- ErschlieBung des Grundstiick Schorndorfer Straf3e 10:

Neben der Erschlielfung des Grundstick Schorndorfer StrafRe 8/1 dient die geplante Zu-
fahrt auch der Zufahrt zur bestehenden Garage auf dem Grundstiick Schorndorfer Stral3e
10. Es besteht Eigentimeridentitat der Grundstiicke Schorndorfer Straf3e 8 und 10, so
dass eine direkte Anbindung an die Schorndorfer Stral3e bestehen wirde. Derzeit jedoch
ist eine direkte Zufahrt der Garage Schorndorfer StralRe 10 Giber das Grundstiick Schorn-
dorfer StralRe 8 aufgrund der Hohensituation und des Bestandsgebaudes Schorndorfer
Stral3e 8 nicht moglich, kénnte aber bei kiinftigen baulichen Veréanderungen hergestellt
werden.

Daher wird die Zufahrt zu dieser Garage, die aufgrund fehlender Wendemaoglichkeit und
eingeschrankter lichter Breite zwischen den Gebauden Schorndorfer Strafl3e 8/1 und 8/2
max. mit einem PKW erfolgen kann, vor dem Hintergrund des Bestandsschutzes betrach-
tet. Die private Uberfahrtsregelung tiber das Grundstiick 8/1 zugunsten Grundstiick
Schorndorfer Straf3e 10 wird durch die Planung nicht berthrt.

Auch zur Prifung dieser Zufahrtsmdglichkeit werden Schleppkurven der Forschungsge-
sellschaft fur StrafRen- und Verkehrswesen zugrunde gelegt.

Die Zufahrt mit einem PKW ist méglich. Dadurch wird auch nicht mehr Flache des Grund-
stuck Schorndorfer StrafRe 8/1 in Anspruch genommen als bei der bislang von Siden her
kommenden Zufahrt. Auf die nachfolgende Abbildung wird verwiesen.
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Schlepkarve fur einen PKW, Lange 4,74m, Fahrweise 2 (unmaRstabliche Darstellung)

Die Prufung weiterer Zufahrtsmdglichkeiten zum Grundstiick Schorndorfer Stral3e 10 er-
folgte mit dynamischen Schleppkurven durch das Biro Ingenieur Gesellschaft Verkehr
GmbH & Co. KG aus Stuttgart. Die Zufahrt fir einen PKW mit Anh&nger und einen Trans-
porter, allerdings aufgrund der fehlenden Wendemdoglichkeit auf dem Grundstiick Schorn-
dorfer StraBe 10 durch Ruckwartsfahrt ist moglich. Gegentiber der Zufahrt mit einem PKW
ohne Anhéanger wird eine groRere Flache des Grundstiick Schorndorfer Straf3e 8/1 in An-
spruch genommen, als dies bislang bei der von Stiden her kommenden Zufahrt der Fall
war. Auf die nachfolgenden Abbildungen wird verwiesen.
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Weitere Funktion der Flache fir Geh-, Fahr- und Leistungsrecht

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir das Grundsttick Schorndorfer StralRe
8/1, die bislang im Bereich der kiinftigen Bebauung liegen, sollen im Zuge des Neubaus in
der neuen Zufahrt verlegt werden. Daher wird die Zufahrtsflache auch als Flache fir Lei-
tungsrecht ausgewiesen. Die Verlegung hat durch den Verursacher zu erfolgen.

Geh- und Leitungsrecht entlang WilhelmstraRe und der Hauptstral3e:

Der derzeitige Gehweg entlang der Wilhelmstral3e und der HauptstraRe verlauft bislang
auf Privatflachen. Auch das Plankonzept sieht im Ubergang zu der Verkehrsflache der
Hauptstral3e eine offentliche Nutzung insbesondere fiir Fuliganger und Radfahrer vor. Zur
Klarung des kinftigen Ausbaus der Hauptstral3e im Umfeld des Planbereiches und des
Kreuzungsbereiches Hauptstrale/WilhelmstralRe/KarlstraRe hat die Gemeinde eine ent-
sprechende Planung beauftragt. Diese liegt bislang jedoch noch nicht vor. Zur planungs-
rechtlichen Klarstellung des 6ffentlichen Charakters der Flachen entlang der Wilhelmstra-
3e und der Hauptstral3e wird ein entsprechendes Gehrecht im Bebauungsplan festge-
setzt. Der weitere Ubergang zur 6ffentlichen Verkehrsflache wird durch entsprechende
Festsetzung klargestellt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften sollen ein Einfligen der geplanten Be-
bauung, insbesondere der Dachgestaltung in die bestehende Umgebungsbebauung des
Ortskerns gewabhrleisten.
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3.1

Detaillierte Festsetzungen, insbesondere zu Farbgebung und Dachfarbe sind jedoch im
Bebauungsplan nicht vorgesehen. Eine Gestaltungssatzung im Planbereich und der Um-
gebung existiert nicht. Wie bei friiheren Sanierungsverfahren erfolgt auch im vorliegenden
Fall eine Abstimmung der Farbgebung mit dem Sanierungstrager im Zuge der Objektpla-
nung auf Ebene der Bauantragserstellung. Aus denkmalpflegerischer Sicht wurde keine
Stellungnahme seitens des Landesdenkmalamtes zur Farbgestaltung abgegeben.

Die Festsetzung der Dachform Uberwiegend mit Satteldach und Ziegeldeckung orientiert
sich an der Umgebungsbebauung, die nahezu ausschlief3lich aus Satteldachgeb&uden
besteht. Durch die gewahlte Dachneigung von 35-40° und die Zulassung von Dachauf-
bauten kann die nutzbare Flache im Dachgeschoss vergrof3ert werden. Durch begren-
zende Festsetzungen fur Dachaufbauten aber auch fir Dacheinschnitte soll jedoch ge-
wabhrleistet werden, dass die Hauptdachform des Satteldaches als solche noch gestalte-
risch erkennbar ist.

Durch die Festsetzung eines Flachdachs im stidostlichen Plangebiet im Bereich mit zu-
lassiger Grenzbebauung wird die optische Wirkung des Grenzbaus bewusst reduziert.

Werbeanlage sind insbesondere im Kerngebiet fiir die gewerblichen Nutzungen zu erwar-
ten und auch zugelassen. Jedoch werden aus ortsgestalterischen Griinden Werbeanla-
gen mit blendender Wirkung und potentieller Stérwirkung durch Beleuchtung zum Schutz
angrenzender Wohnnutzung und geplanter Wohnnutzung im Planbereich ausgeschlossen
und auf die EG-Ebene, in denen die gewerblichen Nutzungen zu erwarten sind begrenzt.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Vorhabengrundstiicks erfolgt Uber die bestehenden Stra-
Ren WilhelmstralRe und HauptstralRe und ist damit gesichert. Das aul3enliegende Grund-
stiick Schorndorfer Straf3e 8/1 ist Uber die Flache fur Geh-, Fahr und Leitungsrecht er-
schlossen. Voraussetzung zur Umsetzung der planungsrechtlichen Festsetzung im Be-
bauungsplan ist neben der dinglichen Sicherung eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung
durch Baulast.

Ein weiteres Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung zum Sanierungsgebiet ,Zentrum
Nord“ ist die Empfehlung fur Gestaltungsmafinahmen im 6ffentlichen Raum im Bereich
HauptstraRe, WilhelmstralRe und KarlstralRe. Ziel der Malinahmen ist die funktionale und
gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums unter Beruicksichtigung der Barriere-
freiheit.

Die Gemeinde hat hierzu Planungen in Auftrag gegeben, die auch die direkt an den Plan-
bereich angrenzenden offentlichen Flachen der Wilhelmstral3e, der Hauptstraf3e und des
Kreuzungsbereiches WilhelmstralRe, HauptstraRe und Karlstrale umfassen. Ziel dieser
Planung ist eine auf das Vorhaben abgestimmte Gestaltung des offentlichen Raumes. Er-
gebnisse liegen jedoch bislang noch nicht vor. Daher werden zur Klarstellung der Abgren-
zung offentlicher ErschlieBungsflachen und privater Bauflachen die Flachen der Wilhelm-
stral3e und der Hauptstralie, die direkt an den Planbereich angrenzen als Verkehrsflache
in den Bebauungsplan mit einbezogen. Die weitere Gliederung dieser Flachen bleibt je-
doch der kunftigen Ausbauplanung tberlassen.

Durch die Festsetzung des Gehrechts entlang der WilhelmstraRe und der Hauptstralle
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3.2

3.3

3.4

3.5

wird jedoch schon jetzt dokumentiert, dass entsprechend dem Plankonzept fur die Quar-
tiersbebauung eine Verzahnung des 6ffentlichen Raums mit den Vorflachen der geplanten
Bebauung vorgesehen ist.

OPNV-Anbindung

Der Planbereich ist durch die Bushaltestelle ,Stuttgarter StralRe/Hauptstrae“ ca. 250m
stidlich des Planbereiches an den OPNV angebunden. Der Bahnhof liegt ca. 400m siid-
lich des Planbereiches.

Entwasserung

Der Planbereich mit noch bestehenden und friher bestehenden Gebauden wird bislang
Uber die bestehende Mischwasserkanalisation entwassert. Dementsprechend wird auch
kunftig von einer Mischentwasserung ausgegangen. Ein getrennter Regenwasserkanal ist
weder in der Wilhelmstral3e noch in der Hauptstraf3e verlegt. Im weiteren Verfahren wird
geprift ob Rickhaltemaflinahmen fir Niederschlagswasser vorzusehen sind.

Aufgrund der begrenzten Flachen infolge der geplanten Bebauung mit Tiefgarage wird
davon ausgegangen, dass eine wirkungsvolle Versickerung von Niederschlagswasser
nicht sinnvoll umgesetzt werden kann. Sofern im Einzelfall dennoch eine Versickerung
geplant werden soll, so muss die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Rahmen des

Bauantrages nachgewiesen werden.

Versorgungsleitungen

Die Versorgung kann ausgehend von bestehenden Leitungen in der WilhelmstraRe und
der Hauptstral3e erfolgen.

Bestehende Versorgungsleitungen zum Grundstiick Schorndorfer Straf3e 8/1 verlaufen im
Bereich eines kiinftigen Baufensters. Die Leitungen sind in die hierfir vorgesehene Fla-
che fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu verlegen.

Léschwasserversorgung und Flachen fir die Feuerwehr
Die Loschwasserversorgung ist Uber bestehende Wasserleitungen herzustellen.

Die Zufahrt fur die Feuerwehr kann Uber die WilhelmstralRe und die HauptstralRe aus er-
folgen. Grundsatzlich besteht die Méglichkeit zwischen den beiden Baufenstern eine Zu-
fahrtsmaglichkeit fir die Feuerwehr zum riickwértigen Gebaude anzulegen. Die genaue
Ausbildung dieser Zufahrt und die Festlegung von Details zu Flachen fur die Feuerwehr
innerhalb des Planbereiches ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sondern
der Objektplanung und der Baugenehmigung.

Flachenbilanz

MK-Flache ca. 1.016 m? 22,6 %
WA-Flache ca. 1.902 m? 42,2 %
Priv. Grunflache ca. 606 m? 13,4 %
Verkehrsflache (Planung und Bestand) ca. 980 m? 21,8 %
Summe ca. 4.504 m? 100 %
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C

Umweltbelange

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Der Grof3teil des Planbereiches ist derzeit bereits bebaut, bzw. war zu frilheren Zeiten
schon bebaut. Die einbezogenen Verkehrsflachen der Wilhelm- und Hauptstral3e sind be-
reits heute voll versiegelte Verkehrsflachen und haben keine negative Auswirkung auf die
Betrachtung der Umweltbelange. Auf die Darstellung des Ortsbauplanes auf Seite 5 die-
ser Begrindung wird verwiesen. Die betreffende Flache ist im nachfolgenden Plan darge-
stellt.

Bereits bebaut, bzw.
schon friiher bebaut

1662 — 166 1

Die durch den Bebauungsplan zu der bekannten friiheren tberbauten Flache hinzukom-
mende Bauflache betragt ca. 530m2. Nach den archéologischen Sondierungen ist jedoch
eine frihere Bebauung auch dieses Bereiches anzunehmen. Betroffen sind Grunlandfla-
chen ohne Baumbestand. Der naturschutzfachliche Eingriff entsteht im Wesentlichen
durch die Versiegelungswirkung infolge der zusatzlichen Uberbauung. Im Sinne der In-
nenentwicklung und Nachverdichtung erfolgt eine bessere Grundstiicksnutzung als bis-
lang. Die dadurch entstehende Mehrversiegelung wird vor dem Hintergrund der Schonung
von AufRenbereichsflachen bewusst in Kauf genommen.

Der Bebauungsplan sieht folgende Festsetzungen vor, die als MinimierungsmalZnahmen
fur den neu entstehenden naturschutzfachlichen Eingriff betrachtet werden konnen. Diese
Minimierungsmafnahmen gelten fir den gesamten Planbereich:

- Begrenzung der Eingriffsflache durch Festsetzung einer Privaten Grunflache

- Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit von befestigten Flachen

- Festsetzung von Pflanzgeboten fir Einzelbdume und Pflanzbindung
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- Dachbegriinung fur Flachdacher
- Begrunung unbebauter und unbefestigter Flachen
- Erduberdeckung und Begriinung von Tiefgaragen

Aufgrund der geringen Grol3e der neuen Bauflachen und den MinimierungsmafRnahmen
werden keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen durch die Planung erwartet.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich dariiber hinaus um eine MalRnahme
der Innenentwicklung durch Nachverdichtung nach 813a BauGB wonach Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (vgl. 813a Abs.2 Nr. 4 BauGB).

2. Artenschutz

Es wurde eine Habitatstrukturanalyse durch den Biologen Peter Endl gefertigt. Aufgrund
dieser wurden weitere Untersuchungen der noch bestehenden Gebaude im Planbereich
hinsichtlich gebaudebewohnender Vogel und Fledermause erforderlich. Die Untersuchun-
gen sind abgeschlossen. Die Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) vom
11.07.2019 kommt zu folgendem Ergebnis:

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse der Erfassungen sind keine Verbotstatbestdnde
nach 844 BNatSchG zu erwarten. MalBnahmen zu Vermeidung oder Schutz (CEF-
Mafinahmen) sind daher nicht erforderlich.

D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Fur die Gemeinde entstehen Kosten fir die Leistungen zur Aufstellung des Bebauungs-
planes. Die Kosten fur die Objektplanung und die Baukosten sind vom Investor zu tragen.
Kosten fiur eventuelle Um- und AusbaumalRnahmen der angrenzenden Stral3en sind von
der Gemeinde zu tragen.

2. Bodenordnende MalRnahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist ein formliches Bodenordnungsverfahren
nicht erforderlich, da die Flachen Eigentum der Gemeinde Reichenbach sind.
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