LANDKREIS: ESSLINGEN
GEMEINDE: REICHENBACH A.D. FILS
GEMARKUNG: REICHENBACH

ENTWURF

Textteil zum Bebauungsplan und ortliche Bauvorschri ften
,UJlmer StralRe / HauffstralRe — 1. Anderung*“

Anmerkung: Zeichnerischer Teil und Textteil sind in der Originalfassung zu einem einheitlichen Planwerk zusammengefasst.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgelegt:

1  Planungsrechtliche Festsetzungen (89 BauGB, 8§ 1- 22 BauNVO)

Fiur den Bereich GE wird festgesetzt:

Fur den Bereich GE mit den Teilbereichen B1 und B3 gilt weiterhin der Bebauungsplan ,Ulmer Stra-
Re/HauffstraRe®, rechtskraftig seit 03.03.2000 mit folgenden Anderungen:

Ziffer 1.2 wird wie folgt geandert:
1.2 Ausnahmsweise kdnnen in dem im Lageplan gekennzeichneten Bereich mit bestehendem Ein-
zelhandelsbetrieb folgende Warengruppen auf max. 800m2 Verkaufsflache zugelassen werden
(81 Abs.5 BauNVO):
- Drogeriewaren
- Spielwaren
- Sport- und Outdoor-Bekleidung mit Sportartikeln
- Schuhe
- Elektrowaren und Unterhaltungselektronik
- Kleinmdbel und Haushaltswaren
- Tiernahrung
- Sanitatswaren (auf max. 800m2 Nutzflache)
Zuldssig sind auch tbliche Randsortimente im Zusammenhang mit den genannten Warengrup-
pen.

Die ziffern 1.1 und 1.3 — 1.6 des Bebauungsplanes ,Ulmer Stral3e/Hauffstra3e”, rechtskraftig seit
03.03.2000 gelten im Bereich GE mit den Teilbereichen B1 und B3 unverandert weiter.

Fur den Bereich SO wird festgesetzt:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisher im Bereich SO glltigen Festsetzungen
auRRer Kraft. Dies betrifft den Bebauungsplan ,Ulmer StralRe/HauffstraRe”, rechtskraftig seit
03.03.2000 und den Baulinienplan, genehmigt am 14.11.1912.

1.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
SO = Sonstiges Sondergebiet (811 BauNVO)
Zweckbestimmung ist ein Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter) mit max. 1.481 m2 Ver-
kaufsflache. Zulassig sind folgende Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Ge-
tranke, Drogerieartikel.
Branchenubliche Rand- und Nebensortimente sind auf max. 10% der Verkaufsflache zugelas-
sen.

1.2 Mal der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)
1.2.1 Grundflachenzahl (816 Abs.3, i.V. mit §19 BauNVO)
Entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil.
Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Stellplatzen und deren Zufahrten (819
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Abs.4 Satz 1 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,93 tberschritten werden (819
Abs.4 Satz 3 BauNVO).

1.2.2 Gebaudehothen (89 Abs.3 BauGB, 816 Abs.3 BauNVO).
Die im Plan eingetragene Traufhdhe TH, gemessen zwischen festgelegter Bezugshdhe und
dem Schnittpunkt der Gebaudeaul3enwand mit der Dachhaut an der Traufseite darf nicht tber-
schritten werden.
Die im Plan eingetragene Firsthtéhe FH, gemessen zwischen festgelegter Bezugshdhe und dem
Schnittpunkt der Gebaudeaul3enwand mit der Dachhaut an der Firstseite darf nicht Uberschrit-
ten werden.

1.2.3 Bezugshohe (89 Abs.3 BauGB, 8§18 Abs.1 BauNVO)
Die im Plan eingetragene Hohe ist die Bezugshéhe in Meter Gber NN fir die festgesetzten Ge-
baudehohen.

1.3 Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, §22 BauNVO)
entsprechend den Einschrieben im Plan
a= abweichende Bauweise, entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne
Begrenzung der maximalen Gebaudelange.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen (89 Abs.1 Nr.2 B auGB)
Die Hauptfirstrichtung entsprechend den Einschrieben im Plan ist fir Hauptgebaude zwingend
einzuhalten, nicht bei Garagen und Nebengebauden. Die Firstseite des Pultdaches ist nach Os-
ten hin auszurichten.

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen (89 Abs.1 Nr.2 B auGB, § 23 BauNVO)
Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Baugrenzen gelten nur oberirdisch
(89 Abs. 3 BauGB).

1.6 Nebenanlagen (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, §23 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, soweit es sich um Geb&ude handelt, sind auler-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen unzuléssig. Zugelassen werden kénnen Uberdach-
te Unterstéande z.B. fur Einkaufswagen, Fahrréader oder fir Mullbehélter.

1.7 Flachen fur Garagen und Stellplatze (89 Abs.1 N r.4 BauGB, §12 BauNVO)

1.7.1 Garagen und uUberdachte Stellpléatze sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen un-
zulassig.

1.7.2 Offene Stellplatze und deren Zufahrten sind auf3erhalb der tberbaubaren Grundstucksflache
zulassig.

1.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur und Land-
schaft (8§89 Abs.1 Nr.20 BauGB)
1.8.1 Wasserdurchlassigkeit:
Offene PKW-Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
1.8.2 Dachbegriinung:
Dachflachen von Hauptgeb&uden sind extensiv zu begriinen. Der Mindestaufbau bei Ein-
schichtbauweise betragt 10 cm Starke (siehe hierzu Ziffer 2.2).

1.9 Pflanzgebote (89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

1.9.1 PFG1, Flachiges Pflanzgebot:
Die im Plan mit PFG1 gekennzeichnete Flache ist mit heimischen und standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen, bei Abgang zu ersetzen und dauerhaft zu unterhalten.

1.9.2 PFG2, Baumpflanzungen, feste Standorte:
An den im Lageplan gekennzeichneten Stellen sind heimische und standortgerechte Laubbau-
me als Hochstdmme zu pflanzen, bei Abgang zu ersetzen und dauerhaft zu unterhalten. Von
den Standorten kann zur Anpassung an die ¢rtlichen Gegebenheiten um bis zu 3m abgewichen
werden.
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1.9.3 PFG3, Baumpflanzungen im Stellplatzbereich:
Je 10 Stellplatze ist mindestens ein heimischer und standortgerechter Laubbaum als Hoch-
stamm zu pflanzen, bei Abgang zu ersetzen und dauerhaft zu unterhalten. Die im Lageplan ent-
lang der Ulmer Stral3e festgesetzten BAume sind hierauf anzurechnen.

1.10 Offentliche Verkehrsflachen (89 Abs.1 Nr.11 Ba uGB)
Die Gliederung der offentlichen Verkehrsflache im zeichnerischen Teil ist unverbindlich.

1.11 Ein- und Ausfahrtverbot (89 Abs.1 Nr.11 BauGB)
In den im Lageplan gekennzeichneten Bereichen sind Ein- und Ausfahrten zu bzw. von den
privaten Grundsticken unzulassig.

1.12 ImmissionsschutzmafRnahmen (89 Abs.1 Nr.24 BauG B)
In dem im Plan gekennzeichneten Bereich ist eine 3,00 m hohe Larmschutzwand vorzusehen.
Auf die La&rmschutzwand kann im Bereich der festgesetzten Baugrenzen verzichtet werden, so-
fern durch entsprechende Einhausung der Andienung ein vergleichbarer Immissionsschutz ge-
wahrleistet wird.

2  Ortliche Bauvorschriften (§74 LBO)

Fir den Bereich GE wird festgesetzt:

Fir den Bereich SO wird festgesetzt:

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§74 Abs.1  Nr.1 LBO)
Stark reflektierende, glasierte oder spiegelnde Oberflachen, Anstiche oder Materialien sind un-
zulassig. Glas und Oberflachen von Anlagen zur Energiegewinnung sind hiervon ausgenom-
men.

2.2 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung und Dachaufb  auten (8§74 Abs.1 Nr.1 LBO)
Dachform:
Dachform entsprechend Eintragungen im zeichnerischen Teil.
Fur Nebenanlagen nach §14 BauNVO kdnnen andere Dachformen zugelassen werden.
Dachneigung:
Dachneigung entsprechend Eintragungen im zeichnerischen Teil.
Fur Nebenanlagen nach §14 BauNVO konnen andere Dachneigungen zugelassen werden.
Dachdeckung:
Pultd&cher sind extensiv zu begrinen. Der Mindestaufbau bei Einschichtbauweise betragt 10
cm Starke (siehe hierzu Ziffer 1.8.2).
Fur Nebenanlagen nach §14 BauNVO konnen andere Dachdeckungen zugelassen werden.
Dachaufbauten:
Im Bereich SO sind Dachaufbauten nur in Form von technischen Aufbauten (z.B. Aufbauten zur
Be- / Entluftung und Belichtung) zugelassen, sofern dadurch die Dachhaut um nicht mehr als
1,00 m Uberschritten wird.

2.3 Werbeanlagen (874 Abs.1 Nr.2 LBO)
Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen oder mit pulsierender Beleuchtung sind unzu-
lassig.

2.4 Einfriedigungen (874 Abs.1 Nr.3 LBO)

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit Einfriedigungen ein Abstand von mind. 0,50 m einzu-
halten. Dies gilt auch fur die geplante LArm- und Sichtschutzwand entlang der Marienstral3e.
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3 Hinweise

Hinweise fur den Bereich GE:

Fur den Bereich GE gelten weiterhin die Hinweise des Bebauungsplanes ,Ulmer Straf3e/HauffstraRe”,
rechtskréftig seit 03.03.2000.

Hinweise fur den Bereich SO:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes verlieren die bislang im Bereich SO formulierten Hinweise
ihre Gultigkeit. Es gelten folgende Hinweise:

3.1 Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbotstatbestédnde nach §44
BNatSchG wird verwiesen.

3.2 Wird bei der Durchfuhrung von Bau- und Grundungsarbeiten Grundwasser angetroffen, ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren. Die Plane mit Beschreibung sind beim zustandigen
Landratsamt - Untere Wasserbehorde - einzureichen. Die Erkundung des Grundwassers ist
beim Landratsamt - Untere Wasserbehdrde - anzuzeigen und mit dem Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, vorher in fachtechnischer Hinsicht abzukléaren. Gegen eine voriber-
gehende Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bestehen grundséatzlich keine Beden-
ken. Eine stéandige Ableitung oder Absenkung des Grundwassers ist unzulassig.

3.3 Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten wird der Bereich SO bei einem extremen
Hochwasser (HQ extrem) Uberflutet. Auch in Gebieten, die (erst) bei einem Extremhochwasser
Uberschwemmt werden, sind Aspekte des Hochwasserschutzes und der Hochwasserriickhal-
tung zu beachten. Im Unterschied zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (HQ 100),
in denen die strengeren Anforderungen gelten, ist das Bauen in Gebieten, die erst bei einem
Extremhochwasser tiberschwemmt werden (HQextrem), grundsatzlich mdglich. Es sollten aller-
dings Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sowie Aspekte
zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -rtickhaltung Beachtung finden. Gebaude sollten
hochwasserangepasst geplant und gebaut werden. Auf folgendes Infoblatt wird hingewiesen:

- ,Bauen bei Hochwasserrisiken und in Uberschwemmungsgebieten®, des Ministerium fiir
Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg, Stand Mai 2014

3.4 Bezuglich des Altstandortes auf Flurstiick Nr. 2210 aufgrund der gewerblichen Vornutzung hat
das Landratsamt Esslingen mit Schreiben vom 25.11.2013 folgendes mitgeteilt: Der Altstandort
(FIst. 2210) wird im Bodenschutz- und Altlastenkataster bei Beweisniveau 5 mit B (Entsor-
gungsrelevanz) neu bewertet.
Es wird empfohlen im Zuge des Bodenabtrages den anstehenden Boden auf eventuelle Verun-
reinigungen im Hinblick auf die Entsorgungsrelevanz von einem Gutachter tberpriifen zu las-
sen. Sollten sich Anhaltspunkte schadlicher Bodenverédnderungen ergeben, ist geman der Mit-
teilungspflicht nach 83 Abs.1 Landesbodenschutz- und Altlastengesetz das Landratsamt Ess-
lingen — Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — zu informieren.

3.5 Auf das Baugrundgutachten des Blros GBI vom 25.06.2014 wird verwiesen.

3.6 Fur alle Bauvorhaben sollten Bauvorlagen folgende Darstellung zur Freiflachengestaltung er-
halten:
- Aufteilung der Flachen in befestigte Flachen und Grinflachen
- Materialangaben zu den befestigten Flachen
- Bepflanzungsplan fiir die Grunflachen

3.7 Die Wiederverwendung brauchbaren Erdaushubs auf den Baugrundstiicken (Erdmassenaus-
gleich) ist anzustreben.
Vor Beginn der Bautatigkeit ist das anfallende Bodenmaterial getrennt nach Oberboden und
Aushub auszubauen und bei Wiederverwendung zwischen zulagern und wieder einzubauen.
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3.8 Es st vorgesehen die Masten der Beleuchtungseinrichtungen und Kennzeichen oder Hinweis-
schilder fur die Stra3en auf den Baugrundsticken in ca. 0,50 m Entfernung von der vorderen
Grundstiicksgrenze einzubringen. Auf die diesbeziigliche Duldungspflicht gemanr §126 BauGB
wird hingewiesen.

3.9 Auf die Anzeigepflicht des 820 Denkmalschutzgesetz tber zuféllige Funde, deren Erhaltung im
offentlichen Interesse liegt, wird hingewiesen.

4 Rechtsgrundlagen

Maf3gebend sind:

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Art.1 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132)
zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL. | S. 1548).

LBO Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 357), berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

PlanzV 90 Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Art.2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).
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PLANVERFASSER:

Ingenieurbliro MELBER&METZGER

(ehemals Ingenieurbiro Kuhn)

Vermessung — Planung — Geoinformation

Schlesierstral3e 84 - 72622 Nurtingen - Tel. 0702 2/50338-0

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen der 88 1 u. 2 der Planzeichenverordnung vom

18. Dezember 1990.

Die innerhalb des Geltungsbereiches eingetragenen Flurstiicksgrenzen und -nummern stimmen mit
dem Liegenschaftskataster Uberein.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und zum Bebauungsplan ausgearbeitet:

Nurtingen, 06.09.2016

Rainer Metzger — Beratender Ingenieur

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch Gemeinderat § 2 Abs.1 BauGB i.V. mit 813a BauGB am 23.06.2015
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses §13a Abs.3 BauGB am 26.06.2015

Auslegung bekannt gemacht 83 Abs.2 BauGB am
Als Entwurf 6ffentlich ausgelegt 83 Abs.2 BauGB vom bis
Als Satzung beschlossen 810 Abs.1 BauGB am
Inkrafttreten durch o6ffentliche Bekanntmachung 810 Abs.3 BauGB am
Ausfertigung:

Der Verfahrensablauf fir den Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,UImer Strafl3e / Hauf-
fstraRe — 1. Anderung* entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. Der zeichnerische Teil und der
Textteil des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften - jeweils in der Fassung vom
............ - sind als Original Bestandteil des Satzungsbeschlusses des Gemeinderates der Gemeinde
Reichenbach a.d. Fils vom ............

Die vom Gemeinderat anerkannte Begriindung tragt das Datum vom ...............

Reichenbach a.d. Fils,

Bernhard Richter -Blrgermeister-
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