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3.1

Planungsgegenstand

Anlass und Erfordernis der Planung

Die Firma LIDL betreibt derzeit eine Filiale auf dem Grundstiick Ulmer Stral3e 41. Die
bestehende Filiale soll auf das Flurstiick Nr. 2210 und 2211, ebenfalls in der Ulmer
Stral3e, ca. 150m westlich des bestehenden Standortes Richtung Ortsmitte verlagert
werden.

Der bestehende Bebauungsplan ,Uimer Stral3e / HauffstralRe® 1asst Lebensmitteleinzel-
handel nur in bestimmten Bereichen im Zusammenhang mit bestehenden Betrieben zu.
Das Grundstick der bestehenden LIDL-Filiale ist abgedeckt, nicht jedoch der Bereich der
geplanten Verlagerung.

Die Gemeinde ist bestrebt die derzeitige Situation der Lebensmittelversorgung im
Grundsatz zu erhalten und méglichst zu verbessern und somit die Grundversorgung wei-
terhin zu sichern. Die Verlagerung eines bestehenden Lebensmittelmarktes wird
befurwortet.

Daher muss der bestehende Bebauungsplan im Bereich der bestehenden LIDL-Filiale und
im Bereich der geplanten Verlagerung geéndert werden.

Ziele der Planung

Ziel der Planaufstellung ist die planungsrechtliche Sicherung eines neuen Lebensmittel-
standortes. Am bisherigen Standort soll kiinftig kein Lebensmitteleinzelhandel mehr
zulassig sein. Jedoch soll aufgrund der bestehenden Festsetzung eine vertragliche
Nachnutzung mit solchen Einzelhandelsbetrieben erméglicht werden, welche die
Versorgungsfunktion des Ortszentrums nicht beeintrachtigen.

Ubergeordnete Planungen und bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Die Gemeinde Reichenbach ist im Regionalplan der Region Stuttgart als Kleinzentrum mit
verstarkter Siedlungstatigkeit an der Entwicklungsachse des Filstal ausgewiesen. In der
Raumnutzungskarte ist der Planbereich als Siedlungsflache fiir Industrie und Gewerbe
dargestellt. Der Hauptort Reichenbach ist als Ortslage des Siedlungs- und
Versorgungskern ausgewiesen.
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Auszug aus dem Regionalplan (unmaf3stablich)

b

“ A

unmafstablich

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse:

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Reichenbach als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Nach den bisherigen
Planungsiiberlegungen soll im Bereich des neuen Lebensmittelstandortes ein
Sondergebiet ausgewiesen werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der

Berichtigung anzupassen.

Fur den Bereich des bisherigen Standortes ist eine Berichtigung des Flachennutzungs-

planes nicht erforderlich.

Der Planbereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes ,Ulmer Stralle / HauffstraRe®,
rechtskraftig seit 03.03.2000. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan der die
Art der baulichen Nutzung, insbesondere hinsichtlich der Zulassigkeit von

Einzelhandelsnutzungen regelt.

Daruber hinaus liegt ein Baulinienplan aus dem Jahr 1912 vor.

Seite 4 von 22



N MELBER & METZGER

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften N\ TrrEsetie FEA NG CEC N ORATION

LUlmer StraRe / HauffstralBe — 1. Anderung®

Ehemals Ingenieurbiro Kuhn

7
’”;! ,//"’ A,

T

Abgrenzung von Teilgebieten mit unter-
schiedlicher Art der baulichen Nutzung
A (s. Textteil)
Kennzeichnung vorhandener Einzelhandels-
betriebe (s. Textteil B 1.2)

Abgrenzung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans  (§9 (7) BauGB)

Bestehende Bebauung

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Landkreis Esslingen _
\ Gemeinde Reichenbach an der Fils

8 N

=l s 13.7/14.12.1999

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Ulmer Stral3e / Hauffstral3e, rechtskraftig seit 03.03.2000 (unmaf3stablich)

=

4. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt dstlich der Ortsmitte von Reichenbach im Quartier zwischen der
Ulmer Stral3e, der Marienstrale, der Blumenstral3e und der Hauffstral3e.

Der Planbereich umfasst das Grundstick Ulmer Stral3e 29 und Marienstral3e 36 mit den
Flurstiicken Nr. 2210 und 2211, das ehemalige Betriebsgelande der Firma Blessing. Au-
Berdem ist das Grundstiick Ulmer Straf3e 41 der bisherigen LIDL-Filiale einbezogen.

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 1,0 ha.

5. Beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine MaRhahme zur Nachnutzung
einer Gewerbebrache und zur Regelung der kiinftigen Nutzung eines bestehenden
Einzelhandelsbetriebes in Innenbereich von Reichenbach. Gemal §13a BauGB kdnnen
Bebauungsplane fiir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt oder
geéndert werden. Voraussetzung hierfir ist, dass die maximal zulassige tberbaubare
Grundflache weniger als 2 ha betragt. Die Gesamtflache des Plangebietes betragt
lediglich ca. 1,0 ha. Damit ist die Voraussetzung eingehalten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
und der Behorden abgesehen werden. Auf3erdem ist die Erstellung eines
Umweltberichtes nicht erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange im weiteren
Verfahren zu berucksichtigen.
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B

Planinhalt

Im Grundsatz folgt die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption weiterhin dem
Grundsatz des bisherigen Bebauungsplanes hinsichtlich des Lebensmitteleinzelhandels.
Daher wird auf dem ehemaligen Blessing-Areal auch kein neuer Lebensmitteleinzelhandel
zugelassen, sondern es erfolgt lediglich eine Verlagerung vom bisherigen Standort Ulmer
Stral3e 41 hin zum ehemaligen Blessing-Areal. Am Standort Ulmer Stral3e 41 wird kinftig
kein Lebensmitteleinzelhandel mehr zulassig sein. Stattdessen wird ein Drogeriemarkt als
Nachfolgenutzung angesiedelt werden.

Planbereiche

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zwei getrennte Planberei-
che. Damit wird die Verlagerung des Lebensmittelstandortes vom Grundstiick Ulmer
Stral3e 41 der bisherigen LIDL-Filiale und auf die derzeit brachliegenden Flurstticke Nr.
2210 und 2211 planungsrechtlich umgesetzt.

Ostlicher Planbereich GE:

Im Grundsatz gilt fur diesen Planbereich weiterhin der Bebauungsplan ,Ulmer Stra-
Re/HauffstralRe®, rechtskraftig seit 03.03.2000 mit zwei Teilgebieten B1 und B3, wobei B1
als uneingeschranktes und B3 als immissionsschutzrechtlich eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet gilt. Durch die vorliegende Planung und die Nachnutzung durch den Drogeriemarkt
wird lediglich gesichert, dass kunftig kein Lebensmitteleinzelhandel méglich ist und damit
die Verlagerung des LIDL-Marktes gewahrleistet ist.

Aufgrund des Bestandsschutzes und der Kennzeichnung als vorhandener Einzelhandels-
betrieb im bisherigen Bebauungsplan ,Ulmer Stralle/HauffstralRe®, rechtskraftig seit
03.03.2000 soll aber weiterhin Einzelhandel mdglich sein. Zur Ermittlung welche Einzel-
handelsnutzungen neben den im bisherigen Bebauungsplan aufgefihrten Sortimenten
aus heutiger Sicht auch vertraglich sind, wurde durch GMA eine ,,Auswirkungsanalyse zur
Nachnutzung einer Handelsimmobilie in Reichenbach a.d. Fils, Ulmer Stral3e 41“ erstellt.
Diese untersucht verschiedene Nutzungen hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit bestehen-
den Nutzungen in Reichenbach und den angrenzenden Gemeinden, sowie der Prifkrite-
rien des Kongruenzgebot und des Beeintrachtigungsverbot. Die Festsetzung der zuséatzli-
chen Sortimente folgt dem Gutachten vom Marz 2015.

Fur einzelne festgesetzte Sortimente (Elektrowaren und Unterhaltungselektronik sowie
Tiernahrung) ermittelt das Gutachten zwar Uber den Schwellenwert von 10% hinausge-
hende Umverteilungseffekte. Diese Effekte sind jedoch It. Gutachten insoweit zu relativie-
ren, dass diese den zentralen Versorgungsbereich von Reichenbach nur bedingt und den
von Nachbargemeinden nicht betreffen.

Gemal Regionalplan Plansatz 2.4.3.2.2 (Ziel der Regionalplanung) sind Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800m2 nur im Oberzentrum, bzw. in Mittel-
und Unterzentren zulassig. Da Reichenbach als Kleinzentrum ausgewiesen ist, gilt fur
Einzelhandelsbetriebe im Allgemeinen auch bislang diese Begrenzung.

Fir Sortimente der Grundversorgung (z.B. Drogeriewaren) konnte laut Regionalplan eine
daruber hinausgehende Verkaufsflache vorgesehen werden, wenn keine schadlichen
Wirkungen auf den Ort und benachbarte Gemeinden zu erwarten sind. Die Auswirkungs-
analyse zur Nachnutzung von GMA kommt zu dem Ergebnis, dass nach derzeitigem
Stand auch fur Drogeriewaren eine Beschrankung auf eine Verkaufsflache von 800m? er-
folgen sollte, um Stand heute negative Auswirkungen zu vermeiden.
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Der Eigentimer des betreffenden Grundstiicks hat sich bereit erklart auf den Bestands-
schutz fur einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zu verzichten, sofern die gutachterlich
als vertraglich ermittelten Sortimente als Nachnutzung fir die LIDL-Filiale planungsrecht-
lich mdglich sind.

Durch raumlich nahe beieinander liegende Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Entfernung
von unter 150m entsteht gemalf3 Plansatz 2.4.3.2.8 des Regionalplanes zunachst eine
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben die nur in Ortskernen zulassig ist. Dartiber
hinaus darf eine zulassige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine schadlichen,
Uberértlichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zentral6rtlichen Siedlungs- und
Versorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevilkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne.

Die Gemeinde Reichenbach hat in der Gemeinderatsitzung am 21.02.2017 die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern aufgrund einer Untersuchung von
GMA festgelegt. Der zentrale Versorgungsbereich ist ein rAumlich abgegrenzter Bereich,
dem als Zentrum der Gemeinde die Versorgungsfunktion zukommt.

Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Reichenbach an der Fils ‘ ; MA ’
Forschung / Beratung / Umietzung

Entwurf — Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Legende

Abgrenzungsvorschlag

E Zentraler Versorgungsbereich

Nutzungsstruktur

I cinzethandel

[:j Dienstleistungen

I Gastronomie, Hotellerie
Freizeit- und Kultur-

I offenti. Einrichtungen

- Gewerbe

m Mehrfachnutzungen

L) Leerstinde

u J D
.— D : ’:

Kartengrundlage: Gemeinde Reichenbach a. d. Fils,
] GMA-Bearbeitu K)m/

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich, GMA 18.01.2017

Durch die Planung wird der Lebensmitteleinzelhandel in den zentralen
Versorgungsbereich verlegt. Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind Agglomeratio-
nen von Einzelhandelsbetrieben zuldssig. Der als Nachnutzung vorgesehene Drogerie-
fachmarkt wird auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich GE des Be-
bauungsplanes liegen. Eine unzulassige Agglomeration entsteht dadurch jedoch nicht.
Die regionalplanerischen Vorgaben bezuglich der raumlichen Nahe von Einzelhandelsbe-
trieben sind eingehalten. Beziiglich des Nachweises der Vertraglichkeit der einzelnen im
Bereich GE mdglichen Sortimente wird auf die Einzelhandelsgutachten verwiesen.

Der bisherige Bebauungsplan ,Ulmer Stral3e/Hauffstralle”, rechtskraftig seit 03.03.2000
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trifft flr den Planbereich GE bislang neben der Regelung der Art der baulichen Nutzung
keine weiteren Festsetzungen. Zur Sicherung der Verlagerung des LIDL-Marktes sind
auch keine weiteren Festsetzungen erforderlich. Daher ist dieser Planbereich weiterhin
als einfacher Bebauungsplan zu sehen.

Die weiteren Kapitel der Begriindung betreffen daher lediglich den Bereich SO, den
Standort des neuen LIDL-Marktes.

2. Plankonzept

Dem Bebauungsplan im Bereich SO liegt das Plankonzept fur die kiinftige LIDL-Filiale des
Ingenieurburos fir Bauwesen, Dipl.-Ing. (FH) Christoph Miiller, Riederich zugrunde.

Auszug aus der Vorhabensbeschreibung (Quelle: Auswirkungsanalyse Verlagerung LIDL-
Lebensmitteldiscounter, GMA 13.07.2016)

Bei dem Planobjekt in Reichenbach a. d. Fils handelt es sich um eine Filiale des
Lebensmitteldiscounters Lidl. Hierbei soll der Markt vom Standort Ulmer Stral3e 41 mit rd.
800 m2 VK rd. 150 m weiter westlich an den Standort Ulmer Stral3e 29 - 31 auf kunftig ca.
1.481 m2 VK (davon ca. 56 m2 Eingangsbereich) erweitert werden.

Die VergroRerung des Marktes geht mit der Einfihrung eines neuen, bundesweit

angestrebten Immobilienkonzepts der Fa. Lidl (Typ 14) einher. Besonderheiten dieses

neuen Typs sind:

o Zweigeschossige, 6kologische Bauweise mit Verkaufs- und Lagerflachen im Erdge-
schoss sowie Neben-, Biro-, Sozial- und Umkleideraumen im Obergeschoss

o komplett verglaste Vorderfront des Gebaudes

¢ sehr grof3er Eingangsbereich, einschliellich Pfandannahme und Kundentoiletten

¢ breitere Verkaufsgdnge und komfortable Regalhthen

e Verlagerung von bisherigen Regalen tuber den Tiefkiihltruhen auf zusatzliche niedrige
Regale im Verkaufsraum

e grol3zugiger Verkaufsraum mit freundlicher, heller Einkaufsatmosphare

e umfangreiche Backstation mit grof3ziigigem Self-Service-Bereich.

Insgesamt soll der neue Immobilientyp v. a. der Schaffung grof3ztigigerer Verkehrs- und
Gangflachen dienen. Damit wird die Kundenfreundlichkeit des Marktes erhdht, sodass ein
an die demografische Entwicklung angepasstes, alten- und behindertengerechtes
Verkaufsgebaude entsteht. So wéachst beispielsweise die durchschnittliche Gangbreite
innerhalb des Marktes von rd. 2,0 Meter auf rd. 2,5 — 3,0 Meter an. Auch der
Eingangsbereich féllt im Vergleich zur Bestandsfiliale von rd. 15 m2 auf rd. 56 m2 deutlich
groRer aus. Diese Zielsetzung verfolgen im Ubrigen derzeit alle fihrenden
Lebensmittelketten in Deutschland.

Hinzu kommen bei Lidl der Wunsch nach einer optimierten Warenprasentation und -
logistik (um durch eine fast durchgangig sortenreine Palettierung im Verkaufsraum
Kostensenkungen zu erzielen) sowie eine Senkung von Heizkosten durch 6kologische
Bauweise. Die Bestlickungsmoglichkeit des Verkaufsraums mit Hubwagen und Paletten
fuhrt zu einer Reduzierung der Lieferintervalle und vereinfacht die Arbeitsablaufe fir das
Personal erheblich (durch Verringerung von Einrdumvorgangen in die Regale). Letztlich
bedeutet die VergréfRerung des Verkaufsraums auch eine Umwandlung von Lagerflachen
in Verkaufsflachen.
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Die Anordnung des Gebaudes erfolgt an der Westseite des Grundstiicks, so dass eine
Abschirmung des Parkplatzes gegenlber der angrenzenden Bebauung in der Blumen-
stralRe, westlich des Planbereiches entsteht. Insgesamt ist fur das Vorhaben mit Gebaude
und Stellplatzen in der vorliegenden Form eine vollstandige Ausnutzung des Grundstiicks
erforderlich.

Der Vorabzug der Planung vom Mai/Juni/September 2016 ist hachfolgend dargestellt.

Blumenstrafie

5 } -
& - - Gberdachte Elnkaufswagenbox

Marienstrate

&
el BT

Ansicht von Siiden

- p—— m e g ~ 7777771—[1»7 **'r:::iﬂnlj

i Vorabzug vom 31.06.201¢

Ansicht von Westen

Gebéaudeansichten vom 31.05.2016 (unmafRstéblich)
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Ansicht von Marienstralte

Nordansicht, Ansicht von der Marienstra3e vom 21.09.2016 (unmaf3stéblich)

3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1  Artder baulichen Nutzung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich gemal §11 Abs.3 BauGB um einen groR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieb. Hierfilr ist die Festsetzung eines Sondergebietes erforder-
lich. Zur Prifung der Auswirkung des Vorhabens sowohl auf den Einzelhandel in Rei-
chenbach als auch in benachbarten Kommunen wurde eine ,Auswirkungsanalyse zur Ver-
lagerung und Erweiterung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters in Reichenbach a.d. Fils*
vom 13.07.2016, durch Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung GmbH (GMA) er-
stellt. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

o Konzentrationsgebot:
Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot werden im Klein-
zentrum Reichenbach a. d. Fils erfillt. Das Vorhaben ist eindeutig als Einzelhandels-
grol3projekt der Grundversorgung einzuordnen, tbernimmt eine wichtige Versorgungs-
funktion fur die Gemeinde und den Verflechtungsbereich des Kleinzentrums und I6st
keine stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Ortsker-
ne sowie die verbrauchernahe Versorgung aus.

e Integrationsgebot:
Das Integrationsgebot wird daher durch das Vorhaben eingehalten. Der vorgesehene
Standort fiir den verlagerten und erweiterten Lidl-Lebensmitteldiscounter befindet sich
am 0stlichen Rand des Ortskernes von Reichenbach a. d. Fils. Im Standortumfeld sind
bereits die sonstigen strukturpragenden Lebensmittelanbieter Edeka in der Nahe des
Bahnhofs und Penny direkt gegentiber dem Standort vorhanden. Sowohl in Richtung
Norden als auch Westen schlie3en bis direkt an den Planstandort heran Wohngebiete
an. Die Haupteinkaufslage des Ortskerns ist in ca. 250 m Entfernung fu3laufig zu er-
reichen. Ein OPNV-Anschluss ist mit einer Haltestelle im direkten Standortumfeld vor-
handen. Im Vergleich zum bisherigen Standort von Lidl wird sich durch die Verlage-
rung des Marktes um ca. 150 m weiter in Richtung Ortskern eine deutliche Verbesse-
rung der Standortlage ergeben. So riickt der Markt deutlich ndher an den Ortskern und
die sonstigen Lebensmittelanbieter in Reichenbach a. d. Fils heran. Perspektivisch
konnte so in rAumlicher Néhe zueinander ein gemeinsamer Versorgungsschwerpunkt
im Lebensmittelbereich fur die Gemeinde Reichenbach a. d. Fils realisiert werden. Zu-
sammenfassend ist der Standort demnach als integrierter Versorgungsstandort mit
hoher Bedeutung fur die Nahversorgung in der Gemeinde Reichenbach a. d. Fils zu
bewerten.
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e Kongruenzgebot:
Das Kongruenzgebot wird erflillt. Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Ge-
meinde Reichenbach a. d. Fils sowie das sudlich gelegene Hochdorf. Bedingt durch
die kurzlich erfolgte (Ansiedlung Netto, Lichtenwald) und bevorstehende (Eroffnung
Edeka, Baltmansweiler) Veranderung der Wettbewerbssituation in den beiden nérdlich
im Schurwald gelegenen Gemeinden ist auch angesichts der abgesetzten Lage der
beiden Gemeinden in Verbindung mit der topografischen Situation davon auszugehen,
dass die Einkaufsverflechtungen mit Reichenbach im Lebensmittelbereich deutlich
abnehmen werden. Vor diesem Hintergrund werden die dem Verflechtungsbereich
von Reichenbach zugeordneten Kommunen nicht dem regelmafiigen Einzugsgebiet
des Lidl-Lebensmitteldiscounters zugeordnet, jedoch im Rahmen von Streuumsétzen
bertcksichtigt. Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzher-
kunft ist festzuhalten, dass rd. 73 - 74 % der Gesamtumsatzleistung aus Reichenbach
a. d. Fils selbst stammen. Aus Hochdorf werden rund 13 - 14 % der Umsatzleistung an
den Standort zuflieBen. Der Umsatzanteil mit Streukunden von aufRerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes ist auf rd. 14 % zu taxieren, wobei hiervon ein Grof3teil aus
Baltmannsweiler und Lichtenwald stammen werden. Die Ermittlungen zur Umsatzher-
kunft unterstreichen die Nahversorgungsbedeutung des Lidl-Standortes fir Reichen-
bach und den Verflechtungsbereich des Kleinzentrums. Der im Einzelhandelserlass
Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert wird nicht unterschritten.

e Beeintrachtigungsverbot:
Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. So bewegen sich die ausgelosten Um-
satzumlenkungen mit max. 6 - 7 % in Reichenbach a. d. Fils auf einem noch unkriti-
schen Niveau. In den Umlandkommunen werden mit max. 3 - 4 % Umsatzverlust noch
niedrigere Werte erwartet. Gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen / Ortsker-
nen im Untersuchungsraum sind ebenfalls nur geringe Rickwirkungen zu erwarten.
Der im Einzelhandelserlass genannte kritische Schwellenwert von 10 %-
Umsatzumverteilung wird bei Weitem nicht erreicht. Auch im Nichtlebensmittelbereich
sind allenfalls geringe Umsatzumlenkungen zu erwarten, so dass in einer Zusammen-
schau keine schadlichen stadtebauliche Auswirkungen sowohl in Reichenbach a. d.
Fils als auch im weiteren Umland zu erwarten sind.

Mit der Festsetzung eines Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung Lebensmittel-

markt und den ergénzenden textlichen Festsetzungen werden entsprechend der Zielset-
zung sowohl die rechtlichen als auch planerischen Voraussetzungen zur Erstellung eines
Lebensmitteldiscountmarktes geschaffen.

Der geplante Lebensmitteleinzelhandel dient der Grundversorgung der Einwohner Rei-
chenbach. Die Grundversorgung ist in PS 2.4.3.2.2 Ziff. 4 (Z) Regionalplan Stuttgart defi-
niert. Das Sortiment darf nur Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranke sowie
Drogerieartikel umfassen. Sonstige Waren wie z.B. Aktionswaren dirfen nur als Neben-
sortiment auf nicht mehr als 10% der Verkaufsflache angeboten werden. Entsprechend
der regionalplanerischen Vorgabe wird die Beschrankung der Nebensortimente aufge-
nommen. Das Gutachten sieht im Nonfood-Bereich hinsichtlich der Umsatzumlenkungen
keine Schwachung zentraler Versorgungsbereiche.
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3.1.2

Hinsichtlich weiterer Lebensmittelbetriebe im Geltungsbereich des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes ,Ulmer StralRe/Hauffstr.“, rechtskraftig seit 03.03.2000 gilt weiterhin die fol-
gende, den Bestand schiitzende Festsetzung: ,,Ausnahmsweise kénnen geméf3 § 1 (5)
BauNVO die im Lageplan gesondert gekennzeichneten vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe verandert oder vergroRert werden. Dies gilt auch flr ErsatzbaumalBnahmen.” Eine
Ungleichbehandlung mit anderen Lebensmittelmarkten wird nicht gesehen, da von diesen
keine Verlagerungsabsichten bekannt sind und die o0.g. Festsetzung unverandert weiter-
hin gilt.

Die Gemeinde hat dartiber hinaus in der Gemeinderatsitzung am 21.02.2017 die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern aufgrund einer Untersuchung von
GMA festgelegt (siehe auch Ziffer B.1.). Dabei wurden auch Standorte anderer bestehen-
de Lebensmittel-Markte berticksichtigt, da diese bislang einen Teil der Grundversorgung
fur die Gemeinde Reichenbach Ubernehmen und auch weiterhin ibernehmen sollen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der
maximalen Gebaudehthen bestimmt. Die Grundflachenzahl liegt mit 0,4 unter der
Obergrenze fir Baugebiete in sonstigen Sondergebieten gemaf BauNVO, ermdglicht
aber die Erstellung eines Lebensmittelmarktes mit der vorgesehenen Verkaufsflache incl.
aller notwendigen Nebenraume. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ bis zu
einem Wert von 0,93 ermdglicht entsprechend dem Plankonzept die Schaffung der
notwendigen Stellplatze incl. deren Zufahrten. Der Wert von 0,93 erlaubt nahezu eine
Vollversiegelung des Grundstiickes. Aufgrund dessen werden zwingend Festsetzungen
notwendig, welche die Bodenversiegelung minimieren bzw. teilweise kompensieren. Hier-
zu zahlen insbesondere die Dachbegriinung und wasserdurchlassige Belage fur Stellplat-
ze.

Die Festsetzung der Traufhthe fur ein Pultdachgeb&ude entspricht etwa den Traufhdhen
der westlich angrenzenden Bebauung. Insbesondere durch die Festsetzung zur Anord-
nung der Traufe an der Westseite des Baufensters wird damit ein bestmaglicher Uber-
gang zur bestehenden Bebauung geschaffen. Die mégliche Firsthohe liegt ca. 1,8m un-
terhalb der Gebaudehothe des dstlich angrenzenden Gewerbegebaudes Ulmer Stral3e 33.

Bei einer Gewerbebebauung entsprechend dem friilheren Bestand miisste mit einer deut-
lich hdheren Gebaudeentwicklung und mit einer wesentlich dichteren Bebauung gerech-
net werden.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenbegrenzung wird eine Bezugshohe in Meter tber
NN festgesetzt. Die Festsetzung der Bezugshdhe berticksichtigt die Lage des geplanten
Gebaudes im ausgewiesenen HQextrem-Bereich. Die Bezugshohe liegt ca. 0,1m Uber der
zu erwartenden Uberschwemmungshohe im Bereich des Baufensters und ermdglicht so-
mit ein hochwasserangepasstes Bauen. Bei Festlegung der Bezugshdhe ohne Beriick-
sichtigung des HQextrem wirde diese aus planerischer Sicht mit einer Hohe von 263,0
festgelegt. Damit wére eine bestmdgliche Einpassung an die aulReren ErschlieRungsele-
mente gewahrleistet. Insbesondere aufgrund dieses Sachverhaltes wird auf eine Bindung
der kiinftigen EFH an die festgesetzte Bezugshéhe verzichtet, so dass der Bauherr in der
Hohenlage des Gebaudes und der Auf3enanlagen flexibel ist. Die festgesetzten Gebau-
dehohen sind jedoch stets von der festgesetzten Bezugshdhe aus zu messen, so dass die
maximale Hohenentwicklung des Gebaudes eindeutig bestimmt ist.
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3.1.3

3.1.4

3.1.5

3.1.6

3.1.7

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sind in Form eines zweckmaRigen Baufensters fir einen
Lebensmittelmarkt festgesetzt. Vor diesem Hintergrund werden auch Garagen und
Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen ausgeschlossen. Zugelassen werden kénnen die im Plankonzept
vorgesehene Uberdachung fiir Einkaufswagen und Fahrrader im zentralen Parkierungs-
bereich sowie eine Einhausung fur Mullbehéalter im nérdlichen Bereich.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausdrticklich zugelassen sind offene
Stellplatze und deren Zufahrten gemaf 8§12 BauNVO. Dem Lebensmittelmarkt soll damit
die Erstellung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen ermdglicht werden. Die Stellplatze
sind nachrichtlich im zeichnerischen Teil dargestellt.

Bauweise

Um die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit seinen nutzungsspezifischen,
innenraumlichen Zuordnungen und Abmessungen zu ermdglichen wird die Beschrankung
der Gebaudelange aufgehoben.

Die westlich des Planbereiches bis an die Grundstiicksgrenze errichteten Gebaude sind
teilweise durch entsprechende Baulasten, die einen Anbau von Gebauden von Seiten des
Flurstick Nr. 2210 ermdglichen wirden gesichert.

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

Die in Ziffer 1.8 des Textteils festgesetzten Malinahmen dienen dazu, ein Mindestmal an
natiirichem Wasserhaushalt im Plangebiet zu erhalten. Die Festsetzungen sind dariiber
hinaus als Minimierungsmaf3nahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/
Ausgleichsbetrachtung zu sehen.

Grinordnung

Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten sichern die Eingriinung entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und ein Mindestmald an Durchgrinung im Bereich der geplanten Stellplatze.
Das flachige Pflanzgebot dient zur Reduzierung der optischen Wirkung der geplanten
Larm- und Sichtschutzwand.

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde ei-
ne Schallimmissionsprognose erstellt. Das Gutachten von Kurz und Fischer vom
21.05.2015 kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG plant den Neubau eines Lebensmittelmarktes in Rei-
chenbach an der Fils auf dem derzeit unbebauten Flurstiick Nr. 2210 zwischen der Mari-
enstralRe und der Ulmer Strafl3e/L 1192 auf Hohe der Einmindung der Heinrich-Otto-
StrafRe/K 1206 in die Ulmer Stral3e.

Im Umfeld des Grundstticks befindet sich sowohl Wohnbebauung in einem Mischgebiet
sowie bestehendes Gewerbe und Wohnbebauung im Gewerbegebiet. Die Umgebungssi-
tuation sowie die Lage der Schallquellen sind in der Anlage 1 zu diesem Gutachten dar-
gestellt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zum Bauvorhaben wurde eine Schallimmissions-
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prognose erstellt, in der die zu erwartenden Gerduschimmissionen durch den Betrieb des
Lebensmittelmarktes an der umliegenden schiitzenswerten Bebauung ermittelt und aus
schallimmissionstechnischer Sicht nach TA Larm [1] bewertet wurden.

Die Untersuchung kam zu folgenden Ergebnissen:

Unter Berlcksichtigung der zugrunde gelegten Emissionsansatze fur die larmrelevanten
Vorgéange (siehe Abschnitt 4.1 und 4.2) werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm [1]
fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den untersuchten maf3gebli-
chen Immissionsorten 1 1, 12, 1 6 und | 7 tags und nachts um mindestens 6 dB unterschrit-
ten.

Bei Unterschreitung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte um 6 dB kann nach Ab-
schnitt 3.2.1 der TA Larm von einer detaillierten Untersuchung der Vorbelastung der wei-
teren im Untersuchungsraum vorhandenen Anlagen abgesehen werden.

An den Immissionsorten | 3 bis | 5 (Jahnstral3e 1 und MarienstralRe 31 bis 35/1) werden
die gemal TA Larm zulassigen Immissionsrichtwerte tags und nachts nur um 3 dB bis 5
dB unterschritten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass an diesen Immissionsorten auch
unter Berucksichtigung einer, durch nédhergelegene Immissionsorte eingeschrankten Vor-
belastung die zulassigen Immissionsrichtwerte durch die entstehende Gesamtbelastung
eingehalten werden (siehe Abschnitt 6).

Die gemald TA Larm [1] zulassigen kurzzeitigen Geréuschspitzen werden ebenfalls einge-
halten.

Erforderliche SchallschutzmafZnahmen:

Der immissionswirksame Summenschallleistungspegel der haustechnischen Anlagen im
AulRenbereich (Ruckkiuhler sowie ggf. weitere Anlagen fur Liftungstechnik) darf im Tag-
zeitraum maximal Lywa = 74 dB(A) und im Nachtzeitraum maximal Lya = 69 dB(A) betra-
gen. Bei einer Tonhaltigkeit der Gerduschemissionen der Anlagen sind die tags/nachts
zulassigen Summenschallleistungspegel um 6 dB zu reduzieren.

Weitergehend sind die Fahrwege der Stellplatzflachen asphaltiert auszufiihren.

Eine erganzende Stellungnahme von Kurz und Fischer GmbH vom 23.01.2017 zu den
Gerauschimmissionen im Bereich Ulmer Stral3e 30 und 32 kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Geraduschimmissionen in der Nachbarschaft durch den Betrieb des LIDL-Marktes
wurden von der Kurz und Fischer GmbH im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens
10136-01 vom 21.05.2015 untersucht. Dabei wurde das Wohnhaus Ulmer Stral3e 32 als
mafgeblicher Immissionsort slidlich des LIDL-Marktes betrachtet. Das Wohnhaus Ulmer
Straf3e 30 wurde nicht separat untersucht, da infolge der Abstandsverhéltnisse und der
Lage der Wohnhauser eindeutig ersichtlich ist, dass das Wohnhaus Ulmer Stral3e 32 das
mafgebliche Gebaude darstellt, an dem die héheren Gerauschimmissionen zu erwarten
sind. Die Auswahl der Immissionsorte wurde mit der zustandigen Genehmigungsbehérde
abgestimmt. Die Wohngebaude befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechts-
kréftigen Bebauungsplans ,Ulmer Stral3e / HauffstralRe“ vom 14.12.1999, welcher die
Grundstucke als Gewerbegebiet (GE) ausweist.

Die Schallimmissionsprognose kam zu dem Ergebnis, dass infolge des Betriebs des LIDL-
Marktes die gemafd TA Larm [1] zuldssigen Immissionsrichtwerte tags um 12 dB und
nachts um 10 dB unterschritten werden. Ebenso werden die gemafd TA Larm zuldssigen
kurzzeitigen Geréuschspitzen tags um 31 dB und nachts um 8 dB unterschritten.
Aufgrund der deutlichen Unterschreitungen der Anforderungen der TA Larm sind daher

Seite 14 von 22



Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften
LUlmer StraRe / HauffstraRe — 1. Anderung*

VERMESSUNG : PLANUNG - GEOINFORMATION

N MELBER & METZGER

Ehemals Ingenieurbiro Kuhn

3.2

keine SchallschutzmaBhahmen in Richtung der Wohnbebauung sidlich der Ulmer StralRe
notwendig.

Es wird an dieser Stelle zusatzlich darauf hingewiesen, dass die Warenanlieferung und
die haustechnischen Gerate an der Nordfassade des LIDL-Marktes und somit deutlich
abgeschirmt von der Wohnbebauung in der Ulmer StralRe geplant werden. Der Kunden-
parkplatz orientiert sich nach Osten, sodass auch hier unmittelbar gegeniiber des Wohn-
hauses Ulmer StralRe 32 nur eine begrenzte Anzahl von Eltern-Kind-Parkplatzen geplant
wird.

Die Einhaltung der Schallleistungspegel fir die haustechnischen Anlagen ist im Bauge-
nehmigungsverfahren aufgrund der tatsachlichen Art und Anordnung der Anlagen nach-
zuweisen.

Das Gutachten stuft die angrenzende Bebauung in der Marienstral3e als Mischgebiet ein.
Da es sich im Einwirkungsbereich des Vorhabens jedoch um Wohngebaude handelt, wur-
de unabhéngig von der planungsrechtlichen Einordnung des Gebietes gepriift, ob ein wei-
terer Schallschutz erreicht werden kann. Dies ist durch die Erstellung einer 3m hohen
Larmschutzwand moglich. Diese ist lediglich im Bereich der geplanten FuRweganbindung
an die Marienstral3e, jedoch ohne Sichtverbindung unterbrochen. Der Gutachter hat hier-
zu am 06.07.2016 folgende erganzende Stellungnahme abgegeben:

Aus schalltechnischer Sicht ist die Lage und Art der Larmschutzwand bestmdglich ge-
wahlt worden. Fir eine moglichst hohe Wirksamkeit sollte, wie bereits vorgesehen, der
Personendurchgang abgewinkelt ohne direkte Sichtverbindung erfolgen. Wichtig ist, dass
die LArmschutzwand hochabsorbierend ausgefiihrt wird. Dies ist bei dem vorliegenden
Produkt erfullt. Allerdings ist grundlegend darauf hinzuweisen, dass trotz sehr hoher
Larmschutzwandhohen die Wirkung in Bezug auf eine grol3flachige Schallquelle wie einen
Parkplatz recht begrenzt ist. Fir die maRgeblichen Obergeschosse der Wohnbebauung
(Dachgeschosse) in der Marienstral3e gehen wir bei einer drei Meter hohen Larmschutz-
wand erfahrungsgemaf maximal von einer Minderungswirkung von 2 dB bis 3 dB aus.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung sollen insbesondere die Blendwirkung durch
die dul3eren Oberflachen des Geb&udes minimieren.

Aus Grunden der Nachhaltigkeit und aufgrund des Effektes zur Regenwasserriickhaltung
sind samtliche Dachflachen extensiv zu begriinen.

Die Ausnahmeregelung von Dachform, Dachneigung und Dachdeckung bezieht sich auf
die nach der Plankonzeption geplanten Nebenanlagen wie Einkaufswagen- und Fahrrad-
unterstand sowie Einhausung fur Mullbehalter.

Aus Ortsgestalterischen Grinden und Griinden der Verkehrssicherheit, insbesondere ent-
lang der L1192 werden Werbeanlagen mit reflektierenden Oberflachen bzw. pulsierender
Beleuchtung ausgeschlossen.
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4.1

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlielRung

Die Zu- und Abfahrt fir PKW und der Andienungsverkehr erfolgt ausschlief3lich Uber die L
1192. Eine Zufahrt von der Marienstraf3e aus ist zum Schutz der dortigen Wohnbebauung
nicht vorgesehen und planungsrechtlich aufgrund eines festgesetzten Ein- und Ausfahrt-
verbotes auch nicht mdglich. Es soll lediglich ein fu3laufiger Zugang hergestellt werden.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass bei jeglicher Art von Nachnutzung auf dem bislang
als Gewerbegebiet ausgewiesenen ehemaligen Blessing-Areal von einer neuen Zufahrt
auf das Geléande auszugehen ist, die zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung in der
Marienstraf3e, unabhéngig von der konkreten Art der Nutzung (GE oder SO), von der Ul-
mer Stral3e aus erfolgen sollte. Eine Zufahrt zum friheren Blessing-Areal erfolgte eben-
falls von der Ulmer StralRe aus. Die Nichtzulassung einer Zufahrt von der Ulmer Stral3e
aus wurde die Bebaubarkeit des Areals insgesamt in Frage stellen. Dies ist vor dem Hin-
tergrund der Forderung nach Innenentwicklung unrealistisch.

Die Zufahrt zum geplanten LIDL-Markt liegt an der Ulmer StralRe zwischen den Einmuin-
dungen der Blumenstral3e und der Heinrich-Otto-StralRe. Die geplante Zufahrt liegt im Be-
reich einer bestehenden Linksabbiegespur der Ulmer Stral3e in die Blumenstral3e. Ge-
genuber der geplanten Zufahrt zum LIDL-Markt befindet sich die Zufahrt zu einem Penny-
Markt.

fa
Geplante Zufahrt

i ) . i §
bestehende Fahrbahnmarkierung der Ulmer StraRe, Orthophoto (unmaRstéblich)
Grundsatzlich sind zwei Varianten zur Verkehrslenkung auf der Ulmer StralRe aufgrund
der neuen Zufahrt zum LIDL-Markt denkbar, die durch das Ingenieurbiro Bartsch unter-
sucht wurden.
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Ulmér Stréfs_; .

Penny Markt ‘ ‘

Variante Fahrbahnmarkierung der Ulmer Stral3e, Ingenieurbiiro Bartsch, 22.01.2014 (unmaf3stablich)

Variante Fahrbahnmarkierung der Ulmer Stral3e, IngenieurbUro"‘Bartsch, 30.06.2015 (unmasétéblich)

Die Variante vom 22.01.2014 geht von einer vollstandigen Markierung des neu entste-
henden Kreuzungsbereiches aus. Es entstehen dadurch sehr kurze Linksabbiegespuren,
die anfallig fur Rickstau sind. Die Variante vom 30.06.2015 sieht keine Markierungen der
Linksabbieger vor und ermdglicht flexibleres Abbiegen. Diese Variante wird von der Ge-
meinde favorisiert. Der Verkehrsplaner nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Die reduzierte LA-Spur am Knotenpunkt Ulmer Str./ Blumenstr. hat eine Aufstelllange von
10 m. Diese entspricht der minimalen Aufstellstrecke LA gem. RASt 06 und bietet Platz fur
2 Fahrzeuge. Ein drittes Fahrzeug findet im Bereich der Verziehungslange LZ = 12m
Platz. Da der Fahrstreifen im Bereich vor der LA-Spur eine Breite von 5,25 m aufweist,
konnten sich die Fahrzeuge auch in diesem Bereich so aufstellen, dass sie problemlos
aneinander vorbeifahren konnen. Eine Gefahr des Rickstaus sehen wir also anhand der
vorliegenden Verkehrswerte nicht gegeben, die eine maximale Auslastung der LA-Spur
von 4 Fahrzeugen erfahrt (2x im Zeitraum von 2 Stunden). Diese Aussage basiert auf den
Vorgaben der RASt 06!

Die Gemeinde beabsichtigt mittelfristig die Erstellung eines Kreisverkehrs an der Kreu-
zung Ulmer StralRe / BlumenstraRe. Damit ware eine Linksabbiegespur auf der Ulmer
Stral3e kiinftig nicht mehr erforderlich.
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4.2

4.3

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz kann tber bestehende Lei-
tungen und Kanale in der Ulmer Strafl3e und der Marienstral3e erfolgen.

Regenwasserableitung:

Eine ortsnahe Vorflut, bzw. ein Regenwasserkanal sind nicht vorhanden. Daher scheidet
die getrennte Ableitung von Regenwasser aus.

Beim ca. 140m entfernten RUB9 am siidlichen Ende der BlumenstraRe existiert ein Re-
genwassertberlauf in die Fils. Der Neubau eines Regenwasserkanals vom Planbereich
bis zu diesem Punkt ist fUr ein Einzelvorhaben unverhaltnismafig und bei grob geschétz-
ten Kosten in Hohe von 110.000 € incl. Wiederherstellung der betreffenden Stral’enberei-
che wirtschaftlich nicht darstellbar.

Eine Zuleitung von Regenwasser zur Probstbachverdolung ca. 115m 6stlich des Planbe-
reiches scheidet aus topografischen Griinden aus. Das Gelénde im Bereich der Probst-
bachverdolung liegt ca. 1m Gber dem Gelande im Bereich GE und ca. 2m tiber dem Be-
reich SO. Bei einem minimalen Gefélle eines neuen RW-Kanales von ca. 0,5% wiurde die
Sohle des Kanales im Bereich GE lediglich 0,5m unter Gelédnde liegen. Damit ist eine aus-
reichende Uberdeckung unter Beriicksichtigung des Kanaldurchmessers nicht maoglich.
Eine Entwasserung mit Gefélle vom Bereich SO aus zur Probstbachverdolung ist topogra-
fisch nicht moglich, da die Gelandehthe im Bereich SO etwa der Sohlh6he der Probst-
bachverdolung entspricht.

Sofern die anstehenden Boden dies zulassen kann eine Versickerung von unverschmutz-
tem Regenwasser vorgesehen werden. Laut Baugrundgutachten lassen die Boden eine
Versickerung zu. Aufgrund der vorliegenden Planung stehen jedoch keine Flachen fir ei-
ne oberirdische Rickhaltung und Vorreinigung zur Verfigung.

Aus planerischer Sicht ist folgende Regenwasserkonzeption denkbar:

Das Regenwasser der offenen Stellplatze wird tber offenporige Belage soweit moglich di-
rekt versickert. Aufgrund der Forderung des Immissionsschutzgutachtens sind die Zufahr-
ten asphaltiert auszufiihren. Aufgrund des erhdhten Verschmutzungspotentials, insbeson-
dere auch infolge der LKW-Andienung sollten die Zufahrten in den Mischwasserkanal
entwassert werden. Das Regenwasser der Dachflachen kann aufgrund der Dachbegri-
nung auf dem Dach teilweise vorgereinigt und teilweise gepuffert werden. Sofern die B6-
den eine Versickerung ermdglichen kann in unterirdischen Rigolenelementen eine weitere
Pufferung vor Versickerung erfolgen. Es wird darauf hingewiesen, dass zwischen der
Sohle der Versickerungsanlage und dem Grundwasserstand ein Abstand von mind. 1m
eingehalten werden muss. Der Grundwasserstand laut Baugrundgutachten liegt bei ca.
259m U.NN (3,20m unter Gelandeoberkante). In Abhangigkeit der Versickerungsfahigkeit
des Bodens kann ein Notiiberlauf in den Mischwasserkanal vorgesehen werden.

Léschwasserversorgung:

Nach den der Gemeinde vorliegenden Untersuchung von RBS Wave ist durch
bestehende Hydranten in der Ulmer Stral3e und in der MarienstraRe die den technischen
Regeln entsprechende Loschwasserversorgung gewahrleistet.

Baugrund

Altstandort / Altlasten:

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Grundstticks Flurstiick Nr. 2210 wurden in der
Vergangenheit verschiedene Untersuchungen des Grundstticks und der friiheren Bau-
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substanz, sowie vor als auch nach Abbruch der Gebaude durchgefthrt:

e In 2006 wurden mit der damals noch bestehenden Bebauung sowohl Baugrund als
auch Gebaude hinsichtlich Altlasten untersucht.

e Die Ruckbauarbeiten der friilheren Gebaude, die im Frihjahr 2009 durchgeftihrt wur-
den, wurden gutachterlich begleitet. Hierzu liegt ein Bericht von GBI vom 30.06.2009
vor.

e Im Juni 2013 erfolgte eine Untersuchung von kinstlichen Auffullungen, die teilweise
im Zuge des Ruckbaus eingebracht wurden und die teilweise schon vor den Rickbau-
arbeiten bekannt waren. Hierzu liegt eine gutachterliche Stellungnahme von GBI vom
26.06.2013 vor.

¢ Belastete kiinstliche Auffillungen wurden im August — Oktober 2013 ausgehoben und
entsorgt. Aufgrund eines Berichtes von GBI Uber den Aushub und die Entsorgung teilt
das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz mit Schreiben vom 25.11.2013 fol-
gendes mit:
Eine Versiegelung des kontaminierten nordlichen Bereiches, wie aus der Voruntersu-
chung gefordert, ist nun nicht mehr nétig. Der Altstandort (FIst. 2210) wird im Boden-
schutz- und Altlastenkataster bei Beweisniveau 5 mit B (Entsorgungsrelevanz) neu
bewertet.

Baugrundgutachten:

Zur Beurteilung des Baugrundes liegt ein Gutachten von GBI vom 25.06.2014 vor. Dieses
trifft Aussagen zum Baugrund aus bautechnischer Sicht.

C Umweltbelange

1. Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Es erfolgt ein Vergleich zwischen der bislang bestehenden und mdglichen Bebauung und
der nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes kiinftigen Nutzung. Die Betrachtung
erstreckt sich tiber das Vorhabengrundstiick der Flurstiicke Nr. 2210 und 2211. Die Ver-
kehrsflache entlang der Ulmer Straf3e bleibt aul3en vor, da sich hier gegentiber dem
Bestand keine Anderungen ergeben.

Es erfolgt eine Gegenuiberstellung von bislang mdglichen Bauflachen und Bauflachen der
Planung. Die bislang moglichen Bauflachen ergeben sich aus der festgesetzten Art der
baulichen Nutzung des bisherigen Bebauungsplanes ,UImer Strale/Hauffstralle®, rechts-
kréaftig seit 03.03.2000. Der frihere Gebaudebestand und die bisherige Art der baulichen
Nutzung sind nachfolgend dargestellt.
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\Ehemaliger Bestand Gewerbebebauung (bis 2009) und Mischgebiet (unmaf3stablich)

Flachengegeniberstellung:

Bislang mogliche Nutzung Planung
Bereich GE: GRZ 0,8 x5768 m2 =
4614 mz2
Bebauung | Bereich MI: GRZ 0,6 x651 m2=| S0O: GRZ 0,4 x 6419 m? =
391 m2 2568 m2
Summe 5005 m?2
Bereich GE: -
Neben- Bereich MI: GRZ 0,2 x 651 m2= | SO: GRZ 0,53 x 6419 m2 =
anlagen (max. 0,8) 130 m2 | (max. 0,93) 3402 m2
Summe 130 m2

Der vorliegende Bebauungsplan sieht vorhabenbedingt eine deutlich geringere Geb&aude-
nutzung vor, als dies bislang moglich gewesen wére. Jedoch ist aufgrund der Nutzung als
Lebensmittelmarkt eine grof3e Freiflachennutzung durch Stellplatze und Zufahrten not-
wendig. Insgesamt ist unter Berticksichtigung von Gebaudeflachen und Flachen fur Ne-
benanlagen, Stellplatze und Zufahrten gegenlber der bislang méglichen baulichen Nut-
zung eine rechnerische Mehrnutzung von ca. 835m? madglich. Dartiber hinaus entfallen
bestehende Geholze entlang der Ulmer Stral3e und der Marienstral3e.

Dem gegenuber stehen Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes die als
Minimierungsmal3nahmen fur den naturschutzrechtlichen Eingriff betrachtet werden
koénnen:
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Festsetzung zur Wasserdurchlassigkeit von Stellplatzflachen (auf ca. 1475m?2)
Extensive Dachbegriinung (auf ca. 2395m?)

Festsetzung von flachigen Pflanzgeboten (ca. 110m2)

Festsetzung von Einzelbdume (mind. 14)

Aufgrund der bereits bislang mdéglichen intensiven Nutzung des Vorhabengrundstiicks
und der Festsetzungen im Bebauungsplan, die als Minimierungsmafinahmen betrachtet
werden kénnen, wird davon ausgegangen, dass infolge der Planung keine erheblich
negativen Umweltauswirkungen entstehen.

Bezuglich der Beachtung Immissionsschutzrechtlicher Belang wird auf Ziffer dieser Be-
grindung B.3.1.7 verwiesen.

2. Artenschutz

Es liegt eine artenschutzfachliche Beurteilung der Arbeitsgruppe fir Tierokologie und Pla-
nung J.Trautner vom Marz 2014 vor. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Betroffene Arten/
Artengruppen

Vermeidungs-/Minderungsmafinahmen/Funktionserhaltende
Mafinahmen

Streng geschiitzte Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie

Fledermiuse

Zwergfledermaus,
evtl. Rauhautfleder-
maus, (Kleine) Bart-
fledermaus, Grof3er
Abendsegler

Vermeidung/Minderung (bzgl. Totung): Zeitraum der MafB3nahmen (s.
im Text vorne)

Dauerhafte Mallnahme: Anbringung von fiinf Fledermauskisten an
stehen bleibenden Baumen in der Umgebung und Anbringung von
zwei grofleren Fledermauskisten an den neu zu bauenden Gebduden

Européische Vogelarten

Alle Arten

Vermeidung/Minderung (bzgl. Totung): Zeitraum der Mafinahmen (s.
im Text vorne)

Gebdudebriiter

Haussperling

Interimsmalinahme: Anbringen von drei Nistkésten in stehen bleiben-
den Gehélzen im Umfeld

Dauerhafte Mallnahme: Anbringung von zwei Kolonie-Nistkiisten an
dem neu zu errichtenden Gebidude

Hausrotschwanz

Interimsmafinahme: Anbringung von zwei Halbhdhlennistkisten an
stehen bleibenden Gehélzen in der Umgebung.

Dauerhafte Mafinahme: Anbringung von zwei Halbh&hlennistkésten an
dem neu zu errichtenden Gebiude.

Gehdlzbriiter

z. B. Blaumeise

Zur Kompensation des Verlusts von Héhlen Aufhiingen von sechs
Nistkiisten in stehen bleibenden Gehdlzen der Umgebung.

Bei fachgerechter Umsetzung der o. g. MaRnahmen kénnen aus gutachterlicher Sicht die
artenschutzrechtlichen Belange im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben Ulmer Stral3e
29 in Reichenbach an der Fils als ausreichend beriicksichtigt angesehen werden. Weitere
Ausarbeitungen zu diesen Sachverhalten sind nicht notwendig.
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Unter Berucksichtigung der speziell benannten Malinahmen zur Vermeidung/Minderung
oder zum funktionalen (ggf. vorgezogenen) Ausgleich im Sinne des § 44 Abs. 5
BNatSchG werden nach Bewertung durch den Gutachter weder bei streng geschitzten
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europaischen Vogelarten Verbotstat-
bestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG beruhrt.

Grundsaétzlich sollte eine Uberpriifung durchgefiihrt werden, ob alle MaRnahmen sachge-
recht durchgefiihrt wurden. Dies betrifft im vorliegenden Fall insbesondere den Einsatz
kunstlicher Nisthilfen bzw. Quartiere fir Vogel und Fledermause. Weiter gehender Bedarf
fir Monitoring bzw. Erfolgskontrolle wird gutachterlicherseits im vorliegenden Fall nicht
gesehen.

Die Nistkasten sollen an bestehenden Baumen auf dem Grundstiick des bisherigen LIDL-
Marktes und auf dem Gelande der Feuerwehr, ca. 70m sudlich des Planbereiches ange-
bracht werden.

D  Malnahmen zur Verwirklichung

1. Kostentragung

Die Kostentragung fur Verfahrens- und Planungskosten sowie Kosten fur &uf3ere Malf3-
nahmen soll durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen Gemeinde und
dem Vorhabentrager geregelt werden.

2. Bodenordnende MalRhahmen

Fur die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine Bodenordnung nicht erforderlich.
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