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ALB-DONAU-KREIS

BEGRUNDUNG

DES BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

»OEEBLICK*

Entwurf. 17.11.2025

Erfordernis der Planaufstellung

Stadtebauliche Begriindung und Art der Planung
Stadtebauliche Beschreibung

Die Gemeinde Lonsee liegt im Norden des Alb-Donau-Kreises im sudlichen Baden-
Wirttemberg an der ICE-Bahnstrecke und Bundesstral3e B 10 zwischen Ulm und dem
GrofRraum Stuttgart. Vom Lonetopf im Ortsteil Urspring schlangelt sich die Lone durch
die Ortsteile Urspring, Lonsee und Halzhausen. Auf den Anhdhen liegen die Ortsteile
Ettlenschie®, Sinabronn, Luizhausen und Radelstetten. Insgesamt zahlt die

Gemeinde mit den sieben Ortsteilen ca. 5.200 Einwohner.

Durch die gute vorhandene Infrastruktur, die ausgebauten Verkehrswege Bahn und
Stral’e und die ausgewogene vorausschauende Baugrundpolitik hat die Gemeinde
Lonsee die letzten Jahre ein enormes Wachstum erfahren. Die Bevolkerung nahm
zwischen 1990 und heute um ca. 40 % zu. Die Entwicklung im Alb-Donau-Kreis und

in Baden — Wirttemberg lag im Vergleich weit darunter.

Auch fur die zukinftige Entwicklung prognostiziert das Statische Landesamt eine
weitere Uberdurchschnittiche Zunahme der Bevdlkerungszahlen bis zum

Prognosehorizont 2035.
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Abbildung 24: Emwochnerentwickiung 1880 be 2018
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Durch eine kontinuierliche Ausweisung von Gewerbeflachen konnte die Anzahl der

Beschaftigten seit dem Jahre 2000 bis heute fast verdoppelt werden.
Einzelhandel

Im Jahre 1990 wurde mit der Ausweisung des Bebauungsplans ,Eberles Mauer” die
Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes geschaffen.
Damit wurde zum ersten Mal in Lonsee die Mdglichkeit zur Versorgung der
Bevolkerung mit Lebensmittel méglich. Durch die Anderung des Bebauungsplanes im
Jahre 2012 konnte mit der Ausweisung eines Sondergebietes die Verkaufsflache auf
2.000 m? erhéht werden, wodurch ein Umbau/Erweiterung zum Vollsortimenter als

Grundversorgung mdglich wurde.

Darlber hinaus gibt es neben einem Backer, einem Metzger, einem Biomarkt sowie

einem Muhlenladen keine Nahversorgungsbetriebe.

Eine Lebensmittelversorgung im gunstigen Discountbereich ist in Lonsee nicht
vorhanden. Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen
Betriebsformen haben sich Lebensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt.
Mittlerweile weisen Discounter den groten Umsatzanteil auf (ca. 44 % im Jahr 2020).
Discounter sind wegen des Preisvorteiles und ihres Ubersichtlichen Sortimentes bei
deutschen Verbrauchern sehr beliebt. So ist das Angebot in Discountern deutlich
straffer als in sog. Vollsortimentern.

Somit fehlt momentan ein wichtiger Eckpfeiler in der Grundversorgung der
Bevolkerung von Lonsee. Die Wettbewerbssituation in Lonsee kann als moderat

eingestuft werden.
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In einem von der GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH im Jahre
2022 erstellten Gutachten wird dargelegt, dass der Handelsplatz Lonsee ein
Einzugsgebiet von ca. 14.300 Einwohner hat. Der Zentralitatswert betragt ca. 70 %.
Die restlichen 30 % der Kaufkraft flieRen in die Nachbargemeinden nach Dornstadt,

Langenau und Geislingen.

In der Bevélkerung von Lonsee besteht deshalb der grolde Wunsch einen zusatzlichen
Lebensmitteldiscounter anzusiedeln. Diesem Wunsch mochte auch die

Gemeindeverwaltung und der Gemeinderat nachkommen.

Mit der Neuansiedlung sollen externe Einkaufsfahrten vermieden werden. Der Abfluss
der Kaufkraft soll reduziert werden und damit der Nahversorgungsstandort in Lonsee
gestarkt werden. Durch die rdumliche Nahe sollen Synergieeffekte bei den

Verkaufswegen und der Nutzung der Stellplatze erzielt werden.
Wohnbebauung

Weiterhin besteht in Lonsee eine ungebremste Nachfrage nach Wohnraum.
Bisher wurden im landlichen Bereich grof¥flachige Lebensmittelmarkte berwiegend
eingeschossig errichtet. Um zuklnftig flachenschonender mit Grund und Boden
umzugehen, bestanden zundchst Uberlegungen, dass in zwei Obergeschossen des

geplanten Lebensmittelmarktes eine Wohnbebauung zuzulassen.

Im Laufe des Verfahrens hat sich herausgestellt, dass es schwierig ist, eine
Wohnnutzung in dem Markt zu integrieren. Zu den Problemen zahlen der
Immissionsschutz und bautechnische/statische Anforderungen (keine Stitzen im
Markt, Ableitung Grundleitungen aus Wohnbebauung etc.) Aufgrund dessen wurde im
weiteren Verfahren auf die Wohnnutzung verzichtet und ein eingeschranktes

Gewerbegebiet ausgewiesen.
Neubau Feuerwehrgebaude

Die Gemeinde Lonsee unterhdlt derzeit in allen Ortsteilen einzelne
Feuerwehrabteilungen. Es wird zunehmend schwerer fir die ehrenamtliche Tatigkeit
Feuerwehrleute zu finden. Besonders in der Tagschleife ist es schwierig, in den

einzelnen Abteilungen ausreichend Personal bereitzustellen.

Der Feuerwehrbedarfsplan schlagt den Bau eines zentralen Feuerwehrhauses in der
Tallage vor. Dadurch kénnen die Abteilungen Lonsee, Halzhausen und Sinabronn
zusammengefasst werden. Der Bedarfsplan weist einen Standort im Umfeld des
geplanten Lebensmitteldiscounters aus. In einer Machbarkeitsstudie hat das
Architekturblro Ott festgestellt, dass auf der Flache nérdlich des vorliegenden
Plangebietes zwischen der Bahnlinie und der Landstralle L 1170 ausreichend Platz

fur die Ansiedlung der notwendigen Einrichtungen (Stellplatze +Waschhalle) zur
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Verfugung steht. Das geplante Feuerwehrgeldnde ist nicht Gegenstand des

vorliegenden Verfahrens.
Neuanlage Bahnhalt

Der Regionalverband Donau/lller prift in Zusammenarbeit mit dem Verein Regio
S-Bahn Donau-lller e. V. die Neuanlage eines weiteren Bahnhaltes in der Gemeinde
Lonsee. Derzeit befindet sich ein Bahnhalt im Ortsteil Urspring und ein Bahnhalt im
Ortsteil Lonsee. Der Bahnhalt Lonsee befindet sich am Rand der nérdlichen Peripherie
des Hauptortes. Ein neuer Standort ist aufgrund der Bahnsteiganordnung nur in einer
Zwischengeraden entlang der Bahnlinie mdglich. Ein moéglicher Standort befindet sich
in rdaumlicher Nahe zum vorliegenden Plangebiet. In einer Machbarkeitsstudie des
Buros DB Engineering & Consulting vom 30.04.2025 konnte aufgezeigt werden, dass
an dieser Stelle neben einem Feuerwehrhaus und Lebensmitteldiscounter auch ein
Bahnhalt mit einem ca. 220 m langen Bahnsteig, barrierefreien Zuwegung und

Fahrradabstellmdglichkeiten mdglich ware.

Der Bahnhalt ist nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

DB Engineering & Consulting GmbH und PTV Transport Consult GmbH | Haltepunkt Lonsee-Halzhausen | 12.05.2025 5
Darstellung eines moglichen Bahnhalts -Variante 2, DB Engineering&Consulting
Vorstellungen fur die Umsetzung der Malnahmen

Die Gemeinde Lonsee konnte die Flurstiicke 692 und 693/2 von der Deutschen Bahn
erwerben. Bei den Grundstiicken handelt es sich um Ruderalflachen, die durch den
Bau der Bahnlinie und der LandstralRe als Restflachen entstanden sind und auf denen
Uber die Jahre durch natirliche Sukzession sich Feldgehdlze entwickelt haben.
Die Grundstlicke haben keine direkte Verbindung zu dem Bahnkorper.

Am Tiefpunkt der Gelandeformation befindet sich ein Durchlass fur abflieRendes
Niederschlagswasser, das Ostlich der Bahnlinie anfallt. Dieser Durchlass wird auch fur
Spazierganger genutzt.
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Momentan sind die Grundstlicke noch eisenbahnrechtlich gewidmet. Die Gemeinde
hat beim Eisenbahnbundesamt einen Antrag auf Freistellung von

Bahnbetriebszwecken gemal § 23 AEG gestellt.

In Vorgesprachen mit Vertretern des Verkehrsministeriums wurde festgestellt,
dass eine Entwidmung aufgrund der bisherigen Rechtslage sich als schwierig darstellt.
Zwischenzeitlich wurde der § 23 AEG erneut (26.06.25) durch den Bundestag
geandert. Die geplanten Vorhaben stehen einer Realisierung eines Bahnhaltes
prinzipiell nicht im Wege. Die durchgefluhrte Machbarkeitsstudie hat ergeben, dass
sowohl am vorliegenden Standort wie auch in der Nahe der Ortsmitte von Halzhausen

ein Bahnhalt realisiert werden kann

Wie unter Nr. 1.1.2 beschrieben, besteht ein grofRRes Interesse bzw. Bedarf zur
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters. Hierflir stehen derzeit auch mehrere
Interessenten bereit, das Vorhaben zeithah umzusetzen. Der Neubau des
Feuerwehrgebdudes stellt eine mittelfristige Planung dar. Aufgrund vielseitiger
weiterer Aufgaben in der Gemeinde Lonsee kann dieses Vorhaben erst in ein paar
Jahren finanziert werden. Der Verein Regio S-Bahn Donau-lller e. V. pruft derzeit in
der Region wie ein S-Bahnnetz aufgebaut werden kann. Ein Bahnhalt in Lonsee ist
dabei Bestandteil der Ausbauvisionen. Eine bauliche Umsetzung kann nur mit
erforderlichen Zuschissen vom Bund und Land gestemmt werden. Dieses Verfahren

lauft noch mehrere Jahre.

Die Gemeinde Lonsee hat sich deshalb entschlossen, das Vorhaben ,Neuansiedlung
Lebensmitteldiscounter” zuerst anzugehen und die weitere Planung zunachst
zuruckzustellen, bis weitere Erkenntnisse gewonnen werden und eine Entwidmung

der Gesamtflachen in Aussicht gestellt werden kann.

Fir das vorliegende Plangebiet ist trotzdem eine Teilentwidmung von ca. 500 m? (Flst.
692/1) erforderlich. Diese Teilflache hat keinerlei Einfluss auf einen mdglichen Bau
eines Bahnhaltes. Die bisherigen Funktionen des Flst. 692 fir die Niederschlags-
wasserableitung, als FuRweg zur Querung der Bahnlinie oder als Baustellenzufahrt
fur eine Bahnhaltbaustelle bleiben weiterhin uneingeschrankt erhalten. Aufgrund
dessen erhofft sich die Gemeinde Lonsee, dass der Antrag auf Teilentwidmung beim

Eisenbahnbundesamt Zustimmung findet.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird deshalb fir das
Baugrundstick ,Lebensmitteldiscounter” ein Verfahren zur Aufstellung eines

qualifizierten Bebauungsplans ,Seeblick” eingeleitet.

Dadurch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines

Lebensmitteldiscounters geschaffen werden.
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Ziele und Zwecke der Planung

Durch den vorliegenden objektbezogenen Bebauungsplan sollen die
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters geschaffen

werden.

Mit der Ausweisung des Gebietes ,Seeblick® werden ca. 0,5 ha bisher

landwirtschaftlicher Nutzflache in ein Mischgebiet umgewandelt.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Es werden zwei
Anhorungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie der Trager
offentlicher Belange und Behdren gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB durchgeflhrt.
Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht, eine Engriff- Ausgleichsbilanzierung

sowie eine zusammenfassende Erklarung erstellt.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat hat am 13.05.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Seeblick"
beschlossen. Am 14.03.2024 fand bereits ein vorgezogener Scopingtermin mit den
betroffenen Behorden statt. Im Zeitraum vom 27.05.2024-27.06.2024 wurde die
frlhzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. In  der

Gemeinderatsitzung am 17.11.2025 wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

Raumlicher Geltungsbereich
Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im zwischen den Ortsteilen Lonsee und Halzhausen der
Gemeinde Lonsee. Es liegt zwischen der Bahnlinie Ulm-Stuttgart und der Landstralte
L1170.

Das Plangebiet erstreckt sich Uber Teile der Grundstiicke der Flurstiicks-Nummern:
2075 der Gemarkung Halzhausen und die Flursticke 692 und 705 der Gemarkung

Lonsee.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gréfie von 0,72 ha.
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Topographie

Das zu uberplanende Gebiet fallt in Richtung Lonetal und in Richtung Norden.
Die extremen Hohenkoten befinden sich mit 566,50 im Sidosten und mit 559,00 im

Nordwesten.

Einordnung in die liibergeordnete Planung
Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-
lller (RVDI). Der Regionalplan wurde im Gesamten fortgeschrieben und ist seit
21.12.2024 verbindlich.

Entsprechend der Raumstrukturkarte befindet sich Lonsee auf der Uberregionalen
Entwicklungsachse zwischen dem Verdichtungsraum Ulm/Neu-UIm und dem
Mittelzentrum Geislingen entlang der B 10 und der ICE-Bahnstrecke Ulm - Stuttgart.

Lonsee bildet zusammen mit Amstetten ein Kleinzentrum als Doppelzentrum.

Ausschlaggebend daflir ist die gute Infrastruktur im ansonsten landlich gepragten

Raum und das Angebot an Grundversorgungseinrichtungen.

Bauliche Entwicklungen sollen entlang der Entwicklungsachsen stattfinden,
sowohl auf Wohnungsbauebene als auch im Gewerbebau. Der Bebauungsplan

entspricht somit den Zielen des Regionalplanes.

REGION DONAU-ILLER

REGIONALPLAN

RAUMSTRUKTURKARTE
Genehmigung: 02.12.2024 - Verbindlichkeit: 21.12.2024

Regionalverband
Donau_s

——lller

Quelle: Raumstrukturkarte Regionalplan Donau-lller
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Die Raumnutzungskarte des Regional-
planes weist keine Beeintrachtigungen
des Plangebietes auf. Die betreffende
Flache ist keine Vorrangflur (gelb) fur
¥ Landwirtschaft.

= Der vorhandene regionale Grlinzug
(grin gestreift) westlich des Plan-
- bereiches wird nicht beeintrachtigt.

In diesem Bereich ist er als
Landschaftsschutzgebiet (LSG) unter
Schutz gestellt und wird von der
Planung nicht tangiert. Die Ziele des
== RP werden durch die Planung nicht

beeintrachtigt.

Quelle: Raumnutzungskarte Regionalplan Donau-lller

Insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsitze (G) sind gem. dem

Regionalplan zu beachten bzw. zu berucksichtigen:
B | 2.1 Landwirtschaft

G (1) Die Landwirtschaft in der Region mit ihren 6konomischen, dkologischen und
sozialen Funktionen soll nachhaltig gesichert und weiterentwickelt werden. Sie soll zur
Versorgung der Gesellschaft mit qualitativ hochwertigen Nahrungsmitteln und
nachwachsenden Rohstoffen beitragen, der landwirtschaftlichen Erwerbsbevdlkerung
angemessene Einkommenschancen eréffnen und Dienstleistungsfunktionen fur

Freizeit, Erholung und Umwelt Gbernehmen.

G (2) Der Boden als malgeblicher Produktionsfaktor fiur die Landwirtschaft soll
erhalten werden. Landwirtschaftliche Flachen und insbesondere diejenigen Flachen
mit guten Erzeugungsbedingungen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang

durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

G (3) Zur Sicherung zusammenhangender, auf Grund ihrer Wertigkeit und Bedeutung
fur die landwirtschaftliche Produktion besonders geeigneter Flachen werden in der

Raumnutzungskarte Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft festgelegt.

G (4) In den Vorbehaltsgebieten flr Landwirtschaft kommt dem Erhalt der
landwirtschaftlichen Flachen bei der Abwagung gegenlber entgegenstehenden

Nutzungen ein besonderes Gewicht zu.
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Eine Flacheninanspruchnahme durch landwirtschaftsfremde Nutzungen soll nur bei
Fehlen gleichwertiger, die Landwirtschaft geringer belastender Standortalternativen
erfolgen. Landwirtschaftskonforme Nutzungen sind in den Vorbehaltsgebieten

grundsatzlich zulassig.
B | 3 Bodenerhaltung

G (1) Die Inanspruchnahme von Bodden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mall begrenzt
werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn mdglich

wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

B 11l 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll
erhalten und unter RuUcksichtnahme auf die natlrlichen Lebensgrundlagen
entsprechend den Bedurfnissen der Bevdlkerung und der Wirtschaft weiterentwickelt
werden. Dabei sollen die innerhalb der Region unterschiedlichen,

landschaftsspezifischen Siedlungsformen erhalten werden.

G (2) Eine Siedlungstatigkeit, die Uber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, soll insbesondere zur Starkung der zentralen Orte, der

Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungsachsen beitragen.

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit

des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Z (4) Eine Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden, indem besonders
exponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende
Hohenrucken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden

Flusstaler grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende
Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu

berlcksichtigen.

Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Seite 9 von 25



Entwurf vom 17.11.2025

G (7) In baulich stark verdichteten Stddten und Gemeinden sollen bei der
Neuausweisung von Baugebieten sowie bei Nachverdichtungen innerstadtische
Grinstrukturen geschaffen oder erhalten werden, die fir den Siedlungsbereich

bedeutsame klimatische, soziale oder 6kologische Funktionen erfiillen.

Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die fir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen

Baugebiete sind durch Geholzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

B IV 2 Standorte fir Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und

sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe

G (1) In allen Stadten, Markten und Gemeinden soll eine angemessene und

verbrauchernahe Einzelhandelsversorgung gewahrleistet werden.

Z (2) Flachen fur die Ansiedlung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grol¥flachigen Handelsbetrieben (regionalbedeutsame
EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen nur in Unter-, Mittel- oder Oberzentren
ausgewiesen werden. Abweichungen hiervon sind zur Sicherung einer
flachendeckenden Grundversorgung moglich. Ausweisungen far
Nahversorgungsbetriebe mit bis zu 1.200 m? Verkaufsflache sind in allen Gemeinden

zulassig.
Z (3) Die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ansiedlung von regionalbedeut-
samen Einzelhandelsgrof3projekten mit zentrenrelevanten oder nahversorgungs-

relevanten Sortimenten durfen nur innerhalb der zentralortlichen Versorgungskerne
geschaffen werden. Ausnahmen hiervon sind zur eigenen Versorgung einer
Gemeinde oder von Stadt- und Ortsteilen mdglich, wenn keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf die zentral6rtlichen Versorgungskerne oder auf andere

Kommunen zu erwarten sind.

Z (4) Standorte fur die  Ansiedlung  von regionalbedeutsamen
EinzelhandelsgrolRprojekten mussen stadtebaulich integriert sein oder werden.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn das
Einzelhandelsgrol3projekt dem Verkauf von nicht zentrenrelevanten Sortimenten

dient.

Z (5) Die zentraldrtlichen Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte

gebietsscharf als Vorranggebiete festgelegt.

G (6) Die Kommunen mit zentraldrtlichen Versorgungskernen nach Z (5) sollen diese
im Rahmen der Bauleitplanung in Form von zentraldrtlichen Versorgungsbereichen

konkretisieren.
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Z (7) Bei regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroRprojekten mit  nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment, die aulerhalb der zentralortlichen
Versorgungskerne angesiedelt werden, sind zentrenrelevante Randsortimente auf 10

% der Verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m?, zu beschranken.

Z (8) Mehrere, in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang stehende Einzel-
handelsbetriebe sind wie ein einheitliches Einzelhandelsgrolprojekt zu werten, soweit

deren gemeinsame Wirkungen raumbedeutsam sind (Agglomeration).

Z (9) Die regionale Sortimentsliste unterscheidet ,nahversorgungsrelevante

Sortimente®, ,,zentrenrelevante Sortimente” und ,nicht zentrenrelevante Sortimente®.

Abwagung:
Landwirtschaft:

Es werden keine Vorbehaltsgebiete fur landwirtschaftliche Flachen beansprucht.
In der Gemeinde Lonsee stehen noch grol¥flachig landwirtschaftliche Flachen zur
Verfugung. Landwirtschaftliche Flachen und deren Béden werden nur in unbedingt
erforderlichem Umfang beansprucht. Zum Bodenschutz werden Festsetzungen
getroffen (Wiederverwendung von Boden, wasserdurchlassige Belage fir Hofflachen
und Stellplatze, griinordnerische Festsetzungen). Bei der vorliegenden Flache handelt
es sich um eine kleinflachige Griinflache. Sie ist als Grenzertragsflur ausgewiesen,

welche aus Sicht der Landwirtschaft umgenutzt werden kann.
Siedlungsentwicklung:

Die Weiterentwicklung der Nahversorgung tragt zur Starkung der landlichen
Gemeinde, die auf einer Entwicklungsachse liegt, bei. Das Plangebiet schlie3t an die
bestehende Handelsflachen an. Einer Zersiedelung wird mit der Planung
entgegengewirkt. Bei der Planung werden ortsspezifische Gegebenheiten
bertcksichtigt und auf eine flachensparende Bauweise durch entsprechende
Festsetzungen geachtet (zusatzliche Wohnnutzung). Innenentwicklungsflachen
stehen derzeit nicht zur Verfligung, weshalb die Entwicklung im AuRenbereich

erforderlich ist.
Einzelhandel:

In allen Gemeinden soll eine angemessene und verbrauchernahe
Einzelhandelsversorgung gewahrleistet werden. Fur alle Gemeinden ist zur

Nahversorgung ein Markt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? zulassig.

Dem Grundsatz und dem Ziel der Regionalplanung wird entsprochen. Durch den in
Lonsee existierenden Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 1.800 m? ist die

Grundversorgung bereits abgedeckt. In Absprache mit den Behorden der
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Raumordnung und basierend auf dem erstellten Gutachten wurden weitere 800 m?
Verkaufsflache fir einen Lebensmitteldiscounter der Gemeinde Lonsee zugesagt.
Durch die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH wurde in einer
Auswirkungsanalyse (14.02.2025) zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes nachgewiesen, dass das Konzentrations-, das Intergrations-,
das Konqurenz- und das Agglomerationsgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot

einhalten werden. Das Gutachten liegt der Begriindung als Anlage bei.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des genehmigten Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Amstetten-Lonsee aus dem Jahr 1996. Dort ist die Flache
des Geltungsbereiches als ,Offentliche Griinflache* (geméaRk § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)
dargestellt. Die vorliegende Planung kann nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum
Bebauungsplanverfahren geandert. In der Sitzung des
Gemeindeverwaltungsverbands Lonsee-Amstetten wurde am 26.02.2025 der
Anderungsbeschluss gefasst. Im Zeitraum vom 10.03.2025 bis 10.04.2025 wurde die
frihzeitige Behdrden — und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird sichergestellt, dass die
Festsetzungen des objektbezogenen Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB entsprechen, wonach Bebauungsplane aus dem Flachen-

nutzungsplan zu entwickeln sind.

\ O\ ‘(‘".' oa“-)
W W\ P B

GEMEINDEVERWALTUNGSVERBAND LONSEE-AMSTETTEN
Gemeinde Lonsee
Alb-Donau-Kreis

Aufstellungsbeschluss
25. Anderung des Flichennutzungsplans
im Bereich
»Seeblick*
26.02.2025

Ausschnitt: 25. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 26.02.2025, unmaRstablich, genordet
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7.1

7.2

7.3

Entwurf vom 17.11.2025

Alternativen zur vorliegenden Planung, Nachverdichtungs-
und Innenentwicklungsmaoglichkeiten

Gemall § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde,
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt

werden.

In der Gemeinde Lonsee gibt es derzeit keine Brachflache oder leerstehende Hofstelle
in der Grdofke und Lage, um den Bedirfnissen fir einen Lebensmitteldiscounter zu

entsprechen.

Der vorliegende Standort ist eine Restflache zwischen zwei Verkehrswegen (Bahn
und LandstralRe). Sie zeichnet sich aus durch die gute verkehrliche Anbindung.
Durch die raumliche Nahe zum bestehenden Supermarkt sollen Synergieeffekte bei

den Verkaufswegen und der Nutzung der Stellplatze erzielt werden.

Durch die Ermdglichung von Wohnungen oberhalb des Lebensmitteldiscounters wird

dem sparsamen Flachenverbrauch Rechnung getragen.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Planungsrecht

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aufdenbereich.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstucke innerhalb des Plangebietes befinden sich zum Teil im Besitz der
Gemeinde bzw. besteht eine Kaufoption flir die Gemeinde Lonsee. Das Flurstlick 692
konnte die Gemeinde Lonsee von der Deutschen Bahn erwerben. Momentan ist das
Grundstick noch eisenbahnrechtlich gewidmet. Die Gemeinde hat beim
Eisenbahnbundesamt einen Antrag fir das Teilflurstick 692/1 auf Freistellung von

Bahnbetriebszwecken gemal § 23 AEG gestellt (s. auch Ausfuhrung unter Nr. 1.1.6).

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill und Ill A der

Landeswasserversorgung Stuttgart.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Entwurf vom 17.11.2025

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen

gesicherten Schutzgebiete.

Auf dem westlich und nérdlich angrenzenden Bahngelande befindet sich das Biotop
Nr. 174254251171 und 174254251172 ,Felsige Bodschungen mit Hecken und

Magerrasen. Diese werden durch die vorliegende Planung nicht unmittelbar tangiert.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes wird von einer Biotopverbundflache fir

trockene Standorte (Kernraum) tangiert.

Hochwasserschutzgebiete

Im Plangebiet kommt kein Hochwasserschutzgebiet (HQ10, HQ100 und HQextrem) VOr.

Denkmalschutzgebiete

Gemal Flachennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten
Denkmalschutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit moglichen Funden wahrend der

Bauausflihrung sind im Textteil enthalten.

Sonstige Schutzgebiete

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Altlasten / Altablagerungen

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum
Umgang mit moglichen Funden wahrend der Bauausfihrung sind im Textteil

enthalten.

Kampfmittel

Fir das Gebiet wurde eine Luftbildauswertung mit einer Gefahrdungsabschatzung
durchgefuhrt. Aufgrund der vorliegenden Informationen wurde das Plangebiet als

Verdachtsflache vom Gutachter eingestuft.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird derzeit als Grinland bewirtschaftet. Im nérdlichen Plangebiet sind

einzelne Geholze vorhanden.
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Entwurf vom 17.11.2025

Luftbild des Plangebietes:

Westlich grenzt die Bahnlinie UIm-Stuttgart an, 6stlich Landstraf’e L1170. Im Siden
befindet sich der Rewe-Markt mit seinen Parkflachen. Im Norden grenzt eine

Gelandeverwerfung mit Feldgehdlzen an.

In der nachfolgenden Abbildung ist die umgebende Bebauung dargestellt.

Darstellung der Umgebungsbebauung
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9.2

10

Entwurf vom 17.11.2025

Flurbilanz und Bodenpotenzial
Flurbilanzkarte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Siedlung und ist in der Flurbilanzkarte nicht

bewertet.

Bodenpotenzialkarte

Das Plangebiet befindet sich zum GrofRteil innerhalb des Grenzpotenzial

G
ﬁ:{ - 2 L :

Ausschnitt Bodenpotenzialkarte

ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird Uber einen neuen Anschluss an die L 1170 erschlossen.
Uber eine Verlangerung der StraRe ,Eberlesweg® findet die innerortliche Verkniipfung
mit dem sudlich angrenzenden Gebiet statt.

Zur Verbesserung der fullaufigen Anbindung des Gebiets wird an der Landstrale eine
FuBgangerschutzanlage (Fuligangerampel) installiert. Bis zur Querungsstelle wird ein

Gehweg entlang der Landstralle angelegt.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und StraRenflachen ist getrennt
zu fassen. Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist Uber eine extensive
Dachbegriinung zuriickzuhalten und zu verdunsten. Ein notwendiger Uberlauf ist
unterirdisch zu versickern:
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11
11.1

Entwurf vom 17.11.2025

Die Flachen der Zufahrtsbereiche und der Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem

Pflaster zu befestigen. Notliberlaufe kénnen unterirdisch versickert werden.

Samtliches Niederschlagswasser, welches unterirdisch zur Versickerung gebracht

wird, muss mit einer technischen Anlage vorbehandelt werden.

Das Straltenwasser der LandstralRe entwassert entsprechend dem Bestand Uber das

Bankett in die Strallenbéschung bzw. Gber Stral’eneinlaufe in den Mischwasserkanal.

Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt gesammelt und in den vorhandenen

Mischwasserkanal eingeleitet.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird mit entsprechend dimensionierten
Leitungen durch das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz in der ErschlielRungsstralle
gewahrleistet. Durch das Ortliche Wasserleitungsnetz kénnen fur das erforderliche
Loschwasser 85 m3h zur Verfigung gestellt werden. Die Differenz zu 96 m3h muss

in einem Léschwasserbehalter bereitgestellt werden.

Die weitere Erschlieung des Gebietes mit Strom, Telekommunikation und Erdgas

kann durch eine Erweiterung der Netze der Versorgungstrager erfolgen.

Begriindung der Plankonzeption
Art der Baulichen Nutzung

Als Ziel soll der objektbezogene Bebauungsplan die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters ermdglichen. In dem Gutachten der GMA wurde dargelegt,
dass ein Lebensmitteldiscounter mit einer Nettoverkaufsflache von 1.000 m? keine
negativen Auswirkungen, auf die in der Nachbarschaft und im Umland ansassigen

Markte hat. Alle Auswirkungen sind lediglich wettbewerblicher Art.

In Vorgesprachen mit den Vertretern der Raumordnung (RPT, RVDI, LRA) wurde
klargestellt, dass am Handelsplatz Lonsee neben dem ausgewiesenen Sondergebiet
mit einer Nettoverkaufsflache von 2.000 m? kein weiterer grof¥flachiger Markt
entstehen kann. Dies ist rechtlich nicht zulassig, da dies den Ubergeordneten Zielen
der Raumordnung, konkret dem Landesentwicklungsplan  widerspricht.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren

ausgewiesen werden.

Um die Nutzung Einzelhandel zu ermdglichen, wurde deshalb ein eingeschranktes
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Hier sind Einzelhandelsbetriebe bis

zu einer Nettoverkaufsflache von 800 m? zulassig.
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11.2

11.2.1

Entwurf vom 17.11.2025

Die Nutzungen gemalR § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO wurden dahingehend beschrankt,
dass Gewerbebetriebe nur als Einzelhandelsbetriebe in Form von eines
Lebensmittelmarktes inklusive Randsortimente (Non-Food-Artikel) sowie Backerstand

mit Sitzbereich zulassig sind.

Die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3-4 BauNVO sind nicht zulassig, da fur diese kein
Bedarf vorhanden ist und diese nicht dem angestrebten Gebietscharakter

entsprechen.

Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig, da hierflr bei der

objektbezogenen Planung keine Nachfrage besteht.

Die o.b. Einschrankung der Nutzungen wird damit begrindet, dass es sich um einen
objektbezogenen Bebauungsplan handelt. Das Plangebiet lasst aufgrund der GréRe
keine weiteren Betriebe als den geplante Einzelhandelsbetrieb zu. Mit dieser
Einschrankung lasst sich auch der Konflikt mit der benachbarten Wohnbebauung in

Bezug auf die Larmimmissionen deutlich besser konkretisieren.

Durch die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH wurde in einer
Auswirkungsanalyse (14.02.2025) zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes nachgewiesen, dass das Konzentrations-, das Integration-, das
Konkurrenz- und das Agglomerationsgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot

einhalten werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan uber die
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Héhe baulicher Anlagen sowie Uber die Zahl

der Vollgeschosse bestimmit.
Grundflachenzahl

Um eine bestmdgliche Ausnutzung des Baufeldes zu gewahrleisten, wurde die
Grundflachenzahl auf den fir ein Gewerbegebiete gemalR § 17 BauNVO als

Obergrenze festgelegten Orientierungswert von 0,8 festgesetzt.

Da der geplante Markt Stellplatze und Zufahrten benétigt, ergibt sich ein hoher
Versiegelungsgrad. Aufgrund dessen wurde gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
dass Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen nicht auf die zulassige Grundflache

angerechnet werden.
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11.2.2

11.2.3

11.2.4

11.3

11.4

11.5

11.6

Entwurf vom 17.11.2025

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wurde zur Bemessung der stadtischen Beitrage festgesetzt.
Um neben dem Einzelhandelsbetrieb auch eine Tiefgarage zu ermdoglichen,

wurde die Geschossflachenzahl mit 1,6 festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festlegung der maximalen Gebaudehdohe wird eine dem Standort
angemessene Hohenentwicklung flr die Realisierung von einem Vollgeschoss ab

FuBbodenhdhe gewahrleistet.
Zahl der Vollgeschosse

Es wurden zwei Vollgeschosse festgesetzt, sodass im Untergeschoss auch eine

Tiefgarage moglich ist.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies wird erforderlich,
da flr Gebaude fiir den Einzelhandel die Langenbeschrankung der offenen Bauweise

mit maximal 50 m nicht ausreichend ist.

Bahnbetriebsflachen

Wie bereits unter Nr. 1.1.6 erlautert, sind Teile des Plangebiets noch
eisenbahnrechtlich gewidmet und somit der kommunalen Planungshoheit der
Gemeinde Lonsee entzogen. Aufgrund dessen musste eine zeitliche Abhangigkeit der

Wirkung des Bebauungsplanes definiert werden

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so gewahlt, dass eine maximale
Ausnutzung des Grundstiickes unter Berlcksichtigung der Vorgaben des
Anbauverbotes der Straflenbauverwaltung gegeben ist. Es wurden Regelungen
getroffen, welche Nebenanlagen und Stellplatze innerhalb bzw. aulerhalb der

Baugrenzen zulassig sind.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die von der Bebauung freizuhaltende Flache wurde auf Grund der Anbauverbotszone
der L 1170 Stralle bzw. der erforderlichen Sichtfelder festgesetzt.
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11.7

11.8

11.9

11.10

11.11

Entwurf vom 17.11.2025

Hohenlage der Gebaude

Die festgesetzte Erdgeschossrohfullbodenhéhe orientiert sich am bestehenden
Gelande sowie der Zufahrt zur L 1170. Sie wird, um eine mdglichst einheitliche

Hoéhenentwicklung zu erzielen, als ,NN“-Hohe festgesetzt.

Larmschutzvorkehrungen

Zur Beurteilung des Konflikts mit der angrenzenden Wohnbebauung wurde ein
Larmschutzgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass durch die
zukunftige Nutzung keine unzumutbaren Larmimmissionen entstehen. Zur
Klarstellung wurde festgesetzt, dass die Anlieferung des Marktes im Nachtzeitraum

ausgeschlossen ist.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen wurden festgesetzt, um die ErschlieBung der Grundstiicke im

Gebiet sicherzustellen.

Boschungen / Stiitzbauwerke

Um die ErschlieBungsstrale ordnungsgemal herstellen zu kénnen sind Béschungen

und Stitzbauwerke auf den Grundstiicken zu dulden.

Leitungsrechte

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft ein Mischwassersammler DN 400 der
Gemeinde Lonsee. Zur besseren Bebauung des Grundstlicks wird dieser auf die
Ostseite umgelegt. Zudem wird in der Trasse auch eine Offentliche Wasserleitung
mitverlegt. Damit die Unterhaltung, Wartung und mdgliche Erneuerung der Leitungen
dauerhaft moéglich sind, muss die Leitungstrasse von jeglicher Bebauung freigehalten
werden. Sofern entsprechende MalRnahmen fur die o. g. Belange getroffen werden

kann die Gemeinde Lonsee auch Ausnahmen zulassen.

Die Ausweisung des Standorts flr den neuen Lebensmittelmarktes ist aufgrund der
raumlichen Nahe zum bestehenden Rewe-Markt erfolgt. Dadurch sollen
Synergieeffekte bei den Parkplatzflachen und bei dem Zielverkehr erreicht werden.
Deshalb ist eine verkehrstechnische Verknupfung beider Markte notwendig. Dies wird

durch das festgesetzte Geh- und Fahrrecht gewahrleistet.
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11.12

11.13

11.13.1

11.13.2

11.13.3

11.14

11.15

11.16

Entwurf vom 17.11.2025

Grunflachen

Als Blendschutz zur Landstralle wurde eine Hecke vorgeschrieben.

MaBRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
Entwasserung

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche  noch  sonstige  offentlich-rechtliche  Vorschriften  noch

wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aufgrund der geringen Platzverhaltnisse wird eine direkte Versickerung des
Niederschlagswassers notwendig. Deshalb wurde eine extensive Dachbegrinung
festgesetzt. Zudem sind Stellplatze und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen

Belagen auszuflihren.
Artenschutz — Vermeidungsmalfinahme

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Voégeln und Eidechsen wurden

entsprechende MalRnahmen gemal dem erstellten Artenschutzgutachten festgesetzt.
Ausgleich innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes sind keine AusgleichsmalRnahmen geplant.

Zuordnungsfestsetzung

Zur Refinanzierung der erforderlichen naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden diese dem

vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
Als Blendschutz zur Landstralle wurde eine Hecke vorgeschrieben.
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan werden wichtige Hinweise die das Plangebiet betreffen gegeben.
Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich

ubernommen.
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11.17

11.17.1

11.17.11

11.17.1.2

11.17.1.3

11.17.2

11.17.2.1

11.17.2.2

11.17.2.3

Entwurf vom 17.11.2025

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung

Um ein Einfigen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewahrleisten, wurden
Festsetzungen zur auleren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen. Da aufgrund der
Platzverhaltnisse ein begrintes Flachdach fir die Niederschlagswasserbewirt-

schaftung zwingend notwendig wird, wurden nur Flachdacher zugelassen.

Materialien

Unbeschichtete Metalle, wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der
Regenwasserversickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im
Boden/weitergehender BehandlungsmalRnahmen bei der dezentralen Niederschlags-
wasserbeseitigung weder als Dach- noch als Fassadenbekleidung zulassig.

Sonnenkollektoren

Die aus 6kologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewlinschte Nutzung von
regenerativen Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der
umgebenden Bebauung und Dachlandschaft erfolgen. Deshalb sollen diese nur

geringflgig die Oberkante des Gebaudes uberschreiten.

AuRere Gestaltung unbebauter Flachen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur duferen Gestaltung dienen den
stadtebaulichen und den umweltschitzenden Belangen.

Bodenbelage

Um eine mdglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewahrleisten, sind Zufahrts- und
Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Einfriedungen

Zur Gewabhrleistung der sozialen Kontrolle im Baugebiet und zur Fdrderung des
gesellschaftlichen Kontaktes sowie aus stadtebaulichen Griinden wurden die Hohe
und die Art der Einfriedungen begrenzt.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Fur Bdschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den erdstatischen

Anforderungen entspricht.

Seite 22 von 25



11.17.2.4

11.17.2.5

11.17.3

11.17.4

12

12.1

Entwurf vom 17.11.2025

Verwendung von Erdaushubmaterial

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser soweit mdglich wieder auf dem

Baugrundstlick zu verwenden.

Verbot — Anlegen von Schottergarten

Schottergarten bieten Kleintieren, wie Végel und Insekten keinen Platz und wirken sich
negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze

und strahlen sie wieder ab, was sich negativ auf das Stadtklima auswirkt.

Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar, die als solche vermeidbar ware. Gemalt dem Vermeidungsgrundsatz
§§ 13 bis 15 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind erhebliche Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Zudem regelt § 9 Abs. 1
Landesbauordnung (LBO), dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Grinflachen sein missen, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zulassige

Verwendung bendtigt werden.

Versorgungsleitungen

Aus gestalterischen Grinden sind nur unterirdische Verkabelungen der

Niederspannungsleitungen zulassig.

Werbeanlagen

Fir Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert

aus Rucksichtnahme auf das Ortschaftsbild und die umliegenden Verkehrswege.

Umweltschutz und Umweltvertraglichkeit
Prufungsumfang und Ausgleichspflicht

Zum  Bebauungsplan wurde ein  Umweltbericht —mit  Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung vom Biro Irsch und Rauh erstellt. Die Ergebnisse wurden im
Bebauungsplan entsprechend berucksichtigt. Der Umweltbericht wird als Anlage zum

Bebauungsplan beigefligt. Durch die MafRnahme entsteht ein Eingriff von 3.407 m2.

Der Ausgleichsbedarf wird tber das Okokonto der Gemeinde Lonsee erbracht. Die
Okokontoflache 13, ,Waldrefugium* wurde 2019 aus der waldbaulichen Nutzung
genommen. Die 6kologische Aufwertung, die die Waldflache dadurch erfahrt, kann

anteilig auf die Baumaflinahme angerechnet werden.
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12.2

13
13.1

13.2

13.3

Entwurf vom 17.11.2025

Artenschutz
Der Artenschutz ist unabhangig vom Verfahren immer zu beachten.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgeflhrt durch das Bioblro Schreiber erstellt. Der Gutachter kommt zum
Ergebnis, dass sofern die erforderlichen Vermeidungsmalinahmen umgesetzt werden
keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Vorgezogenen cef-

MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Immissionsschutz
Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Bahnlinie Ulm-Stuttgart und
zur LandstraBe L 1170. Fir die geplante Nutzung gibt es keinen Konflikt mit den

Vekehrsimmissionen.

Betriebliche Immissionen

Der geplante Markt verursacht Larmemissionen durch die An-/Abfahrt der Kunden und
die Anlieferung. Ostlich der LandstraRe befindet sich das Wohngebiet ,Postécker”, das
ein allgemeines Wohngebiet ausweist. Das Wohngebiet ist durch den bestehenden
Rewe-Markt bereits vorbelastet. In einem Larmgutachten wurden die Auswirkungen
auf die benachbarte Wohnbebauung untersucht. Dabei wurde auch der neue Standort

Feuerwehr vorsorglich mit einbezogen.

Das Gutachten des Blros Bekon Larmschutz & Akustik GmbH vom 23.10.2025 kommt
zum Ergebnis, dass durch die =zukinftige Nutzung keine unzumutbaren

Larmimmissionen entstehen.

Geruchsimmissionen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen
Hofstellen oder Gebaude, die das Plangebiet mit landwirtschaftlichen Immissionen
belasten konnten. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass im gesamten Plangebiet
die nach Anhang 7 der Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft, 2021)
zulassigen Geruchsstundenhaufigkeiten von maximal 15 % fur ein Gewerbegebiet

nicht Uberschritten bzw. eingehalten werden kénnen.
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Entwurf vom 17.11.2025

14 Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung

Unter Einhaltung des oben beschriebenen Planungsprozesses und unter
Berticksichtigung der Ergebnisse aus den Gutachten sind keine zu beachtende

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung zu erwarten.

Der Fullweg zur Querstelle am Bahnkorper bleibt weiterhin erhalten.

15 Planungsstatistik
Bruttobauland (Geltungsbereich) 7.264 m? 100,0 %
Nettobauland 5.281 m? 72,7 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.498 m? 20,6 %
Offentliche Griinflache 425 m? 5,9 %
Private Verkehrsflache 60 m? 0,8 %
Aufgestellt:
Ulm, den 13.05.24/17.11.25 Lonsee, 13.05.24/17.11.25
WASSERMULLER ULM GMBH Birgermeisteramt Lonsee
INGENIEURBURO Ogger, Biirgermeister

Horvelsinger Weg 44, 89081 Ulm
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