Anlage 1

Textlicher Teil zum Bebauungsplan "N6rdlich Moselstral3e”

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. | S. 357,
berichtigt Seite 416), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. | S.612, 613)
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. | S. 581,
berichtigt S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. | S. 221)
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1.2
1.2.1

1.2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (1 - 3) BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 88 1, 4 BauNVO

Dienstleistungseinrichtungen mit erheblichem Besucherverkehr, wie Schank- und Speisewirt-
schaften, Tanzschulen, usw. sind nicht zulassig (8 1 (5) BauNVO).

Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und daher nicht zu-
lassig (8 1 (6) BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehothe darf durch Kamine, Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie oder sonstige untergeordnete Dachaufbauten um bis zu 0,8 m
Uberschritten werden.

Die obersten Geschosse sind in den Wohngebieten WA2 und WA3 als Staffelgeschosse (Nicht-
Vollgeschosse im Sinne des § 2 (6) Nr. 2 LBO) auszubilden.

WA1

Bezugspunkt der Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen ist im Bereich WAL die Oberkante
der offentlichen StralRenverkehrsflache, senkrecht gemessen auf die Gebaudemitte. Als
Gebaudehohe gilt das Mal? vom Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches
(einschlieflich Staffelgeschoss und Aufkantungen).

WA2 und WA3

Definitionspunkt fur die maximale Gebaudehohe (m G. NN) ist in den Wohngebieten WA2 und
WAZ3 bei flachen Dachern die Oberkante der Attika, der Bristung, des Gelanders oder anderer
Umwehrungen und bei geneigten Dachern der Hochpunkt der Dacher.

Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO)
GRZ nach Eintrag in der Planzeichnung.

Gemal § 19 (4) 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache im Teilbereich WA3 bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.
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Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer
maximalen Gebaudelange von 20 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB)
Balkone dirfen die Baugrenzen ausnahmsweise bis zu 2,0 m Uberschreiten, wenn ihre Breite
nicht mehr als 5,0 m betragt.

Flachen fur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports (8 9 (1) 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports sind aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen nur in den hierfur festgesetzten Flachen zulassig. Stellplatze und Carports
sind in der Flache fur Garagen ebenfalls zuldssig. Carports sind nur in einem Abstand von
mindestens 1,0 m zur 6ffentlichen StralBenverkehrsflache zulassig.

Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses (8 9 (1) 16 BauGB)

Zur Ableitung des anfallenden Auf3engebietswasser und zum Schutz der Wohnbebauung vor
Starkregen ist innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zur Regelung des
Wasserabflusses ein Wall mit einer Hohe von mindestens 30 cm gegentber dem
Nachbargrundsttick 640/11 vom festgesetzten Feldweg bis zum Flurstiick 1322 herzustellen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) 21 BauGB)

Die mit einem Geh- und/oder Fahrrecht (gr / fr) gekennzeichneten Flachen innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets sind zugunsten der Anlieger zu belasten. Geringfugige
Lageabweichungen sind zulassig.

Die in der Planzeichnung mit Ir festgesetzten Flachen sind entsprechend mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Stadtentwéasserung Reutlingen (SER) zu belasten. Die notwendigen
Grundstuckszufahrten sind in diesem Bereich zul&ssig.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- (V) und ErsatzmalRnahmen (E) au3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans

V1 - Notwendige Rodungen sind auf3erhalb der Fortpflanzungsperiode von Végeln und
Fledermé&usen im Zeitraum von Anfang November bis Ende Februar, vorzugsweise bei
Frosttemperaturen, durchzufihren.

V2 - Der nordlich angrenzende Streuobstbestand ist vor Beleuchtungseffekten zu schitzen. Eine
StralBen- und Wegebeleuchtung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Landwirtschaftlicher Weg" ist unzulassig.

E1l - ErsatzmalBhahme zur Schaffung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Feldsperling und

Flederméause (CEF):

a) Um den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur den Feldsperling und Flederméause
auszugleichen, sind folgende Nistkasten vor Eingriff in den Gehdlzbestand anzubringen,
sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen:

3 x Nistkasten Feldsperling
9 x Rund- oder Flachkasten Fledermaus
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b) Um den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur den Feldsperling und Flederméause
langfristig auszugleichen sind sechs standorttypische, hochstammige Apfel- und/oder
Birnenbaume vor Eingriff in den Gehdlzbestand anzupflanzen.

Die ErsatzmalRnahmen E1 a) und E1 b) sind innerhalb der auf dem Beiblatt zum
Bebauungsplanentwurf ,Ausgleichs- und CEF-MalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans® gekennzeichneten Flachen mit der Flurstiicksnummer 580, Gemarkung
Altenburg durchzufihren.

Uberdeckung von Tiefgaragendéchern
Tiefgaragendacher, die nicht Uberbaut werden, sind mit einer Bodensubstratschicht von
mindestens 0,5 m zu tberdecken und zu begriinen.

Befestigte Freiflchen
Ebenerdige Park- und Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Wege sind mit wasserdurchlassigen
Materialen (z.B. wassergebundener Decke oder Rasengittersteine) zu befestigen.

Insektenfreundliche AufRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Auf3enbeleuchtung
ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.300 Kelvin (Warmweil3e
Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehéuse, die kein Licht nach
oben emittieren, zulassig.

Pflanzgebote und Pflanzbindung (8 9 (1) 25 a) und b) BauGB)

Pflanzgebot 1 - Ortsrandeingriinung

Auf den im Plan mit ,Pfgl” festgesetzten Flachen ist eine Ortsrandeingriinung mit Baumen und
Straucher herzustellen. Der Stammumfang der in der Planzeichnung festgesetzten Baume hat
zum Zeitpunkt der Pflanzung mindestens 16 cm zu betragen (gemessen in 1,0 m H6he). Im
Bereich zwischen den Baumen sind mindestens vier heimische, standortgerechte Straucher als
freiwachsende Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe Punkt 3.8 Pflanzliste zum
Pflanzgebot). Straucher missen mindestens 3-4 Triebe bzw. eine Mindesthéhe von 60 cm
vorweisen.

Pflanzgebot 2 - Einzelbdume

Je 400 m2 angefangene Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum oder drei heimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten (siehe Punkt 3.8 Pflanzliste zum Pflanzgebot). Der Stammumfang zum Zeitpunkt der
Pflanzung hat mindestens 16 cm zu betragen (gemessen in 1,0 m Hohe). Straucher missen
mindestens 3-4 Triebe bzw. eine Mindesthéhe von 60 cm vorweisen. Die zeichnerisch
festgesetzten Ba&ume werden hierbei angerechnet. Deren Standort darf um bis zu 3 m verandert
werden, sofern der Standort die Durchfiihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschweren
wurde.

Pflanzgebot 3 - Dachbegrinung von Gebauden und oberirdischen Garagen

Die Dachflachen von Gebauden und oberirdischen Garagen sind, einschlie3lich der Flachen fur
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie, dauerhaft und flaichendeckend mindestens extensiv
mit gebietsheimischen Mager-, Trockenrasen und Sedumarten dauerhaft zu begriinen. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 8 cm betragen.




1.9.4 Pflanzgebot 4 - Fassadenbegriinung
Im Teilbereich WAS3 ist je drei laufende Meter AuRenwand von Hauptgebauden, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO mindestens eine Kletterpflanze zu pflanzen (siehe
Punkt 3.8 Pflanzliste zum Pflanzgebot). Oberirdische AuRenwénde von Tiefgaragen ab einer
Flache von 30 m? sind gleichermalRen zu begriinen.

2. Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 (7) LBO

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 74 (1) 1 LBO)

2.1.1 Gebaudehthen
Im Wohngebiet WA2 darf die Wandhdhe 10,0 m nicht tGberschreiten. Unterer Bezugspunkt der
Festsetzung ist die Hohe des geplanten Gelandes. Als Wandhoéhe gilt das MalR vom unteren
Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches (einschliel3lich Staffelgeschoss und
Aufkantungen).

2.1.2 Dachform
Hinweis: Siehe Punkt 1.9.3 Pflanzgebot 4 - Dachbegriinung

Die mit FD gekennzeichneten Gebaude sind als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach mit einer
maximalen Neigung von 10 Grad auszubilden. Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie ist auf allen Dachflachen zuléssig und mit einer Dachbegrinung zu
kombinieren.

2.1.3 Fassaden
Die Fassaden der Hauptgebaude und Garagen sind farblich so zu gestalten, dass im Mittel ein
Hellbezugswert von 30 nicht unterschritten wird.

2.1.4 Stutzmauern
Stitzmauern sind mit Kletterpflanzen geman Pflanzliste (siehe Punkt 3.8) flachig (Abstand
hdchstens 3,0 Meter) und dauerhaft zu begriinen.

Stutzmauern entlang des 6ffentlichen Feldwegs dirfen 1,5 m in der mittleren Hohe nicht
Uberschreiten. Bezugspunkt der Festsetzung ist die Oberkante des dffentlichen Feldwegs.

2.2 Werbeanlagen und Automaten (8 74 (1) 2 LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zur Briistungszone des 1. Obergeschosses
und nur bis zu einer Gréf3e von 0,5 m2 und einer H6he von max. 0,7 m zulassig.
Das Aufstellen und Anbringen von Automaten ist nicht zulassig.

2.3 Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen (8 74 (1) 3 LBO)

2.3.1 Abfallbehalter
Abfallbehélter sind entweder in die Gebaude zu integrieren oder so aufzustellen, dass sie das
Stral3enbild nicht beeintrachtigen; die Behalter sind mit ortsfesten Anlagen oder mit Pflanzen
abzuschirmen.
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Hinweise/Empfehlungen

Freianlagen und Bepflanzung

Zu jedem Baugesuch ist ein Freianlagenentwurfsplan mit Angaben von Oberflachenmaterialien
und Bepflanzung der Baugenehmigungsbehérde vorzulegen. Die Bepflanzung soll mit
heimischen standortangepassten Geholzarten entsprechend Pflanzliste 3.8 erfolgen.

Artenschutz

Bei Abriss des Geb&udes Moselstr. 35 muss im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Prifung
(Flederméause/Vdgel) durch einen Fachgutachter erfolgen, der bei Bedarf die notwendigen
Mafnahmen zur Konfliktvermeidung festlegt.

Larmimmissionen durch Tiefgaragen

Bei der konkreten Bauausfiihrungsplanung muss darauf geachtet werden, dass durch von der
Tiefgarage ausgehende Emissionen bei umgebenden (Wohn-)Nutzungen keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes verursacht
werden kbénnen.

Mullentsorgung
Die Anlieger missen am Abfuhrtag die Mullbehélter an den umgebenden Erschliel3ungsstral3en
zur Abholung bereitstellen.

Bodenschutz / Geologie

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen, sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten, vor der Vernichtung zu bewahren und nach Méglichkeit im
Rahmen des Erdmassenausgleichs lokal zu verwerten.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich
von Losslehm. Im Untergrund stehen vermutlich die Gesteine der Trossingen- und der

Psilonotenton-Formation an. Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Die anstehenden Gesteine der Trossingen-Formation neigen bei der Anlage von tiefen und
breiten Baugruben zu Rutschungen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die
Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen
der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sollte von der Versickerung
Abstand genommen werden.

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

Denkmalschutz (8 20 DSchG)

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.
B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.
Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unveréandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur
fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen.

Kanal- und Leitungsbestand

Sollten im Zuge von Erdarbeiten bestehende Kanale oder Leitungen (insbesondere
Drainageleitungen) vorgefunden werden, ist die Stadtentwasserung Reutlingen (SER) umgehend
zu unterrichten. Die weiteren MaRnahmen sind mit der SER vor Eingriff in den Bestand
abzustimmen.

Pflanzliste zum Pflanzgebot

Es sind standortgerechte heimische Laubbaume und Straucher Herkunftsgebiet 7 ,Stddeutsches
Hugel- und Bergland® (LfU 2002) sowie Obstbaume regionaler Sorten entsprechend der
Pflanzliste zu verwenden.

Botanischer Name
Baume

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium

Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Pyrus communis
Malus domestica
Prunus domestica

Stréaucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla
Clematis Hybriden in Sorten

Deutscher Name

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hain-Buche
Vogel-Kirsche
Sommer-Linde
Winter-Linde
Birnbaum
Apfelbaum
Zwetschge

Roter Hartriegel

Gewdhnliche Hasel
Gewodhnliches Pfaffenhitchen
Gewohnliche Liguster

Rote Heckenkirsche

Echte Hundsrose

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball
Gewo6hnlicher Schneeball

Pfeifenwinde
Waldrebe
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Clematis viticella Italienische Waldrebe

Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolata Kletter-Hortensie
Lonicera brownii "Dropmore Scarlet’ Rote Geil3schlinge
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii’ Dreispitz-Jungfernrebe
Rosa (in Sorten) Kletter-Rose

Vitis vinifera (in Sorten) Wein

Wisteria sinensis Blauregen

Leitungstrager
Die Versorgungstrager werden friihzeitig im Vorfeld der Baumafinahmen beteiligt.

Duldungspflicht (8 126 (1) BauGB)
Der Grundstlickseigentimer hat das Anbringen von

e Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskorper der StralRenbeleuchtung
einschlieB3lich der Beleuchtungskoérper und des Zubehors und

o Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen und

e Betonabstitzungen der StralBenrandeinfassungen

auf seinem Grundstiick zu dulden.

Begrundung (8 9 (8) BauGB)/ __ der Akten

Flache des Plangebietes ca. 1,25 ha

Aufhebung bestehender Festsetzungen

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

e Teilflache von Bebauungsplan Nr. 16_20: Anderung und Erweiterung Ungerhalde (6stlich
Rheinstral3e) vom 18.08.1978



Ubersicht AusgleichsmafRnahmen

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets (siehe textlicher Teil Ziff. 1.8):

Ubersichtsplan (Artenschutzmafnahmen und Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich)

-I Geltungsbereich
I Bebauungsplan

Flache fir
CEF-Mafinahme




