Anlage 1.1

Textlicher Teil zum Bebauungsplan "Zwischen ChristophstraBe und StorlachstraBe" vom
18.08.2025

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)

Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229) m.W.v. 01.07.2023

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1 - 3) BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1.1 Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO

In Anwendung von §1 (6) BauNVO sind Nutzungen nach § 6a (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und daher nicht zulassig.

Die in § 6a (2) Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Einzelhandelsbetriebe sind bis zu einer
Verkaufsflache von je maximal 350 m? zulassig.

1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.2.1 HOhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Definitionspunkt flr die maximale Gebaudehdhe (m G. NN) ist bei flachen Dachern die Oberkante
der Attika und bei geneigten Dachern der Hochpunkt der Dacher.

Geringfligige Uberschreitungen der Gebaudehdhe aufgrund der Anforderungen an den Schutz
vor Starkregen sind bei entsprechendem Nachweis der Notwendigkeit zulassig.

Uberschreitungen der Gebaudehdhe durch technische Aufbauten (z. B. Schornsteine,
Luftungsanlagen, PV-Anlagen, Warmepumpen...) bis 2,0 m Héhe sind zulassig, wenn sie
mindestens um das Mal} ihrer H6he von den Umfassungswanden des darunterliegenden
Geschosses zurlickgesetzt sind.

Im Bereich von Dachterrassen (siehe Ziffer 2.1.2) durfen offen gestaltete Absturzsicherungen
(z. B. Stabgelander), hinter die Attika zuruckgesetzt, die Gebaudehohe bis zu einer Héhe von
max. 1,0 m Uberschreiten.



1.2.2 Grundflachenzahl GRZ (§ 17 (1)i. V. m. § 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl nach Eintrag in der Planzeichnung des Bebauungsplans gilt
als Obergrenze. Uberschreitungen, auch fur Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO, sind nicht zulassig.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Gemal Eintrag in der Planzeichnung des Bebauungsplans wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss ist im Innenhof mit Gebaudeteilen, welche
als Terrassen genutzt werden in einer Tiefe von 2,20 m, gemessen ab Hausgrund, zulassig,
wenn ihre Breite nicht mehr als 4,0 m betragt.

Die Baugrenzen dirfen ab dem 1. Obergeschoss durch Balkone bis zu einer maximalen Tiefe
von 2,20 m uberschritten werden, wenn ihre Breite nicht mehr als 4,0 m betragt.

Unterirdisch kénnen auch Ausnahmen flr die Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen
werden.

1.5 Fldchen fliir Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14 BauNVO)

Nebenanlagen, Uberdachte Fahrradstellplatze und Pkw-Stellplatze sind aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen nur in den hierflir festgesetzten Flachen zuldssig.

Ladestationen fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge sind als Nebenanlagen gemaf § 14 (1) und
(2) BauNVO im gesamten Plangebiet an allen Park- und Stellplatzen, auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen, zulassig.

1.6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Platz” sind
MalRnahmen zur Gliederung, Gestaltung und Nutzung der Flache sowie notwendige
Infrastruktureinrichtungen (z. B. Mobilitatsstation, Trafostation) zulassig.

1.7 Versorgungsflachen, einschlieRlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Verteilung von Strom (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen sind zur Errichtung von Trafostationen
vorgesehen.

1.8 Uberflutungsnachweis, Notwasserwege (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB: § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Uberflutungsnachweis entsprechend den
Regeln der Technik zu fiihren. Es ist ein Uberflutungsnachweis auch fiir Grundstiicke unter

800 m? zu flhren. Es ist nachzuweisen, dass der Niederschlag Uber dem Bemessungsregen und
bis zu dem 30 jahrlichen Regenereignis auf dem Grundsttick zuriickgehalten wird. Der Nachweis
zu Art und Mal des erforderlichen Riickhaltevolumens als auch ggf. des schadlosen Einstaus
von Versickerungsanlagen erfolgt nach den Regeln der Technik und ist Gegenstand der Objekt-
und Fachplanung (Baugenehmigung).



1.9

1.10
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Griunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden &ffentliche und private
Grunflachen festgesetzt.

Flachen flr die Wasserwirtschaft, MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Schiden

durch Starkregen (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Gber das Mischsystem. Das auf den Grundsticken
anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Grundstiick zu sammeln, zu versickern, zu
verdunsten oder zentral bzw. dezentral zu nutzen. Niederschlagswasser welches nicht ortsnah
bewirtschaftet werden kann, ist getrennt vom Schmutzwasser zu fassen und in ausreichend
gedrosselter Form in das Mischsystem abzuleiten. MalRnahmen zur Regenwasserriickhaltung wie
die Nutzung von Zisternen und soweit méglich Regenwassermulden werden empfohlen. Die im
Untersuchungsgebiet anstehenden Béden kommen laut Baugrund- und Grindungsgutachten
vom 11.12.2024 fur eine Versickerung von Oberflachen- und Drainagewasser nicht in Betracht.

Einleitungsbeschréankung

Eine Einleitungsbeschrankung fir Niederschlagswasser in das Mischsystem von 20 l/(s*ha) wird
festgesetzt. Die Ermittlung des Drosselabflusses und Bemessung des ggf. erforderlichen
Ruckhaltevolumens muss nach den geltenden Regeln der Technik erfolgen. Der zulassige
Drosselabfluss und die erforderlichen Riickhaltevolumen sind im Baugenehmigungsverfahren mit
der Stadtentwasserung Reutlingen abzustimmen. Drosselablaufe und Notlberlaufe an die
6ffentliche Kanalisation sind in Abstimmung mit der Stadtentwasserung Reutlingen
anzuschlieflden.

Gelandehdhen (§ 9 (1) Nr. 16 c BauGB i. V. m. § 5 (2) WHG)

Um Beeintrachtigungen durch in das Gebiet zuflieRendes Hangwasser weitestgehend zu
verhindern, sind die Bestandshoéhen entlang der Grenze des Geltungsbereiches zu erhalten. Dies
gilt besonders im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans entlang der Christophstralie, sowie im
westlichen Bereich bei Flurstlick Nr. 6703/1.

Wasserdurchlassige Beldge (§ 9 (1) Nr. 16 c BauGB i. V. m. § 37 (1) und § 55 (2) WHG)

Alle befestigten Freiflachen sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Dabei
sind die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit Drainbetonpflaster herzustellen.
Pflegezufahrten und Stellplatze sind mit Schotterrasen oder Rasenpflaster herzustellen. Alle
weiteren befestigten Freiflachen sind mit beispielsweise Dranbetonpflaster, Schotterrasen,
Rasenpflaster oder wassergebundenen Wegedecken herzustellen.

Die Bereiche, welche regelmaRig von der Mullabfuhr befahren werden mussen, dirfen
vollstandig versiegelt werden.

Fldchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF MafRRnahmen

Vermeidungsmaflinahmen

1. Notwendige Rodungen sind auRRerhalb der Fortpflanzungsperiode von Végeln und



1.11.2

1.12

1.13

1.13.1

Fledermausen im Zeitraum vom 1. November bis Ende Februar, vorzugsweise bei
Frosttemperaturen, durchzufiihren.

2. Abriss von bestimmten Gebauden auflerhalb der Brutzeit des Hausrotschwanzes (September-
Marz) bzw. Kontrolle durch Gutachter vor Riickbau

3. Vor Rickbau von Gebauden im Plangebiet ist eine Nachkontrolle auf Fledermause
durchzufiihren

4. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas sind geeignete MalRnahmen nach dem Leitfaden
der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten zur ,Vermeidung von Vogelverlusten
an Glasscheiben® zu treffen.

CEF MaRnahmen — Um den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir die Mehlschwalbe
und den Bluthanfling auszugleichen, sind folgende MaRnahmen anzubringen/anzulegen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen:

1. CEF 1: Aufhangen von 30 klnstlichen Mehlschwalbennestern, innerhalb der Flurstliicke 740
und 7858

2. CEF 2: Anlage von etwa 2.500 m? Blihflache, auf den Flurstlicken 7258 und 7261
(Teilflachen), muss alle 5 Jahre umgebrochen und neu angesat werden

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Aufdenbeleuchtung
ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (Warmweifl3e
Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach
oben emittieren, zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh- und Fahrrecht (gr 1, fr 1) gekennzeichneten Flachen sind zugunsten der Stadt
Reutlingen zum Zwecke der Nutzung der Allgemeinheit bzw. der Feuerwehr zum Zwecke des
Brandschutzes und der Pflege von Aulienanlagen zu belasten. Die mit Fahrrecht
gekennzeichneten befestigten Hofflachen sind als Feuerwehrzufahrt zu kennzeichnen und stets
freizuhalten.

Die mit Gehrecht (gr 2) gekennzeichneten Flachen sind zugunsten der Stadt Reutlingen zum
Zwecke der Nutzung durch die Allgemeinheit zu belasten.

Geringfugige Lageabweichungen der Geh- und Fahrrechte in den Hofbereichen sind zulassig.

Die mit Fahrrecht (fr 2) gekennzeichnete Flache ist zugunsten des Eigentimers des Flst. Nr.
6646 zu belasten.

Die mit Leitungsrecht (Ir) gekennzeichnete Flache dient dem jeweiligen ErschlieRungs- oder
Leitungstrager. Auf der mit Leitungsrecht belegten Flache mit einer Breite von 5,00 m durfen
keine Baume gepflanzt werden, die Pflanzung flach wurzelnder Straucher ist zulassig.

Pflanzgebote und Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 a) und b) BauGB)

Pflanzgebot 1 — Fldchenhaftes Pflanzgebot auf nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke sind, mit Ausnahme der Flachen fir
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1.13.4
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Zugange, Terrassen und Feuerwehraufstellflachen als Vegetationsflachen anzulegen, zu
begrinen und dauerhaft zu erhalten. Mit Ausnahme von Retentionsflachen sind mindestens 20 %
der Flache mit standortgerechten, liberwiegend heimischen Strauchern der Pflanzliste (gem.
Ziffer 4.8) zu bepflanzen. Je 300 m? angefangener Grundstlcksflache ist ein Laubbaum geman
Pflanzliste (Ziffer 4.8) mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm als Hochstamm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Baume gem. Pflanzgebot 2 werden darauf angerechnet.

Pflanzgebot 2 — Einzelbdume

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist jeweils ein Laubbaum gemaf
Pflanzliste (Ziffer 4.8) mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm als Hochstamm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort darf um bis zu 5 m verandert werden.

Pflanzgebot 3 — Gemeinschaftsflache Innenhof

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Pflanzflachen ,Pfg 3“ sind mit Ausnahme von
Wegen und Spielflachen als Vegetationsflache anzulegen und mit Rasen, Nutzpflanzen, Baumen
und Strauchern gem. Pflanzliste Ziffer 4.8 zu bepflanzen. Die Verwendung von Hochbeeten ist
zulassig. Wege, Spiel- und Freizeiteinrichtungen sind auf max. 40 % der Flache beschrankt.

Pflanzgebot 4 — Dachbegriinung

Flachdacher sind dauerhaft und flachendeckend mindestens extensiv mit gebietsheimischen
Mager-, Trockenrasen und Sedumarten sowie mit Insektenfutterpflanzen zu begriinen. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 8 cm betragen. Eine Wasserspeichermatte ist
einzubauen.

Auch unter Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist eine Dachbegrinung herzustellen.
Solaranlagen sind zu diesem Zweck Uber der Dachbegrindung aufzustandern.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Flachen fur Dachterrassen, Kamine und
untergeordnete Dachaufbauten.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 (7) LBO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachform

Die mit FD gekennzeichneten Gebaude sind als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach mit einer
maximalen Neigung von 7 Grad auszubilden.

Das mit WD gekennzeichnete Gebaude ist als Walmdach mit einer Dachneigung von 40-48 Grad
zu erhalten.

Dachaufbauten

Grenzen innerhalb eines Baufeldes unterschiedliche Gebaudehdhen aneinander, so kann das
Dach des tiefer liegenden Gebaudes als Dachterrasse genutzt werden. Terrassenuberdachungen
bis zu einer Tiefe von 3 m und einer Breite von 5 m sind ausnahmsweise zulassig.

Starkregenvorsorge

Zur Verminderung oder Vermeidung von Schaden durch Starkregenabflisse ist eine
hochwasserangepasste Bauweise erforderlich (Eigenvorsorge nach § 5 Abs. 2 WHG):



2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, Zufahrten zur Quartiersgarage,
Installationsdurchfiihrungen etc. sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflachenwasser nicht
eindringen kann und mind. 0,20 m Gber der umliegenden Wasserspiegellage bei Starkregen
liegen (Starkregengefahrenkarte - SRGK auRRergewdhnlich, 100-jahrlich: bis zu 50 cm
Einstauhéhe, FlieRrichtung in Richtung Nordwesten mit geringer Flie3igeschwindigkeit bis zu

2 m/s; www.reutlingen.de/geoportal/Umwelt-und-Klima/Stark).

Werbeanlagen und Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses und bis zur Bristungszone des

1. Obergeschosses bis zu einer Gréfe von 2,0 m? und einer Héhe von max. 0,70 m zulassig. Pro
Statte der Leistung (Nutzungseinheit) ist nur eine Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen mit
wechselndem und/oder bewegtem Licht sowie sich &ndernden Farbverlaufen sind nicht zulassig.
Das Aufstellen und Anbringen von Automaten ist nicht zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Abfallbehalter

Dauerhafte Standorte flr Abfallbehalter sind in die Gebaude zu integrieren, die oberirdische
Aufstellung von Abfallbehaltern ist lediglich zur Abholung zulassig.

Die Abfallbehalter in MU 1 und MU3 dirfen auf3erdem in den hierfir festgesetzten Flachen fur
Nebenanlagen gelagert werden.

Einfriedungen

Einfriedungen im Bereich der privaten Flachen sind ausschlie3lich als Schnitthecken aus
heimischen Laubgeholzen bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig.

Einschrankung der Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 1 LBO)

Es wird ein Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit festgelegt. Bei Erfullung
nachstehender Kriterien ist eine Reduzierung um den genannten Abschlag maoglich:

o 0,2 Stellplatze je Wohneinheit bei einer maximalen Entfernung von 300 m zur
nachstgelegenen Bushaltestelle

o 0,2 Stellplatze je Wohneinheit mit einer Wohnflache unter 60 m?
o 0,2 Stellplatze je forderfahige Wohneinheit nach LWoFG
Die Reduzierungen kénnen addiert werden.
Kennzeichnung gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB
Das Bebauungsplangebiet umfasst zwei Flachen des Bodenschutz- und Altlastenkatasters BAK.

Der Altstandort ,AS Storlachstralle 14 — 20“ (BAK Nr. 02209) ist aufgrund des geanderten
Vorhabensbereichs durch die Planungen nicht mehr betroffen.

Der Altstandort ,AS Christophstrae 11“ (BAK Nr. 02020) wurde auf Grundlage des Berichts zur
Baugrund- und Altlastenerkundung mit DU (Detailuntersuchung) bewertet. Die Einstufung DU
bedeutet, dass fur den Standort eine erweiterte schadstofftechnische Untergrunderkundung zur



4.2

Uberprifung des Altlastverdachts erforderlich ist.

Das Flst. Nr. 6704/4 ist Teil des Altstandorts ,,AS Christophstrae 31 (BAK Nr. 02021), der
ebenfalls mit DU (Detailuntersuchung) bewertet ist. Aufgrund der dortigen Untersuchungsbefunde
ist davon auszugehen, dass die Schadstoffsituation im Untergrund auf dem Flst. Nr. 6704/4 mit
derjenigen auf dem Altstandort ,AS Christophstrale 11 vergleichbar ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Buro geoplan aus Reutlingen ein
Baugrund- und Grindungsgutachten vom 11.12.2024 sowie eine Detailuntersuchung Altlasten
vom 19.12.2024 durchgefihrt.

Die Untersuchung der Altlasten ergab, dass aus gutachterlicher Sicht die Gefahrenlage fiir das
Schutzgut Grundwasser aufgrund von PAK derzeit hinnehmbar ist. Bezliglich der AKW-Gehalte
besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Da ein Grofiteil der Béden im Untersuchungsgebiet entsorgungsrelevante Belastungen
aufweisen, missen eventuelle Erdarbeiten im Bereich des Altstandortes unter Aufsicht eines
Sachverstandigen erfolgen. Die bisher vorgenommenen Einstufungen des Aushubmaterials
entsprechen nur einer vorlaufigen Klassifizierung, die noch uber Deklarationsanalysen
abzusichern sind.

Das weitere Vorgehen hinsichtlich Altlastenbearbeitung, Aushubplanung, Materialdeklaration und
Entsorgung sollte im Vorfeld mit der Abfallrechts-, Bodenschutz- und Altlastenbehdrde
abgestimmt werden. Ggf. sind bestimmte altlastenrechtliche Untersuchungen férderfahig.

Sollten in Teilbereichen Versickerungsflachen geplant werden, kénnen weitere Mallnahmen
(z. B. Bodenuntersuchungen, ggf. Bodenaustausch) erforderlich werden.

Hinweise/Empfehlungen/Nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9 (6) BauGB

Freianlagen und Bepflanzung

Zu jedem Baugesuch ist der Baugenehmigungsbehérde ein Freiflachengestaltungsplan im
Mafstab 1:100, bei grofieren Vorhaben ausnahmsweise im Mafstab 1:200, vorzulegen. Dieser
muss die Darstellung von Bestandshdhen und Planungshdhen, Oberflachenmaterialien,
Stitzmauern, Entwasserungseinrichtungen, Ausstattung, Spielbereiche (nach LBO) und
Bepflanzung enthalten. Gelandeschnitte Uber das ganze Grundstlck und fir wichtige Bereiche
sind beizufigen. Die Rankseile fur Kletterpflanzen sind in den Ansichten und Grundrissen
darzustellen.

Es sind Schnitte des Aufbaus von Dachbegrinungen im Mafstab 1:10 oder 1:20 beizulegen.

Pflanzen sind mit botanischem und deutschem Artnamen, Sortennamen und Pflanzqualitat zu
bezeichnen. Gemal Pflanzenliste (siehe Punkt 4.8)

Anhand einer Ubersichtstabelle ist die Einhaltung der verschiedenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nachzuweisen.

Die ausreichende Grélie des Spielbereiches ist Uber eine Berechnung nachzuweisen.

Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die schalltechnische Untersuchung des Buro ISIS vom Juli 2020 kommt nach Berechnung der
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet mit Bebauung zu dem Ergebnis, dass im kompletten
Gebiet die Richtwerte eines Urbanen Gebiets eingehalten werden, sowohl Tags, wie in der
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Nacht.

Da die Larmeinwirkungen des StralRenverkehrs sowie der Firma Gebaude Fohrstralle 41 auch
bei Einhaltung des Richtwertes in den Wohnraumen bei gedffneten Fenstern nachts als stérend
empfunden werden kdnnen, wird empfohlen, bei schutzbedurftigen Raumen, schallddmmende,
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen, um auch bei geschlossenen Fenstern
einen ausreichenden Luftwechsel sicherzustellen.

Bodenschutz/Geologie

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Biro geoplan aus Reutlingen ein

Baugrund- und Griindungsgutachten vom 11.12.2024 sowie eine Detailuntersuchung Altlasten
vom 19.12.2024 durchgefuhrt. Diese Gutachten kénnen keine Einzelgutachten fir eine spatere
Bebauung ersetzen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass der Baugrund im Gebiet heterogen ist. Teilweise
gibt es kunstliche Auffillungen, die nicht als Lastabtragungshorizont herangezogen werden
kénnen. Teilweise gibt es ein Vorkommen von Verwitterungsbdden, die zur Lastabtragung von
geringen bis mittleren Lasten von setzungsunempfindlichen Gebauden geeignet ist, sowie das
Vorkommen von festem Ton- und Mergelgestein, welches als gut tragfahiger Baugrund
einzustufen ist. Dieses Tonmergelgestein neigt jedoch zu Hebungen. Mdgliche Bauschaden
kénnen bevorzugt unter Gebauden in den Bereichen auftreten, wo der Untergrund am starksten
austrocknet, wie im Bereich von Heizungen in Kellern und Heizungskanalen oder im
Einflussbereich von Grundwasserabsenkungen. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand gibt es
verschiedene Mdglichkeiten zur Vermeidung von Hebungsschaden, die im Gutachten ausgefihrt
werden. Generell empfiehlt es sich, bei einer Bebauung die Bodenfeuchtigkeit der anstehenden
Schichten so wenig wie mdéglich zu verandern, insbesondere Austrocknungen zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang scheidet auch die Nutzung von Erdwarme in Form von
Erdwarmesonden oder -kollektoren aus. Beim Entwurf von Griindungen ist darauf zu achten,
dass gleichartige Lastabtragungsverhaltnisse gewahrleistet sind und einheitlich ausreichend
tragfahige Schichten anstehen.

Um gleichzeitig die Bauwerke gegen Durchfeuchtung zu schitzen, mussen die Untergeschosse
der Gebaude, die ins Gelande einschneiden als wasserdichte Wannenkonstruktion ausgebildet
werden. Bei Gebauden, die nicht, oder nur geringfligig ins fertige Gelande einschneiden kann auf
Dranierungsmalnahmen verzichtet werden, sofern gewahrleistet ist, dass das angrenzende
Gelande Gefalle vom Gebaude weg aufweist und anfallendes Oberflachenwasser in geeigneter
Weise abgeleitet wird. Aulierdem muss Uber den erdberihrenden Bodenplatten eine
kapillarbrechende Filterschicht vorhanden sein.

Die im Untersuchungsgebiet anstehenden Bdden eignen sich in ihrer Beschaffenheit nicht fur
eine Versickerung von Oberflachen- und Dranagewasser.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein Ingenieurbiiro
empfohlen.

Grundwasser
Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (gesattigter Bereich), so ist

dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir Baden-Wurttemberg
(WHG) in Verbindung mit § 37 Abs. 4 Wassergesetz flir Baden-Wiirttemberg (WG) unverziglich



4.5

4.6

4.7

4.8

4.8.1

beim Landratsamt Reutlingen — Amt flr Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen.

Hochwasserangepasstes Bauen bei Starkregen

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb einem hydraulisch nachweislich gerechneten
gefahrdeten Gebiet durch Uberflutungen infolge von Starkregen. Die Uberflutungsflache HQ
Extrem ist im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Im Zusammenhang mit der Bauvorsorge wird auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten nach § 5
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz — WHG hingewiesen: ,Jede Person, die durch Hochwasser
betroffen sein kann, ist im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstliicken den méglichen
nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Zur Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden sowie zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und -riickhaltung sind Gebaude hochwasserangepasst zu bauen.
Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.
sind konstruktiv so zu gestalten, dass Oberflachenwasser nicht eindringen kann.
Abwasseraufnahmeeinrichtungen der Grundstiicksentwasserungsanlagen, insbesondere
Toiletten, Bodenablaufe, Spul-/Waschbecken, die tiefer als die StralRenoberflache an der
Anschlussstelle der Grundstiicksentwasserung (Ruckstauebene) liegen, missen gem. § 19
Abwassersatzung vom Grundstlickseigentimer auf seine Kosten gegen Riickstau gesichert
werden (Sperrventile, Ruckstauklappen u. a.). Ein ruckstaufreier Abfluss des Abwassers ist zu
gewahrleisten.

Fachliche Empfehlungen flr eine hochwasserangepasste Bauweise der Gebaude gibt die
Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit: https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-

12 Hochwasserschutzfibel 8.Auflage.pdf

Ausschluss Drainage

Der Anschluss von Drainagen an den 6&ffentlichen Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde

(z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzlglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

Pflanzliste und Qualitatsbestimmungen zum Pflanzgebot

Pflanzliste

Die Artenlisten sind nachrichtlich als Empfehlung zu werten und nicht abschlieRend. Bei der
Artenauswahl sind stadtklimafeste, zukunftsfahige Baumarten auszuwahlen. Die Baumquartiere
sind gem. den von der Stadt Reutlingen formulierten Standards fiir Baumpflanzungen
herzustellen.

Pflanzliste 1


https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-%2012_Hochwasserschutzfibel_8.Auflage.pdf
https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-%2012_Hochwasserschutzfibel_8.Auflage.pdf

Acer platanoides und Sorten
Acer pseudoplatanus
Aesculus x carnea 'Briotii’
Aesculus hippocastanum
Gleditsia triacanthos f. inermis
Gleditsia triacanthos ‘Skyline’
Liriodendron tulipifera
Platanus acerifolia

Prunus in Arten und Sorten (nicht serotina)

Pyrus in Arten und Sorten

Quercus in Arten und Sorten (nicht rubra)

Tilia in Arten und Sorten
Ulmus Hybriden

Pflanzliste 2

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Scharlach-Rosskastanie
Rosskastanie
Dornenlose Gleditschie
Dornenlose Gleditschie
Tulpenbaum
Ahornblattrige Platane
Kirschen

Birnen

Eiche

Linde

Resista-Ulme

Folgende Baumarten sind wahlweise zu verwenden:

Acer campestre

Acer platanoides und Sorten
Acer pseudoplatanus

Acer rubrum

Aesculus x carnea 'Briotii’
Aesculus hippocastanum
Alnus cordata

Alnus glutinosa

Alnus spaethii

Betula pendula

Carpinus betulus

Fraxinus angustifolia 'Raywood'
Fraxinus excelsior

Fraxinus ornus

Gleditsia triacanthos f. inermis
Gleditsia triacanthos ‘Skyline’
Larix decidua

Malus in Arten und Sorten
Pinus sylvestris

Platanus acerifolia

Prunus in Arten und Sorten
Prunus padus

Pyrus in Arten und Sorten
Quercus petraea

Quercus robur

Robinia pseudoacacia und Sorten

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus Hybriden

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Rot-Ahorn
Scharlach-Rosskastanie
Rosskastanie
Herzblattrige Erle
Schwarzerle
Purpur-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
Schmalblattrige Esche
Esche

Blumen-Esche
Dornenlose Gleditschie
Dornenlose Gleditschie
Europaische Larche
Apfel

Waldkiefer

Platanen

Kirschen
Traubenkirsche
Birnen

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Robinie

Eberesche

Speierling

Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Resista-Ulme

Folgende Straucher sind wahlweise zu verwenden:

Amelanchier in Arten und Sorten

Felsenbirne
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Berberis in Arten und Sorten
Buddleja in Arten und Sorten
Carpinus betulus

Cornus in Arten und Sorten
Corylus avellana

Crataegus in Arten und Sorten
Deutzia in Arten und Sorten
Euonymus europaea
Hamamelis in Arten und Sorten
Hydrangea in Arten und Sorten
Ligustrum vulgare

Malus in Arten und Sorten
Philadelphus in Arten und Sorten
Prunus in Arten und Sorten
Rosa in Arten und Sorten
Ribes in Arten und Sorten
Potentilla in Arten und Sorten
Salix in Arten und Sorten
Sambucus nigra

Spiraea in Arten und Sorten
Syringa vulgaris

Taxus baccata

Viburnum in Arten und Sorten

Pflanzenliste 3

Akebia quinata

Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Clematis spec.

Hedera helix

Humulus lupulus
Hydrangea petiolaris
Lonicera spec.
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii
Rosa in Arten und Sorten
Wisteria sinensis

Berberitze
Sommerflieder
Hainbuche
Hartriegel

Haselnul}

Weilddorn

Deutzie
Pfaffenhitchen
Zaubernuss
Hortensien

Liguster

Zierapfel
Pfeifenstrauch
Kirsche, Pflaume
Strauchrosen
(Zier-)Johannisbeere
Fingerstrauch
Weide

Schwarzer Holunder
Spierstrauch
Gewohnlicher Flieder
Eibe

Schneeball

Klettergurke
GroR3blattrige Pfeifenwinde
Trompetenblume
Waldrebe

Efeu

Hopfen
Kletter-Hortensie
GeilRblatt

Wilder Wein
Jungfernrebe
Kletter-Rosen
Blauregen

Ausgenommen der zuvor genannten Arten sind im gesamten Gebiet invasive oder potentiell
invasive Neophyten-Arten, wie z. B. Acer rufinerve (Rotnerviger Ahorn), Ailanthus altissima

(Gétterbaum), Eleagnus angustifolia (Schmalblattrige Olweide), Paulownia tomentosa
(Chinesischer Blauglockenbaum), Prunus serotina (Spate Traubenkirsche), Quercus rubra (Rot-
Eiche), entsprechend der Listen des Bundesamts flr Naturschutz (BfN) ausgeschlossen.

4.8.2 Qualitdtsbestimmungen

Neu zu pflanzende Gehdlze missen den TL-Baumschulpflanzen der FLL in mindestens
folgenden Pflanzenqualitaten entsprechen:

Laubbaume: H 4xv mDb STU 20-25 cm

Obstbaume: H 3xv mDb STU 14-16 cm
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4.9

410

Straucher: Str 2xv h 60-100 cm
Artenschutz

Fir den Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Auf die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande von europarechtlich und streng geschuitzten Arten
gemal § 44 BNatSchG, insbesondere auf das Tétungs- bzw. Verletzungsverbot von
wildlebenden Tieren gemafR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG, wird hingewiesen.

Duldungspflicht (§ 126 (1) BauGB)

Der Grundstlickseigentimer hat das Anbringen von

e Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der StralRenbeleuchtung
einschlief3lich der Beleuchtungskorper und des Zubehérs und

o Kennzeichen und Hinweisschilder fir Erschliefungsanlagen und
e Betonabstitzungen der Stra3enrandeinfassungen

auf seinem Grundstlick zu dulden.

Begriindung (§ 9 (8) BauGB)

Flache des Plangebietes ca. 2,4 ha

Aufhebung bestehender Festsetzungen

Die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bisher giltigen Festsetzungen
werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes aufgehoben:

Baustaffel 7 — Ortsbausatzung vom 07.03.1957 (Industrie und Gewerbe)
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