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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Steingrube* Begriindung

1.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) wurde vom Gemeinderat
der Stadt Oberriexingen im Jahr 2023 mit der Erstellung einer Potenzialanalyse
beauftragt, um die Einzelhandelsentwicklung in Oberriexingen unter wirtschaftlichen und
rechtlichen Gesichtspunkten zu betrachten. Die Untersuchung hat ergeben, dass in
Bezug auf das vorhandene Kaufkraftpotenzial auch ein groRerer Einzelhandelsbetrieb in
der Stadt Oberriexingen tragfahig ist, allerdings nur, wenn er in verkehrsgunstiger Lage
angesiedelt wird.

Fur das vorliegende Vorhaben wurde geprift, ob eine Realisierung im Innenbereich
moglich ist. Dies ist nach den 0Ortlichen Gegebenheiten der Stadt Oberriexingen nicht der
Fall. Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei ist die Innenentwicklung vorrangig vor einer
Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen zu verfolgen. Dieser Grundsatz wurde
beachtet und Mobglichkeiten seiner Umsetzung Uberprift. Im Ergebnis stehen im
Innenbereich von Oberriexingen jedoch keine geeigneten Flachen zur Verfigung, auf
denen das Vorhaben in stadtebaulich und funktional vertretbarer Weise untergebracht
werden konnte. Das Gemeindeentwicklungskonzept zeigt fur Oberriexingen eine
historisch gewachsene, kompakte Siedlungsstruktur. Die dort benannten innerértlichen
Entwicklungspotenziale beziehen sich im Wesentlichen auf die Aktivierung von
Baulicken, Umnutzungen, Nachverdichtung und Wohnraumschaffung. GroRere
zusammenhangende, unbebaute oder brachliegende Flachen, die fir eine Ansiedlung
im Innenbereich geeignet waren, werden gerade nicht aufgezeigt. Hinzu kommt, dass
nach den der Stadt bekannten Eigentumsverhaltnissen im Innenbereich weder
stadtische noch private unbebaute Grundstiicke, Brachflachen oder leerstehende Areale
vorhanden sind, die als realistische Standortalternative in Betracht kdmen. Damit fehlt
es bereits an einer tatsachlich verfligbaren Innenbereichsflache.

Auch das vorliegende Nahversorgungsgutachten bestatigt, dass innerortlich lediglich ein
kleinflachiges Konzept in der Albertstral3e betrachtet wurde, wahrend fur einen
vollwertigen Standort andere Flachenpotenziale in Oberriexingen nicht erkennbar sind.
Der innerdrtliche Standort Albertstrale wurde ausdriicklich nur als ,Kleinflachenkonzept
in zentraler Lage® mit rund 100 m2 Verkaufsflache untersucht. Die im Gutachten
beschriebenen Anforderungen an einen marktgéngigen Nahversorgungsstandort mit
erganzender Backereinutzung setzen demgegeniber eine deutlich gréRere,
zusammenhangende und erschliel3bare Flache voraus. Genannt werden insbesondere
eine GrundstiicksgrofRe von ca. 5.000 bis 6.000 m?, ausreichende Stellplatzflachen
sowie eine leistungsfahige Anfahrbarkeit. Der Lageplan des Vorhabens verdeutlicht
zudem, dass es sich um eine zusammenhangende Gesamtanlage mit Markt,
Backerei/Café, Stellplatzen, ErschlieBung sowie wasserwirtschaftlichen und
freirAumlichen Nebenanlagen handelt. Eine Unterbringung auf kleinteiligen
innerortlichen Restflachen scheidet daher aus.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Grundsatz ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® beachtet und geprift wurde. Eine geeignete, verfligbare und
umsetzbare Standortalternative im Innenbereich besteht in Oberriexingen jedoch nicht.
Die Inanspruchnahme einer Aul3enbereichsflache erfolgt daher nicht vorschnell, sondern
weil die Innenentwicklung im konkreten Fall tatsachlich keine realisierbare Alternative
bietet. In der Gemeinderatssitzung vom 12. Dezember 2023 hat der Gemeinderat der
Stadt Oberriexingen daher zur langfristigen Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung den
Grundsatzbeschluss gefasst, im Bereich ,Steingrube®, nordlich des Stadtkerns, die
rechtlichen Voraussetzungen fir eine entsprechende Bebauung zu schaffen. Eine
Vorhabentragerin (Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH) beabsichtigt in Bezug
auf diese Zielsetzung die Entwicklung eines Teilbereichs des Grundstiickes (Flst. Nr.
5430) dstlich des Gewerbegebietes Erkerstal an der Sersheimer Stralle/ K 1683.
Vorgesehen ist zum einen der Bau eines Lebensmittelmarktes mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m2 und medizinischen Praxisrdumen im Obergeschoss. Als
separater Baukorper sollen Flachen fiir einen Backereihandwerksbetrieb mit Backstube,
einem Café-Bereich sowie Verwaltungsraumen im Dachgeschoss entstehen. Hinzu
kommen die zugehotrigen Stellplatze fur Kfz und Fahrrader und den notwendigen
Nebenanlagen. Hierdurch soll eine zukunftsfahige und nachhaltige Nahversorgung in
Oberriexingen gesichert werden. Die Stadt verfligt fir die geplanten Nutzungen Uber
keine geeigneten Flachen in der engeren Ortslage. Die Flache des geplanten Standortes
ist im Eigentum der Stadt. Der Gemeinderat hat die ,Vorbereitung des Verfahrens* zur
stadtebaulichen Entwicklung dieser Flache beschlossen. Als Grundlage hierfiir wurde
von der Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH ein Bebauungs- und
Nutzungskonzept entwickelt (siehe Ziffer 4.). Die mit dem Vorhaben verfolgten Ziele
sind:

- Eine zukunftsfahige, nachhaltige Nahversorgung in Oberriexingen soll durch den
Neubau eines Lebensmittelmarktes gesichert werden.

- Flachen fir medizinische Praxen Uber der Marktnutzung sollen die
Verkaufsnutzungen ergénzen und die medizinische Versorgung in Oberriexingen
und der Umgebung verbessern.

- Ein ortsansassiger Backereihandwerksbetrieb soll in einem separaten Geb&ude
einen neuen Standort erhalten, da er an seinem bestehenden Standort im Stadtkern
weder Uber notwendige Erweiterungsmaoglichkeiten noch lber die erforderlichen
Parkplatze verfligt.

- Eine Sicherung der Versorgung mit Lebensmittel und medizinischen
Dienstleistungen im Stadtgebiet von Oberriexingen soll zur Kaufkraftbindung und
zur Vermeidung langer Fahrwege zu den Markten in der Umgebung und damit zu
einer nachhaltigen Stadtentwicklung und einem zusatzlichen Arbeitsplatzangebot
vor Ort beitragen.

Fur die Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,Steingrube“ erforderlich.
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2. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient dazu, einer konkreten Vorhabentragerin
die Realisierung eines konkreten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist zu
ermdglichen.

Der Bebauungsplan ,Steingrube® wird auf der Grundlage eines Antrags der
Vorhabentragerin (Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH als vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemaf? § 12 BauGB im Regelverfahren aufgestellt. Die Erstellung eines
Grunordnungsplans mit Eingriff-/ Ausgleichsbilanz und eines Umweltberichts gemal §
2a BauGB ist daher erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

- dem Bebauungsplan (Planzeichnung, Textteil und Begriindung mit Umweltbericht),
- den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen VEP.01 — VEP.03 (Projektplane).

Zwischen der Stadt Oberriexingen und der Vorhabentragerin (Wohnbau Oberriexingen
Immobilien GmbH) wurde ein Vertrag erstellt, der u.a. die Kosteniubernahme fur das
Bebauungsplanverfahren und die Erstellung der erforderlichen Gutachten regelt.

Ferner wird bis zum Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt
Oberriexingen und der Vorhabentragerin (Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH)
aufgestellt.

3. Plangebiet
3.1 Lage und Gréle

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt am ndérdlichen
Siedlungsrand der Stadt Oberriexingen und hier unmittelbar 6stlich der Einmiindung der
Ringstral3e in die Sersheimer StralRe/K 1683.

Der Stadtkern Oberriexingens befindet sich ca. 1.000 m sudlich des Plangebiets.
Er wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten:  durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,
im Nordosten: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen,

im Sudosten: durch die ,Dirre Enz“ mit bachbegleitenden Griinstrukturen
und Ufergeholzen,
im Stdwesten: durch Verkehrsgrinflachen und das Gewerbegebiet ,Erkerstal“.
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Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Umweltbericht, StadtLandFluss, Nirtingen,
08.05.2026.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst, wie
in der nachgestellten Abbildung 2 dargestellt, den mit einem blauen, unterbrochenen
Band umgrenzten Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans (Teilbereich A —
Teilbereiche der Flurstiicke mit den Flst.-Nr. 3719/1 (Sersheimer Stral3e/K 1683), Flst.-
Nr. 4806 und FIst.-Nr. 5430 sowie das Flurstiick mit der Fist.-Nr. 4806 /1). Einbezogen
in die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans werden im Nordosten eine weitere Teilflache des Grundstiicks mit der
Fist.-Nr. 5430 (Teilbereich B - kunftig als Offentliche Grunflache fur die
Niederschlagswasserrickhaltung festgesetzt).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Teilflachen A und B)
weist eine Gesamtflache von ca. 11.140 m2 auf und ist in der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 08.05.2026 mit einem schwarzen,
unterbrochenen Band umgrenzt.
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Abbildung 2: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(schwarz); Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (blau), ARP Stuttgart, 08.05.2026.

3.2 Bestand und Umgebung

Bestand innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet ist weitgehend unbebaut und wird Uberwiegend landwirtschatftlich
genutzt (Acker und Wiese). Am siudwestlichen Rand sind Teile der Sersheimer Stral3e
(K 1683) mit Stral3en und Verkehrsgrunflachen einbezogen. Das Planungsgebiet wird
von einer Fallleitung der Wasserversorgung DN 100 GG sowie einer parallel
verlaufenden Stromleitung und einem gemeindeeigenen Entwasserungskanal PVC
DNZ200 gequert.

Umgebung
Die Umgebung des Plangebietes wird im Nordosten und im Siidosten maRgeblich durch

teils extensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen sowie durch die Dirre Enz, mit ihrem
Uferbegleitgriin, gepragt. Innerhalb dieses Gewéasserrandes liegen Teile des
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3.3

geschutzten Biotopes ,Feldhecken an der Dirren Enz* (170201183265). Es handelt sich
hierbei um lickige Feldhecken mit einzelnen integrierten Kopfweiden. Der
Gewasserrand, einschliel3lich der Biotope, bleibt unverandert erhalten.

Nordlich des Plangebiets befinden sich innerhalb eines Radius von rund 600 m mehrere
landwirtschaftliche Betriebe, teils mit Tierhaltung, sowie in weiterer Entfernung eine
Biogasanlage. Unmittelbar nordlich grenzt die Hofstelle eines landwirtschaftlichen
Haupterwerbsbetriebs (Flst.-Nr. 5433) an.

Westlich der Sersheimer Stral3e befindet sich das Gewerbegebiet ,Erkerstal® mit einer
kleinteiligen Betriebsstruktur. Hier grenzt zudem eine Teilflache des geschiitzten
Offenlandbiotops ,Feldhecken an der K1683 am Ortsausgang Oberriexingen“ an das
Plangebiet an.

Regionalplan

Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Verband Region Stuttgart von
2009 ist das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als
landwirtschaftliche Flache (Flurbilanz Stufe II) innerhalb des Siedlungskdrpers
ausgewiesen.

Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan, Region Stuttgart, 2009.

Regionaler Griinzug

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus im Randbereich eines regionalen Grinzuges (VRG).
Nach Abstimmung mit dem Verband Region Stuttgart und dem Regierungsprasidium
Stuttgart erfolgt mit der Planung eine endglltige Ausformung des im Regionalplan
dargestellten Griinzugs. Die Durchfuhrung eines Zielabweichungsverfahrens ist daher
nicht erforderlich.
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Geplante Einzelhandelsnutzungen

Groliflachige Einzelhandelsstandorte unterliegen einer raumordnerischen Beurteilung
und missen grundsatzlich an integrierten Standorten realisiert werden. Im Plangebiet
wird — vorhabenbezogen — lediglich ein ,nicht grol¥flachiger” Lebensmittelmarkt, der die
Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung sicherstellen soll, zugelassen.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Steingrube®
stehen den Zielen des Regionalplanes fir die Region Stuttgart somit nicht entgegen.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans greift im Siiden in einen kleinen Teilbereich
des Landschaftsschutzgebiets Nr. 1.18.083 ,Enztal zwischen dem Leinfelder Hof und
Bietigheim-Bissingen sowie Glems- und Leudelsbachtal unterhalb Markgréningen mit
angrenzenden Gebieten (insbesondere Ottern-, Berg- und Siegental, Muckenschupf und
Rotenacker Wald)“ ein. FiUr die geplante Inanspruchnahme wurde ein Antrag auf
Befreiung von den Vorschriften der Schutzgebietsverordnung gestellt.

Nach § 67 BNatSchG kann die Befreiung erteilt werden, wenn dies aus Grinden des
Uberwiegenden oOffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer und
wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder wenn die Durchfihrung der Vorschriften im
Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung fuhren wurde und die Abweichung mit den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar ist. Die folgenden Aspekte
belegen das Uberwiegende o6ffentliche Interesse an der Umsetzung des Vorhabens
sowie fehlende Alternativen:

- Marktgutachten belegt  Tragfahigkeit  eines Lebensmittelmarktes in
verkehrsglnstiger Lage,

- keine geeigneten Alternativflachen in der Ortslage verflgbar,

- SchlieBung einer Versorgungslicke, Reduzierung von Fahrtwegen,

- Zusatzlich Erweiterungsflachen fir ortsansassigen Backereibetrieb,

- Verbesserung der medizinischen Versorgung durch das Angebot von
entsprechenden Praxisflachen,

- Starkung regionaler Wirtschaft und Schaffung von Arbeitsplatzen,

- Positiver Burgerentscheid,

- Verbesserung OPNV-Anbindung durch neue Bushaltestellen.

Die Abweichung ist mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege
insbesondere aus folgenden Grinden vereinbar:

- nur Randbereiche des LSG betroffen (Fettwiese ohne besondere Strukturen),

- hochwertige Bereiche (Durre Enz mit Gehdlzbestdnden, Streuobstwiesen) bleiben
erhalten,

- Schutzzweck des LSG nicht tangiert,

- keine besonderen Artvorkommen nachgewiesen,
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- Vorbelastung durch Kreisstral3e und Gewerbegebiet,

- Retentionsflache wird naturnah gestaltet,

- Minimierung des Eingriffs durch Dachbegriinung, wasserdurchlassige Belage und
AusgleichsmalRnahmen.

3.4 Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der
Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim von 2020 (Fortschreibung) ist das
Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans westlich liegende Verkehrsflache ist als
Hauptverkehrsstral3e dargestellt.
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Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan, Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz,
Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim 23.04.2014; links: aktuell rechtskraftige Version (Fortschreibung
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2020), rechts: Darstellung der geplanten Anderung.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Steingrube®
stehen den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan entgegen. Gemalf
8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Flachennutzungsplanen zu entwickeln.
Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans kann gleichzeitig auch der
Flachennutzungsplan, im sogenannten Parallelverfahren, gedndert werden (8 8 Abs. 3
BauGB). Das Verfahren zur Anderung des Gemeinsamen Flachennutzungsplans (FNP)
der Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz, Oberriexingen, Eberdingen,
Sersheim wurde mit Beschluss vom 30.04.2024 eingeleitet. Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde durchgefihrt. Parallel wurden die
Behdrden und die sonstigen Trager offentlicher Belange gemafld 8 4 Abs. 1 BauGB
angehort. Die geplanten Anderungen umfassen auch den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Steingrube“ in Oberriexingen. Die FNP-
Anderung stellt kiinftig innerhalb des geplanten Bebauungsplangebiets eine gewerbliche
Bauflache dar.
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3.5

3.6

Bestehende Bebauungsplane

Beim Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine unbeplante Flache im
Aul3enbereich.

Lediglich im westlichen Teilbereich (Sersheimer StraR3e/K 1683) liegt das Plangebiet im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Erkerstal® mit der Nummer
08118059 1080 043 00, rechtsverbindlich seit dem 18.07.1990. Dieser setzt fur die
Sersheimer Stral3e/K 1683 eine offentliche Verkehrsflache und angrenzend Grinflachen
als Bestandteil der Verkehrsanlage fest. Zudem sind Baumpflanzungen nordéstlich der
Sersheimer Stral3e/K 1683 festgesetzt.

Greiner
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Abbildung 5: links — Bebauungspléne, Auszug Bebauungsplan Viewer, Landratsamt Ludwigsburg, VertiGIS
WebOffice LRALB_BPL, abgerufen am 17.11.2025; rechts — Bebauungsplans ,Erkerstal’, Stadt
Oberriexingen, 18.07.1990.

Sonstige bestehende Rechtsverhéltnisse

Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/Biotope
Im Daten- und Kartendienst der LUBW sind fir das Plangebiet keine nach § 20 Abs. 2
BNatSchG geschiitzten Teile von Natur erfasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans greift jedoch im Siden in einen kleinen
Teilbereich des Landschaftsschutzgebiets Nr. 1.18.083 ,Enztal zwischen dem Leinfelder
Hof und Bietigheim-Bissingen sowie Glems- und Leudelsbachtal unterhalb
Markgroningen mit angrenzenden Gebieten (insbesondere Ottern-, Berg- und Siegental,
Muckenschupf und Rotenacker Wald)“ ein. Siehe hierzu Ziffer 3.3 (Regionalplan).
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Abbildung 6: Schutzgebiete der Kategorie Natur- und Landschaftsschutz im Umfeld des Plangebietes,
Umweltbericht, StadtLandFluss, Nurtingen, 08.05.2026.

Am nordwestlichen Rand, auf3erhalb des Bebauungsplans, liegen zwei Teilflachen des
geschutzten Offenlandbiotops ,Feldhecken W Reutwald® (170201183263). Die beiden
Heckenziige sind mittlerweile zu einer relativ hohen, geschlossenen Feldhecke
zusammengewachsen. Sudostlich des Plangebiets und ebenfalls auf3erhalb des
Geltungsbereichs befinden sich drei Teilflachen des geschutzten Biotops ,Feldhecken
an der Darren Enz* (170201183265). Auch hier bilden die Geholze mittlerweile einen
mehr oder weniger durch gehenden Bestand, in dem insbesondere die alten Kopfweiden
markant in Erscheinung treten. Im Sddwesten grenzt zudem eine Teilflache des
geschitzten Offenlandbiotops ,Feldhecken an der K1683 am Ortsausgang
Oberriexingen“ an das Plangebiet. Weitere geschitzte Offenlandbiotope im Umfeld
umfassen weitere Feldhecken und Feldgehdlze. Samtliche genannte, als
Offenlandbiotop geschiitzte, Gehdlzbestande bleiben unverandert erhalten und sind von
der Planung nicht unmittelbar durch Eingriffe betroffen.

Natura 2000
Das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet tangiert keine Natura 2000-Gebiete
(Vogelschutz, FFH-Gebiete, FFH-Mahwiese).

Biotopverbund und Generalwildwegeplan
In der Darstellung des Fachplans Landesweiter Biotopverbund ist das Plangebiet nicht
als Teil des Biotopverbunds dargestellt. Auch Wildtierkorridore sind nicht betroffen.

Die Darstellung des Biotopverbunds Gewasserlandschaften weist die Flachen entlang
der Durren Enz als Biotopverbundflachen aus.

Das Regionale Biotopverbundsystem der Landschaftsrahmenplanung des Verbandes
Region Stuttgart stellt das Plangebiet als Teil eines Landschaftskorridors dar, die
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4.1

insbesondere auf hochmobile, flugunfahige S&augetierarten abzielen und die
Wildtierkorridore des landesweiten Generalwildwegeplans ergéanzen sollen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 1lIB des festgesetzten
Wasserschutzgebietes ,RIEXINGEN® mit der Wasserschutzgebiets-Nr. 118.120. Die
damit verbundenen Vorgaben sind im Zuge der Planung zu bericksichtigen.

FlieRgewasser
Sudlich des Plangebiets verlauft die Dirre Enz. Der Gewasserrandstreifen liegt

vollstandig auRerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets.

Uberschwemmungsgebiete und Uberflutungsflachen der Hochwassergefahrenkarte
Das Plangebiet liegt gemaR gultiger Hochwassergefahrenkarte auf3erhalb einer
Uberflutungsflache eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100), eines 50-jahrlichen
Hochwassers (HQ50) und eines 10- jahrlichen Hochwassers (HQ10). Auch bei extremen
Hochwasserereignissen (HQ-Extrem) befindet sich das Plangebiet aul3erhalb von
Uberflutungsbereichen.

Starkregen
Fur das Plangebiet liegt eine Starkregengefahrenkarte vor. Im Plangebiet befinden sich

demnach Uberflutungsflachen. Siehe hierzu Ziffer 11. (Starkregen).

Planungskonzept
Nutzungen und Stadtebau

Fur das Plangebiet liegt ein Bebauungskonzept vor, dass die Grundlage fir die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Steingrube® bildet und in Form
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist (Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH, Oberriexingen vom
06.05.2026).

Nutzungen
Das Konzept der Vorhabentragerin (Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH) sieht

den Neubau eines nicht grof3flachigen Lebensmittelmarktes mit dariiber liegenden
medizinischen Praxen vor. Des Weiteren soll innerhalb des Plangebiets raumlich
getrennt ein Backereihandwerkbetrieb (Produktion und Café), der an seinem
bestehenden Standort in der Innenstadt keine baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten
mehr hat, mit zugehérigen Verwaltungsraumen im Dachgeschoss realisiert werden.
Erganzend sind Stellplatze fir Kunden und Personal, Griin- und Retentionsflachen
sowie Erschlieungs- und Anlieferungsbereiche vorgesehen.

Ziel ist es durch die geplanten Nutzungen insbesondere die Nahversorgung von
Oberriexingen zu starken und nachhaltig zu sichern. Die Festsetzungen des
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Bebauungsplans gewahrleisten, dass eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes
planungsrechtlich ausgeschlossen ist. Es wird eine maximale Verkaufsflache von 800
mz flr diesen festgesetzt.

Bei dem Betrieb der Backerei mit Café handelt es sich um einen gastronomiedhnlichen
Betrieb, bei dem die Gastronomie sowie das Handwerk im Vordergrund stehen. Der
prospektive Umsatzschwerpunkt liegt auf einem Vor-Ort-Verzehr von (kleinen) Speisen
und Getranken. Die beiden Betriebe sind raumlich getrennt.

Anderung in der g von und F sowie
von Grinflachen sind ausnahmsweise Zuldssig.

Erdgeschoss
Obergeschoss

Erdgeschassfertigfussbodenhohe in mNN
Gebiudehdhe als Oberkante Atika EFFH in miNN

g Vorhaben- und (VEP)
geplante Gelandehdhe in MUNN

#w  Vorhabenbezogener Bebauungsplan und
Satzung Uber ortiiche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
"Steingrube”

und (VEP)

Wohnbau Oberriexingen
Immobilien GmbH

vy
A a o h Im Erkerstal 1-5, 71739 Oberriexingen
Tel. 07042/9730-0

Wohnbau Oberriexingen
Immobilien GmbH

Im Erkerstal 1-5, 71739 Oberriexingen
Tel. 07042/9730-0

VEP.01 M 1:500
Lageplan mit Dachaufsicht und
aen AuBenanlagen 08.05.2026

Abbildung 7: Lageplan mit Dachaufsicht und Auf3enanlagen, Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP),
Wohnbau Oberriexingen Immobilien GmbH, 08.05.2026.

Stadtebau

Die Nutzungen werden in zwei separaten Einzelbaukérpern untergebracht. Die
Anordnung der Gebaude berlicksichtigt neben den im Plangebiet bestehenden
unterirdischen Bestandsleitungen eine gute Zuordnung der erforderlichen
Kundenparkplatze.
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4.2

Die geplanten Griinbereiche fur das Niederschlagswassermanagement orientieren sich
zur freien Landschaft im Nordosten bzw. zum Gewasserbegleitgrin entlang der im
Sudosten verlaufenden Durren Enz.

Fur beide Einzelbaukorper sind begrinte Décher geplant. Eine Kombination von
Photovoltaikanlagen Uber der Dachbegriinung wird ermdglicht.

Der Lebensmittelmarkt mit medizinischen Praxen im Dachgeschoss ist als
zweigeschossiger Baukorper mit einer Gebaudehtéhe von 10 m vorgesehen. Der
Haupteingang befindet sich im siidwestlichen Bereich. An die Verkaufsflache schlieRen
im nordlichen Gebaudeteil die internen Funktionsrdume an. Die Anlieferzone liegt im
Ostlichen Teil des Geb&udes und verfligt iber eine Rampe sowie einen klar abgetrennten
Anlieferraum. Von hier aus sind alle Lager- und Kiihlrdume unmittelbar erreichbar.

Die medizinischen Praxen im OG werden Uber ein separates Treppenhaus mit
zusatzlichem Aufzug erschossen.

Der Baukorper des Béackereihandwerkbetriebes mit Verwaltungsraumlichkeiten im
Dachgeschoss ist mit einer Gebaudehthe von 8,75 m vorgesehen. Im Erdgeschoss ist
neben dem Bé&ckereibetrieb mit Back- und Produktionsflachen sowie einer
Verkaufstheke ein Sitzbereich fir eine Café-Nutzung mit Verbindung zu einer
AulRenterrasse vorgesehen. Ein Drive-in-Schalter im nordéstlichen Teil des Geb&udes
ermdglicht eine zusatzliche Kundenabwicklung. Im Dachgeschoss des Gebaudes sind
Verwaltungsraumlichkeiten flr den B&ckereibetrieb geplant. Im siiddstlichen Teil des
Gebaudes sind Lager Anlieferung vorgesehen. Die notwendigen Pkw- und
Fahrradstellplatze werden oberirdisch nachgewiesen und den einzelnen Nutzungen klar
zugeordnet. Die Stellplatzflachen sind so angeordnet, dass kurze Wege zu den
jeweiligen Nutzungen entstehen und die Verkehrsstrome Ubersichtlich und konfliktarm
ablaufen kénnen. Im Nordosten und Siidwesten des Geltungsbereichs werden groéf3ere
Teilbereiche fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung und als Pufferflache im Falle
von Starkregen von Bebauung freigehalten. Diese Bereiche dienen sowohl der
Ruckhaltung und kontrollierten Versickerung von Niederschlagswasser als auch der
Entlastung des Entwasserungssystems bei aufl’ergewdhnlichen Regenereignissen.
Gleichzeitig schaffen sie begriinte Ubergangsflachen, die zur 6kologischen Aufwertung
des Gebietes beitragen und eine vertragliche Einbindung in die umgebende Landschaft
sichern.

Verkehrliche Erschlieung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Die Kfz-ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgen

ausgehend von der stdwestlich verlaufenden Sersheimer StraBe/K 1683 Uber einen
neuen Anschluss in Verlangerung der Ringstrale. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung zur Uberprifung der
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erforderlichen Leistungsfahigkeit und Dimensionierung einer kinftigen ErschlieBung fur
das geplante Bauvorhaben durchgefiihrt und die Konsequenzen sowie erforderliche
Ertiichtigungsmaflinahmen geprift und dargestellt. Im Zuge der Neubebauung ist
geplant, die zulassige Hochstgeschwindigkeit der Sersheimer Stral3e/K 1683 von derzeit
70 km/h auf 50 km/h zu reduzieren. Auch kinftig kann gemaf Gutachten eine sehr gute
bzw. die bestmogliche Leistungsfahigkeitsstufe im Verkehrsablauf an der Einmindung
der Ringstrafle in die Sersheimer Stral3e/K 1683 sowie eine sehr gute bzw. die
bestmogliche Leistungsfahigkeitsstufe im Verkehrsablauf an dem Knotenpunkt der
RingstraBe und der neuen ErschlieBungsstraBe in die Sersheimer StralRe/K 1683
aufgezeigt werden. Auf die Verkehrsuntersuchung, Bearbeitung Planungsgruppe SSW
GmbH vom 07.05.2026, wird verwiesen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Derzeit besteht fir das Plangebiet sowie fir das angrenzende Gewerbegebiet keine
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr. Im Rahmen der geplanten
BaumafRnahmen werden zwei neuen Bushaltestellen in den StraBenraum der
Sersheimer Stral3e integriert. Eine Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
wird hierdurch erméglicht und das OPNV-Angebot kann fiir die geplanten Nutzungen,
das Gewerbegebiet ,Erkerstal®* und die angrenzenden Wohngebiete erheblich
verbessert werden.

Ful3- und Radwege

Im Rahmen von Untersuchungen zum Verkehr wurden zudem die Mdglichkeiten flr eine
sichere und attraktive Gebietsanbindung fir den FuB3-/ Radverkehrs untersucht. Zur
Forderung alternativer Mobilitatsformen (Ful3- und Radverkehr) wird das Plangebiet an
das bestehende Ful3- und Radwegenetz entlang der Sersheimer Stral3e angebunden. In
diesem Zusammenhang ist eine Querungshilfe Uber die Sersheimer Stral3e vorgesehen,
um die Erreichbarkeit des Gebiets fur Fuldgénger und Radfahrer zu verbessern. Neben
Stellplatzen fir Kfz werden innerhalb des Plangebietes insbesondere auch Flachen fur
Fahrradstellplatze vorgesehen.

Mittelfristig ist zusatzlich eine Ful3- und Radwegeverbindung auf der norddstlichen Seite
der Sersheimer Strafle mit Anschluss an die sidlich des Plangebiets bestehende
StrafRenuberfihrung denkbar.

Ver- und Entsorgung

Strom- und Wasserversorgung
Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit
Telekommunikationsleitungen werden im weiteren Verfahren mit den jeweiligen
Versorgungstragern abgestimmt. Das vorhandene Kanalnetz zur Abwassereinleitung
des Neubaugebietes in den angrenzenden Straf3en ist ausreichend dimensioniert bzw.
wird, wo notwendig, angepasst.
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Das Planungsgebiet wird von einer Fallleitung der Wasserversorgung DN 100 GG sowie
einer parallel verlaufenden Stromleitung und einem stadteigenen Entwasserungskanal
PVC DN200 gequert. Fur diese Leitungen wird in der Planzeichnung ein Leitungsrecht
festgesetzt.

Ableitung von Schmutzwasser/ Niederschlagswasser

Nach Ingenieursleistung erfolgt die Grundstiicksentwasserung im Trennsystem. Die
Regenwasserableitung ist hierbei Uber das herzustellende Regenriickhaltebecken
(RRB) zu fihren. Das Schmutzwasser ist ggf. Uber Hebeanlagen in die kommunale
Bestandskanalisation, welche in der Sersheimer Stral3e verlauft, abzuleiten. Falls der
Planbereich aufgeteilt und an verschiedene Eigentimer veraufRert wird, mussen
entsprechende Leitungsrechte fur Ver- und Entsorgungsleitungen grundbuchrechtlich
verankert werden.

Fur die internen Oberflachenwasser des Geltungsbereichs wurde ein
Entwasserungskonzept erstellt und rechnerisch dimensioniert. Das im Gebiet anfallende
Oberflachenwasser wird in einem herzustellenden Regenriickhaltebecken im
Siudwesten in Form einer offenen Grasmulde zurlickgehalten, versickert und verdunstet
und gedrosselt in das vorhandene Grabensystem &stlich der Sersheimer StralRe
eingeleitet.

Auf Grundlage der Berechnung aller Einzugsflachen mit neuesten Regendaten
(KOSTRA 2020) und einem gegenuber dem unbebauten Zustand unveranderten
Abflusses der Flachen in das Grabensystem ,Durre Enz* ergibt sich das erforderliche
Ruckhaltevolumen von 130 Kubikmetern bei einem Drosselabfluss von 9 I/s fur den 10-
jahrigen Starkregen. Ein Becken entsprechenden Volumens ist in der Planung am
stidwestlichen Rand des Geltungsbereichs berticksichtigt worden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen Teilbereich A
Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung eines
konkreten Bauvorhabens, dass der Entwicklung eines Lebensmittelmarktes, der
Entwicklung von medizinischen PraxisrAumen sowie der Entwicklung eines
Backereihandwerkbetriebes mit Flachen zur Herstellung und zum Verkauf von
Backwaren, einem Café sowie zugehorige Verwaltungsraumen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt keine Art der baulichen Nutzung geméafR BauNVO fest, sondern
benennt die konkret geplanten Nutzungen, gibt die maximal zulassigen Verkaufsflache
fur den Lebensmittelmarkt vor und verweist auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP). Die Festlegung der zulassigen Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes stellt
sicher, dass das Baugebiet nur fur ,nicht groRRflachigen Einzelhandel“ (Verkaufsflache
maximal 800 m2) entwickelt wird. Bei dem Betrieb der Backerei mit Café handelt es sich
um einen gastronomieéhnlichen Betrieb, bei dem die Gastronomie sowie das Handwerk
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im Vordergrund stehen. Der prospektive Umsatzschwerpunkt liegt auf einem Vor-Ort-
Verzehr von (kleinen) Speisen und Getranken.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Paketstation und eines Geldautomaten stellt
sicher, dass diese Nutzungen nur dann zugelassen werden, wenn sie das Gebiet
funktional unterstitzen und sich in die Gestaltung der AuRRenanlagen einflgen. Die
Unzulassigkeit von Fremdwerbung im Geltungsbereich wird insbesondere durch die
Lage des Plangebiets am Ortsrand entlang der Sersheimer Stral3e/K 1683 begrindet.
Die Lage macht das Grundstiick im hohen Mal3e attraktiv fir Werbeanlagen, da es gut
einsehbar ist. Das Verbot von Fremdwerbung gewahrleistet einerseits, dass das Ortsbild
im Verlauf der Stadteinfahrt ,Sersheimer Stral3e” nicht durch externe Werbeanlagen
beeintrachtigt wird und anderseits, dass keine Haufung mit Werbeanlagen entsteht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die
Gebaudehthe (GBH) entsprechend Einschrieb in der Planzeichnung bestimmt. Eine
Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) werden nicht festgesetzt.

Die Festsetzung der Gebaudehdthe in Metern (m) Gber Normal-Null (UNN) ermdéglicht die
Bebauung gemall des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Oberer Bezugspunkt ist
hierbei der oberste Abschluss des Daches einschlieRlich der Attika. Unterer
Bezugspunkt ist die Erdgeschossfertigfulibodenhdhe (EFFH).

Unter bestimmten Bedingungen werden Uberschreitungen der maximalen
Gebaudehthe ausnahmsweise durch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
(Solarthermie und Photovoltaik), Anlagen zur Energieversorgung und sonstige technisch
bedingte Aufbauten, durch Kamine nach technischen Erfordernissen, Treppenhauser
und Aufzugsiberfahrten sowie durch Gelander entlang der Attika zugelassen. Dadurch
wird die notwendige Flexibilitat fir die Integration technischer und sicherheitsrelevanter
Einrichtungen gewahrleistet, ohne das stadtebauliche Gesamtbild negativ zu
beeintrachtigen.

Das geplante Maf3 der baulichen Nutzung ist erforderlich, um die Umsetzung des dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zu ermoglichen. Das Konzept dient der
Sicherstellung der Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Dienstleitungen.

Das Vorhabengrundstiick (Teilflache des Fist. Nr. 5430) wird durch Geb&aude und
Nebenanlagen weitgehend versiegelt. Dies ist notwendig, um Kfz- und
Fahrradstellplatze sowie sonstige Nebenanlagen entsprechend des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zu ermoglichen. Es gilt dabei zu berlicksichtigen, dass am
sudwestlichen Rand des Vorhabengrundstiickes eine Freiflache festgesetzt ist, die nicht
Uberbaut bzw. versiegelt wird und neben der Niederschlagswasserriickhaltung auch
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5.4

5.5

5.6

dem Natur- und Artenschutz dient. Die Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die
natirlichen Bodenfunktionen werden dartiber hinaus minimiert, indem Dachflachen der
obersten Geschosse begrint und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
hergestellt werden mussen. Ein Konzept fur das Niederschlagswassermanagement
wurde erstellt und es wurden MaRnahmen zum Starkregenschutz getroffen.

Bauweise, lUberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung einer offenen Bauweise in Verbindung mit den festgesetzten
Baufenstern ermdglicht die Entwicklung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellten Baukorpern und bericksichtigt dabei die funktionalen Anforderungen der
geplanten Nutzungen.

Private ErschlieBungsflachen, Stellplatze, Garagen, Neben- und Werbeanlagen
sowie Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung und zur
Energieversorgung

Die Festsetzungen erlauben die Verwirklichung von, der Hauptnutzungen dienenden,
privaten ErschlieBungsflachen, offenen und lberdachten Stellplatze, Garagen, Neben-
und Werbeanlagen sowie Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung und zur
Energieversorgung entsprechend dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung

Die Festsetzung Offentlicher Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung
entsprechend Eintrag in der Planzeichnung dient der Sicherung der verkehrlichen
ErschlieRung des Plangebietes. Die Méglichkeit von Anderungen in der Aufteilung der
offentlichen Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung ermdglicht die notwendige
Flexibilitat im Rahmen der Ausfiihrungsplanung. Dies ist insbesondere wichtig, um auf
spezifische  Anforderungen oder veréanderte Bedingungen wahrend der
Umsetzungsphase angemessen reagieren zu kénnen.

Ein- und Ausfahrt

Die Verkehrsanbindung des geplanten Vorhabens erfolgt Giber die Sersheimer Stral3e/K
1683. Die Festsetzung des Ein- und Ausfahrtsbereiches gewahrleistet einen sicheren
Verkehrsablauf mit einer Zufahrt an verkehrstechnisch glinstiger Stelle.

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

MafRnahme 1 (M 1): Begriinung Retentionsbecken

Die Festsetzung dient der Sicherung 6kologisch hochwertiger Griunflachen, die neben
ihrer Funktion als Retentionsbecken zur Forderung der Biodiversitat beitragen.
Artenreiche, extensiv gepflegte Wiesen bieten wertvolle Lebensraume fir Insekten,
Vogel und Kleintiere und unterstitzen ein gutes Mikroklima. Gleichzeitig Gbernehmen
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die Flachen eine wichtige Funktion im Regenwassermanagement, da sie die naturliche
Versickerung sowie die Riickhaltung von Niederschlagswasser unterstitzen. Durch die
Mdoglichkeit, Ruckhalte- und Ableitungsstrukturen zu integrieren, kann ein
leistungsfahiges, naturnahes Ruckhaltebecken entstehen, das zur Entlastung der
Entwasserung beitragt und Uberflutungsrisiken reduziert.

Insgesamt stellen die Vorgaben stellen sicher, dass die 0©kologischen und
wasserwirtschaftlichen Funktionen langfristig gewahrleistet und nicht durch intensive
Nutzung oder ungeeignete Bepflanzungen beeintrachtigt werden.

MaRnahme 2 (M 2): Randeingrinung 1

Die Festsetzung ermdglicht es entlang des Randbereichs einen 6kologisch wirksamen
Puffer zu schaffen, der Lebensraum fir Insekten, Vogel und Kleintiere bietet. Eine
naturnahe Begrinung reduziert Versiegelungseffekte und starkt die landschaftliche
Einbindung des Vorhabens.

Die in ihrer Flache beschrankte Zulassigkeit von Neben- und Werbeanlagen sowie
Anlagen zur Energieversorgung ermdglicht die Umsetzung der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorgesehenen Anlagen unter Bericksichtigung der geplanten
Okologischen Funktion der Randzonen.

MaRnahme 3 (M 3): Randeingrinung 2

Die Festsetzung ermdglicht es entlang des Randbereichs einen tkologisch wirksamen
Puffer zu schaffen, der Lebensraum fur Insekten, Vogel und Kleintiere bietet. Eine
naturnahe Begrinung reduziert Versiegelungseffekte und starkt die landschaftliche
Einbindung des Vorhabens. Spielméglichkeiten fur Kleinkinder sind ausnahmsweise in
begrenztem Umfang zulassig.

MafRnahme 4 (M 4): Verwendung versickerungsaktiver Belage

Zur Minderung der Versiegelungswirkung sind offene Stellplatze, einschlieBlich ihres
Unterbaus, mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen. Die festgesetzte
Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen dient der Riickhaltung und Verdunstung
von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die
Versiegelung von Flachen kbnnen so minimiert werden.

MafRnahme 5 (M 5): Begriinung der Stral3en- und Bdschungsflachen
Die Verkehrsgrunflachen sollen durch arten- und blutenreiche Saatgutmischungen

naturnah gestaltet werden, um ihre Funktion als Lebensraum fir Insekten und Kleintiere
zu starken und die biologische Vielfalt zu férdern.
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5.7

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Durch die Festsetzung wird die Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung im
Plangebiet gesichert. Hierdurch wird die offentliche Kanalisation entlastet und zur
naturlichen Grundwasserneubildung beigetragen. Siehe hierzu Ziffer 4.3 (Ver- und
Entsorgung).

MaRnahmen fir den Artenschutz innerhalb des Geltungsbereichs

Um eine erhebliche Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet potenziell oder
tatsachlich vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogel,
Zauneidechsen und Amphibien) durch die geplante Umsetzung des Bauvorhabens
auszuschlieen wurden AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Steingrube” festgesetzt:

- Zeitraum fur Geholzrodungen

- Stellen eines Amphibienschutzzauns

- Malnahmen zum Schutz vor Vogelschlag/ Vogelfreundliche Verglasung
- Malnahmen zum Schutz nachtaktiver Tiere (Auf3enbeleuchtung)

- Vermeidung von Kleintierfallen

- Bodenabstand von Zaunen

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR 8§ 44 BNatSchG sind dartiber hinaus
bei allen Baumaflnahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu
berlcksichtigen. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Bearbeitung Buro
StadtLandFluss vom 28.11.2024/30.09.2025/06.05.2026, wird verwiesen.

Mit Rechten zu belastenden Flachen

Das Planungsgebiet wird von einer Fallleitung der Wasserversorgung DN 100 GG sowie
einer parallel verlaufenden Stromleitung und einem stadteigenen Entwésserungskanal
PVC DN200 gequert. Fur diese Leitungen wird in der Planzeichnung ein Leitungsrecht
,LR1 /LR 2“ festgesetzt. Im Durchfihrungsvertrag wird geregelt, dass fir die genannten
Leitungen jeweils die Eintragung einer beschréankten persdnlichen Dienstbarkeit erfolgt.

Unterirdische bauliche Anlagen und Baumpflanzungen sind im Schutzstreifen der
Leitungsanlage unzulassig. Dies dient dem Schutz der Leitungen.

Das unterirdische Leitungsrecht ,LR 1“ Giberschneidet sich in einem kleinen Teilbereich
mit dem Baufenster des Lebensmittelmarktes. In diesem Bereich des Baufensters
sichert eine Auskragung mit einer lichten Hohe von mindestens 3,50 m den Schutz der
Leitungen die Zuganglichkeit bei Wartungs- und Reparaturarbeiten.
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5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Aufgrund von auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschen von Gewerbebetrieben und
Stral3en wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Gerauschimmissionsprognose, Bearbeitung Ingenieurbiro  fur  Umweltakustik
HEINE+JUD vom 08.05.2026, erstellt. Auf diese wird verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt keine Art der baulichen Nutzung gemaR
BauNVO fest, sondern benennt die konkret geplanten Nutzungen, gibt die maximal
zulassigen Verkaufsflaiche fur den Lebensmittelmarkt vor und verweist auf den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Im Rahmen der
Gerauschimmissionsprognose werden gewerbliche Nutzungen zu Grunde gelegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Schallimmissionen der beiden
Betriebe innerhalb des Plangebietes ermittelt, die auf die Praxisraume im Obergeschoss
des Discounters einwirken. Zudem wurden die Auswirkungen auf die umliegende
Bebauung ermittelt. Als weitere Schallquelle wurde der StraRenverkehr auf der K 1683
und die Auswirkungen auf das Plangebiet betrachtet.

LarmschutzmalRnahme 1 (L 1): Luftschallddmmung der AuRenbauteile
Das Plangebietes liegt gemaR Larmprognose innerhalb der Larmpegelbereiche IlI-VI.

Bei der Neuerrichtung sowie bei Anderungen von Geb&auden sind die erforderlichen
Schallddmm-MalRRe der AufRenbauteile von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen
(passiver Schallschutz) entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereichen IlI-VI gemal Tabelle 7 DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® nachzuweisen.

Von den in der Planzeichnung dargestellten AuRenlarmpegeln kann abgewichen
werden, soweit im Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Kenntnisgabeverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass unter Berlcksichtigung der konkreten Planung ein
geringerer malf3geblicher Aul3enlarmpegel als in der Planzeichnung dargestellt (freie
Schallausbreitung) vorliegt. Die Anforderungen an der Schalldammung der
AuBBenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert
werden.

Larmschutzmafnahme 2 (L 2): nicht déffenbare Fenster

Im Vorfeld der Untersuchung hat sich bereits gezeigt, dass es zum Teil an der
norddstlichen und an der sudostlichen Fassade der medizinischen Praxisrdume im 1.
Obergeschoss oberhalb des Lebensmittelmarktes durch Larm ausgehend vom
geplanten Anlieferbereich des Lebensmittelmarktes zu Konflikten aufgrund von
Pegeluberschreitungen im hier relevanten Tageszeitraum kommt. Da bei geo6ffneten
Fenstern kein ausreichender Schallschutz gewahrleistet werden kann, sind in den
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5.9

betroffenen Fassadenbereichen fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume 6ffenbarer
Fenster grundsatzlich nicht zulassig.

Der erforderliche Schallschutz kann jedoch durch MalRnahmen der sogenannten
.architektonischen Selbsthilfe” erreicht werden. Hierzu z3hlen insbesondere
festverglaste Fassadenbereiche, vorgelagerte verglaste Bauteile (z. B. vorgelagerte
verglaste Balkone, Prallschutzscheiben, partielle Vorhangfassaden) oder geeignete
Grundrissorganisationen, bei denen schutzbedirftige R&ume larmabgewandt
angeordnet werden.

LarmschutzmaRnahme 3 (L 3): Beldge von Fahrgassen

Fahrbewegungen auf Parkplatzflachen verursachen Rollgerdusche, die maf3geblich von
der Oberflachenbeschaffenheit des Fahrbahnbelags abhéngen. Unebene oder
larmintensive Beldge (z. B. Pflaster mit breiten Fugen) fihren zu erhdhten
Gerauschemissionen. Zur Minderung der von Parkplatzen ausgehenden
Larmemissionen und zum Schutz der angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen ist
daher ein larmarmer Fahrbahnbelag, wie Asphalt oder ein gleichwertiger gerdauscharmen
Belag, vorzusehen.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Pflanzgebot 1 (pfgl): Pflanzen von Einzelbdumen in Grinflachen; Pflanzgebot 2 (pfg2):
Pflanzen von Einzelbdumen im Parkplatzbereich

Die Neupflanzungen von Baumen an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Griinden, sondern auch aufgrund der
unter 0©kologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu
bewertenden Wirkungen der Einzelbaume. Durch die flexible Standortwahl und die
Verpflichtung, abgangige B&ume gleichwertig zu ersetzen, wird ein gewisser
Gestaltungsspielraum gegeben und der dauerhafte Bestand gesichert.

Die unterirdische Fallleitung DN 100 GG zum Niederzonenbehélter Reut sowie eine
parallel verlaufende Stromleitung und ein stadteigener Entwasserungskanal PVC DN200
gueren das Plangebiet. Baumpflanzungen sind in den in der Planzeichnung mit L 1“ und
,L 2 bezeichneten Schutzstreifen unzuldssig. Dies dient dem Schutz der Leitungen vor
Beschadigungen.

Pflanzgebot 3 (pfg3): Extensive Dachbegrinung von Geb&uden, Garagen und
uberdachten Stellplatzen

Die Festsetzung zur teilweisen Begrinung von Dachflachen von Gebauden, Garagen
und Uberdachten Stellplatzen dient insbesondere der Rickhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser. Gleichzeitig wirken sich die begrinten Flachen positiv auf das
Lokalklima sowie die lufthygienische Situation aus.
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5.10

5.11

Aufgrund  diverser technischer Dachaufbauten, wie der Attika, Rauch-/
Warmeabzugsanlagen oder PV-Anlagen ist eine vollstandige Begrinung der Dacher
nicht mdoglich. Dass die genannten Elemente von der Dachbegrinungspflicht
ausgenommen sind, ermdglicht eine Integration von Begriinungselementen, unter
Beachtung der bautechnischen Umsetzbarkeit und der Anforderungen an die
Gebaudetechnik.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Solarthermie und
Photovoltaik) sowie sonstige Anlagen zur Energieversorgung in Verbindung mit
Dachbegriinung ermdglicht eine effiziente und nachhaltige Nutzung von Dachflachen.

Pflanzlisten
Die Festsetzung einer verbindlichen Pflanzenlisten dient der Sicherstellung einer
einheitlichen, 0©kologisch wertvollen und standortgerechten Bepflanzung. Sie
gewahrleistet, dass Pflanzen verwendet werden, die zur Férderung der Biodiversitat
beitragen.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (8§ 9 Abs. 1laBauGBi.V.m.§1a
BauGB und § 135 a BauGB)

Fur den nach Anrechnung samtlicher Mal3nhahmen verbleibenden Kompensationsbedarf
wird zum einen ein Oberbodenauftrag auf landwirtschaftlichen Nutzflachen durchgefihrt
und zum anderen eine OkokontomalRnahme (Ausweisung von Waldrefugien auf der
Gemarkung Oberriexingen) herangezogen. Im Durchfihrungsvertrag wird geregelt, dass
fir den Malnahmenkomplex ,Ausweisung von Waldrefugien auf der Gemarkung
Oberriexingen® die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten
der Stadt Oberriexingen erfolgt.

Die AusgleichsmaRnahmen fiir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren
.oteingrube“ aulerhalb des Geltungsbereichs werden im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

Mit den genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen wird der mit dem
Bebauungsplan verbundene Eingriff vollstandig kompensiert.

Erdgeschossfullbodenhdhe

Die Festlegung der Erdgeschossfertigfu3bodenhthe (EFFH) als unteren Bezugspunkt
fur die Gebaudehdhen sichert die HoOhenlage und die Hbhe der geplanten
Hauptgebaude entsprechend dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan.
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5.12 Kennzeichnung (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

6.1

7.1

Im Rahmen des Kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Oberriexingen
wurden zum Standort Sersheimer Stral3e Detailkarten zu den Themenbereichen
FlieRgeschwindigkeit und Uberflutungstiefe, Bearbeitung Stadtwerke Bietigheim-
Bissingen vom 10.01.2024, erstellt. Diese zeigen auf, dass das Plangebiet bei
auBergewdhnlichen  Starkregenereignissen im  sudlichen  Teilbereich  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets teilweise von Starkregenereignissen
betroffen ist. Im Geltungsbereich ist daher eine Flache gekennzeichnet. Gegen
Starkregen wird das Umsetzen von Vorkehrungen im Eigeninteresse empfohlen. Siehe
hierzu Ziffer 11. (Starkregen).

Ortliche Bauvorschriften Teilbereich A

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Sicherung der baugestalterischen Absichten
der Stadt Oberriexingen fur das Bauvorhaben ,Steingrube® unter Berticksichtigung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (88 74 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Dachform und Dachneigung, Technische Dachaufbauten

Die geplanten Flachdacher ermoéglichen neben einer problemlosen Begriinung
optimale Bedingungen zur Installation von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
(Solarthermie und Photovoltaik) sowie sonstiger Anlagen zur Energieversorgung.
Dadurch wird die effiziente und nachhaltige Nutzung von Dachflachen ermdglicht. Die
Festlegung eines Mindestabstandes technischer Dachaufbauten zum Dachrand
verhindert die visuelle Beeintrachtigung der Baukdorper.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 L BO)

Die Unzulassigkeit von bewegte, blinkende oder stark leuchtende Werbeanlagen tragt
zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit bei. Solche Lichtquellen kénnen eine
Ablenkung fur Verkehrsteilnehmer darstellen, insbesondere an Straf3en mit hohem
Verkehrsaufkommen oder an verkehrsreichen Kreuzungen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen Teilbereich B
Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Grunflache ,,6Gr” dient der Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung
von Niederschlagswasser. Die Grunflache wird dartber hinaus mit der
Ausgleichsmalinahme M 1 ,Begrinung Retentionsbecken® belegt. Sie ist zur Férderung
der Biodiversitat als arten- und blutenreiche Wiesenflache anzulegen und zu entwickeln.
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7.2

7.3

7.4

Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MaRnahme 1 (M 1): Begrinung Retentionsbecken

Die Festsetzung dient der Sicherung 6kologisch hochwertiger Grinflachen, die neben
ihrer Funktion als Retentionsbecken zur Fdrderung der Biodiversitat beitragen.
Artenreiche, extensiv gepflegte Wiesen bieten wertvolle Lebensrdume fiur Insekten,
Vogel und Kleintiere und unterstiitzen ein gutes Mikroklima. Gleichzeitig tbernehmen
die Flachen eine wichtige Funktion im Regenwassermanagement, da sie die natirliche
Versickerung sowie die Rickhaltung von Niederschlagswasser unterstitzen. Durch die
Moglichkeit, Ruckhalte- und Ableitungsstrukturen zu integrieren, kann ein
leistungsfahiges, naturnahes Ruckhaltebecken entstehen, das zur Entlastung der
Entwasserung beitragt und Uberflutungsrisiken reduziert.

Insgesamt stellen die Vorgaben sicher, dass die 0©kologischen und
wasserwirtschaftlichen Funktionen langfristig gewahrleistet und nicht durch intensive
Nutzung oder ungeeignete Bepflanzungen beeintrachtigt werden.

Anpflanzen und Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Pflanzlisten

Die Festsetzung verbindlicher Pflanzenlisten dient der Sicherstellung einer einheitlichen,
Okologisch wertvollen und standortgerechten Bepflanzung. Sie gewéhrleistet, dass nur
Pflanzen verwendet werden, die zur Férderung der Biodiversitat beitragen.

Kennzeichnung (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im Rahmen des Kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Oberriexingen
wurden zum Standort Sersheimer Strafle Detailkarten zu den Themenbereichen
FlieRgeschwindigkeit und Uberflutungstiefe, Bearbeitung Stadtwerke Bietigheim-
Bissingen vom 10.01.2024, erstellt. Diese zeigen auf, dass das Plangebiet bei
aulBergewdhnlichen  Starkregenereignissen im  stdlichen  Teilbereich  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets teilweise von Starkregenereignissen
betroffen ist. Im Geltungsbereich ist daher eine Flache gekennzeichnet. Gegen
Starkregen wird das Umsetzen von Vorkehrungen im Eigeninteresse empfohlen. Siehe
hierzu Ziffer 11. (Starkregen).

Umweltbelange

Umweltbericht

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Steingrube wird im Vollverfahren aufgestellt.
Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB)
durchzufuhren. Auf den zum Bebauungsplan erarbeiteten Umweltbericht, Bearbeitung
Biro StadtLandFluss vom 08.05.2026, wird verwiesen.
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9.1

Eingriffs-/Ausaleichsbilanz

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Steingrube“ stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Die Eingriffsregelung und die Eingriffsbewertung wurde nach der
Arbeitshilfe ,Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ und den
-Empfehlungen flir die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der
Bauleitplanung® der Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW)
vorgenommen. Parallel zur verbalargumentativen Abhandlung der Schutzguter erfolgte
eine rein rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zur Abschéatzung des
Flachenbedarfs bei Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen. Diese Bewertung erfolgte nach
der Okokonto-Verordnung (OKVO).

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten grunordnerischen
Maflinahmen gemal} 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sowie Flachen und MalRBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB dienen vor diesem Hintergrund auch der Vermeidung und
Minimierung und dem Ausgleich dieses Eingriffes.

Nach Anrechnung der VermeidungsmalRhahmen verbleibt folgender
Kompensationsbedarf:

Kompensationsbedarf aus dem Schutzgut Arten und Biotope 10.823 Okopunkte
Kompensationsbedarf aus dem Schutzgut Boden: 103.204 Okopunkte

Verbleibender Ausgleichsbedarf: 114.027 Okopunkte

Der nach Anrechnung der planinternen Mal3nahmen verbleibende Kompensationsbedarf
von 114.027 Okopunkten kann durch planexterne MaRnahmen vollstandig gedeckt
werden. Auf den zum Bebauungsplan erarbeiteten Umweltbericht, Bearbeitung Biiro
StadtLandFluss vom 08.05.2026, wird verwiesen.

Gutachten
Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Relevanzprifung zum Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist der Artenschutz gemall § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu bericksichtigen. Um ausschlielen zu
kénnen, dass durch das geplante Vorhaben sowohl streng geschiitzte, als auch
besonders geschiitzte Arten beeintrachtigt werden, wurde in einem ersten Schritt eine
eventuelle Betroffenheit dieser Arten durch eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung
abgeklart. Auf die Relevanzprifung zum Artenschutz, Bearbeitung Biro StadtLandFluss,
vom 11.03.2024/30.09.2025/06.05.2026 wird verwiesen.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung kam zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet
Die artenschutzrechtliche Relevanzpriufung kam zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet

ARP Stadtplanung Seite 25 von 39



Stadt Oberriexingen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Steingrube* Begriindung

fur die Artengruppe der Vogel sowie fir die Zauneidechse und in Abhangigkeit des
Vorkommens artspezifischer Nahrungspflanzen auch fur planungsrechtlich relevante
Schmetterlingsarten Habitatpotenzial vorhanden ist und ein Vorkommen sowie eine
Betroffenheit jeweils nicht ausgeschlossen werden konnte. Eine Bewertung im Sinne von
8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG war fur diese Arten(gruppen) erst anhand zusétzlicher
Daten moglich, weshalb eine vertiefende Untersuchung im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung durchgefihrt wurde.

Fur die Artengruppe der Amphibien waren vertiefende Untersuchungen nicht
erforderlich, da im Plangebiet keine potenziellen Laichgewéasser vorhanden sind, jedoch
sind bauzeitliche SchutzmaflBnahmen zu ergreifen, um eine Einwanderung von
Amphibien aus umliegenden Landlebensraumen in mdglicherweise im Rahmen der
BaumafRnahme entstehende temporére Kleingewasser zu verhindern.

Bezlglich der Artengruppen der Fledermause und Totholzkafer wurde kein
Untersuchungsbedarf festgestellt, da potenzielle Habitatbaume (insbesondere die
Kopfweiden an der Dirren Enz) erhalten bleiben.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Zusammenhang mit der Ausweisung des Bebauungsplans Steingrube in
Oberriexingen wurden fur Vogel und Zauneidechsen vertiefende Untersuchungen im
Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durchgefiihrt. Auf die zum
Bebauungsplan erarbeitete spezielle artenschutzrechtliche Priifung, Bearbeitung Biro
StadtLandFluss vom 28.11.2024/30.09.2025 /06.05.2026, wird verwiesen.

Im Zuge der Erhebungen wurde innerhalb des Plangebietes als einzige Brutvogelart
randlich ein Paar des Buchfinks festgestellt. Fiir die Brutvogel des Kontaktlebensraums
ist mit dem Vorhaben kein Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu
erwarten. Die Zauneidechse wurde im Plangebiet nicht festgestellt, ebenso bei zwei
zusatzlichen Begehungen keine Laichaktivitat durch Amphibien in der Dirren Enz auf
Hohe des Plangebietes. Auch Nahrungs- und Eiablagpflanzen planungsrelevanter
Schmetterlingsarten waren nicht vorhanden.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung kommen zu dem Ergebnis, dass die
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG unter Berticksichtigung der
nachgestellten Vermeidungsmalinahmen durch das geplante Vorhaben nicht erfillt
werden. Die Sicherstellung der MalBnahmen wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
MalRRnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich sind nicht erforderlich. Empfohlen
wird das Anbringen von Nistkasten und Fledermausquartieren an die Gebaude.

Artenschutzmalnahme 1 (AM 1): Zeitraum fiir Gehdélzrodungen
Gehoélzrodungen sind zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar aul3erhalb
der Brutzeit der Vogel durchzufihren.
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Artenschutzmal3nahme 2 (AM 2): Stellen eines Amphibienschutzzaunes

Zum Schutz vor einem Einwandern von Amphibien aus nahe gelegenen potenziellen
Landlebensrdume wahrend der Bauphase ist ein Amphibienschutzzaun am Rand des
Plangebietes zu stellen. Dabei kann der Bereich der Sersheimer Stral3e ausgespart
werden. Nach Abschluss der Bauarbeiten kann der Zaun wieder abgebaut werden.

ArtenschutzmalRnahme 3 (AM_3): MalRnahmen zum Schutz vor Vogelschlag/
Vogelfreundliche Verglasung

Verglasungen missen so ausgefiihrt werden, dass die Glasscheiben fir Vogel als
Hindernis erkennbar sind.

Bereits bei der Gestaltung von Geb&auden kdnnen Vogelfallen von vornherein vermieden
werden, indem z.B. auf durchsichtige Eckbereiche verzichtet wird. Auch
Sonnenschutzsysteme an der AuRenwand (z.B. Lamellen) bieten als Nebeneffekt einen
guten Kollisionsschutz. Stark geneigte Glasflachen oder Dachflachen aus Glas sind in
der Regel ebenfalls vogelfreundlich. Voégel kollidieren insbesondere dann mit
Glasscheiben, wenn sie durch diese hindurchsehen und die Landschaft oder den
Himmel dahinter wahrnehmen kénnen oder wenn diese stark spiegeln. Mit Kollisionen
ist fast Uberall und an jedem Gebaudetyp zu rechnen. Grundsatzlich lasst sich keine
GrolRe von Glasscheiben oder sonstigen transparenten oder spiegelnden Flachen
ableiten, ab der eine Gefahrdung vorliegt. Es ist jedoch plausibel, dass die Gefahrdung
durch Vogelschlag mit der Flachengrél3e zunimmt.

Weitere Details kénnen den folgenden Verdffentlichungen entnommen werden, die
aktuell hinsichtlich der Details zum Vogelschutz an Glasscheiben als Stand der Technik
anzusehen sind:

- Rossler et al. (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht

- Bund NRW (Hrsg.): Vogelschlag an Glas

- Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Hrsg. 2022): Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben: Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas.

Die haufig verwendeten Greifvogel-Silhouetten sind wirkungslos. Anfliegende Végel
nehmen die Silhouette nicht als potenziellen Fressfeind wahr, dem sie weitrdumig
ausweichen wiurden. Tatséchlich erkennen sie die Silhouetten bestenfalls als
punktuelles Hindernis und prallen oft dicht daneben gegen die Scheibe.

ArtenschutzmalBnahme 4 (AM 4): MaRhahmen zum Schutz nachtaktiver Tiere
(AuRenbeleuchtunq)

Bei der AuRRenbeleuchtung sind zur Vermeidung raumwirksamer Lichtemissionen sowie
einer unnotigen Lockwirkung auf Insekten abgeschirmte, insektenvertragliche
Lichtquellen zu verwenden.
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9.2

Empfohlen werden warmweif3e LEDs. Die Aulienbeleuchtung ist auch im Hinblick auf
Flederm&use so zu konstruieren, dass der Lichtstrahl iberwiegend von oben nach unten
gefuhrt und nur die zu beleuchtende Flache angestrahlt wird. Horizontal oder diffus und
ungerichtet strahlende Lampen dirfen nicht verwendet werden. Insbesondere darf keine
Abstrahlung in Richtung der Durren Enz und der dortigen Kopfweiden stattfinden.
Generell mussen geschlossene Leuchten verwendet werden. Insgesamt sind
Beleuchtungsumfang und -intensitit sowie die Lange der néachtlichen
Beleuchtungsdauer auf das notwendige Mal3 zu beschrénken (eine Moglichkeit ist hier
auch der Einsatz von Bewegungsmeldern). Zum aktuellen Kenntnisstand zur
Lichtverschmutzung und Fledermausschutz wird auf Zschorn & Fritze (2022) verwiesen.

ArtenschutzmalRnahme 5 (AM 5): Vermeidung von Kleintierfallen

Gebéaude und sonstige bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass keine Kleintierfallen
entstehen. Licht- und Liftungsschachte sind dazu abzudecken (z.B. mit feinmaschigem
Gittergeflecht/Metallnetz mit Maschenweite max. 5 mm) oder deren R&nder zu
Uberhbhen bzw. mit Sperrelementen zu sichern (Absatz mind. 15 cm).
Entwasserungsschéachte sind ebenfalls gegen einfallende Tiere zu sichern oder mit
Ausstiegshilfen auszustatten. Auch offene Kellertreppen mussen entsprechend Uberhoht
oder alternativ mit Ausstiegshilfen versehen werden (z.B. Amphibienleiter oder schmale
gepflasterte Rampe am Treppenrand).

Artenschutzmalnahme 6 (AM 6): Bodenabstand von Zaunen

Zaune mussen zum Boden einen Abstand von mindestens 20 cm aufweisen. Dieser
Bodenabstand ermdglicht die Durchléssigkeit fir Kleintiere, die somit das Gebiet zur
Nahrungssuche nutzen kénnen (z.B. Igel).

Verkehrsuntersuchung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung, Bearbeitung
Planungsgruppe SSW GmbH vom 07.05.2026, erstellt. Auf diese wird verwiesen. Die
Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Steingrube” in
Oberriexingen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Aus den Untersuchung geht hervor, dass sich die verkehrlichen Spitzenbelastungen
Uber den Gesamttag hinweg sowohl im morgendlichen Spitzenintervall (06.00-10.00
Uhr), als auch im abendlichen Spitzenintervall (15.00-19.00 Uhr) innerhalb eines
klassischen Verkehrsbelastungsniveaus, also mit starker ausgepragter und etwas
breiterer Abendspitze, bewegen.

An der Einmindung Ringstrale in die K 1683 — Sersheimer Strafl3e zeigt sich im
Ergebnis fur den Prognosehorizont 2035 im Status Quo (ohne Bauvorhaben
Lebensmittelmarkt und Béackereihandwerksbetrieb) fur die Frihspitze und fur die
Abendspitze eine sehr gute bzw. die bestmdgliche Leistungsfahigkeitsstufe im
Verkehrsablauf.
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9.3

Der Knotenpunkt der Ringstraf3e und der neuen ErschlieBungsstral3e in die K 1683 —
Sersheimer Stral3e weist fir den Prognosehorizont 2035 mit Bauvorhaben
(Lebensmittelmarkt mit medizinischen Praxen und Backereihandwerksbetrieb) auch
kinftig fur die Fruhspitze und ebenfalls fur die Abendspitze eine sehr gute bzw. die
bestmdogliche Leistungsfahigkeitsstufe im Verkehrsablauf an diesem Knotenpunkt auf.

Da es sich bei der RingstrafRe (50 km/h Gewerbegebiet) als innerértliche Einmindung in
die K 1683 — Sersheimer Stral3e (aktuell 70 km/h — kinftig 50 km/h) um eine bereits
bestehende bauliche Situation handelt, sind die entsprechenden Sichtdreiecke eigentlich
als geplant anzusehen. Da in der Ortlichkeit eine relativ gerade Streckenfiihrung ohne
stark ausgepréagten Vegetationsbesatz zwischen der 06stlich gelegenen neuen
ErschlieBungsstraBe und der KreisstraBe K 1683 vorliegt, sind auch die
Sichtverhaltnisse als glinstig einzustufen, wenn in diesem Bereich eine Reduktion der
maximal zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 70 km/h (2 x 110m) auf 50 km/h (2 x 70
m) erfolgt. Erste Vorgesprache aus dem Jahre 2024 bestéatigen die Moglichkeit einer
Begrenzung der maximal zulassigen Héchstgeschwindigkeit auf 50 km/h im Zuge der K
1683 — Sersheimer StraRe zwischen dem Kreisverkehrsplatz mit der Rémerstral3e/
KernerstraRe und dem neuen Knotenpunkt auf Hohe der Ringstral3e.

Dadurch, dass es sich bei der geplanten Zu-/Ausfahrt des Penny-Marktes und der
Béackereifiliale in die K 1683 — Sersheimer StralBe um eine neu zu schaffende
Einmindung bzw. einen neuen Knotenpunktast handelt, muss der im Rahmen des
Bauvorhabens geplante Vegetationsbesatz unbedingt auf die erforderlichen
Sichtdreiecke ausgelegt und in der praktischen Umsetzung einer Bepflanzung
entsprechend angepasst werden.

Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Gerduschimmissionsprognose,
Bearbeitung Ingenieurbtro fir Umweltakustik HEINE+JUD vom 08.05.2026, erstellt. Auf
diese wird verwiesen. Die schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Steingrube® in Oberriexingen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Gewerbe

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
herangezogen. Fir die geplante schutzbedirftige Bebauung wurden die Richtwerte fir
Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herangezogen. Einzelne
kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und
den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Es wurde die Abstrahlung
der malgeblichen Schallquellen bestimmt und zum  Beurteilungspegel
zusammengefasst, unter Berlcksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit
und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfir waren
Literaturangaben sowie Angaben seitens des Auftraggebers.
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Bereits im Vorfeld wurden SchallschutzmalBhahmen zur Einhaltung der geltenden
Immissionsrichtwerte konzipiert, die in den Berechnungen bereits beriicksichtigt wurden:

- Die Anlieferungen und Verladetatigkeiten in der Anlieferzone des Penny-Markts
diurfen ausschlie3lich im Tageszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) erfolgen. Im
Durchfuhrungsvertrag wird geregelt, dass fur die zeitliche Beschrankung der
Anliefertatigkeit die Eintragung einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit
zugunsten der Stadt Oberriexingen erfolgt.

- An der norddstlichen und an der siudostlichen Fassade der PraxisrAume im 1.
Obergeschoss oberhalb des Penny-Marktes kommt es aufgrund von
Pegeluiberschreitungen im Tageszeitraum zu Konflikten. In diesem Zuge wurde
abgestimmt, dass mittels der ,architektonischen Selbsthilfe* Immissionsorte an den
entsprechenden Fassadenabschnitten mit Uberschreitungen der zulassigen
Richtwerte vermieden werden. Beispiele hierfir sind: Festverglasung (ggf. mit
Luftungseinrichtungen), vorgehangte Glasfassaden, Vorsatz von festverglasten
Loggien, geeignete Anordnung der schutzbedirftigen R&ume bzw. geeignete
Grundrissgestaltung, Prallscheiben, Laubengange, Fassadengestaltung
(Gebauderuckspringe, Schallschutzerker). In den betroffenen Fassadenabschnitten
durfen lediglich Fenster in nicht schutzbedurftigen Rdumen wie Badern, Fluren oder
Klchen (ohne Wohnnutzung) vorgesehen werden. Alle Ubrigen Fenster missen als
Festverglasung ausgefihrt werden.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden unter Beriicksichtigung dieser
MalRnahmen tags und nachts eingehalten. Es sind keine weiteren
Schallschutzmalinahmen aufgrund des Gewerbelarms notwendig. An den
nachstgelegenen Immissionsorten aufRerhalb des Plangebiets (Ringstrale 21,
RingstraBe 2 und Greiner 4) werden die Richtwerte tags und nachts ebenfalls
eingehalten.

Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird sowohl an der
geplanten als auch der umliegenden Bebauung erfullt. Das ,Irrelevanz-Kriterium® der TA
Larm wird an der umliegenden Bebauung tags und nachts erfillt. Innerhalb des
Plangebietes wird das Irrelevanzkriterium an den Praxisrdumen teilweise nicht erfillt.
Aufgrund der Lage der betroffenen Immissionsorte sowie der Abstande kann aber davon
ausgegangen werden, dass es nicht zu mafgeblichen Schallimmissionen vom
bestehenden westlich gelegenen Gewerbegebiet bzw. dem Landwirtschaftsbetrieb im
Norden kommt. Zudem ist in Hinblick auf die Praxisraume keine Nachtnutzung
vorgesehen. An allen weiteren Immissionsorten wird das Kriterium nachts erfullt.

Es sind keine MalRRnhahmen organisatorischer Art gegenuber dem betriebsbedingten
Fahrverkehr im 6ffentlichen StralRenraum erforderlich.
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Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Situation durch den Stral3enverkehr wurden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
herangezogen. Im Plangebiet treten durch den StraRenverkehr Beurteilungspegel bis 63
dB(A) tags und 52 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte flir Gewerbegebiete werden
tags und nachts eingehalten (Buroflache und Praxisrdume).

Es werden keine SchallschutzmalRnahmen gegeniiber dem Stral3enverkehr erforderlich.

Gesamtlarmbetrachtung

Es besteht kein allgemein anerkanntes Verfahren zur gemeinsamen Ermittlung von
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen. Auch existiert kein Grenz-, Richt- oder
Orientierungswert fir einen derartigen Summenpegel. Dennoch wird zur
Veranschaulichung der Auswirkungen auf das geplante Vorhaben auf die Darstellung
eines Summenpegels zurlckgegriffen. Die Ergebnisse sollen der Diskussion der
Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung dienen.

Im Plangebiet treten Gesamtpegel bis 64 dB(A) tags und bis 52 dB(A) nachts
(Buroflache) und bis 65 dB(A) tags und bis 50 dB(A) nachts (Praxisraume ohne
Immissionsorte mit Festverglasung, siehe Ziffer 5.) auf. Die kritische Grenze der
Gesundheitsgefahrdung (tags 70 dB(A) / nachts 60 dB(A)) wird, unter Berticksichtigung
der SchallschutzmafRnahmen, an den Plangeb&auden nicht erreicht.

StralRenverkehr — Auswirkungen auf die bestehende Bebauung

Durch den Quell- und Zielverkehr des Neubaugebietes entsteht zusatzlicher Verkehr auf
den umliegenden StraBen. Die Verkehrslarmauswirkungen durch den Quell- und
Zielverkehr sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu betrachten. Durch die
Veranderungen des Verkehrs im offentlichen Strallenraum ergeben sich
Pegeldifferenzen von + 0,5 bis + 0,6 dB tags und 0,0 bis bis + 0,1 dB nachts an der
Bestandsbebauung. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine
Wohngebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) werden bis 5 dB tags und bis 4 dB
nachts tberschritten und fir Mischgebiete (64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) tags und
nachts eingehalten. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts werden an allen Immissionsorten eingehalten.

Die Betrachtung des Verkehrslarms fallt im vorliegenden Fall nicht in den
Anwendungsbereich der 16. BImSchV. Aus den dargestellten Pegeln lasst sich kein
Anspruch auf SchallschutzmalBhahmen ableiten. Gemal Berliner Leitfaden handelt es
sich im vorliegenden Fall um eine gewichtige Pegelzunahme. Diese hat ein hohes
Abwégungserfordernis zur Folge.
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9.4 Fachgutachten zu den Geruchsimmissionen

10.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Fachgutachten zu den
Geruchsimmissionen, Bearbeitung Ingenieurbiro fir Technischen Umweltschutz Dr.
Droscher + Partner vom 06.05.2026, erstellt. Auf dieses wird verwiesen.

Im Geltungsbereich des Plangebiets ,Steingrube“ ist die Entwicklung eines
Lebensmittelmarktes mit darlber liegenden Praxen und eines Béackereibetriebs mit
Backstube und Café sowie eine Buronutzung im Dachgeschoss vorgesehen.

Nordlich  und westlich der Planung bestehen mehrerer landwirtschaftliche
Tierhaltungsbetriebe sowie eine gewerbliche immissionsschutzrechtlich genehmigte
Biogasanlage, von deren Betrieb Geruchsimmissionen im Plangebiet hervorgerufen
werden konnen. Die Untersuchung betrachtet und bewertet daher die
Geruchseinwirkungen aus den zum Plangebiet nahegelegenen Betrieben mit relevanten
Geruchsemissionen.

Die  Geruchsimmissionen in den Plangebieten werden anhand von
Ausbreitungsrechnungen nach TA Luft Anhang 2 ermittelt und nach TA Luft Anhang 7
bewertet.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Die Immissionsprognose weist innerhalb des Plangebiets ,Steingrube® fiur den
Aufpunkt von 1,5 m tiber Grund gemaf TA Luft eine Jahresgeruchsstundenhaufigkeit
zwischen 14 % im Suden bis maximal 28 % im Norden auf. Die Immissionen nehmen
bis zur maximal geplanten Gebaudehodhe geringfligig ab.

- Innerhalb des nérdlichen geplanten Baufensters (geplanter Lebensmittelmarkt und
medizinische Praxen) werden zwischen 20 % und 23 % und innerhalb des sudlichen
Baufensters (geplante Backerei mit Verwaltung) werden zwischen 16 % und 18 %
Jahresgeruchsstundenhaufigkeit fir den Aufpunkt 1,5 m Gber Grund ausgewiesen.

Daraus folgt fur das Bebauungsplanverfahren, dass fir die Unterbringung von
schutzbedirftigen gewerblichen Nutzungen (nicht nur vortibergehender Aufenthalt von
Personen von Beschaftigten in Arztpraxen, Buronutzungen etc.) keine Einschrankungen
bestehen.

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetzes sind gemalRd § 13 KSG des Bundes in der
Abwégung zu beriicksichtigen. Der Zweck des Bundes-Klimaschutzgesetzes gemal 8
1 KSG und die nationalen Klimaschutzziele gemaRl § 3 KSG sind zu beachten mit
anderen Belangen abzuwagen. Gemal § 14 KSG kénnen die Lander unbeschadet der
Vereinbarkeit mit Bundesrecht eigene Klimaschutzgesetze erlassen. Gemal3 § 7
Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (KlimaG-BW), in Kraft getreten am 11.02.2023,
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sind die Ziele dieses Gesetztes auch auf Ebene der Bauleitplanung bestmdglich zu
berlcksichtigen. Entsprechende Verwaltungsvorschriften liegen hierzu noch nicht vor.
Die Belange des Klimaschutzes sind mit anderen bedeutsamen Belangen abzuwégen.
Die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von
Photovoltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Verordnung -
PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 ist zu beachten.

Das Plangebiet ist im Klimaatlas der Region Stuttgart als Freilandklimatop, als
Kaltluftproduktions- und Kaltluftsammelgebiet und zudem als bodeninversionsgefahrdet
dargestellt. Ein Freilandklimatop ist gekennzeichnet durch einen ungestdrten stark
ausgepragten Tagesgang von Temperatur und Feuchte, Windoffenheit sowie eine starke
Frisch- und Kaltluftproduktion. Luftleitbahnen zum Luftaustausch sind nicht dargestelit.
Aufgrund der Topographie ist dennoch davon auszugehen, dass in untergeordnetem
Umfang Kaltluft Gber das Tal der Diurren Enz in Richtung der Siedlungslag von
Oberriexingen fliel3t, wobei die Darstellung des Klimaatlas an dieser Stelle keine wichtige
Funktionalitat erkennen lasst.

Die Planungshinweise des Klimaatlas stufen den Planbereich als Teil einer ,Freiflache
mit bedeutender Klimaaktivitat® und somit als eine klimaaktive Freiflache in direktem
Bezug zum Siedlungsraum ein. Mit dieser Einstufung ist eine hohe Empfindlichkeit
gegenuber nutzungsandernden Eingriffen verbunden. Die Sersheimer StralRe wird
daruber hinaus als Stral3e mit Verkehrs-, Luft- und Larmbelastung dargestellt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Steingrube“ verfolgt die
Stadt Oberriexingen das vorrangige Ziel, die drtliche Nahversorgung langfristig zu
sichern. Das Vorhaben entspricht dabei dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit
Boden und einer Bebauung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Vor
dem Hintergrund der Ziele des Klimaschutzgesetzes (KSG) bzw. des
Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG-BW) — insbesondere der Verringerung
des Treibhausgasausstoles — waren alternativ auch eine deutlich geringere
Uberbauung und/oder Baumasse oder der vollstandige Verzicht auf eine Bebauung mit
Anlage einer Griunflache bzw. die Erhaltung der bestehenden Ilandwirtschaftlich
genutzten Flachen vorstellbar. Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die
stadtklimatischen Vorteile solcher Alternativen gegen die unter Ziffer 1 genannten
stadtebaulichen Ziele der Stadt Oberriexingen abzuwégen. Der Sicherstellung der
Nahversorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und anderen Guitern des taglichen
Bedarfs wird hierbei aufgrund der bestehenden Versorgungsliicke, des positiven
Burgerentscheids und der fehlenden Alternativstandorte in der engeren Ortslage
Vorrang eingeraumt. Die mit der Versiegelung von Flachen verbundenen
kleinklimatischen Beeintrachtigungen kénnen jedoch durch umfassende Minimierungs-
und Kompensationsmal3nahmen innerhalb des Plangebiets im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens deutlich reduziert werden.
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Begriinungsmafnahmen

Die Randbereiche des Plangebiets werden durch Grinflachen sowie durch die Anlage
begrunter Riuckhaltebecken fur das anfallende Niederschlagswasser im Nordosten und
Sudwesten naturnah gestaltet. Durch die geplante extensive Dachbegrinung auf den
Gebauden und Baumpflanzungen wird der Eingriff in den Klimahaushalt weiter minimiert.
Begrinte Dacher verzégern den Niederschlagsabfluss und fordern die Verdunstung. Sie
kompensieren teilweise die durch die Bebauung verloren gegangenen
Vegetationsflachen und deren klimatische Funktionen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung
Die Grundstuckentwasserung erfolgt im Trennsystem. Siehe hierzu Ziffer 4.3 (Ver- und
Entsorgung) sowie Ziffer 11. (Starkregen).

Zur Minderung der Versiegelungswirkung sind zudem offene Stellplatze einschlieflich
ihres Unterbaus mit versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Die festgesetzte Verwendung von wasserdurchléassigen Beldgen dient der Riickhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert werden.

Mobilitat

Zur Forderung alternativer, klimafreundlicher Mobilitdtsformen wird das Plangebiet an
das bestehende Ful3- und Radwegenetz entlang der Sersheimer Stral3e angebunden. In
diesem Zusammenhang ist eine Querungshilfe Gber die Sersheimer Stral3e vorgesehen,
um die Erreichbarkeit des Gebiets fur Fuldgénger und Radfahrer zu verbessern. Neben
Stellplatzen fir Kfz werden insbesondere auch Flachen fur Fahrradstellplatze
vorgesehen. Mittelfristig wird zusatzlich eine FuRR- und Radwegeverbindung auf der
ostlichen Seite der Kreisstrale mit Anschluss an die bestehende Uberfiihrung geplant.

Im Rahmen der Baumaflinahme werden zwei neuen Bushaltestellen integriert, die eine
direkte Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ermdglichen und das
OPNV-Angebot der Anwohner erheblich verbessern. Bislang ist auch das bestehende
Gewerbegebiet nicht an den OPNV angeschlossen, sodass mit der Realisierung der
Bushaltestellen erstmals eine umweltfreundliche Erreichbarkeit sowohl des neuen
Nahversorgungsstandorts als auch der bestehenden Gewerbebetriebe gewahrleistet
wird. Dies stellt einen bedeutenden Beitrag zur Verbesserung der Ooffentlichen
Infrastruktur, zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und damit zur
Verringerung von Treibhausgasemissionen dar. Gleichzeitig wird ein wichtiger Beitrag
zur Arbeitsplatzsicherung und zur sozialen Teilhabe fir Bevolkerungsgruppen ohne
eigenen PKW geleistet.
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11.

Starkregen

Im Rahmen des Kommunalen Starkregenrisikomanagement der Stadt Oberriexingen
wurden zum Standort Sersheimer StralRe Detailkarten zu den Themenbereichen
FlieRgeschwindigkeit und Uberflutungstiefe, Bearbeitung Stadtwerke Bietigheim-
Bissingen vom 10.01.2024, erstellt. Diese zeigen auf, dass das Plangebiet bei
auBBergewdhnlichen  Starkregenereignissen im  sudlichen  Teilbereich  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets teilweise von Starkregenereignissen
betroffen ist. Bei aulRergewdhnlichen Starkregenereignissen sind im Sidlichen
Teilbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets Uberflutungsflachen mit
einer FlieRgeschwindigkeit von bis zu tiber 2 m/s und einer maximalen Uberflutungstiefe
Uberwiegen im Bereich zwischen 0,1 und 0,5 m dargestellt. Punktuell liegt die
Uberflutungstiefe im Bereich zwischen 0,5 und 1 m.
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GmbH, 10.01.2024.

Im Rahmen des Starkregenrisikomanagement wurde fiir das vorhabenbezogene
Bebauungsplangebiet eine Starkregenberechnung Bearbeitung Stadtwerke Bietigheim-
Bissingen vom 08.04.2026, erstellt. Auf diese wird verwiesen.

Es wurden MalRBnahmen getroffen, um schadliche Auswirkungen im Starkregenfall zu
minimieren und den Folgen von Starkregenereignissen entgegenzuwirken. Diese dienen
der Reduzierung von Abflussmengen, der Forderung der Versickerung sowie der
Entlastung der Kanalisation.

Die MalRnahmen werden im Folgenden erlautert:

- Im sudwestlichen Bereich des Plangebiets wird ein Retentionsbecken festgesetzt.
Das Retentionsbecken dient der gezielten Rickhaltung, Versickerung und
Verdunstung von Niederschlagswasser, welches im Plangebiet anfallt und ist damit
eine zentrale Voraussetzung fur die Entwasserung und Entwicklung des Gebiets.

- Zusatzlich ist im Plangebiet eine mobile Starkregenbarriere zum Schutz der
Neubebauung als Mal3nahme vorgesehen.
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- Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die Dacher von Gebauden, Garagen und
Uberdachten Stellplatzen auf mindestens 60% ihrer Flache extensiv zu begriinen
und offene Stellplatze einschlielich ihres Unterbaus mit versickerungsaktiven/
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen sind. Die Festsetzungen tragen zur
Reduzierung des oberflachlichen Abflusses des Niederschlagswassers bei.

Das Retentionsbecken im Siudwesten dient der Entwéasserung des Plangebietes.
Erganzend wird im Nordosten des Plangebiets ein weiteres Retentionsbecken
festgesetzt. Dieses Retentionsbecken dient vorrangig dem Schutz der angrenzenden
und unterliegenden Siedlungsbereiche in Bezug auf Starkregenereignisse. Das
Gesamtkonzept bericksichtigt somit nicht nur die Auswirkungen des Vorhabens
innerhalb des Plangebiets, sondern stellt dariiber hinaus sicher, dass fir unterliegende
Siedlungsbereiche gegenitber dem derzeitigen Bestand keine nachteilige Veranderung
der Abflussverhéltnisse eintritt.
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Abblldung 9 Starkregenberechnung Nahversorger Oberrlexmgen Stadtwerke Bietigheim- Blssmgen GmbH,
07.04.2025.

Die Simulationsergebnisse zeigen, dass die ausufernde Diirre Enz Uberflutungen auf
dem Parkplatz bis zum Nahversorger verursacht. Durch die mobile Starkregenbarriere
sind weitere Bereiche vor einer Uberflutung geschiitzt. Entlang der mobilen
Starkregenbarriere ergibt sich beim auBergewdhnlichen Abflussereignis eine maximale
Uberflutungstiefe von rund 60 cm. Die AuRenwande des Nahversorgers, welche nérdlich
der Starkregenbarriere liegen werden teilweise direkt angestromt und sind von gré3eren
Uberflutungstiefen  betroffen. An der Laderampe treten besonders hohe
Uberflutungstiefen auf (bis zu 1,7 m).

Zur Riuckseite des Nahversorgers (Nord-West-Seite) fliet Wasser des oberhalb
liegenden Hangs zu. Von dort flie3t das Wasser zur Senkenlage auf dem Parkplatz vor
der Packstation. Sobald sich diese mit dem Wasser vom Hang und vom Parkplatz selbst
gefullt hat, flieRt das Wasser anschlieend in Richtung Siden tber den Parkplatz und
die Zufahrt ab.

Zur Protokollierung der Abflussmenge an wichtigen Stellen wurden bereits im Modell der
Starkregengefahrenkarte Oberriexingen Kontrollquerschnitte platziert. Der
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Kontrollquerschnitt 110 liegt knapp unterhalb des geplanten Standorts fir den
Nahversorger und bildet den Abfluss der Durren Enz (und den ausufernden Bereich)
vollstdndig ab. Die Lage des Kontrollquerschnitts 110 ist in der Abbildung 10, links,
dargestellt.

In der rechten Abbildung 10, rechts, wurde die Abflusskurve aus der
Starkregenberechnung fiir den Nahversorger tber die vom gleichen Abflussereignis
(auergewohnlich) von der Starkregengefahrenkarte Oberriexingen gelegt, um
Uberprufen zu konnen, welchen Einfluss der Nahversorger bei Starkregen auf die
unterhalb liegenden Bereiche hat. Wie in der Abbildung zu erkennen ist, weichen die
beiden Abflusskurven nur gering voneinander ab. Die grof3ten Abweichungen sind in der
Simulation zwischen 20 und 30 Minuten sowie zwischen 32 und 45 Minuten zu erkennen.
Dabei kommt es jeweils unter Beriicksichtigung der Planung des Nahversorgers und des
Regenrickhaltebeckens zu etwas geringerem Abfluss. Auch allgemein zeigt die
Abflusskurve der Berechnung mit Nahversorger einen leichten Zeitversatz, wodurch es
am Kontrollquerschnitt etwas spater zum Abfluss kommt. Dies lasst sich damit erklaren,
dass zum einen der Nahversorger mit der Starkregenbarriere ein Fliel3hindernis darstellt
und zum anderen zumindest eine kleine Menge des Wassers zu Beginn der Simulation
in den Becken und in den Senken auf den Parkplatzen zuriickgehalten wird. AuRerdem
ist erkennbar, dass durch den Nahversorger die Abflussspitze abgemindert wird. Somit
sind keine negativen Auswirkungen durch die Veranderung des Wasserabflusses fur die
Bereiche unterhalb zu erwarten.

Vergleich Abfluss am Kontrollquerschnitt 110 (unterhalb vom Nahversorger)

ey =4 —tark

Abbildung 10: Vergleich Abfluss am Kontrollquerschnitt 110, Stadtwerke Bietigheim-Bissingen GmbH,
13.01.2025.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die vorliegende Planung keine
nachteilige Verdnderung der Abflussverhaltnisse fur die unterhalb gelegenen Bereiche
im Falle eines aufRergewothnlichen Starkregenereignisses zu erwarten ist. Ungeachtet
dessen verbleiben innerhalb des Plangebiets erhebliche, teilweise nicht vermeidbare
Uberflutungsrisiken. Diese Risiken sind im Planungs- und Genehmigungsprozess sowie
im Betrieb angemessen zu bericksichtigen.
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12.

13.

14.

15.

Planverwirklichung

Zum Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine bodenordnenden
Maflnahmen erforderlich. Bei den in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogenen Flachen handelt es sich zum Teil um stadteigene Flachen, die im weiteren
Verfahren in das Eigentum der Vorhabentrdgerin (bergehen oder 6ffentliche
Verkehrsflachen, die in engem sachlichem und raumlichem Zusammenhang mit der
Projektentwicklung stehen. Ein Zeitrahmen fur die Umsetzung der Planung wird im
weiteren Verfahren festgelegt.

Durchfihrungsvertrag

Weitere Festlegungen sind im 6ffentlich-rechtlichen Durchfiihrungsvertrag gemar § 12
Abs. 1 BauGB enthalten.

Planungsdaten

Gesamtflache vorhabenbezogenes Bebauungsplangebiet ca. 11.140 m2
Offentliche Grunflache ca. 1.370 m2
Geltungsbereich Vorhaben- und ErschlieRungsplan ca. 9.770 m2
Hauptnutzungen

- Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. ca. 800 m?,
- Medizinische Praxen sowie
- Béackereihandwerksbetreib mit Herstellung, Café und Verwaltung.

Fachgutachten

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Steingrube“ wurden nachfolgend aufgefihrte
Fachgutachten erstellt. Diese sind dort einsehbar, wo auch der vorhabenbezogene
Bebauungsplan eingesehen werden kann.

- Bodenverwertungskonzept zum Bauvorhaben Baugebiet Steinhalde in 71739
Oberriexingen, Ingenieurbiro fir Geotechnik Henke und Partner GmbH, Stuttgart,
25.03.2026.

- Starkregenberechnung Nahversorger Oberriexingen mit Planung
Regenruckhaltebecken, Stadtwerke Bietigheim-Bissingen GmbH, Bietigheim-
Bissingen, 08.04.2026.

- Bebauungsplan ,Steingrube“ Oberriexingen, Relevanzprifung zum Artenschutz,
StadtLandFluss, Nirtingen, 11.03.2024/30.09.2025/06.05.2026.

- Bebauungsplan ,Steingrube“ Oberriexingen, Spezielle artenschutzrechtliche
Prufung, StadtLandFluss, Nirtingen, 28.11.2024/30.09.2025/06.05.2026.
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- Stadt Oberriexingen  Vorhabenbezogener  Bebauungsplan ,Steingrube®
Fachgutachten zu den Geruchsimmissionen, Ingenieurbiro fur Technischen
Umweltschutz Dr. Dréscher + Partner, Tubingen, 06.05.2026.

- Verkehrsuntersuchung 2026 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Steingrube”
(Penny-Markt+Backereifiliale), Planungsgruppe SSW GmbH, Ludwigsburg,
07.05.2026.

- Schalltechnische Untersuchung VBP ,Steingrube“ — Penny-Markt und Béackerei
Laier in Oberriexingen, Ingenieurbdro fir Umweltakustik HEINE+JUD, 08.05.2026.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Oberriexingen,
Stuttgart, den 08.05.2026

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
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