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Gutachten

1. Anlass und Zweck der Planung

Die Stadt Reutlingen sieht sich derzeit mit einem angespannten Wohnungsmarkt konfrontiert. Beson-
ders Mietwohnungen im glnstigen Preissegment sind auf dem Markt in kaum ausreichender Anzahl
verfugbar. Nicht nur junge bereits ortsansassige Familien haben den Wunsch dauerhaft in Reutlingen zu
wohnen, sondern beispielsweise Senioren und Studenten suchen ihrer individuellen Lebensphase an-
gepassten und preiswerten Wohnraum. Die attraktive Wohnlage am Rande des Biospharengebiet
Schwabische Alb und die hohe Standortgunst der Stadt Reutlingen im Verdichtungsraum Stuttgart, lasst
auch in den kommenden Jahren steigende Einwohnerzahlen erwarten.

Um der Nachfrage an Wohnbauflachen gerecht zu werden, ist es Ziel des Bebauungsplans, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung von Wohnbebauung fir das Plangebiet Gas-
senédcker zu schaffen. Die betroffenen Grundstiickseigentimer haben allesamt Interesse an der bauli-
chen Entwicklung ihrer Grundstiicke bekundet. Die Grundstiicke befinden sich derzeit — abgesehen von
der Bestandsbebauung entlang von Tegernseestrale und Ermstalstral3e - Giberwiegend im planungs-
rechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauG. Sie werden aber auf zwei Seiten bereits von Bebauung um-
schlossen und sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellit.
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2. Lage und Geltungsbereich

Der unmittelbare Geltungsbereich (interner Geltungsbereich) wird umgrenzt durch den FuRBweg zwi-
schen Gaiernstral’e und ,An den Gassenackern“ (im Norden), dem 6stlichen Rand des landwirtschatftli-
chen Weges ,An den Gassenackern“ (im Osten, teilweise innerhalb des Geltungsbereichs), der Erm-
stalstra3e (im Siden) und der TegernseestralRe (im Westen). Die Kreuzung Tegernseestrafl3e/ Gaiern-
stralBe wird in den Geltungsbereich mit einbezogen, da ihr Umbau zur Abwendung von Schaden durch
Starkregenereignisse vom Plangebiet erforderlich ist. Die Einbeziehung der 6ffentlichen Parzelle des
landwirtschaftlichen Weges 'An den Gassenéackern' dient erforderlichen Mal3hahmen zur Ableitung von
Regenwasser. Hinzu kommen drei externe Geltungsbereiche, die der Unterbringung von Artenschutz-
mafinahmen dienen und in den Geltungsbereich einbezogen werden, damit eine Festsetzung tber § 9
(1) Nr. 20 BauGB madglich ist und die Maznahmen damit die erforderliche Verbindlichkeit erhalten.

Folgende Grundstiicke innerhalb der Gemarkung Rommelsbach sind betroffen:
a) Interner Geltungsbereich:
29/1, 29/2, 29/4, 799/2, 804, 806, 807, 808, 894/1, 895/1, 896/1, 896/3, 896/4, 896/5, 897/1,
897/2, 898, 899, 900, 900/1, 901
b) Externer Geltungsbereich:
29, 2046/1, 2051

Die Grol3e des Geltungsbereiches des Bebauungsplans betragt ca. 1,9 ha. Fir externe Ausgleichsmali-
nahmen wird zusatzlich eine Flache von ca. 3,5 ha (externer Geltungsbereich) in Anspruch genommen.

Im Geltungsbereich befinden sich - abgesehen von den gemeindeeigenen externen Geltungsbereichen,
u.a. Friedhof Rommelsbach - fast ausschlief3lich private Flachen. In kommunalem Eigentum sind im
unmittelbaren internen Geltungsbereich lediglich ein etwa 15 m tiefer Streifen entlang der nordlichen
Plangebietsgrenze, ein Stick FuBweg von der Tegernseestral3e ins Plangebiet hinein, der landwirt-
schaftliche Weg ,An den Gassenackern® sowie die Kreuzung Tegernseestral3e/ Gaiernstralie.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung

Gepragt wird das Plangebiet durch verschiedene kleinbauerliche Nutzungen und Géarten. Dazwischen
befinden sich kleinere Lagerflachen und Brachflachen. Das Zentrum besteht aus Wiesenflachen mit
sparlichem Streuobstbestand. In die Wiesennutzung eingestreut sind zwei Ackerparzellen, die von zwei
verschiedenen Landwirten bewirtschaftet werden. Am sidlichen und westlichen Rand wird das Plange-
biet entlang der ErmstalstraRe und der Tegernseestralle von bestehender Wohnbebauung eingefasst.
Auf dem Grundstiick an der Kreuzung Ermstalstral3e/ Tegernseestral3e befindet sich ein landwirtschaft-
licher Betrieb inkl. zugehdrigem Wohngebaude.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Die bestehende Bebauung entlang der Ermstalstral3e befindet sich innerhalb des rechtkréaftigen Bebau-
ungsplans Nr. XVIII 1 ,Ortsbauplan Rommelsbach“ vom 28.6.1951. Dieser enthélt innerhalb des Plan-
gebiets als einzige Festsetzung zwei Baulinien entlang der Ermstalstral3e:

1. Baulinie mit Genehmigung vom 23.3.1876 (fur das Grundstiick Ermstalstra3e 19)
2. Baulinie mit Genehmigung vom 10.04.1901 (fur die Grundstiicke 6stlich des Grundstiicks Erm-
stalstralle 19)

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tubingen ist fur
das Gebiet Wohnbauflache sowie im nérdlichen Randbereich Grinflache mit der Zweckbestimmung
Friedhof dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird derzeit fortgeschrieben und wird im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Der geltende Regionalplan Neckar-Alb stellt den Bereich als ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet
(Uberwiegend) / Planung® dar. Die Ausweisung von Siedlungsflachen im Bereich ,Gassenacker” wird
durch die Darstellungen des Regionalplanes somit unterstiitzt.

3.3 Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 88§ 13 a und 13b BauGB
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren — in Kombination der 88 13 a und 13b BauGB-
aufgestellt:

- nach § 13b fur den Teil im derzeitigen Aul3enbereich, da es sich um eine Flache handelt, die
sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil i. S. des § 13b BauGB anschlief3t
nach 13a fur die umgebende Bestandsbebauung entlang der Ermstalstralle und der Tegern-
seestralRe, da es sich hier um eine innerdrtliche Nachverdichtung im bauplanungsrechtlichen
Innenbereich handelt.

. S \
Abgrenzung der

Es ist gewahrleistet, dass auch bei Addition der Bestandsflachen, fir die das Verfahren nach § 13a
BauGB angewendet wird, und der Auf3enbereichsflachen, fur die das Verfahren nach § 13 b angewen-
det wird, die niedrigere Grenze der 10.000 m2 Grundflache fur das 13b-Verfahren nicht Uberschritten
wird. Das Gebiet umfasst ca. 15.440 m2 Bauflache, die selbst einer grol3zugig aufgerundeten GRZ von
0,45 (WA 0,4 und MD 0,5) nur eine Grundflache von rund 7.000 mz? ergibt. Es gibt keine weiteren Be-
bauungspléane, die im zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang stehen und auf diese Grundflache mit
angerechnet werden missten.

Die weiteren Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen ebenfalls vor:
- Der Bebauungsplan begriindet im Bereich der derzeitigen Auf3enbereichsflache die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen
- durch die Anderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer UVP-Pflicht un-
terliegen
- es besteht kein Anhaltspunkt fir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (FFH Flachen, Vogelschutzgebiete).

Damit sind alle Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens erflllt. Eine Be-
ricksichtigung der Umweltbelange findet statt (siehe Kapitel 6).

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange wurde gemaR § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB vom 28.08.2017 bis einschlief3lich 28.09.2017 durchgefihrt. Von der Moglichkeit des
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Verzichts auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 13a (2) Nr. 1 i.V.m. § 13 (2) Nr. 1
BauGB wurde abgesehen.

4. Planungskonzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

In dem stadtebaulichen Konzept spiegelt sich das Ziel der Schaffung von Wohnraum fir eine breite
Bevolkerungsschicht wieder. Es erméglicht die Schaffung von rund 45 Wohneinheiten mit unterschied-
lich grolen Wohnflachen in verschiedenen Gebaudetypen (kleinere Mehrfamilienhduser, freistehende
Einfamilienh&user, Doppelhduser, Reihenhauser, Kettenhauser).

Aufgrund der Gelandetopografie (7 m abfallend von Nordwest nach Stdost) sind die Ill-geschossigen
Mehrfamilienhduser Uberwiegend im nérdlichen Planbereich angeordnet, um Verschattungen zu ver-
meiden. Die etwas niedrigeren Einfamilienhduser (Il + D) schlieBen sich weiter sidlich an. Durch ihre
etwas geringere Hohe bilden sie auch einen harmonischen Ubergang in Angrenzung an die unmittelbar
anschlieBenden Bestandsgebaude entlang der Tegernseestrale. Zum Abschluss der Neubebauung im
Siden sind llI-geschossige Gebaude vertraglich: Nach Norden sind durch den 6ffentlichen Aufenthalts-
bereich ausreichend grof3e Abstdnde vorhanden, nach Suden hin sind die Abstdnde zur Bestandsbe-
bauung ebenfalls recht groR3, da hier aufgrund der vorhandenen Larm- und Geruchsbelastung (Ermstal-
stral3e, Hofstellen) ein groRerer Bereich von Bebauung freizuhalten ist.

Durch die offene Gebaudestellung, die 6ffentliche Durchwegung in Ost-West-Richtung sowie durch die
Verbindung von Wohnen und Freirdumen zur nachbarschaftlichen Begegnung (Ausbildung eines offent-
lichen Bereichs mit Aufenthaltsqualitaten) erhélt das Quartier - angepasst an die umgebende Bebauung
- einen dorflichen Charakter.

Das stadtebauliche Konzept tragt durch eine energetisch optimierte Planung auch den Erfordernissen
des Klimaschutzes Rechnung. Der Warmebedarf der Gebaude wird unter anderem durch kompakte und
flachensparende Bauweise, Vermeidung von Verschattung, optimierte Baukoérperstellung und die Nut-
zung passiver Solarenergienutzung reduziert.

Das Gebiet wird Giber zwei Zufahrten erschlossen (Tegernseestrale und Ermstalstra3e). Grund dafir ist
die bessere Andienung durch Miullfahrzeuge, die Erreichbarkeit im Falle von Baustellen sowie die Er-
schlieBung durch Versorgungsunternehmen. Durch mehrfaches Abknicken der Erschlieung in einem
verkehrsberuhigten Bereich auf ganzer Lange sind Schleichverkehre, welche die Tegernseestralle um-
fahren, nicht zu erwarten.

Das Oberflachenwasser von umliegenden Ackerflachen wird Uber eine Verwallung bzw. einen Graben
innerhalb des Geltungsbereichs am Eindringen in das Planungsgebiet gehindert. Der StralRenquer-
schnitt ,An den Gassenackern® bleibt fir die Nutzung durch den landwirtschaftlichen Verkehr in vollem
Umfang erhalten. Teile desselben Flurstiicks, welche derzeit als Randstreifen bestehen, werden im Zu-
ge der Planung als offener Graben ausgebildet.

Die Schaffung von rund 45 Wohneinheiten erfordert auch eine Ausweitung der bestehenden Angebote
der Kinderbetreuung, die in Rommelsbach bereits jetzt schon mehr als voll ausgelastet sind. Die Be-
darfsdeckungsgrade sind weit unterdurchschnittlich. Der vorhandene und noch zusatzlich durch die
Aufsiedlung der geplanten Gebiete Wittum Il und Gassenacker entstehende Bedarf kann nicht in den
bestehenden Einrichtungen aufgefangen werden. Fir Gassenacker wird ab dem Jahr 2026 mit einem
Zuzug von 14 Kindern unter 6 Jahren gerechnet. Die vom Gemeinderat beschlossene Ortliche Bedarfs-
planung 2022/23 benennt fir Rommelsbach konkrete Malinahmen, um den bereits jetzt schon vorhan-
denen Mehrbedarf sowie den zusatzlichen Bedarf durch die beiden geplanten Aufsiedlungen aufzufan-
gen. So soll das im Baugebiet Wittum | fir einen Kindergarten vorgehaltene Grundstiick fur einen
schnellen provisorischen Neubau eines Kindergartens ab 2022 genutzt werden. Fir den Zeitraum ab
2024 befindet sich ein Kinderhausneubau durch einen privaten Investor in der Ermstalstrae in aus-
sichtsreichen Vorgesprachen. Sollte dieser umgesetzt werden kdnnen, sind die Bedarfe aus Gassen-
acker mit abgedeckt. Falls nicht, kénnen sie durch einen Neubau innerhalb des Projektes Wittum Il
grundsétzlich — allerdings zu einem spéteren Zeitpunkt — realisiert werden.
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Stadtebaulicher Entwurf

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Art der baulichen Nutzung:

Fir den Grofiteil des Plangebiets wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um dem Bedarf an
Wohnraum nachzukommen. Es findet eine Untergliederung des WA in 5 Teilbereiche statt, die auf diffe-
renzierten Festsetzungen zum Malfl3 der baulichen Nutzung nach § 16 (5) BauNVO beruht. Die Art der
Nutzung gilt fir das gesamte WA.

Um jegliche Stérungen in diesem riickwartigen sensiblen Bereich zu vermeiden und gleichzeitig die An-
forderungen an die Anwendung des § 13b BauGB zu erfullen (VGH Mannheim, Beschluss vom
13.05.2020, 3 S 3137/19), werden die Ausnahmen, die der § 4 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zulasst, komplett ausgeschlossen. Das gilt zur Vermeidung von Stérungen auch fur Einrichtungen mit
erheblichem Besucherverkehr, wie Schank- und Speisewirtschaften. Dartiber hinaus werden die weiteren
Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 und 3 (die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
nur ausnahmsweise zugelassen. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben, die aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs an diesem Standort auch nicht erwiinscht sind, ermdglicht im Sinne einer flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung zudem mdglichst viel Wohnbebauung im Innenbereich. Im weiteren Stadt-
gebiet sind ausreichend Mdglichkeiten gegeben, die hier ausgeschlossenen Nutzungen zu realisieren.

Die bestehende Bebauung im Siiden und Siidwesten des Plangebiets wird aufgrund der vorhandenen
landwirtschaftlichen Vorpragung sowie der Hofstelle in der ErmstalstraBe 19 als Dorfgebiet (MD) festge-
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setzt. Der Bereich ist derzeit bereits nach § 34 BauGB als MD zu beurteilen. Eine Verschéarfung der Situ-
ation im Bestand ist nicht beabsichtigt, da der Bestand so erhalten bleiben soll und lediglich durch eine
derzeit bereits genehmigungsféhige BaullickenschlieRBung erganzt wird.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus den bereits oben beschriebenen Griinden auch hier
ausgeschlossen. Vergnugungsstatten werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie sie aufgrund ihrer Nut-
zer und Besucher eher im Stadt- bzw. Stadtteilzentrum zu verorten sind. Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe der Beherbergung sind aus Ricksicht auf die unmittel-
bar im WA angrenzende Wohnbebauung nicht zuldssig. Eine Ausnahme besteht fiir Einzelhandel als
Direktvermarktung ortsansassiger Betriebe, um dem vorhandenen Betrieb in der Ermstalstral3e 19 seine
bestehende Direktvermarktung auch weiterhin zu erméglichen und diese bei Bedarf auch erweitern zu
kénnen. Um diesem Betrieb auerdem angemessene Entwicklungsmdoglichkeiten zu lassen, seine Pro-
dukte bei Bedarf auch vor Ort weiterverarbeiten zu kdnnen, werden Betriebe zur Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse nicht ausgeschlossen. Die Gefahr eines grof3eren
Werkes wird aufgrund der kleinteiligen Grundstiickszuschnitte und der vorhandenen Bebauung nicht
gesehen. Ein solcher Betrieb misste zudem hinsichtlich seiner La&rmwerte auf die vorhandene Bebau-
ung Rucksicht nehmen.

MaR der baulichen Nutzung:
Das Malf3 der baulichen Nutzung wird fur jedes Baufeld durch die eingetragene Grundflachenzahl, die
Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe (GH max.) bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im WA entspricht der nach § 17 (1) BauNVO geregel-
ten Obergrenze der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete. Die durch die GRZ in Ver-
bindung mit der zuldssigen maximalen Gebaudehthe entstehende zulassige Bebauungsdichte ent-
spricht dem stadtebaulichen Konzept, der gewollten mafivoll verdichteten Bebauung in dieser Lage in
Reutlingen und ist vor diesem Hintergrund angemessen. Die im MD festgesetzte GRZ von 0,5 unter-
schreitet die nach § 17 (1) BauNVO mdgliche Obergrenze fir Dorfgebiete. Sie entspricht aber dem vor-
handenen Bestand. Eine weitere Versiegelung dariiber hinaus soll sowohl zum Schutz der natirlichen
Bodenfunktion als auch angesichts der angrenzenden lockereren Bebauung vermieden werden.

Die Flachenanteile der festgesetzten Flachen flr Gemeinschaftsstellplatze sind den zugeordneten
Grundstuicksflachen im Verhaltnis der Anzahl der Grundstiicke zuzurechnen. Grund dafir ist, dass bei
Reihenhé&usern der Hoéchstwert des 8 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) andernfalls
bereits fur die Gebaudeflache (ohne Stellplatze und Nebenanlagen etc.) Uberschritten wirde und daher
ausgleichende MaRnahmen erforderlich sind.

GemalR § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der o0.g. Anla-
gen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Der Bebauungsplan macht hiervon keine abweichen-
den Vorgaben. So darf die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen von oberir-
dischen Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Tiefgaragen sowie durch Nebenanlagen
Uberschritten werden, um im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer Forde-
rung kostengunstigen Bauens im Sinne der Reutlinger Wohnungsbaupolitik auch kleinere Grundsticks-
zuschnitte zu ermdglichen, die trotzdem angemessen nutzbar sind, wie z.B. bei den Reihenhausgrund-
stlicken oder der Tegernseestralle 10+12. Die Umsetzung von Tiefgaragen wird dadurch erleichtert und
damit die oberirdische Aufenthaltsqualitat im Gebiet durch unversiegelte Bereiche gesteigert. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitungen
der GRZ nicht beeintrachtigt.

Die Flachen von privaten Gemeinschaftswegen, die der HaupterschlieBung dienen, sind nicht mitzu-
rechnen, um die Reihenhausgrundstiicke sowie die Tegernseestr. 10+12 nicht zu benachteiligen ge-
geniber Grundstiicken, die unmittelbar an die 6ffentliche Erschlielung angebunden sind.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse im Zusammenhang mit der festgesetzten maximalen Ge-
baudehdhe orientiert sich einerseits an der Gelandetopografie. Andererseits ermdglicht sie in Kombina-
tion mit den festgesetzten Baufeldern und Gebaudeldangen kompakte Gebaudekdrper, die sowohl eine
energetische Optimierung der Gebé&ude als auch einen flachensparenden Umgang mit Grund und Bo-
den gewahrleisten. Bei kleinen Gebauden wie 1- und 2-Familien-Hausern / Doppelhdusern liegt ein
gunstiges A/V-Verhéltnis ab 2 Vollgeschossen plus Dachgeschoss vor. Bei Mehrfamilien- und Reihen-
hausern liegt ein gunstiges A/V-Verhaltnis bei 3-5 Geschossen, ein noch halbwegs giinstiges Verhéaltnis
bei 2-3 Geschossen vor. Die festgesetzten maximalen Gebaudehthen ermdglichen daher bei der Fest-
setzung von 2 Vollgeschossen ein weiteres Geschoss (Dachgeschoss) als Nichtvollgeschoss geman
den Vorgaben der LBO. Dieses wird per Festsetzung sogar vorgegeben aus Grinden eines flachenspa-
renden Umgangs mit Grund und Boden und einer energetisch optimalen Geb&udekubatur. Beim Bau
von 3 Vollgeschossen erlaubt die Hohenfestsetzung kein zuséatzliches Nichtvollgeschoss, um das Orts-
bild nicht zu beeintrachtigen.
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Aufgrund der Gelandetopografie (7 m abfallend von Nordwest nach Stidost) sind die lll-geschossigen
Mehrfamilienhduser tiberwiegend im nérdlichen Planbereich angeordnet, um Verschattungen und damit
reduzierte solarenergetische Eintrdage zu vermeiden. Die etwas niedrigeren Einfamilienhauser (Il + D)
schlieRen sich weiter sudlich an. Durch ihre etwas geringere Hoéhe bilden sie auch einen harmonischen
Ubergang in Angrenzung an die unmittelbar anschlieBenden Bestandsgebaude entlang der Tegernsee-
straBe. Zum Abschluss der Neubebauung im Siiden sind 1lI- bis lll-geschossige Gebaude vorgesehen.
Aufgrund der ausreichenden Abstédnde nach Norden durch den 6ffentlichen Aufenthaltsbereich ist hier
keine problematische Verschattung zu erwarten, so dass hier durch die Zulassung von 3 Geschossen
eine groRRere Ausnutzbarkeit und damit ein flachensparender Umgang mit Grund und Boden ermdglicht
wird. Nach Siiden bestehen ebenfalls gréRere Abstande zur Bestandsbebauung aufgrund der vorhan-
denen Larm- und Geruchsbelastung aus ErmstalstraRe und landwirtschaftlichen Hofstellen, so dass
auch in diese Richtung aufgrund der Geschossigkeit keine Konflikte zu erwarten sind.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehohen bei Flachdachern durch Kamine, Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie oder sonstige untergeordnete und notwendige technische Bauteile um bis zu
1,0 m (wenn diese mind. 1,5 m von der Geb&udeaul3enseite zurlickgesetzt sind) wird zugelassen, da
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien erwiinscht ist und durch die Uberschreitung mit der
genannten Einschrankung keine negativen Beeintrdchtigungen zu erwarten sind. Die aufgrund der
Kombination von Grindéachern mit Photovoltaikanlagen erforderlichen bis zu 40 cm grof3eren Abstande
zwischen Dach und Photovoltaikanlage werden in einer entsprechenden Erweiterung der Festsetzung
berticksichtigt. Um den gesetzlich vorgeschriebenen Erdmassenaushub auf eigenem Gelande unter-
bringen zu kénnen, dirfen Gebaudehohen, Firsthohen und Traufhéhen dafir zusétzlich um bis zu 30 cm
Uberschritten werden. Es darf nur so viel Gberschritten werden, wie flir die Unterbringung des Erdmas-
senaushubs tatséchlich erforderlich ist (Nachweis im Baugenehmigungsverfahren).

Auf die Festlegung der Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das Maf? der baulichen Nutzung ausrei-
chend Uber die Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die Anzahl der Vollgeschosse und die Gebaudeho-
hen definiert ist. Die Einhaltung der in 8 17 BauNVO festgelegten Hochstwerte ist gewahrleistet.

Untere Bezugspunkte fir Hohenfestsetzungen:

Fir Gebaude entlang der vorhandenen Tegernseestralle bzw. Ermstalstralle ist ein Bezug auf die
Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflachen méglich und wurde so umgesetzt. Es gilt das senkrecht zur
Stral3e auf die Gebaudemitte gemessene Mal3.

Fir die Gebaude entlang der Planstral3e ist ein anderer Weg erforderlich, da die Hohen noch nicht ver-
bindlich feststehen. Da ein bewegtes Gelande mit Hohenunterschieden von 1 m innerhalb eines Grund-
stucks bzw. Baufeldes vorliegt, ist bei Hohenfestsetzungen fur die Gebaude auch ein pauschaler Bezug
auf die naturliche Gelandehdhe nicht ausreichend. Nach aktueller Urteilslage (2018, OVG NRW) ist ein
Bezug auf die Endausbauhdhe der zukiinftigen ErschlieRungsstral3e nur moglich, wenn entweder diese
Hohe bis zum Satzungsbeschluss Uber eine Ausfiihrungsplanung, die Bestandteil des Bebauungsplans
wird, verbindlich festgelegt ist oder wenn die zukiinftige StraRenhdhe Uber eine Héhenfestsetzung im
Bebauungsplan eindeutig bestimmt wird und damit dann festgelegt ist und nach Ausfuhrungsplanung
nicht mehr verandert wird. Die Ausfuhrungsplanung wird erst mit dem Satzungsbeschluss beginnen, so
dass Variante 1 ausscheidet. Eine starre Festlegung im Vorhinein verhindert ggf. die optimale Losung
fur die spatere Stral3enplanung, so dass auch Variante 2 ausscheidet. Da die Stralienentwurfsplanung
sehr weit fortgeschritten ist und dadurch fir die Ausfiihrungsplanung nur noch ein geringer Spielraum
von +/- 15 cm erforderlich ist, werden entlang der Planstrale Bezugspunkte Uber NN festgelegt. Die
jeweils entlang der Stral3e in einem Abstand von ca. 10 m festgelegten Bezugspunkte richten sich nach
den geplanten Stral3enoberkanten der Planstral3e entsprechend der weit fortgeschrittenen Straenent-
wurfsplanung des Ingenieurbiiros Reik vom 04.02.2021. Zwischenhdhen sind durch lineare Interpolati-
on! zu ermitteln. Die Bezugspunkte Uber NN stellen eine unverénderliche und bestimmte BezugsgroRe
dar — unabhéangig davon, ob die spatere Stral3e abweichend davon 15 cm hdher oder tiefer liegen wird.
Die mogliche spéatere Abweichung in der realen Strafenhéhe ist mit max. 15 cm unerheblich fur das
Gesamterscheinungsbild, das mit der Hohenfestsetzung beabsichtigt ist. Diese mdgliche Abweichung
der Stral3e ist als Spielraum bei den Hohenfestsetzungen bericksichtigt.

Bauweise

Die Gebaudelangen werden aus zwei Grinden beschrankt. Zum einen dient die Beschrankung der Ein-
fugung in die ortstypische Umgebung. Zum anderen unterstitzt sie in Kombination mit Festlegung der
maximalen Gebaudehdhen sowie der Vollgeschosse die Entwicklung energetisch giinstiger Gebaude-
formen, also ein ginstiges Verhaltnis von Gebaudehillflache zu beheizbarem Geb&audevolumen (A/V-
Verhdltnis) sowie einen flachensparenden Umgang mit Grund und Boden. Geb&aude sollen aus Griinden

1 Lineare Interpolation ist ein Verfahren, um einen unbekannten Zwischenwert zwischen zwei bekannten Werten (hier zwei im
Plan festgelegte Bezugspunkte fir die Hohe) zu bestimmen.
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der Kompaktheit und giinstigem A/V-Verhéltnis eine gewisse Lange haben, aber auch aus stadtebauli-
chen Grunden nicht zu lang sein. Optimal ist bei Reihen- und Mehrfamilienhausern eine Lange von 30-
50 m. Fir Hausgruppen werden 25-40 m festgesetzt — als Kompromiss mit den stadtebaulichen Grin-
den. Da es sich bei den Mehrfamilienhdusern aufgrund der tibrigen Festsetzungen im Wesentlichen um
kleinere Mehrfamilienhduser bis max. 6 Wohneinheiten (Stadtvillen) handeln wird und die Geschosszahl
auf 3 Geschosse festgelegt ist, ist auch bei Gebdudeldngen bis 25 m ein kompaktes Gebaude zu erwar-
ten.10-25 m Lange wirkt sich bei kleineren Geb&uden positiv auf den AV-Wert aus, so dass alle anderen
Gebdaude auf 25 m Lange begrenzt werden. Gebaude mit landwirtschaftlicher Nutzung (im MD mdglich)
sind davon ausgenommen, da fir die Betriebsablaufe eine Kombination von Betriebsgebaude/Scheune
und Wohngebéude sinnvoll sein kann und dann ggf. gréRere Gebaudelangen erforderlich sind, wie z.B.
im Bestand der Ermstalstrae 19. Hier kdnnen die bei offener Bauweise zuldssigen 50 m Gebaudelange
im Bedarfsfall ausgenutzt werden.

Im WAZ2 sind im Rahmen der abweichenden Bauweise auch Kettenhauser zulassig, um eine weitere
Wohnform zu ermdglichen und damit zum einen unterschiedliche Klientele anzusprechen, zum anderen
auch die im WA2 knappen Grundstiucksflachen bei der Grundstiicksaufteilung optimal ausnutzen zu
koénnen.

Im WAL sind nur Einzelhduser zuldssig. Hier darf auf jedem Grundstiick nur ein Hauptgeb&ude errichtet
werden. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll dieser Bereich des Bebau-
ungsplans dazu genutzt werden, um Mehrfamilienhduser zu realisieren. Die Kombination der Einzel-
hausfestsetzung mit zwingend 3-geschossiger Bauweise fordert diese Absicht.

Um eine gute Durchmischung mit verschiedenen Gebaudetypen und damit Angebote fir unterschiedli-
che Bevolkerungsgruppen zu erzielen, wurden Uber das Gebiet verteilt Hausformen festgesetzt. Die
jeweilige Hausform am jeweiligen Ort ist stadtebaulich begriindet und passt in Kombination zu den wei-
teren Festsetzungen flr diese Baufelder (z.B. bezuglich Kompaktheit der Gebaudekoérper).

Uberbaubare Grundstiicksfléachen

Die Uiberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen umschlossen, die im Regelfall mehre-
re geplante Baugrundstiicke iberdecken (,Baufenster®). Sie sind entlang der TegernseestralRe und der
Ermstalstralie relativ eng am Bestand orientiert. Im nérdlichen Teil mit der Festsetzung ,Einzelhauser”
sind sie weiter gefasst, um einen Spielraum bezlglich der Gebaudepositionierung, der Gebaudetypolo-
gie und dem Grundsttickszuschnitt einzuraumen. In den anderen Bereichen beschrénken sie einerseits
die maximalen Bautiefen, lassen andererseits aber geniigend Spielraum fur kleinere Verschiebungen
der Gebaudekdrper.

Die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung und zur Bauweise schréanken die sich durch die
Baugrenzen ergebende Gestaltungsfreiheit unter stadtebaulichen sowie energetischen Gesichtspunkten
ein und begrenzen sie auf das gewiinschte Maf3, das sich an dem stadtebaulichen Entwurf orientiert.

Da die Baufenster im Wesentlichen relativ eng gefasst sind, wird eine geringfiigige Uberschreitung
durch Balkone oder Terrassen zugelassen, soweit Pflanzgebote nicht beeintrachtigt werden. Sie kénnen
dadurch im Einzelfall relativ nah an die StralRengrenze heranriicken, was stadtebaulich aber vertretbar
ist.

Private Ladestationen fur Elektrofahrzeuge sind nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als »un-
tergeordnete Nebenanlagen« grundsatzlich zuléassig, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen. Daher wurden hierzu keine weiteren Festsetzungen getroffen. Die Zulassigkeit von Ladestatio-
nen im 6ffentlichen Raum ist unter ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung® geregelt.

Grundstiicksgrofi3e

Im WAL wird eine Grundstticksgréf3e von mindestens 500 m2 und maximal 850 m? festgesetzt. Durch
diese Festsetzung in Kombination mit zwingend 3-geschossiger Bebauung soll im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden erreicht werden, dass hier kleinere Mehrfamilienhduser (Stadtvil-
len) statt Einfamilienh&user gebaut werden.

4.3 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung, Ver- und Entsorgung)

Verkehrsflachen:

Das Baugebiet wird an seinem westlichen Rand Uber die TegernseestralRe und an seinem sudlichen
Rand uber die ErmstalstralBe erschlossen. Der innenliegende Teil des Baugebiets wird Uber zwei Zufahr-
ten, eine von der Tegernseestrale und eine von der Ermstalstralle abgehend, erschlossen. Durch die
beidseitige durchgehende ErschlieBung ist eine optimale Befahrung durch Miillfahrzeuge, eine stérungs-
freie Andienung der Wohngeb&dude (z.B. im Falle von Baustellen) sowie eine ausreichende Versorgung
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mit Medien mdoglich. Durch mehrfaches Abknicken der ErschlieBung in einem verkehrsberuhigten Be-
reich auf ganzer Lange sind Schleichverkehre, die die Tegernseestralle umfahren, nicht zu erwarten.
Eine ggf. mogliche flachensparendere ErschlieBung tGber den vorhandenen Feldweg ,An den Gassen-
ackern® wurde zugunsten einer reibungslosen Andienung der dartiber erschlossenen landwirtschaftlichen
Flachen (Hauptzufahrtsweg fir das gesamte Gebiet) nicht umgesetzt.

Mit einem Durchmesser von 5,80 m brutto zwischen den Grundstiicksgrenzen werden die internen Vor-
gaben der Stadt Reutlingen bezlglich der Stralenquerschnitte fur die neue ErschlieRungsstral3e erfiillt.
Parken am Strafenrand ist grundséatzlich mdglich. Etwa in der Mitte weitet sich die neue ErschlieBungs-
straBe zu einem offentlichen befahrbaren Platzbereich mit Aufenthaltsqualitdten auf. Neben der Er-
schlieBungsfunktion soll er den Zweck eines Quartiersplatzes erfilllen und entsprechend gestaltet wer-
den (Bepflanzung, Méblierung, Beleuchtung, Belag etc.). Eine Durchlassigkeit des Quartiers fur Fu3gan-
ger und Fahrradfahrer zu benachbarten Wohnquartieren/ Friedhof einerseits und den landwirtschaftli-
chen Flachen mit Spazierwegen andererseits wird durch eine quer durchs Gebiet verlaufende FuR3-
/Radwegeverbindung gewéhrleistet. Eine Anbindung an den OPNV ist durch die fuBlaufig erreichbare
Bushaltestelle in der Wirttemberger Stral3e gegeben.

Wohnwege Reihenhé&user

Die Reihenhausgrundstiicke mitten im Neubaugebiet kdnnen Uber interne private Wohnwege erschlos-
sen werden, die in ihrer Lage nicht vorgegeben werden, da es dafur keine zwingenden stadtebaulichen
Grinde gibt. Der jeweilige Bautrager kann somit entscheiden, ob die ErschlieBung von Norden erfolgt
(mit nach Sitden orientierten Garten, aber ggf. Entwasserung gegen den Hang) oder von Siden (mit
gunstigerer Lage fur die Entwasserung). Grunddienstbarkeiten werden im Falle einer Grundstickteilung
im Grundbuch gesichert. Die privaten ErschlieBungswege sind so zu bauen, dass die angrenzenden
Gebaude nicht Uberflutet werden.

Privatstral3e

Die beiden im Norden gelegenen Grundstiicke an der dstlichen Grenze des Plangebiets werden Uber
eine Privatstral3e erschlossen. Da diese StralRe ausschlie3lich einer Uberschaubaren Zahl unmittelbarer
Anlieger (zwei kleinere Mehrfamilienhduser mit max. 3-6 Wohneinheiten) dient und weder Durchgangs-
verkehr noch Ziel- und Quellverkehr umliegender Bereiche aufnehmen muss, sind die Voraussetzungen
fur eine Privatstral3e hier gegeben. Es handelt sich um einen reinen Zufahrtsweg zu diesen beiden
Grundstiicken. Aufgrund der Hinterliegersituation soll die genaue Lage und Breite der Stral3e sicherge-
stellt werden, so dass die Festlegung als Privatstral3e einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgezogen
wurde.

Ladestationen fur Elektrofahrzeuge

Ladestationen fur Elektrofahrzeuge sind innerhalb der mit ,V* (Verkehrsberuhigter Bereich) gekenn-
zeichneten Flachen im o6ffentlichen StraBenraum in Erganzung der Anlage von offentlichen Stellplatzen
zulassig, um die Nutzung von Elektroautos im Sinne einer umweltfreundlichen Mobilitat besonders zu
fordern. Angestrebt ist mindestens ein 6ffentlicher Stellplatz mit Ladestation fur Elektrofahrzeuge. Er wird
im Zuge der BaugebietserschlieBung bedarfsorientiert umgesetzt.

Flachen fir (Gemeinschafts-)Stellplatze, Carports und (Tief-)Garagen:

Stellplatze, Carports und Garagen sind im WA nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie
auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig, um nicht unnétig weitere Flachen zu versiegeln. Im MD
sind sie generell zulassig, um angesichts der Nutzungsart gréRere Spielrdume zuzugestehen. Hinzu
kommt, dass dies im Bestand dort bereits so umgesetzt wurde und nicht nachtraglich eingeschrankt wer-
den soll.

Die laut Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze fir die Reihenhausgrundstiicke werden als Gemein-
schaftsanlage fur Stellplatze festgesetzt. Dadurch kénnen sie bei der Berechnung der GRZ auf den Rei-
henhausgrundstiicken berticksichtigt werden (separate Festsetzung der Berlicksichtigung), was bei den
kleinen Grundstiicken erforderlich ist, um ein angemessenes Gebaude realisieren zu kénnen.

Werden Stellplatze im WA zwischen ErschlieBungsbegrenzungslinie (6ffentliche Verkehrsflache) und
vorderer oder seitlicher Hauskante errichtet, so sind sie in diesem Bereich auch innerhalb der nicht tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig. Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass diese Bereiche grund-
satzlich stadtebaulich fir die Anlage von Stellplatze gut vertretbar sind, aber nicht fir Geb&udestellun-
gen, so dass dort keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt wurden.

Im WAL sowie auf den Flurstiicken, die westlich und stdlich an den Quartiersplatz angrenzen (dazu zahit
auch der Spielplatz), sind Tiefgaragen auch in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein
zulassig, um deren Anlage dort gezielt zu fordern und die Grundstiicksfreiflachen der dort méglichen
Mehrfamilienh&user im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer qualitatsvollen
Freiraumgestaltung in dem dichter besiedelten Bereich von Stellpléatzen freizuhalten.
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Im EG eines Gebaudes sind Garagen generell unzulassig, da dies zum einen (v.a. bei Einzelgaragen in
Einfamilienhdusern) einen energetisch unginstigen Eingriff in die Gebaudekubatur bedeutet und zum
anderen (v.a. bei Mehrfamilienhdusern) ganze Garagengeschosse ,tote* Geschosse darstellen, die das
Ortsbild beeintrachtigen. Bei Einfamilienhdausern kann im Ausnahmefall davon abgewichen werden, so-
fern der Grundstickszuschnitt andernfalls keine auskémmliche Wohnflache fir eine Familie bieten wir-
de.

Fléchen zur Herstellung des StraRenkdrpers:

Fur die Herstellung der neuen ErschlieBungsstral3e sind aus topografischen und konstruktiven Griinden
auf den angrenzenden Grundstiicken Aufschiittungen und Abgrabungen und Rabatten einschlief3lich der
notwendigen Betonabstiitzung bzw. die Betonabstiitzungen fiir Randsteine oder Pflasterbund erforderlich
und vom Grundstlickseigentimer zu dulden. Der Umfang des Eingriffs ist in der Festsetzung genauer
definiert. Aufgrund der Zuteilung der Grundstiicke im Umlegungsverfahren wird davon ausgegangen,
dass die Grundstiickseigentiimer mit Annahme des Grundstiicks wissen, mit welcher Duldungspflicht es
belegt ist, so dass davon auszugehen ist, dass die spatere tatsachliche Umsetzung der Festsetzung mit
Einverstandnis der betroffenen Grundeigentimer gewdhrleistet ist. Grundsétzlich bieten StralRenb6-
schungen auf Privatgrundstiicken Vorteile fur die Eigentimer: Es ist die wirtschaftlich glinstigere Losung,
die Fléachen kdnnen bei Berechnung der GRZ beriicksichtigt werden und damit die Ausnutzbarkeit ver-
bessern.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Das Grundstiick Tegernseestral3e 12 wird Uber einen privaten Wohnweg mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten erschlossen. Dieser Bereich wird nicht als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen, da er aus-
schlie3lich privaten Belangen dient. Es wird hier lediglich der Bestand gesichert. Da es sich bei den tber
das Privatgrundstiick verlaufenden Leitungen — unabhangig davon welches Ver- oder Entsorgungsun-
ternehmen ggf. zustandig ist, ausschliellich um Hausanschlussleitungen fir ein in zweiter Reihe liegen-
des Grundstiick handelt, reicht es aus, auch fir das Leitungsrecht als Begunstigte die Eigentimer des
begunstigten Grundstiicks zu nennen.

Fur die innere ErschlieBung der Reihenhausgrundstticke ist der erforderliche private Zuweg zu den ein-
zelnen Hausern privatrechtlich tGber Grunddienstbarkeiten zu regeln. Er wird bewusst nicht in der Lage
vorgegeben, um angesichts der unglnstigen Entwéasserungssituation (Hanglage) dem Bautrager die
Wabhl zu lassen, die Geb&ude entweder von Norden oder von Suden zu erschlieRen oder zumindest das
Abwasser nach Suiden abzufiihren.

Zufahrten:

Ein- und Ausfahrten auf das Grundstiick, das unmittelbar sidlich an den Quartiersplatz angrenzt, wer-
den aufgrund der schwierigen Situation bei Starkregenereignissen ausgeschlossen. Hier ist der Bau
eines Hochbords erforderlich, um die Grundstiicke vor abflieBendem Wasser von der 6ffentlichen Stra-
3e zu schitzen.

Eine alternative Lésung Uber die Neigung der Verkehrsflache wurde geprift. Aus den folgenden Griin-
den ist die L6sung Uber ein Hochbord inkl. daraus folgendem Ausschluss von Zufahrten aber die besse-
re Losung: Die Neigung der Fahrbahn und des Platzes werden in Anlehnung an das Bestandsgeléande
ausgebildet. Auf Grund der Topographie entstehen somit Neigungsverhaltnisse von max. 6,5 %. Eine
Neigung des Platzes ,gegen“ den Hang hatte zwar den Vorteil, dass bei Starkregenereignissen das
anfallende Oberflachenwasser auch bei niedrigen Randsteinanschlagen nicht in das angrenzende Pri-
vatgrundstiick sudlich des Platzes abflieRen kann, aber dadurch wirden sich die Neigungsverhaltnisse
in den anschlielenden Stral3en erheblich verschlechtern. Die erforderlichen Ausrundungen, um die
Befahrbarkeit zu gewahrleisten, wiirden dazu fihren, dass die Langsneigungen der Stral3e tber 8 %
liegen. Zudem ist der Anschluss an das angrenzende Gelande schwierig. Durch die Neigung ,mit“ dem
Hang passt sich die gesamte Verkehrsflache an das Gelédnde an und bietet dadurch auch eine optisch
ansprechende Gestaltung. Um das o0.g. AbflieRen des Oberflachenwassers in das angrenzende Privat-
grundstiick zu minimieren, wird an der Nordgrenze des Platzes ein Bergeinlauf und unmittelbar an der
Siudkante eine Entwasserungsrinne angeordnet. Zudem wird der Randsteinanschlag auf 12 cm erhght.
Wenn zusétzlich die Neigung des Privatgrundstiicks bis zum Geb&ude entsprechend ausgebildet wird,
ist damit eine ausreichende Sicherheit gegen eindringendes Oberflachenwasser gegeben.

Alternativen fir Zufahrten bestehen fur das Grundstiick von Osten her. Von dem Zufahrtsverbot kann fur
oberirdische Stellplatze abgewichen werden, wenn der Schutz vor Starkregenabfluss von dem offentli-
chen Quartiersplatz nachweislich durch geeignete MaRnahmen auf dem Privatgrundstick selbst er-
bracht wird (z.B. ggf. angeschragter Bord an der Grundstucksgrenze). Der Nachweis ist im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens in Abstimmung mit der Stadtentwasserung Reutlingen zu er-
bringen. Eine Tiefgaragenzufahrt bleibt ausgeschlossen.
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Ver- und Entsorgung allgemein:

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Gas, Wasser und Strom sowie die Fernmeldekabel
sind in der Tegernseestralle sowie der Ermstalstrale vorhanden. Der Giberwiegende Teil des Geltungs-
bereiches muss dagegen noch versorgungstechnisch erschlossen werden. In den neuen Stral3en bzw.
Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der entsprechenden Leitun-
gen berlcksichtigt. Baumstandorte wurden so gewahlt, dass zukinftige Leitungen nicht beeintrachtigt
werden.

Stromversorgung:

Die vorhandene oberirdische Stromleitung, wird im Zuge der Baumafnahme unterflur verlegt. Daflr
muss der Anschluss an den vorhandenen Gebauden entlang der ErmstalstraRe mit einer Ubergangsfrist
von 1-1,5 Jahren umgestellt werden. Dies steht einer kurzfristigen Baugenehmigung fiir das Grundstiick
Ermstalstra3e 25 aber nicht entgegen. Hier gibt es nach Auskunft der FairNetz GmbH provisorische L6-
sungen, die eine Bebauung auch innerhalb der Umstellungsfrist erlauben. Der vorhandene Stahlstrom-
mast — unmittelbar an das Grundstiick Ermstalstral3e 27 nérdlich angrenzend — muss fir die Umsetzung
der offentlichen Regenwassermulde zur Entwasserung des Gebiets weichen. Da er grundsatzlich weiter-
hin erforderlich ist fur die Anbindung der 6stlich gelegenen Geb&ude entlang der Ermstalstral3e bis zum
Dreibirkenhof, ist eine Versetzung notwendig. Er wird aus der Regenwassermulde heraus unmittelbar
nach Westen versetzt und als 6ffentliche Flache aus der zukilnftigen privaten Grinflache im Zuge der
Umlegung herausparzelliert.

Der Standort fir die Umspannstation wurde mit der FairNetz GmbH abgestimmt. Um spatere Konflikte
mit einem Privateigentimer zu vermeiden, soll im Rahmen des Umlegungsverfahrens eine o6ffentliche
Flache fur den vorgesehenen Ort der Umspannstation geschaffen werden.

Millentsorgung:
Ein Mullfahrzeug kann in die 25 m lange Privatstral3e aufgrund der fehlenden Wendemdglichkeit nicht

einfahren. Bis zu 20 m Laufweg werden 4-radrige Tonnen abgeholt, 2-réadrige missen in jedem Fall an
einem StralBenrand stehen, der vom Miillfahrzeug angefahren wird. Die beiden hinteren Grundstiicke
sind demnach betroffen. Die Schaffung einer Wendemaoglichkeit fir lediglich zwei Gebaude ist weder
wirtschaftlich noch hinsichtlich des Flachenverbrauchs und des knappen Platzangebots darstellbar. Da
es sich um kleine Mehrfamilienhdauser mit 3-6 Wohneinheiten handeln wird, ist eine Lésung Uber 2-
radrige Milltonnen je Wohneinheit, die an den Rand der 6ffentlichen Strale gezogen werden, vertret-
bar. Es handelt sich um die gleiche Wegestrecke wie im Bereich der Reihenhauser. Im Kurvenbereich
der offentlichen StralRe ist ausreichend Platz zum Abstellen vorhanden. Alternativ kdnnte das ndrdliche
der beiden Gebaude seine Tonnen noérdlich an der Gaiernstralie positionieren. Ein Aufstellen ,An den
Gassenackern® ist aufgrund der zu tberbriickenden Regenwassermulde zwar schwierig, aber bei Bedarf
ebenfalls |6sbar.

Entwasserung / Schutz vor Starkregenereignissen:

Das Gebiet Gassenacker ist bisher nur teilweise abwassertechnisch erschlossen. Die Bestandgebaude
werden Uber die Tegernseestralle bzw. Ermstalstral’e im Mischsystem entwassert. Zur Ver- und Ent-
sorgung des Plangebiets ist deshalb der Bau neuer Kandale und Versorgungsleitungen notwendig. Der
Neubauteil des Gebiets wird in einem modifizierten Mischsystem entwassert. Die Voraussetzungen da-
fur werden im Zuge der ErschlieBung des Bebauungsplangebiets und der Kanalbaumafl3nahme in der
Ermstalstral’e geschaffen. Unbelastetes Dachflachenwasser ist dem geplanten Regenwasserkanal zu-
zufiihren. Schmutz- und belastetes Regenwasser (z. B. von Stral3en- und Hofflachen) ist dem geplanten
Mischwasserkanal zuzufihren. Abweichungen vom maodifizierten Mischsystem sind denkbar, z. B. bei
Bestandsgebauden oder wenn ein Anschluss technisch nicht méglich ist. Drainagen zur Ableitung von
Grund- oder Sickerwasser dirfen nur an den Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsgebiet des in diesem Bereich verdolten Klingenbachs. Daher
ist bei Starkregenereignissen aufgrund des Gefélles mit einem Oberflachenabfluss aus den nérdlich
gelegenen Flachen (Wiesen/Acker) zu rechnen. Der Oberflachenabfluss fir Starkregenereignisse wurde
unter Beriicksichtigung der RoGeR-Werte ermittelt. Als Ergebnis wurde festgelegt, dass das Gebiet vor
einem auRergewohnlichen Starkregenereignis zu schitzen ist. Zum Schutz vor Uberschwemmungen
aus den AuRenbereichsflachen wurden verschiedene Vorkehrungen getroffen (Erdwall, Entwasse-
rungsmulde, Umbau Kreuzung Gaiernstral3e/ Tegernseestralie, Festsetzung von EFH), die im Folgen-
den beschrieben werden.

Das im Norden zuflieBende AuBengebietswasser soll entlang eines neu anzulegenden Erdwalls zur
Nord-Ost-Seite des Plangebiets hin abgeleitet werden. Die Bdschungsneigung fur den Wall soll nicht
steiler als 1:1,5 sein. Fur den Wall ergibt sich bei einer Kronenbreite von 0,35 m somit eine notwendige
Gesamtbreite von 2,0 m. Der Wall halt dadurch mit einer Gesamthdhe von 0,55 m (Uber der Oberkante
des vorhandenen, ndrdlich des Erdwalls gelegenen Feldweges in Verlangerung der Gaiernstral3e) das
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anfallende Oberflachenwasser aus dem AuRengebiet fir ein aulRergewdhnliches Regenereignis mit
einem Freibord von ca. 0,15 m ab.

An den Erdwall schlief3t sich im Nord-Osten eine neu anzulegende Mulde entlang der Ostgrenze des
Plangebiets an, Uber die der Abfluss gesammelt und anschlieBend dem Regenwasserkanal in der Erm-
stalstral3e zugefuhrt wird. Auch die Boschungsneigung fur die Mulde soll nicht steiler als 1:1,5 sein. Die
Mulde am 6stlichen Rand des Plangebietes kann bei einer Sohlbreite von 0,75 m und einem Freibord
von 0,15 m (Gesamtbreite 3,0 m) die Wassermenge des auf3ergewohnlichen Regenereignisses prob-
lemlos ableiten. Die Entwasserungsmulde ist so zu modellieren, dass im Falle einer Uberflutung die
angrenzenden Grundstiicke geschiitzt sind. Der Uberschuss an Regenwasser kann iiber den Feldweg
abflieRen. Dies wird Uber eine hdhere rechtsseitige Boschung (in FlieRrichtung) realisiert. Eine Bepflan-
zung mit Baumen wird ausgeschlossen. Rasen und Straucher sind méglich.

Der Regenwasserkanal in der ErmstalstraBe wird im Vorfeld der Baumalinahme vergrof3ert. Ab Flurstiick
900 (Grundstiick Ermstalstrafle 27) wird die Mulde verdolt und unter dem Feldweg ,An den Gassen-
ackern® weitergefuhrt. Mittelfristig soll zur Optimierung der Entwasserung gepruft werden, ob auf dem
Flurstick 1107 ein Regenriickhaltebecken installiert werden kann. Das Wasser kann dann vor dem
Grundstiick 900 dort hinlber geleitet werden, so dass auf den verdolten Abschnitt verzichtet werden
konnte. Diese Losung hatte keine Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans zur Folge und kann
unabhéngig von diesem zu einem spéteren Zeitpunkt umgesetzt werden.

Durch die Weiterfihrung der Entwasserungsmulde, die urspriinglich bereits nérdlich des Spielplatzes in
den Regenwasserkanal eingeleitet werden sollte, ist nordlich des Flurstiicks 900 ein Fahrbahnschwenk
von 2,0 m nach Westen erforderlich. Dieser ist stadtebaulich unerheblich, ermdglicht aber eine deutlich
bessere Regenwasserentsorgung. Ohne den Fahrbahnschwenk wére das nordlich an das Flursttick 900
angrenzende neue Flurstiick nicht angemessen bebaubar.

Waéhrend sémtliche Flachen, die zur Oberflachenwasserableitung erforderlich sind, im 6ffentlichen Ei-
gentum bleiben, wird der Wall zwar durch die Stadt Reutlingen gebaut, verbleibt aber im Privateigentum.
Dadurch ist eine Anrechnung auf die GRZ mdéglich, was zu flachensparendem Bauen beitragt.

Um zu verhindern, dass anfallendes Oberflaichenwasser aus den norddstlich des B-Plan-Gebietes be-
findlichen Flurstlicken in das ,neue“ ErschlieBungsgebiet abgeleitet wird, sind auRerdem Anderungen an
den Neigungsverhaltnissen im Kreuzungsbereich Gaiernstralle/Tegernseestralle erforderlich. Es ist
geplant, die Neigung der Gaiernstral3e so auszubilden, dass sich anfallendes Oberflachenwasser an der
Nordseite der StralRe bzw. des weiterfihrenden Feldweges sammelt und anschlieRend entlang des ge-
planten Erdwalls nach Osten abgeleitet wird. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde entspre-
chend um die Kreuzung erweitert und die MaRnahme festgesetzt — auch als bedingte Festsetzung fir
die Bebauung des Gebietes — ebenso wie der zugehdrige Erdwall und die Entwasserungsmulde. Die fur
den Umbau erforderlichen Eingriffe in angrenzende Grundstiicke wéhrend der Baumal3hahme be-
schranken sich auf ein absolut notwendiges Minimum.

Fir das Plangebiet war vorab ein Uberflutungsnachweis zu erbringen, der ein 30-jahriges Starkregener-
eignis berucksichtigt. Anhand des Uberflutungsnachweises wurde kein tiberfluteter Schacht fiir die MW-
und RW-Kanalisation im offentlichen Bereich nachgewiesen. Fir die privaten Flachen ergaben unter-
schiedliche Berechnungsmodelle hinsichtlich Uberflutung zumutbare RiickhaltemaRnahmen. Es wird
empfohlen, Gebdude Uberflutungssicher und wasserdicht (z.B. als ,weille Wanne®) zu errichten. Da der
abschlieBende und nicht erweiterbare Katalog der Festsetzungen gemafRl § 9 BauGB nicht fir jeden
Sachverhalt eine Festsetzungsmaoglichkeit vorhalt, muss in solchen Fallen auf die Option der textlichen
Hinweise zurtickgegriffen werden. Diese Hinweise garantieren zwar letztlich keinen Umsetzungsvollzug,
informieren jedoch Grundstiickseigentimer, Bauherren und Architekten tber die Notwendigkeit bauli-
cher Vorkehrungen zur Uberflutungsvorsorge. Denn jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, ist gemafR § 5 (2) WHG (Wasserhaushaltsgesetz) im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren,
geeignete VorsorgemalRhahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensmin-
derung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdoglichen nachteiligen Folgen fur
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen. Da aul3er der Wahl der EFH (Ober-
kante FertigfuBbodenhthe im Erdgeschoss, Rohful3boden, s.u.) keine weiteren ganz konkreten Mal3-
nahmen fur den Gebaudeschutz vorgegeben werden und damit fir diese weiteren MalRnahmen keine
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 16 ¢ moglich ist, wurde ein Hinweis zum Thema ,Uberschwemmungsge-
fahrdetes Gebiet (Oberflachenwasser)* aufgenommen, der MalRnahmen auf den einzelnen Grundsti-
cken empfiehlt. Dort wird dringend empfohlen, neben der Wahl der EFH durch das Hochziehen von
Lichtschachten und der Anlage von Kelleréffnungen mindestens 20 cm iber Gelande und dem Anlegen
von Geldandemodellierungen zum Schutz der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken entsprechende
Schutzvorkehrungen zu treffen.
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Die EFH ist hingegen aus Griinden des Hochwasserschutzes (Starkregenereignisse) ganz konkret min-
destens 35 cm Uber der entlang der Planstrae festgelegten Bezugspunkte bzw. mindestens 20 cm
Uber der Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Tegernsee- bzw. Ermstalstra3e) zu errichten. Um
Schéaden bei Starkregenereignissen zu vermeiden, wurde eine erforderliche EFH von mind. 20 cm Uber
der Oberkante der StralRenverkehrsflache ermittelt. Dies ist entlang der vorhandenen StraRenverkehrs-
flachen eindeutig einzuhalten. Die Bezugspunkte tber NN entlang der Planstral3e beziehen sich auf die
Oberkante der zukinftigen Verkehrsflache geman der weit fortgeschrittenen Stra3enentwurfsplanung (s.
Abschnitt 4.2). Im Zuge der Ausfuhrungsplanung sind in der realen Ausbauhdhe noch Veranderungen
+/- 15 cm mdglich. Die Bezugspunkte selbst bleiben aber fest. Bei der Festsetzung von Gebaudehdhen
sind diese +/- 15 cm geringflgig und zu vernachlassigen. Bei der Festsetzung der EFH kénnen 15 cm
zu wenig aber problematisch werden. Bei den EFH entlang der Planstrale wurden daher als Standard
35 cm EFH eingeplant. Die Vorgaben zur EFH wurden bei den Hohenfestsetzungen der Gebaude be-
ricksichtigt. Sollte es bei Eckgrundstiicken im Einzelfall aufgrund der unterschiedlichen Beziige fir EFH
und TH/GH zu Konflikten kommen, sind Uberschreitungen der GH/TH um bis zu 50 cm als Abweichung
zulassig. Von der Festsetzung einer EFH ausgenommen sind die Gebaude entlang der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze, da diese durch den Wall ausreichend vor Oberflachenwasser geschitzt sind.

Von der festgesetzten Mindest-EFH darf um bis zu 15 cm nach unten abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass die EFH insgesamt mindestens 20 cm
Uber der Oberkante des hdchsten Punktes der maRgeblichen offentlichen oder privaten Stralenver-
kehrsflache liegt. Diese Regelung tragt dem oben beschriebenen Sachverhalt Rechnung und vermeidet
unnotige Harten.

Abwasseraufnahmeeinrichtungen der Grundstiicksentwasserungsanlagen, insbesondere Toiletten mit
Wasserspullung, Bodenablaufe, Ausglsse, Spilen, Waschbecken, die tiefer als die StralRenoberflache
an der Anschlussstelle der Grundstiicksentwasserung (Rickstauebene) liegen, sollten vom Grundsttick-
seigentiimer gegen Ruckstau gesichert werden. Eine entsprechende Information wurde unter dem Hin-
weis ,Uberschwemmungsgefahrdetes Gebiet (Oberflachenwasser) aufgenommen.

Gemal § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und der Verordnung des Ministeriums fir Um-
welt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt, in ein oberirdisches Gewasser
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser (sog. Regenwasserkanal)
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Fir die Einleitung von Regenwasser aus den Baugrundstiicken in den offentlichen Regenwasserkanal
bzw. die Vorflut wird eine Einleitmenge von 12 I/s*ha vom LRA Reutlingen festgelegt. Eine daraus resul-
tierende Retention muss auf dem jeweiligen Grundstiick hergestellt werden. Die Art und Weise der Re-
tention bleibt zunéchst dem Eigentumer Uberlassen, ist aber mit der Stadtentwésserung Reutlingen
abzustimmen.

Das Sammeln des anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen ist zulassig. Es kann dadurch spéter
entweder durch Gartenbewasserung dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden oder als
Brauchwassernutzung im Haushalt den Verbrauch von Trinkwasser reduzieren. Der Notuberlauf ist an
das Regenwasserkanalnetz anzuschlieen. Drainagen zur Ableitung von Grund- oder Sickerwasser
durfen nicht an offentliche Schmutz- und Mischwasserkanale, sondern nur an 6ffentliche Regenwasser-
kanéle angeschlossen werden.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurde eine geotechnische Erkundung der Untergrund- und Grund-
wasserverhaltnisse in Auftrag gegeben (ErschlieBungsgutachten vom 25.06.2020, Biro ihb). In dem
Gutachten wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des gering durchlassigen Decklehms die Gebaude
entsprechend den MaRgaben der DIN 4095 drainiert werden missen. Bei auftretenden Schichtwasser-
zutritten ist eine Dréanung nicht genehmigungsfahig, so dass das Untergeschoss dann als wasserdichte
und auftriebssichere Wanne ausgebildet werden muss. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Text-
teil des Bebauungsplans aufgenommen und parallel auf die Empfehlung hinsichtlich einer wei3en Wan-
ne aufgrund des Oberflachenwassers hingewiesen.

Es werden zudem Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Ausfiihrung von Oberflachen und deren
Unterbau getroffen, um den Erhalt des nattrlichen Wasserkreislaufs durch eine 6rtliche Versickerung
(soweit angesichts des kaum versickerungsfahigen Bodens méglich) und Verdunstung des Regenwas-
sers zu unterstitzen. Gleichzeitig werden damit die vorhandenen Kandle entlastet. Ausnahmen gelten
fur Terrassen bis zu einer GréRe von max. 16 m2, um den Grundstiickseigentiimern bei der Gestaltung
ihrer privaten Freiflachen trotz Einschrankung noch einen individuellen Spielraum zu belassen.
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4.4 Bauliche MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien

Da eine Zergliederung des Baukdrpers die Nutzung von passiver Solarenergie (hohe Warmeverluste)
unangemessen beeintrachtigen wirde, wird unter den Hinweisen empfohlen, auf Dachaufbauten (Gau-
ben), Dacheinschnitte, Gebaudevor- und Rickspriinge, Erker und Nischen zu verzichten.

Garagen dirfen grundsétzlich nicht vor Studfassaden angeordnet werden, um den passiven Solarener-
gieertrag nicht unngtig einzuschrénken.

Erweiterte Solaranlagenpflicht:

Uber die fiir Baden-Wiirttemberg nach der PVPf-VO gesetzlich vorgeschriebene Installation von Photo-
voltaik-Anlagen auf den Dachflachen der Wohngebaude hinaus (gesetzliche Solaranlagenpflicht) gelten
fur diesen Bebauungsplan aus Griinden des Klimaschutzes weitere Regelungen. Hintergrund ist, dass
bei diesem Bebauungsplan und seinen Festsetzungen auf eine klimaangepasste Stadtplanung ein be-
sonderes Augenmerk gelegt wurde.

In dem am 30.01.2014 von der Stadt Reutlingen beschlossenen Klimaschutzkonzept spielt die Erho-
hung des Anteils Erneuerbarer Energien, u.a. durch den Ausbau von Solaranlagen, eine wichtige Rolle.
In diesem Zusammenhang ist von der FairEnergie Reutlingen GmbH ein Solarkataster (Photovoltaik und
Solarthermie) aufgebaut worden. Darin kann jeder Birger die Eignung seines Daches auf Sonnenener-
gie Uberprifen. Zusatzlich kénnen Stromertrag, Warmeertrag, CO2-Einsparung und Wirtschaftlichkeit
berechnet werden.

Die Verhaltnismafigkeit und Wirtschaftlichkeit dieser erweiterten Festsetzung wurde geprtft. Aufgrund
der steigenden Energiepreise werden MalRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und zur Nutzung
von Erneuerbaren Energien mittel- und langfristig die kostenginstigste Variante bleiben. Insbesondere
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) ermdglichen aufgrund der gewéhrten Einspeisevergitung eine wirt-
schaftliche Stromerzeugung. Bei einer Amortisationsdauer von bis zu 20 Jahren kann allgemein von
einer Zumutbarkeit ausgegangen werden.

Die Pflicht gilt aber nur, wenn die gesetzlichen Mindestanforderungen aus der PVPf-VO erfillt sind. Ab-
weichend davon gilt die gesetzliche und erweiterte Solaranlagenpflicht auch bei Uberschreitung der in
der PVPf-VO als Obergrenze definierten Kosten, solange wie fir Reutlingen von einem Energieversor-
ger ein Pachtmodell fir Solaranlagen angeboten wird. Derzeit bietet die FairEnergie Reutlingen GmbH
ein solches Modell an. Unwirtschaftlichkeit ist gegeben, wenn die Kostenobergrenze tberschritten wird
und die FairEnergie Reutlingen GmbH ihr Pachtmodell aufgrund der unglinstigen Rahmenbedingungen
nicht anbieten wirde (Schreiben der FairEnergie als Nachweis). Dies gilt ebenso fir einen anderen
Energieversorger, der ein Pachtmodell fir Reutlingen anbietet. Damit wird die Festsetzung den sozialen
Aspekten in der Abwagung gerecht, da dadurch fir einkommensschwéachere Haushalte keine zusatzli-
chen Hurden bei der Finanzierung eines Eigenheims aufgebaut werden.

Da in diesem Bebauungsplan nur extensive Dachbegrinung gefordert ist und diese aus Klimaschutzas-
pekten eine wichtige Rolle spielt, aber auch in Kombination mit PV méglich und wirtschaftlich zumutbar
ist, wird von der gesetzlichen Reduzierungsmaglichkeit der PV-Pflicht bei paralleler Dachbegriinung fur
diesen Bebauungsplan abgesehen.

4.5 Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Larm:

Der gesamte Geltungsbereich ist eine durch Verkehrslarm vorbelastete Zone. Dominierend ist die Erm-
stalstralRe, die in weiten Teilen des Plangebiets eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 verursacht. Da die Pegelwerte teilweise nur sehr knapp unterhalb des ge-
sundheitsschadlichen Bereichs liegen, wird in der ,Schalltechnischen Untersuchung® des Biros Sound-
plan vom 10.12.2019 empfohlen, als aktive Schallschutzmafinahme die Reduzierung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit der Ermstalstrale von 50 km/ha auf 30 km/h zu priufen. Dies ist als Malihahme
in den Larmaktionsplan der Stadt Reutlingen aufgenommen und im Juli 2020 vom Gemeinderat be-
schlossen worden. Der Beschluss sieht zwar fir solche Bereiche wie zwischen Tegernseestralie und An
den Gassendackern allgemein Tempo 40 vor. Da es sich aber um ein sehr kurzes Teilstick < 150 m
handelt, bekommt der Abschnitt dieselbe Geschwindigkeit, wie der angrenzende Abschnitt, namlich
Tempo 30. Dadurch kénnen die Anforderungen an den erganzend erforderlichen passiven Schallschutz
gesenkt werden.

Das Gutachten definiert zudem Uber das Gebiet verteilt Larmpegelbereiche (LPG) von Il bis V. Wahrend
in den Bereichen mit einer Einstufung in LPG Il keine besonderen Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der Auf3enbauteile (Wande und Fenster) gestellt werden (wird mit Standardbauweise aufgrund
der Vorgaben zur Warmedammung bereits eingehalten, daher keine Festsetzung erforderlich), sind in

Seite 14 von 30 Anlage 2, Begriindung Gassenécker 24.11.2022.docx



den Bereichen mit einer Einstufung in LPG Il bzw. IV zur Gewahrleistung eines entsprechenden Innen-
pegels Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile geknlpft, um einen erforderlichen
Larmschutz gemar DIN 4109 in Verbindung mit der VDI 2719 gewahrleisten zu kénnen. Entsprechende
Festsetzungen wurden getroffen. LPG V hat hinsichtlich der Festsetzungen keine Relevanz in diesem
Gebiet, da er nur am Rande des Gebietes erreicht wird und kein Baufeld davon betroffen ist.

Bei Neubauten sowie bei Sanierung der Bestandsbauten ist daher bei Aufenthaltsrdumen je nach Larm-
pegelbereich ein bewertetes Schallddmm-Mal3 der AuRenbauteile von mindestens R'w = 30 (LPG III)
bzw. 35 dB (LPG IV) einzuhalten. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren durch einen Fach-
gutachter oder Architekten gemanR DIN 4109 zu erbringen. Um unnétige Héarten zu vermeiden, kann von
diesen Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises die Eignung der
vorgesehenen Bauteile nachgewiesen werden kann.

Dariliber hinaus sind Raume, die fur eine Nutzung als Schlafraum geeignet sind, mit einer fensterunab-
héngigen Luftungsanlage auszustatten, um die Larmbelastung auch bei n&chtlichem Luftungsbedarf
vertraglich zu halten. Hierfur erforderliche AuRenluft oder Nachstromdéffnungen in den AufRenbauteilen
sind entsprechend den jeweils geltenden Anforderungen an den Schallschutz gegen AuRenlarm schall-
dammend auszufiihren. Ausgenommen sind Raume, die mindestens eine naturliche Beliftungsmaoglich-
keit an einer Fassade mit LPG Il besitzen. Es wird daher empfohlen, Schlaf- und Kinderzimmer mdg-
lichst an der larmabgewandten Geb&udeseite anzuordnen. Um Flexibilitdt zu gewdahrleisten, sind R&au-
me, fir die im Rahmen eines Einzelnachweises eine geeignete naturliche oder anderweitige Bellf-
tungsmaoglichkeit nachgewiesen werden kann, ebenfalls ausgenommen.

Neben dem Verkehrslarm gibt es Gerauscheinwirkungen durch landwirtschaftliche Betriebe, die eben-
falls in dem o0.g. Gutachten untersucht wurden. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die land-
wirtschaftlichen Betriebe keine unzumutbaren Einschréankungen erfahren. Berlcksichtigt wurden dabei
auch zukinftig geplante Erweiterungen der Betriebe, fur die von den Landwirten Betriebsbeschreibun-
gen vorgelegt wurden. Fur den Betrieb Ermstalstrae 37 hat die Bebauungsplanaufstellung gar keine
negativen Auswirkungen. Fur die Betriebe Ermstalstrale 18, 19 und Ermstalstral3e 41 (Dreibirkenhof)
gibt es durch die zukiinftige Gebietsausweisung ,WA" bzw. ,MD® im normalen taglichen Betrieb Ubers
Jahr verteilt ebenfalls keine Einschrankungen. Genauer betrachtet werden musste bei diesen Betrieben
allerdings der arbeitsintensive Erntezeitraum, da hier eine erhdhte Tatigkeit stattfindet. In Anbetracht der
Regelungen der TA Larm zu ,seltenen Ereignissen“ sowie unter Berlicksichtigung der Ortsiliblichkeit
bzw. der allgemeinen gesellschaftlichen Akzeptanz in dorflichen Umgebungen wurde im Rahmen der
Abwagung festgehalten, dass man diese besonderen Gerduschsituationen als pauschal zumutbar ein-
stufen kann — auch wenn es sich um eine Dauer von wahrscheinlich mehr als 10 Tagen pro Jahr han-
delt. Die Tatsache, dass die TA Larm in Ermangelung konkreter Rechtsvorschriften fur landwirtschatftli-
che Anlagen nur hilfsweise herangezogen werden kann, erlaubt einen etwas grolReren Abwéagungsspiel-
raum. Gesundheitsgefahrdende Gerauschverhéltnisse liegen gemafl Gutachten definitiv nicht vor. Au-
Rerdem handelt es sich um Gerdusche, die bereits seit vielen Jahren in dieser Form entstehen und auf
die Nachbarschaft einwirken. Daher wird auch die Gerauschentwicklung im Erntezeitraum als vertretbar
eingestuft.

Als Ergebnis des Gutachtens sowie der Aussagen aus dem Geruchsgutachten wurde der stadtebauliche
Entwurf angepasst, und zwei urspringlich vorgesehene Gebaude ndérdlich angrenzend an die Be-
standsbebauung in der Ermstalstral3e sind entfallen. Der Bereich ist aufgrund der Larmsituation von
Bebauung freizuhalten und wurde daher mit einer privaten Griinflache belegt.

Geruch:

In unmittelbarer Umgebung westlich, sidlich und 6stlich zum Plangebiet befinden sich funf landwirt-
schaftliche Betriebe bzw. Hofstellen, welche u.a. Tierhaltungen betreiben. Es wurde daher ein Geruchs-
gutachten erstellt (Biro Muller-BBM GmbH, 02.01.2020). Fir die Aufnahme der Bestandssituation der
Hofstellen wurde eine Ortseinsicht durchgefihrt, in deren Rahmen die Landwirte auch nach ihren Erwei-
terungsabsichten gefragt wurden. Auf dieser Grundlage sowie anhand der genehmigten Tierbestande
wurde die Geruchsbelastung fur das Areal des B-Plans Gassenacker ermittelt und nach den Maf3stében
der GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) beurteilt.

Die gewichteten Geruchshaufigkeiten unterschreiten auf dem Grol3teil der B-Plan-Flache im Norden,
Nordwesten und Westen die gemal GIRL fur Wohngebiete zuldssigen 10 % der Jahresstunden. Im
sudostlichen Teil Uberschreiten sie mit 10-15 % die zulassigen Werte. Im sudoéstlichen Randbereich
werden 15 % Uberschritten (15-20%). Auf den Flachen mit Geruchshaufigkeiten bis maximal 10 % sind
fur eine Wohngebietsausweisung keine erheblichen Belastigungen zu erwarten. Bis 15 % besteht
geman GIRL kein Konfliktpotenzial fur Dorfgebiete.

Als Ergebnis des Gutachtens sowie der Aussagen aus dem Larmgutachten wurde der stadtebauliche
Entwurf angepasst, und zwei urspringlich vorgesehene Gebaude ndrdlich angrenzend an die Be-
standsbebauung in der Ermstalstrale sind entfallen. Fur diesen Bereich ware bezlglich der Geruchs-
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werte lediglich eine Dorfgebietsausweisung akzeptabel gewesen, was aber einen Etikettenschwindel
darstellen wirde und zudem auch mit dem Verfahren nach 8§ 13b nicht vereinbar wére. Der Bereich ist —
auch aufgrund der Larmsituation — von Bebauung freizuhalten und wurde daher mit einer privaten Grin-
flache belegt.

Leichte Uberschreitungen der Werte (11-13%) gibt es auch fiir die beiden Geb&ude siidlich der Aufent-
haltsflache und des Spielplatzes sowie etwas groRere Uberschreitungen fiir das Gebaude in der Baului-
cke an der ErmstalstraBe (19-21%). Hier ist eine Beurteilung im Einzelfall im Rahmen der Abwagung
erforderlich. Die entsprechenden Mdglichkeiten sind auf Seite 6 und 7 des Geruchsgutachtens im Detail
erlautert. Demnach sieht die GIRL im Einzelfall am Rande eines Dorfgebietes im Ubergangsbereich zum
AuRenbereich die Bildung von Zwischenwerten vor, was Immissionswerte von bis zu 20 % ergibt (trifft
zu bei der Bauliicke Ermstalstraf3e). Gleiches gilt fir Wohngebiete, die an den Aul3enbereich angrenzen
(trifft zu auf die anderen beiden genannten Gebaude). Hierfiir sind Werte bis zu 15 % madglich. In be-
grindeten Einzelfallen sind auch Uberschreitungen oberhalb dieser Werte vertretbar, was im Fall der
Baullicke an der Ermstalstraf3e mit der Vorbelastung durch die gewachsenen Strukturen und der Orts-
Ublichkeit der Nutzung (landwirtschaftliche Betriebe) zu begrinden ist. Im Rahmens des Gebots der
gegenseitigen Rucksichtnahme kann den Nutzern eines Wohnhauses in einer landlich und landwirt-
schaftlich gepragten Umgebung unter diesen Umstédnden eine begrenzte Zusatz-Geruchsbelastung
gegenuber den Richtwerten der GIRL zugemutet werden.

Von daher ist die Uberarbeitete Planung (mit Wegfall der Geb&ude unmittelbar nordlich der Bestandsbe-
bauung) beziglich der Einwirkung von Geruchsimmissionen — auch unter Beriicksichtigung der mitge-
teilten Erweiterungsabsichten der Landwirte — als vertraglich einzustufen. Eine Einbeziehung von Be-
trieben in den Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Festsetzung der Begrenzung von Emissionen
kann unterbleiben.

4.6 Griun- und Freiflachenplanung

Ein wichtiger Aspekt bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts ist die Durchgriinung des Ge-
bietes. Zentrales Freiraumelement ist der mittig gelegene Aufenthaltsbereich mit verkehrsberuhigter
platzéhnlicher Flache und 6ffentlicher Griinflache mit Kinderspielplatz.

Das Gebiet wird durch zahlreiche Baumpflanzungen in Form von Pflanzgeboten sowohl am Ortsrand als
auch innerhalb des Quartiers intensiv begrint. Zur Wahrung des Ortsbildes und aus Griinden des Ar-
tenschutzes sollen tberwiegend heimische Obst- und Laubbaume, Gehélze und Straucher gepflanzt
werden. Pflanzlisten fiir die Bdume aus den Pflanzgeboten sowie deren Ersatzpflanzungen sind daher
vorgegeben. Dabei ist fur die Strallenbdume eine eigene Pflanzliste vorhanden, da diese Baume be-
sondere Anforderungen an Gestaltung und Widerstandskraft erflllen missen. Bei ihnen ist die Resis-
tenz der Baume gegeniiber Trocken- und Hitzestress von besonderer Bedeutung. Es wurden daher
klimawandelresistente Baumarten mit geringen Standortansprichen in der Pflanzliste aufgefuhrt. Dabei
handelt es sich nicht ausschlieBlich um gebietsheimische Arten, alle empfohlenen nichtheimischen Ar-
ten sind jedoch nicht invasiv. Eine Einschréankung auf ausschlie3lich gebietsheimische Arten ist im In-
nenbereich wegen der extremen Standortbedingungen, die sich im Zuge des Klimawandels eher ver-
schlechtern, nicht zu empfehlen und wurde daher nicht umgesetzt.

Um eine Ausbreitung invasiver Pflanzenarten zu vermeiden, sind aufgrund der Lage des Plangebietes
am erweiterten Ortsrand bei allen Pflanzgeboten invasive oder potentiell invasive Neophyten-Arten aus-
geschlossen. Diese werden unter den Pflanzlisten als ,Ausgeschlossene Arten im Detail aufgefihrt.
Dies gilt in besonderem Malf3e fir die Ortsrandeingriinung. Auch wenn einige der dort aufgefiihrten Ar-
ten in der Vergangenheit oft gepflanzt wurden, ist ihre negative Wirkung auf das Okosystem so erheb-
lich, dass sie von der EU bzw. dem Bundesamt fur Naturschutz entsprechend gelistet wurden. Alternati-
ven, auch stadtklimafeste, sind in ausreichendem Umfang vorhanden, so dass der Ausschluss in dieser
Ortsrandlage vertretbar ist. Geeignete gebietsheimische Straucher fir die Ortsrandeingriinung sind in
der Pflanzliste vorgegeben.

Maximal ein Nadelgehdlz pro Grundstiick ist zulassig, da diese nur geringen 6kologischen Wert haben,
nicht standortgerecht sind sowie zu einer negativen Verdnderung des Bodens fuhren (Versauerung/
Podsolierung, d.h. chemische Verédnderung und relative Undurchléssigkeit des Bodens fiur Wasser).
Eines scheint jedoch vertretbar in Abwagung mit den persodnlichen Gestaltungsinteressen der Grund-
stickseigentumer. Der komplette Ausschluss lie3e sich nur schwer begriinden.

Die Anpflanzungen missen spatestens in der auf den Nutzungsbeginn folgenden Pflanzperiode erfol-
gen, um die negativen Wirkungen der Bebauung méglichst von Beginn an durch die PflanzmaZnahmen
zu minimieren. Nach Durchfihrung der Anpflanzung sind diese im Bestand zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen, um eine langfristige Wirkung zu erzielen.
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Die Pflanzgebote dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und Flachenerwarmung,
dem Klimaschutz, der ausreichenden Durchgriinung und damit sowohl einer Steigerung der Freiraum-
qualitat im Gebiet als auch einem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild. Des Weiteren minimieren
sie den Eingriff in den Naturhaushalt. Eine Erwarmung der Flache wird v.a. durch Baumpflanzungen
bzw. den Erhalt von Badumen sowie die Begriinung von Dachern und Tiefgaragen und die Beschréankung
der Versiegelung minimiert. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen die PflanzmafRnahmen
zur Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten zudem Schutz-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten fiir verschie-
dene Vogel- und Insektenarten.

Das Pflanzgebot beziiglich der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen entspricht der in § 9 (1) der LBO
gebotenen Begriinung von nichtliberbauten Flachen bebauter Grundstiicke. Schottergéarten sind seit der
Novelle des Naturschutzgesetzes des Landes Baden-Wurttemberg eindeutig ausgeschlossen, so dass
hier auf eine weitergehende Regelung verzichtet werden kann (s. Kap. 5).

Um eine der Festsetzung gentigende Qualitat der Freiflachengestaltung sicherstellen zu kénnen, ist
jedem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan mit entsprechenden Angaben zu den Bepflanzungen
beizulegen, auf den unter ,Hinweise“ Bezug genommen wird.

Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Hofstellen im MD sind von der Festsetzung bezlglich der Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen ausgenommen, da bei dieser Nutzung eine héhere Ver-
siegelung betriebsbedingt erforderlich sein kann.

Zur Vermeidung von Verschattung und damit zur Schaffung von guten Voraussetzungen fir eine ener-
giesparende Bauweise wurde ein Mindestabstand zwischen Kronenraum und Hauptfassade festgelegt.
Dieser darf bei den straRenbegleitenden BAumen zugunsten eines gut gestalteten StralRenraums unter-
schritten werden. Auch bei den Reihenhausgrundstiicken sind aufgrund der beengten Verhaltnisse Aus-
nahmen maoglich.

Unter dem Aspekt der dkologischen Bauweise ist die Planung sinnvoll. Durch kompakte Baukdrper mit
Dachbegriinung werden gute Voraussetzungen fir eine energiesparende Bauweise geschaffen. Die
Dachflachen eignen sich zudem grundsatzlich fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Die Festsetzung eines Mindestmalies bei der Erdiiberdeckung von Tiefgaragen sowie der Dachbegru-
nung gewahrleistet nicht nur eine ordnungsgemale Begriinung und die Rickhaltung des Regenwassers
im Gebiet, sondern auch ein gestalterisch hohes Mindestmal3, welches lber das technische Minimum
hinausgeht.

Die Begrunung eines Teils der Fassadenflachen von Nebengeb&uden und Garagen dient der Verbesse-
rung des Mikroklimas (Staubbindung, glinstige Beeinflussung von Temperatur und Luftfeuchte, Minde-
rung von Warmeabstrahlung) und leistet gleichzeitig einen gestalterischen Beitrag. Als mdgliche tech-
nisch begriindete Ausnahme gilt z.B. Grenzbebauung.

Die Ortsrandeingriinung definiert den Ubergang vom neuen Ortsrand hin zu den angrenzenden Streu-
obstwiesen und Ackerflachen. Sie bildet zudem Lebensraum fir zahlreiche Tierarten.

Zwischen der vorhandenen Bebauung entlang der Ermstalstral3e und den sich nérdlich davon anschlie-
Renden Gebauden des Neubaugebietes wurde aufgrund einer zu hohen Vorbelastung durch Larm- und
Geruchsimmissionen Private Grinflache festgesetzt, um eine mit den Immissionswerten unvertragliche
Bebauung mit Wohngebéauden hier auszuschliel3en.

Aufgrund der Lage zwischen Friedhof und angrenzendem Auf3enbereich muss wildlebenden Kleintieren
das ungehinderte Uberqueren der Grundstiicksgrenzen ermdglicht werden. Somit muss bei Einfriedun-
gen eine entsprechende Durchlassigkeit gegeben sein. Dies kann durch eine ausreichende Bodenfrei-
heit der Einfriedung von mindestens 10 cm Hohe oder durch ausreichend grof3e Spalten von 15 cm
Breite in der Einfriedung gewébhrleistet werden

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die AuRRenbeleuchtung aus-
schlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.300 Kelvin (Warmweil3e Lichtfarbe) unter
Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zuléssig.

Die weiteren Artenschutzmaflinahmen, insbesondere die CEF-Malinahmen, sind unter 6.3 erlautert. Die
Umsetzung der CEF-MaRRnahmen (M1-5) erfolgt im Vorfeld der ErschlieBung tber die Stadt Reutlingen.
Sie sind Voraussetzung fur ErschlieBung und Bebauung und werden daher zusétzlich Gber eine beding-
te Festsetzung gesichert. Die Privateigentiimer werden lber Kostenerstattungsbeitradge daran finanziell
beteiligt, sind aber fir die Umsetzung und deren Nachweis nicht verantwortlich. Die unter MO beschrie-
benen Regelungen gelten jedoch auch unabhéngig von diesem Bebauungsplan aufgrund EU-weiter
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Vorgaben immer und tberall und sind von jedem Grundstickeigentimer grundséatzlich zu beachten. Da
bei diesem Bebauungsplan bereits artenschutzrechtlich relevante Arten nachgewiesen wurden, besteht
eine erhdhte Wahrscheinlichkeit fiir entsprechende Funde, so dass noch einmal explizit mit der Festset-
zung MO darauf Bezug genommen wird.

5. Ortliche Bauvorschriften

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Rahmen der mit dem Plan angestrebten geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung auch eine ansprechende Gestaltung zu sichern, um ein harmonisches Stadtbild zu
erreichen und die neu geplanten Siedlungsflachen an die bestehenden Strukturen anzubinden. MaRRgeb-
lich pragend fur das Ortsbild sind die im Plangebiet neu entstehenden baulichen Anlagen (Gebaude)
und FreirAume (Grundsticksfreiflachen, StraBenrdume). Neben den allgemeinen stadtebaulichen Fest-
setzungen (u. a. zur Gebaudehéhe und Bauweise) werden daher gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 74 (7) der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW) ergénzende &rtliche Bauvorschriften
zur Gestaltung festgesetzt. Ziel ist es, hiermit einen gestalterischen Rahmen zu setzen, ohne die Még-
lichkeiten der individuellen Gestaltung der Gebaude in unangemessener Weise einzuschranken.

5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden und Décher von Doppelhdausern und Hausgruppen missen im Sinne eines optisch anspre-
chenden Ortsbildes einheitlich gestaltet sein.

Da im Bestandsbereich Satteldacher préagend sind, werden diese dort entlang von Tegernsee- und Erm-
stalstral3e auch festgesetzt.

Fir den Rest des Planbereichs sind Flachdacher vorgegeben. Die Dachlandschatft ist ein wichtiges qua-
litats- und gestaltbildendes Element fir das Quartier. Das Flachdach bietet zahlreiche Nutzungs- und
Gestaltungsmaoglichkeiten und hat als flinfte Fassade eine wichtige Rolle bei der Gestaltung des gesam-
ten Gebietes. Mit der Festsetzung von begriinten Flachdachern wird eine kompakte Bauform begunstigt,
die den okologischen und klimatischen Anforderungen an das Gebiet Rechnung tragt. Vor dem Hinter-
grund der hohen Dichte dient die Dachbegriinung auch als 6kologischer Ausgleich. Die Zuléssigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bei gleichzeitiger Dachbegriinung ist aus 6kologischen
Griunden und Griinden des allgemeinen Klimaschutzes sinnvoll.

Insbesondere im WA 1 und WA 3 wird die Dachlandschaft von auen sehr deutlich wahrgenommen.
Hier ist die Errichtung von Geschossbauten bzw. Reihenhausern vorgesehen. Bei der Vorgabe von
zwingend drei Vollgeschossen wie im WA 1 bzw. mdéglichen 3 Vollgeschossen im WA 3 stellen Flachda-
cher sowohl stadtebaulich als auch energetisch gesehen die optimale Dachform dar. Damit wird eine
einheitliche Dachauspragung fur die stadtraumlich wichtige Gebaudereihe an der Grenze zum Aul3enbe-
reich geschaffen. Diese Gebaudereihe ist sehr gut einsehbar, wenn man nach der Erntezeit von Norden
kommend nach Rommelsbach hineinféhrt.

Im kompletten Neubaubereich ist eine Begrinung der Flachdacher vorgeschrieben, um den 6kologi-
schen und klimatischen Anforderungen an das Gebiet Rechnung zu tragen. Gleichzeitig wirkt sich mehr
Grin positiv auf die Gestaltung aus. Da es in Deutschland keine einheitliche Definition fir ,Flachdach®
gibt, wird die Neigung aus der am haufigsten verwendeten Definition, ndmlich Dacher mit Neigung von
bis zu 10°, festgelegt. Flachdacher entsprechen einer modernen kostengiinstigen Bauweise. Auf Ihnen
ist zudem die Kombination aus Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen méglich und gewtinscht.

IM WA 2 ist angesichts der Nutzung von Solarthermie bei nicht optimaler Dachausrichtung (Ost/ West)
ebenfalls ein Flachdach sinnvoller als ein Satteldach.

Die Dachneigung bei Satteldachern wird aus Gestaltungsgriinden generell festgelegt. Da auch Griinde
der optimalen Ausnutzung fiir Solarthermie bei entsprechender Ausrichtung der Dachflache fir eine
derartige Festsetzung sprechen, werden diesbeziglich auch Festsetzungen gemafl 8 9(1) Nr. 23b
BauGB getroffen.

Im WA 1l ist oberhalb des 2. Vollgeschosses ein Nicht-Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden.
Der Rucksprung ist auf der westlichen Geb&audeseite vorzunehmen, um hier einen gestalterisch guten
Ubergang von 2-geschossiger Bestandsbebauung zum 2-3-geschossigen Neubaubereich zu schaffen.
Unter Staffelgeschoss ist ein oberstes Geschoss zu verstehen, das Aufenthaltsrdume enthalt und ge-
geniiber den Aulienwanden des darunterliegenden Geschosses zuriickspringt.
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Freistehende Nebengebaude wie Garagen und Carports mit festen Dachern sind in Flachdach-
bauweise zu erstellen, damit sie gemanR den Vorgaben aus den Pflanzgeboten begriint werden kénnen.
Begriinte Dacher wirken sich neben den 6kologischen Effekten auch positiv auf das Ortsbild aus.

Solare Energieerzeugung ist auf allen Dachflachen mdglich. Insbesondere bei Flachdachern sollen die
technischen Aufbauten fir Solarkollektoren nicht die architektonische Wirkung des Gebdudes dominie-
ren, daher wird fir aufgestéanderte Kollektoren eine Héhenbegrenzung auf max. 1 m und eine Begren-
zung der seitlichen Ausdehnung zur Traufe mit einem Abstand von mindestens 1,5 m festgesetzt. Aus-
nahmen fir eine Kombination von Griindach und Solaranlage wurden zugelassen, da die Kollektoren in
diesem Fall zur Vermeidung von Verschattung hdher aufgestandert werden.

Die Begriinung eines Teils der Fassadenflachen von Nebengebauden und Garagen leistet neben der
Okologischen Wirkung einen gestalterischen Beitrag zur Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat (Erhéhung des Griinanteils, Wohnumfeld-Atmosphére).

Unter den Hinweisen wird in Ergédnzung der Festsetzungen eine Geb&audetiefe im Verhaltnis zur Gebéau-
debreite von 1/1 bis 2/3 empfohlen. Dadurch kdnnen tberdimensionierte Gebaude mit schlechtem A/V-
Verhdltnis (Verhéltnis von wéarmeubertragender Auf3enhiille zu Geb&audevolumen) vermieden werden.
Neben einem attraktiven und zur Lage am Ortsrand passenden Erscheinungsbild mit kleineren kompak-
ten Gebaudekdrpern wird so — im Zusammenspiel mit den Festsetzungen zu Gebaudehéhe und Dach-
form - zu einer energetisch sinnvollen Gebaudekubatur beigetragen und damit auch 6kologische Belan-
ge bericksichtigt.

Aufgrund der Festsetzungen zu Grundstiicksgrof3en, Baufeldern, Geschosszahlen etc. sind im gesam-
ten Gebiet neben Einfamilien-, Doppel- und Reihenhéusern nur kleinere maximal 3-geschossige Mehr-
familienhauser mit ca. 3-8 Wohneinheiten umsetzbar, fur die dieses Langen-/Breiten-Verhaltnis eine
empfohlene Kennzahl darstellt (vgl. Wirtschaftsministerium Baden-W(rttemberg, Hrsg., Solarfibel, 1998,
S. 28).

5.2 Werbeanlagen und Automaten

Der Ausbildung eines mdglichst harmonischen Gestaltungsbildes des allgemeinen Wohngebietes dient
die Festsetzung zu Aul3enwerbeanlagen. Diese sind nur an der Stéatte der Leistung und nur in einer
beschrankten Grof3e zulassig. Die Bestimmungen zu Lichtwerbeanlagen lassen keine Blink- und Wech-
selbeleuchtung zu, was, wie das Verbot der Verwendung greller Signalfarben, auf die Gestaltung einer
storungsfreien Wohnumgebung abzielt und gleichzeitig natur- bez. artenschutzrechtliche Belange be-
ricksichtigt.

5.3 Grundstiicksfreiflachen und Einfriedungen

Um fur die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen dauerhaft eine hochwertige Gestaltung und 6kologisch
zweckmaBige Nutzung sicherzustellen, wird vorgegeben, dass alle nicht fir ErschlieRungszwecke ge-
nutzten Flachen als Grin- bzw. Gartenflache anzulegen sind. Auf eine weitergehende Festsetzung hin-
sichtlich des Verbots von Schottergérten kann verzichtet werden, da das vorhandene, aber oft missach-
tete Verbot aus 8§ 9 (1) der LBO seit der Novelle des Naturschutzgesetzes des Landes Baden-
Wirttemberg vom 23.07.2020 noch einmal unmissverstandlich klargestellt wurde.

Die Befestigung der Grundstiicke wird auf die notwendige ErschlieBung beschrankt. Diese Festsetzung
dient der Sicherung der Freiraumqualitat und einer adaquaten Wohnumfeldgestaltung durch Ausbildung
gartnerisch angelegter Flachen.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung privater Flachen werden méglichst offengehalten, um die individuel-
le Gestaltung der Flachen nicht einzuschranken. Die aus Griinden des Artenschutzes unter den ,Pflanz-
geboten® festgesetzten Arten (heimische Obst- und Laubbdume, Gehélze und Straucher) dienen gleich-
zeitig der Wahrung des Ortsbildes.

Ebenso wie die Gestaltung der Miillstandorte werden die maximal zulassige Héhe sowie die Ausgestal-
tung der Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachenflachen im Hinblick auf das
Orts-und StralRenbild festgesetzt. Aus demselben Grund sind Einfriedungen mit Mauern und Z&unen bei
Vorgérten generell ausgeschlossen.

Aus Griinden des Nachbarschutzes darf der Gelandeausgleich zu Nachbargrundstiicken, der aufgrund

des geneigten Gelandes erforderlich werden kann, nur mit Béschungen mit Neigung von max. 1:2 oder
Stitzmauern in Form von Trockenmauern bis zu 1,0 m Hohe ausgefihrt werden.
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5.4 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge

Fur die Berechnung der erforderlichen Stellplatzanzahl im Stellplatznachweis ist eine Reihenhauszeile
als ein Gebaude mit mehreren Wohneinheiten zu bericksichtigen. Die Stellplatze fur die Reihenhauser
sind nicht unmittelbar auf dem Grundstiick, sondern in einer Gemeinschaftsanlage vorgesehen, so dass
die Uber 1,0 hinaus erforderlichen Stellplatze (0,25 pro WE) gemeinschaftlich genutzt werden kénnen.
Hintergrund fur diese Regelung ist der moglichst sparsame Umgang mit Grund und Boden in Kombina-
tion mit einer tiberdurchschnittlich guten OPNV-Anbindung seit Umsetzung des neuen Stadtbuskonzep-
tes Ende 2019: Im Umkreis von 200-350 m befindet sich die zentrale Bushaltestelle fur den Nordraum
»,Rommelsbach Mitte” mit einer sehr guten Busanbindung sowohl in die Innenstadt als auch in die an-
grenzenden Quartiere.

5.5 Ordnungswidrigkeiten

Um Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften als Ordnungswidrigkeit ahnden zu kénnen,
wird auf § 75 LBO verwiesen.

6. Umweltbelange

6.1 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB in Kombination mit
13 b BauGB durchgefihrt (siehe Kapitel 3.). Hierfir missen neben den planerischen Voraussetzungen
bestimmte Umweltkriterien erfullt sein:

- Die Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz ist fir ein Wohn-
gebiet nicht erforderlich.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgtter in Gebieten gemein-
schaftlicher Bedeutung (Natura 2000, FFH-Gebiete und européische Vogelschutzgebiete) vor.

Von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung wird in diesen
Verfahren abgesehen. Es erfolgt keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung; die Eingriffe gelten als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig (vgl. § 13b Satz 1 i.V.m. § 13a (2) Nr. 4 BauGB).

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, MalBnahmen

Unabhangig von den Ausnahmen nach § 13b Satz 1 i.V.m. § 13a (2) Nr. 4 BauGB sind nach § 1 (6) Nr.
7 BauGB die Belange der Umwelt in der Abwagung zu berlcksichtigen. Daher erfolgt an dieser Stelle
eine kurze Einschatzung der aktuellen Situation und der Umwelt-Auswirkungen bei Umsetzung der Pla-
nung.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Grundlage firr die Bestandserfas-
sung und -bewertung sind insbesondere Erhebungen im Untersuchungsgebiet, u.a. im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sowie eines Fachgutachtens (Umweltinformation zur Darstel-
lung der Umweltbelange mit spezieller artenschutzrechtlicher Priufung zum Bebauungsplan ,Gassen-
acker* in Rommelsbach mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung, menz umweltplanung,
17.02.2021). Die Ergebnisse sind einerseits zusammenfassend in den jeweiligen Kapiteln wiedergege-
ben, andererseits im beigefligten Gutachten ausfihrlich dargelegt.

Die folgende Ubersicht fasst das Ergebnis zusammen:

Schutzgut Ergebnis

Pflanzen, Tiere und ihre | Das Gebiet liegt am Ortsrand und zeichnet sich durch ein Mosaik verschie-
Lebensrdume, biologi- |dener kleinb&uerlicher Nutzungen und Gérten aus. Im Zentrum befinden sich
sche Vielfalt Fettwiesen mit sparlichem Streuobstbestand. Der Baumbestand ist relativ alt
und weist zahlreiche Spalten und Hoéhlen auf. Das Gebiet und insbesondere
die Geholze bieten Vogeln, Fledermausen und Totholzkafern Lebensmog-
lichkeiten, siehe dazu Abschnitt 6.3. (Artenschutz). Westlich schliel3t der
Rommelsbacher Friedhof mit altem Baumbestand an.

Durch die Neubebauung gehen die Lebensraume im Gebiet verloren, jedoch
ist eine umfangreiche Begriinung des Baugebiets auch mit Baumpflanzun-
gen vorgesehen, Ersatzquartiere fur Vogel und Flederm&use werden als
vorgezogene MalBnhahmen zum Erhalt der 6kologischen Funktionsfahigkeit
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vorgesehen und Regelungen fiir den Umgang mit Totholz getroffen (s. Ab-
schnitt 6.3).

Seit der Aktualisierung des Fachplans landesweiter Biotopverbund werden
die Geholzbestande im Planungsgebiet als Kernfliche und Kernraum inner-
halb des Biotopverbundes mittlerer Standorte gefihrt.

Die Streuobstbestande erfillen laut Gutachten (Umweltinformation, Biro
Menz, Tubingen) nicht die Voraussetzungen des §33a NatSchG und mussen
daher nicht ausgeglichen werden.

Aufgrund des Status als Kernflache des Biotopverbundes und der grofRen
Bedeutung fir diesen im Bereich zwischen Rommelsbach und Oferdingen
sind fiir den Verlust der Flache Streuobst-Neupflanzungen auf geeigneten
Flachen in raumlicher Nahe vorgesehen, um die "Trittsteinfunktionen" der
Kern- und Suchrdume zu férdern. Dies erfolgt im Zusammenhang mit der
derzeit in Erarbeitung befindlichen stadtischen Biotopverbundplanung.

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich unter der Voraussetzung
der Umsetzung der ArtenschutzmafRnahmen und des Streuobst-/ Biotopver-
bundflachen-Ersatzes

Boden

Geologischer Untergrund, Boden:

Losslehm und holozéne Abschwemmmassen (entlang der Ermstalstral3e)
Uber verschiedenen Tonsteinformationen des unteren Jura (Trossingen- und
Psilonotenton-Formation) und Angulatensandstein-Formation.

Die darlUber liegenden Bdden (pseudovergleyte Parabraunerde und Pseu-
dogley-Parabraunerde aus Lésslehm) weisen eine natirliche Bodenfrucht-
barkeit von hoher Bedeutung auf, eine ebenfalls hohe Bedeutung als Puffer
und Filter fur Schadstoffe und eine mittlere bis hohe Bedeutung als Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf.

Etwa ein Funftel des Geltungsbereichs ist bereits durch Gebaude und Ver-
kehrsflachen versiegelt. Durch die zusatzliche Bebauung wird der Versiege-
lungsgrad erhoht. Auch gehen die hochwertigen, ackerbaulich genutzten
Flachen verloren, sie sind jedoch insgesamt vergleichsweise Klein.

Baugrund:
Das geologische Landesamt (LGRB) weist darauf hin, dass mit einem ober-

flachennahen saisonalen Schwinden bei Austrocknung und Quellen bei Wie-
derbefeuchtung des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens zu rech-
nen ist und die anstehenden Gesteine bei tiefen und breiten Baugruben zu
Rutschungen neigen. Das Landesamt empfiehlt daher projektbezogene Bau-
grunduntersuchungen.

Eine geotechnische Erkundung der Untergrund- und Grundwasserverhalt-
nisse des Ingenieur- und hydrogeologischen Biro ihb (Tbingen) liegt vor.

Altlasten:

Das Plangebiet ist weder im Bodenschutz- und Altlastenkataster noch in der
Luftbildauswertung der Bombardierungen des 2. Weltkriegs aufgefiihrt, so
dass diesbezuiglich keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Laut geotechnischer Erkundung (ihb Tdbingen) ist beim Bodenaushub mit
einer eingeschréankten Wiederverwertbarkeit durch erhdhte Arsengehalte, die
vermutlich naturlichen Ursprungs sind, zu rechnen. Sie befinden sich in den
unteren Bodenschichten. Eine anschlieBende erganzende Untersuchung des
Oberbodens (ihb Tlbingen) hat flr den Oberboden keine erhéhten Werte
hinsichtlich der Grenzwerte fiir die Nutzungen Kinderspielfliche und Wohnen
ergeben. Der Oberboden kann demnach wieder eingebaut werden, eine
Vermischung mit den unteren Schichten ist aber auszuschlielen, solange
diese nicht beprobt und fir einen Wiedereinbau freigegeben wurden.

Erg.: Gewisse Vorbelastung, Auswirkungen bei Einhalten der Vorgaben zum
Umgang mit den unteren Bodenschichten voraussichtlich nicht erheblich

Kein Oberflachengewéasser im Gebiet oder in unmittelbarer Nahe

Bei Starkregenereignissen ist mit Uberschwemmungen durch die nordlich
des Gebiets liegenden AuRenbereichsflichen zu rechnen. Daher sind ent-
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sprechende MaRnahmen zum Schutz vor Uberflutung durchzufiihren, wie im
Bebauungsplan festgesetzt. Dazu zahlen z.B. die Dachbegrinung und die
Begriinungsvorgaben, die u.a. den Versiegelungsgrad beschranken.

Laut geotechnischer Erkundung der Untergrund- und Grundwasserverhalt-
nisse des Ingenieur- und hydrogeologischen Biros ihb (Tibingen) ist eine
Versickerung im Plangebiet nicht méglich.

Ein Teil der Flache ist bereits heute bebaut und versiegelt. Durch die vorge-
sehene Bebauung wird die versiegelte Flache groéRer, jedoch sind Dachbe-
grinung und Bepflanzungen vorgesehen. Die Auswirkungen werden, auch
weil es sich um eine insgesamt relativ kleine Flache handelt, voraussichtlich
nicht zu gravierenden Veranderungen fiihren.

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich

Luft

Geruch:

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich vier landwirtschaftliche
Betriebe mit Viehhaltung, durch die landwirtschaftstypische und ortsiibliche
Geruche auf das Plangebiet wirken (s. Abschnitt 6.4). Durch eine kombinierte
Festsetzung von Wohn- und Dorfgebiet sowie privaten Grinflachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind, und unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Vorbelastung sind die Werte vertretbar (s. Abschnitte 4.5 und 6.4).

Erg.: Vorbelastung durch ortstypische Geruchsbelastungen landwirtschaft-
licher Betriebe in gewachsenen, vorhandenen Strukturen, die voraussichtlich
nicht erheblich sind

Klima

Auf den Ackerflachen nérdlich des Plangebiets bildet sich in Strahlungs-
nachten Kaltluft, die den schwach geneigten Hang zur Siedlung hinabflief3t.
Aufgrund der vergleichsweise geringen FlachengroRe des geplanten Bauge-
biets ist mit keiner nennenswerten Kaltluftproduktion im Vorhabengebiet zu
rechnen. Vor dem Hintergrund der Klimaveréanderungen ist mit zunehmender
sommerlicher Warmebelastung zu rechnen. Dieser Effekt wird sich innerhalb
baulicher Strukturen starker auswirken. Daher werden zahlreiche Festset-
zungen im Hinblick auf eine klimaangepasste Stadtplanung getroffen (u.a.
energiesparende Gebaudekubaturen, flachensparende Bauweise, begrinte
Flachen, Dach- und Fassadenbegrinungen, Baumpflanzungen, erweiterte
Solaranlagenpflicht).

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich

Weitere Aspekte der
menschlichen Gesund-
heit

Larm:

Gewisse Vorbelastung durch umgebende StrafRen (s. Abschnitt 6.4). Im Zuge
der Neubebauung sind die ausgewiesenen Larmpegelbereiche bei Planung
und Grundrissgestaltung zu bericksichtigen.

Besonnung / Verschattung:

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten (Hanglage, abfallend nach
Sidosten) und der hdhenmafig gestaffelten Bebauung mit hdheren Gebau-
den im Norden sowie insgesamt einer Begrenzung der Gebaudehthen ist
eine ausreichende Besonnung sichergestellt.

Erg.: Gewisse Vorbelastung vorhanden, Auswirkungen bei Beriicksichtigung
der MaRBnahmen aus dem Schallschutzgutachten/der Larmpegelbereiche
voraussichtlich nicht erheblich.

Landschaftsbild, Erho-
lung

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die Ortsrandsituation mit bereits be-
stehender Wohnbebauung entlang der Ermstal- und Tegernseestrafl3e. Im
Norden bildet der Geholzbestand am Friedhofsrand einen Abschluss zur
freien Landschaft, die Baume zwischen vorhandener Bebauung und dem
Weg ,,An den Gassenackern® tragen ebenfalls zur Einbindung der Bebauung
in die freie Landschaft bei. Von Siiden und Osten wird das Gebiet als bereits
bebaute Flache wahrgenommen, wahrend von Norden der Charakter eines
kleinen Streuobstgurtels dominiert. Von Westen ist das Gebiet nicht einseh-
bar.

Die das Gebiet umgrenzenden Wege und StraRe werden mit Ausnahme der
ErmstalstraRe von Erholungssuchenden genutzt, um die freie Landschaft zu
erreichen. Der nordlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende Land-
schaftsraum besitzt eine hohe Eignung fiir die siedlungsnahe Kurzzeiterho-
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lung und steht weiterhin zur Verfiigung.

Erg.. Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich

Kultur- und Sachguter |Im Plangebiet sind keine Denkmale bekannt.
Erg.: Auswirkungen nicht erheblich

6.3 Artenschutz

Unabhangig von der Berticksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan und der Eingriffsregelung
sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gem. § 44 BNatSchG zu berucksichtigen. Zur Untersu-
chung der Betroffenheit geschiitzter Arten wurde vom Biro menz umweltplanung, Tlbingen, eine ,Ar-
tenschutzrechtliche Relevanzpriifung“ sowie nachfolgend, im Rahmen einer Umweltinformation zur Dar-
stellung der Umweltbelange, eine ,spezielle artenschutzrechtliche Priifung” durchgefihrt und Kompen-
sationsmafinahmen entwickelt.

Das Vorhabengebiet befindet sich au3erhalb von ausgewiesenen FFH- und Vogelschutzgebieten. Von
der Planung sind auch keine FFH-Lebensraumtypen betroffen. Fir die meisten Vogelarten ist davon
auszugehen, dass durch die Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestdénde des § 44 BNatSchG
entstehen. Es tritt jedoch ein Verlust von Brutbdumen des Stars, von Fledermausquartieren und von
relevanten Strukturen der Totholzkafer ein. Durch die Anbringung von Nist- und Quartierhilfen sowie das
Erhalten der besiedelten, hohlen Stammbereiche als CEF-Malinahmen bereits vor Eingriffen in das
Gebiet soll die 6kologische Funktion fur Stare, Fledermause und Totholzkafer durchgangig erhalten und
die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Fir den Star sollen auf dem direkt angrenzenden Friedhof vier kinstliche Nisthilfen an Baumen ange-
bracht werden (s. Abb. 2). Fir Flederméuse sind insgesamt 35 Rundkasten auf dem Friedhof (Abb. 3,
links), an Baumen des Flurstiicks 2051 norddstlich von Orschel-Hagen (Abb. 4) sowie auf dem westli-
chen, nicht als Acker genutzten Teil des Flurstlicks 2046/1, das suddstlich von Rommelsbach und nérd-
lich an die Erweiterung des Gewerbegebiets Bihle anschlie3t (Abb. 3, rechts). Durch eine (vorhandene)
Baumreihe ist der fur die ArtenschutzmaRnahmen vorgesehene Bereich von der anschlieBenden, als
Acker genutzten Flache bereits abgegrenzt. Auf diesen abgegrenzten Bereich des Flurstiicks 2046/1
sollen auch die mit Totholzkafern besiedelten Baume (im Bebauungsplan als Bestandsbaume mit den
Nummern 1-3 markiert) unmittelbar nach Féllung so transportiert und gelagert werden, dass die im
Mulm vorhandenen Eier, Larven und Puppen ihre Entwicklung zum Abschluss bringen kénnen und unter
Umstéanden weitere Eiablagen und Entwicklungszyklen méglich sind. Entsprechend sollen diese Baume
in der natirlichen Wuchsrichtung aufgestellt und eine gesicherte Befestigung an einem lebenden Baum
oder der Aufbau einer zeltartigen Totholzpyramide vorgenommen werden (Abb. 1). Eine 6kologische
Baubegleitung durch einen im Umgang mit Totholz erfahrenen Fachgutachter ist dabei erforderlich.

Die Verortung der EinzelmaRnahmen innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten und beschriebenen
MaRnahmenbereiche sind den folgenden Abbildungen zu entnehmen:

Seite 23 von 30 Anlage 2, Begriindung Gassenécker 24.11.2022.docx




Standort fiir Totholzpyramiden
. © Kirsche

Abb1: Standorte fur die Abnng
Sudosten von Rommelsbach

Standort fir Starenkasten
A Ahorn
A Birke

Abb. 2: Standorte fiir die Anbringung der Starenkéasten auf dem Friedhof von
Rommelsbach
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Abb. 3: Standorte fiir die Anbringung von 10 Rundkésten fur Flederméuse auf dem
Friedhof von Rommelsbach (links) sowie 5 auf dem Flurstiick 2046/1 im Sidosten
von Rommelsbach (rechts)

Baumarten fur Rundkasten
O Kirsche

@® Eiche

© FErle

© Esche

L O Hainbuche
<& Walnub

. ohne Angabe

Abb. 4: Standorte fur die Anbringung von 20 Rundkésten fur Flederméuse auf dem
Flurstiick 2051 im Sidosten von Rommelsbach

Darliber hinaus ist im Bebauungsplan auch geregelt, dass eine Gehdlzfallung ausschlieRlich zwischen
November und Ende Februar bei Frosttemperaturen zuldssig ist, alternativ kénnen die Fallungen auch
nach einer vorherigen Inspektion durch einen Fledermausspezialisten zwischen 1. Oktober und 28./29.
Februar durchgefiihrt werden. Auch fir Gebaudeabbriiche bzw. -sanierungen gilt, dass eine vorherige
Inspektion (z.B. von Dachstuhl oder Keller und Fassade) durch Artenschutzexperten erforderlich ist, um
auszuschlie3en, dass bei dem nachfolgenden Abbruch oder der Sanierung gegen die Regelungen des §
44 BNatSchG verstof3en wird.

Das Gebiet liegt am Ortsrand, daher werden invasive oder potentiell invasive nichtheimische Arten, fur
die gesichert ist oder fir die klare Hinweise vorliegen, dass mit negativen Auswirkungen auf heimische
Arten und Biotope zu rechnen ist, ausgeschlossen. Damit soll eine weitere Verbreitung aus den Sied-
lungsgebieten mit weiteren negativen Auswirkungen auf die heimischen Biotope und Arten aus natur-
schutzfachlichen Griinden vermieden werden. D.h. der Ausschluss dieser Arten dient in erster Linie dem
Arten- und Biotopschutz. Grundlage hierfir sind die EU-Verordnung Nr. 1143/2014 einschlieB3lich Erwei-
terungen, die sogenannte ,Unionsliste“ europaweit problematischer Arten, und die deutschlandspezifi-
schen Schwarzen und Grauen Listen des hierfir zustandigen Bundesamts fiir Naturschutz. Das Gutach-
ten empfiehlt geeignete heimische Arten und bewdahrte Obstsorten, die in die Festsetzungen des Be-
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bauungsplans tbernommen werden. So soll auf jedem Grundstiick pro angefangene 300 m2 Grund-
stiicksflache je ein Baum aus dieser Liste gepflanzt werden. Darliber hinaus empfiehlt das Gutachten fir
den StralRenraum stadtklimafeste Arten, darunter auch nicht-heimische Arten, die jedoch nach bisher
vorliegenden Erkenntnissen naturschutzfachlich (und damit auch artenschutzfachlich) unproblematisch
sind. Auch diese Liste flie3t in die Festsetzungen des Bebauungsplans ein.

Aus Artenschutzgriinden trifft der Bebauungsplan auch Regelungen zur Beleuchtung und zur Bodenfrei-
heit von Einfriedungen sowie — aufgrund der unmittelbaren Nahe zum unbebauten Auf3enbereich und
dem dadurch zu erwartenden vermehrten Aufkommen von Vdgeln und Flederm&usen — eine Festset-
zung zur Vermeidung von Vogelschlag.

Um das Toten und Verletzen von Kleinsdaugern zu vermeiden, sind die StralBenablaufe und Keller-
schachte mit Ausstiegshilfen (geeignetes Geotextil oder Amphibienleiter) zu versehen und dauerhaft zu
unterhalten.

Die im Gutachten vorgeschlagenen MaBhahmen werden als interne und externe Mal3hahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt. Eine unzuléssige Schadigung ist somit nicht zu erwarten (vgl. § 19 Abs. 1
BNatSchG i. Verb. mit USchadG).

Die MaBRnahmen auf3erhalb des Plangebiets finden entweder auf landwirtschaftlich nicht genutzten
Grundsticken, wie z.B. Friedhof, oder auf Streuobstwiesen bzw. anderen Baumbestédnden statt. Die
vorgeschlagenen Flachen befinden sich alle in stadtischem Eigentum. Es werden keine landwirtschaft-
lich genutzten Flachen der Nutzung entzogen.

Dokumentation und Monitoring:

Die Umsetzung der MaRnahmen ist durch einen Fachgutachter zu begleiten, zu dokumentieren und die
Dokumentation der Baugenehmigungsbehérde vorzulegen. Die Nisthilfen fir Végel und die Nisthilfen fiir
die Flederméuse sind in den ersten funf Jahren nach Anbringen zweimal jéhrlich zu kontrollieren, diese
Prufung ist zu dokumentieren und der Stadt vorzulegen. Die Starenkéasten sind jahrlich im Herbst, die
Fledermauskasten jahrlich im Winter zu reinigen. Sollte die MalRnahme nicht wirksam sein, mussen ggf.
Nacharbeiten erfolgen bzw. sind neue Ersatzhabitate in gleicher Grof3e herzustellen, um die Funktions-
fahigkeit zu erreichen. Das Monitoring beginnt anschlieRend erneut.

6.4 Vorkehrungen zur Minderung schédlicher Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzge-
setzes

Larm

Im Rahmen der ,Schalltechnischen Untersuchung Bebauungsplan Gassenédcker vom 10.12.2019 durch
das Biro SoundPLAN GmbH wurden die Larmbelastungen aufgrund der Verkehrs auf der Ermstalstra-
Re sowie aus Schallimmissionen aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben untersucht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Wohngebiete werden in Bezug auf den Verkehrslarm aus der
Ermstalstraf3e fur den gro3ten Teil des Plangebiets eingehalten bzw. unterschritten. Im Nahbereich zur
Ermstalstrale gibt es allerdings deutliche Uberschreitungen. In Bezug auf Schallimmissionen aus den
angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben werden die Werte fir die aktuelle Situation als Dorfgebiet
eingehalten. Bei einer Ausweisung eines Wohngebietes kann es zu einzelnen Uberschreitungen kom-
men, die aber als ortsiblich zu bezeichnen sind. Gesundheitsgefahrdende Gerduschentwicklungen
liegen nicht vor.

Als aktive MaBhahme wurde im Gutachten die Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit auf der Ermstal-
straBe von Tempo 50 auf Tempo 30 vorgeschlagen. Dies wurde im Rahmen der Fortschreibung des
Larmaktionsplans Ende 2020 entlang des Plangebietes auf der Ermstalstral3e beschlossen, was die
Situation deutlich entspannt hat und fur geringere Anforderungen an den ergdnzenden passiven Schall-
schutz gesorgt hat.

Da weitere aktive LArmschutzmalRnahmen (Larmschutzwand / -wall) entlang der innerdrtlichen Stral3e
zum Schutz der Bebauung nicht méglich sind, werden zum Schutz der Wohnrdume gegen Aul3enlarm
Larmpegelbereiche ausgewiesen, in denen bei Neubauvorhaben passive SchallschutzmalRhahmen
erforderlich sind. Dabei sind die in der jeweils geltenden DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau - festge-
setzten Schallddmm-Mafe und die in der VDI-Richtlinie 2719 — Schallddmmung von Fenstern - ange-
gebenen Richtwerte fiir Innengerduschpegel zu beachten. Durch entsprechende Gebaudeplanung (Ge-
baudeanordnung, Grundrissgestaltung, Konstruktion der Aul3enbauteile) ist ein ausreichender Schall-
schutz zu gewdhrleisten. Im Zuge der Neubebauung sind die ausgewiesenen Larmpegelbereiche zu
beriicksichtigen. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wurden getroffen.
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Geruch

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich vier landwirtschaftliche Betriebe mit Viehhaltung. Im
gréRten Teil des Plangebiets werden die Geruchswerte flir Misch- und Wohngebiete eingehalten. Im
sudostlichen Viertel sind die Werte Uberschritten, hier wére partiell ein Dorfgebiet zulassig. Unmittelbar
entlang der Ermstalstral3e sind auch diese Werte tberschritten.

Die Werte fur Geruchsbelastungen aufgrund der in der ndheren Umgebung vorhandenen landwirtschaft-
lichen Betriebe mit Viehhaltung werden im Nahbereich der Ermstalstral3e Uberschritten. In begrindeten
Einzelfallen sind auch Uberschreitungen oberhalb dieser Werte vertretbar, u.a. bei Vorbelastung durch
die gewachsenen Strukturen und der Ortsiiblichkeit der Nutzung (landwirtschaftliche Betriebe). Unter 4.5
ist ausflhrlich dargelegt, warum die Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit noch als vertraglich
eingestuft werden kénnen und welche MalBnahmen zur Minimierung (u.a. Entfall von geplanten Gebau-
den) getroffen wurden.

6.5 Landwirtschaft

Die Flursticke 806, 807, 900/1 werden ackerbaulich genutzt. Sie sind an Landwirte verpachtet. Auf-
grund der geringen GroRRe und der Tatsache, dass diese Flachen nur gepachtet wurden, ist nicht von
einer Existenzgefahrdung der betroffenen Landwirte durch Bebauung der Flachen auszugehen.

6.6 Okologische und weitere umweltbezogene Festsetzungen/ klimaangepasste Stadtplanung

Umweltbezogene Festsetzungen im Bebauungsplan sowie Festsetzungen im Hinblick auf eine klimaan-
gepasste Stadtplanung sind:

e Begriinung von Dachern, Tiefgaragen, Fassaden, Stellplatzen und Mullstandorten

e Begriinung der privaten Grundstiicksflache mit Baumen und Strauchern

e Ortsrandeingriinung

e Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien bei befestigten Freiflachen und deren
Unterbau

e Larmpegelbereiche, die bei Planung und Grundrissgestaltung zu beachten sind

e energetische Optimierung der Gebaude + flachensparender Umgang mit Grund und Boden
(durch Einforderung energiesparender kompakter Gebaudekubaturen tiber eine Kombination
der Festsetzungen von Geb&udehdhe, minimaler bzw. zwingender Geschossigkeit, Baufeldern,
minimaler und maximaler Geb&audelangen, zur Héhe passende Dachformen, Gebaude mit 2
Vollgeschossen zwingend zuztiglich eines Nichtvollgeschosses als Dachgeschoss; flachenspa-
rende Bauweise Uber Vorgabe von Geschosswohnungsbauten in einem Teilbereich durch Fest-
setzung von min. und max. FlachengréRen in Kombination mit der Festsetzung zwingend llI-
geschossig und Einzelhausbebauung); auRerdem Hinweis, dass Dachaufbauten/ Dachein-
schnitte/ Gebaudevor- und Ruckspringe/ Erker und Nische energetisch unginstig sind und
nach Moéglichkeit vermieden werden sollen sowie Hinweis zum energetisch optimalen Verhaltnis
von Gebéaudetiefe zu Gebaudebreite

e Zulassigkeit von Stellplatzen, Giberdachten Stellplatzen und Garagen in den meisten Bereichen

nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie auf den daflr festgesetzten Flachen

Regelungen zur Zuléssigkeit von Ladestationen flr elektrisch betriebene Fahrzeuge

Ableitung Oberflachenwasser lber offenen Graben

Drosselung des Regenwasserabflusses auf den Grundstiicken

Vermeidung von Verschattung: Regelung zu Abstand zwischen Kronenraum und Hauptfassade,

Empfehlung zum Ausschluss von Garagen vor Siidfassaden (Hinweis)

e Solarfestsetzungen Uber den gesetzlichen Standard der PVPf-VO hinaus

e Vorgabe von Pflanzlisten und Ausschluss von Arten, die fir das Okosystem schéadlich sind

e Hinweis auf Einforderung eines Freiflachengestaltungsplans

Die Begrundung flr diese Festsetzungen inkl. der Festsetzungen von Mafinahmen der Regenwasser-
versickerung sind v.a. unter dem Punkt ,4.6 Grin- und Freiflachenplanung® ausfiihrlich dargestellit.

Die umweltbezogenen Festsetzungen kommen den Schutzgutern Tiere und Pflanzen/biologische Viel-
falt, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie weiteren Aspekten der menschlichen Gesundheit zu Gute.

6.7 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation bzw. der realen Fla-
chennutzung fur keines der Schutzgiter erhebliche negative Auswirkungen zu erwarten sind, sofern die
als Voraussetzung benannten MafBhahmen umgesetzt werden. Die Auswirkungen durch die neue Ver-
siegelung des Bodens werden durch die zuvor benannten 6kologischen Festsetzungen gemindert und
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sind im Rahmen der NeuerschlieBung eines Wohngebiets nicht zu vermeiden. Die Auswirkungen blei-
ben lokal beschréankt.

7. Planverwirklichung

7.1 Bodenordnung

Zur Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse und Bereitstellung geeigneter Wohnbaugrundstiicke ist
ein Umlegungsverfahren notwendig. Die Grundstiickseigentimer wurden hierzu nach dem Aufstellungs-
beschluss geméaR § 47 BauGB angehért. Das weitere Umlegungsverfahren wird parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt.

7.2 Baugebot

Im April 2017 wurde im Rahmen der Wohnbauflachenoffensive ein Mal3nahmenpaket zur Férderung des
Wohnungsbaus beschlossen. Eine der MaRnahmen ist die Anwendung der Baugebote gemaR § 176 (1)
Nr. 1 in Verbindung mit § 59 (7) BauGB im Rahmen von Bebauungsplan- und Umlegungsverfahren.

Viele Grundstuicke in Reutlingen, auf denen ein Baurecht fur Wohnraum vorhanden ist oder geschaffen
wurde, bleiben z.B. aufgrund von Bodenspekulation oder als Bauoption fur Kinder oder Enkelkinder
unbebaut. Das Ziel des Baugebotes ist daher, neu entstehende Baugebiete zeithah im gréRtméglichen
Umfang durch die entsprechende Bauverpflichtung zu bebauen, um dringend benétigten Wohnraum zu
schaffen.

Unter Hinweis auf 8§ 176 BauGB sind die Grundstiicke daher innerhalb von 5 Jahren ab Fertigstellung
der ErschlieBung zu bebauen. Die Festsetzung des Baugebotes erfolgt im Einzelfall durch Bescheid der
Gemeinde. Die MaRnahme wird mit den betroffenen Eigentimern gemaf § 175 (1) BauGB im Zuge der
Umlegungsverhandlungen erortert und mit der Aufstellung des Umlegungsplans beschlossen. Die Pri-
fung bezlglich der wirtschaftlichen Zumutbarkeit nach § 176 (3) BauGB erfolgt im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens.

7.3 Flachenbilanz

In der folgenden Ubersicht sind die Kennzahlen nach Flachenkategorien gegliedert. Das Plangebiet
umfasst insgesamt eine Gesamtflache von ca. 18.845 m2.

Dorfgebiet 3.784,16 m?
Allgemeines Wohngebiet 11.609,50 m2
Verkehrsflache 2.234,82 m2
Grunflache 1.190,32 m2
Sonstiges (Elektrizitat) 26,08 m2

Hinzu kommen ca. 35.446 m2 an externen Ausgleichsflachen fur Artenschutzmaflinahmen, die aber nicht
flachig genutzt werden, sondern nur punktuell innerhalb dieser Flachen.

7.4 Kosten
Die Flachen fur die offentliche ErschlieBung werden der Stadt Reutlingen innerhalb des eingeleiteten
Umlegungsverfahrens entschadigungslos bereitgestellt. Damit entstehen keine Grunderwerbskosten fir

die Stadt Reutlingen.

Die Kosten fir die Herstellung der Strafl3e inkl. Beleuchtung und Bepflanzung werden im Rahmen der
ErschlieRungsbeitrage nach § 127 BauGB auf die Grundstlickseigentimer umgelegt.

Die Kosten fur die ArtenschutzmalRnahmen werden Uber die Kostenerstattungssatzung auf die Grund-
stuckeigentimer umgelegt.

Die Kosten fir die innere kanaltechnische ErschlieBung (inkl. Regenwassermulde) und anteilig die au-
Rere kanaltechnische ErschlieRung tragen ebenfalls die Grundstiickseigentiimer.
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Folgende Kosten sind in den Budgets der jeweiligen Fachamter zu berlcksichtigen, sofern sie nicht
(oder nur anteilig) als ErschlieBungskosten auf die Grundstiickseigentiimer umgelegt werden kénnen:

o Kosten fir die duRere kanaltechnische ErschlieBung (Verbreiterung Kanal Ermstalstraf3e). Die-
se Mallnahme waére in geringerem Umfang auch ohne den Bebauungsplan Gassenacker erfor-
derlich gewesen und entfallt daher anteilig auf die Stadt.

e Kosten fiir die Anpassung der Flachenneigung im Bereich der Kreuzung Gaiernstral3e / Tegern-
seestral3e sowie die Errichtung des Walls zum Schutz des Plangebietes bei Starkregenereignis-
sen

o Kosten fir den Spielplatz

e Kosten fiur die Versetzung des Strommastes

8. Prifung alternativer Planungsmaéglichkeiten

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel einer baulichen Ergédnzung des Siedlungsbestandes durch Neu-
bebauung gegenwartig unbebauter, vorwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen verfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in den Gbergeordneten Planwerken (Regionalplan Neckar
Alb, FNP des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tlbingen) als geplante Bauflache dargestellt und
somit bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung grundsatzlich berticksichtigt. Im Zuge dieser Planun-
gen erfolgte eine Priifung unterschiedlicher Moglichkeiten fiir die kiinftige Siedlungsflachenentwicklung
der Stadt Reutlingen, von denen die in den lbergeordneten Planungen dargestellten Erweiterungsfla-
chen als am besten fiir die kinftige bauliche Erweiterung geeignet hervorgegangen sind.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche Rommelsbachs stehen nur noch wenige Flachen
fur Wohnbedarf zur Verfugung. Zur Sicherung der &rtlichen Infrastruktur ist ein kontinuierlicher Zuzug
anzustreben, der durch die Neubebauung im Bereich Gassenadcker gewahrleistet ist. Da die unmittelbar
an das Plangebiet sudlich und westlich angrenzenden Flachen bereits deutlich durch Bebauung vorge-
pragt sind, stellen die gegenwartig unbebauten Flachen ein Verdichtungspotenzial dar, das fur die bauli-
che Weiterentwicklung genutzt werden soll. Durch die siedlungsnahe Lage mit guter OPNV-Anbindung
hilft das Projekt - im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege* - motorisierten Individualverkehr zu vermeiden.
Da auch die grundsatzliche Verflgbarkeit der Flachen fur eine bauliche Entwicklung gegeben ist, hat
sich die Stadt Reutlingen zur Ausweisung von Wohnbauflachen an dieser Stelle geméaR den Darstellun-
gen und Zielsetzungen der vorbereitenden Bauleitplanung entschieden. Die Entwicklung von Wohnbau-
flachen in dieser integrierten und gut erschlossenen Lage entspricht den Entwicklungszielsetzungen der
Stadt Reutlingen und des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tibingen. Um eine Lenkung der kinfti-
gen baulichen und sonstigen Nutzung der im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke im Sinne einer
geordneten stéadtebaulichen Entwicklung sicherzustellen, ist die Bauleitplanung zwingend erforderlich.

Im Zuge der Entwurfsplanung wurden mehrere Planungsvarianten geprift. Der vorliegende Entwurf
wurde favorisiert und durch den Gemeinderat 2017 in seinen Grundziigen beschlossen.

9. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gassenacker” wurden folgende Gutachten erarbeitet:

e Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zum Bebauungsplan ,Gassenacker’ in Rommelsbach
vom 22.03.2018 durch das Biiro menz umweltplanung

e Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Gassenacker vom 10.12.2019 durch das Bu-
ro SoundPLAN GmbH

e Geruchsimmissionsprognose B-Plan ,Gassenacker vom 02.01.2020 durch das Biro Miuller-
BBM GmbH

e Umweltinformation zur Darstellung der Umweltbelange mit spezieller artenschutzrechtlicher
Prufung zum Bebauungsplan ,Gassenacker“ in Rommelsbach vom 14.11.2022 durch das Buro
menz umweltplanung

e Bebauungsplan ,Gassenacker® - Wirdigung der Starkregensituation im Bebauungsplanverfah-
ren, Erlauterungsbericht, 23.07.2021 / 04.08.2021, REIK Ingenieurgesellschaft mbH

Im Zuge der StralRenvorentwurfsplanung fur die Planstrale (22.03.2021, REIK Ingenieurgesellschaft

mbH) wurde zudem folgendes Gutachten (geotechnische Erkundung) erarbeitet, auf das in der Begriin-
dung Bezug genommen wird:
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e ErschlieBungsgutachten Baugebiet “Gassenacker” in  Reutlingen-Rommelsbach vom
25.06.2020, Biro ihb, Tubingen

e Untersuchungsbericht Oberboden Baugebiet "Gassenacker” in Reutlingen-Rommelsbach vom
24.08.2022, Biro ihb, Tubingen

gez.

Dvorak
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