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1. Anlass und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist, Planungsrecht fir ein Pflegeheim sowie ein Wohngebiet im Innenbereich
zu schaffen.

Die Stadt Reutlingen mochte dezentrale Pflegeheime im ganzen Stadtgebiet errichten, damit
pflegebedurftige Personen in ihrem Umfeld bleiben kénnen. In Sickenhausen und Degerschlacht fehlt
bisher ein solches Pflegeheim. In Degerschlacht sollen in zentraler Lage an der Hauptstra3e und nahe
des Ortszentrums ein Pflegeheim und barrierefreies Wohnen entstehen.

Zudem wird durch den Bebauungsplan und die flankierten Grundstiicksgeschéfte die Bebaubarkeit des
Plangebiets ermdglicht. Obwohl es einen Baulinienplan aus dem Jahr 1962 gab, konnte aufgrund der
Grundstiickszuschnitten und der fehlende ErschlieRungsstrale das Gebiet nicht bebaut werden. Mit der
Entwicklung der Flache wird der AuRenraum geschuitzt und eine bestehende Baullicke geschlossen.

Um den alten Baulinienplan von 1962 komplett aufheben zu kénnen wurden die Grundstiicke westlich
der Kathe-Kollwitz-StraRe mit einbezogen.

Die GebietsgréRe umfasst ca. 2,2 ha und besteht aus den Flurstiicken 816 bis 825, 826, 827 sowie des
Flst. 828. AuBerdem befindet sich ein Abschnitt der Kéthe-Kollwitz-StraRe im Plangebiet.
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2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen dem westlichen Ortsrand und der Hauptstral3e Leopoldstralie.
Im Norden bildet die LeiblstralBe und im Stden die Veit-Sto3-StralRe die Grenze.
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Das Plangebiet liegt in der Néhe des Ortszentrums von Degerschlacht und hat eine Grol3e von 2,2 ha.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist durch die Wohnnutzung und die Agrarwirtschaft gepragt. Es befinden sich
ausschlieBlich Wohnhé&user im Plangebiet. An der Leopoldstral3e steht ein ehemaliger Bauernhof. Die
Flurstiicke 820-825 sowie teilweise 828 werden landwirtschaftlich genutzt.

3.2. Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan setzt entlang der Leopoldstrafl3e gemischte Bauflachen und fir den Rest des

Gebiets Wohnbauflachen fest. Gemal § 13a (2) Nr. 2. BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege
der Berichtigung angepasst.

Im Plangebiet gilt der einfache Bebauungsplan ,Baulinienfeststellung an der Leibl-, Veit-StoR3-, Parler-,
Kathe-Kollwitz-Strafle” vom 28.08.1962. Geringfligig Uberschneidet sich der Geltungsbereich mit den
Bebauungsplanen ,Anderung und Erweiterung Veit-Stoss-Str. / Jerg-Wurster-Str/Parlerstr.“ vom
18.07.1980 und ,Anderung Riemenschneiderstrale“ vom 31.08.1984.

Die Art der Nutzung war bisher nicht festgesetzt. Die festgesetzte Verlangerung der

Riemenschneiderstral3e wurde bisher nicht gebaut, da der Stadt Reutlingen die Grundstiicke nicht
gehorten.

3.3 Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
erfolgen. Dazu bedarf es bestimmten Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen innerhalb der bebauten
Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung einer minder

genutzten Flache in zentraler Lage in Degerschlacht und beschreibt somit eine Mal3hahme der
Innenentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Leiblstral3e/Leopoldstral3e” umfasst ein Plangebiet mit einer
Uberbaubaren Grundstiicksflache von 13.835 m? und liegt damit unterhalb des Schwellenwertes im
Sinne des § 19 (2) BauNVO (20.000 m?2).

Der Bebauungsplan hat keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwagung zu berucksichtigen wéaren. Eine Uberschlagige Priifung, unter der Beriicksichtigung der in
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien hat keine Betroffenheit ergeben. Es liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgter (die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
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Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete befinden sich in ausreichender
Entfernung.

Gemal § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen, ob eine
Umweltvertraglichkeitspriifung einschlie3lich der Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden muss.
Infolge Nr. 18.8 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes muss im vorliegenden Fall
keine ,Allgemeine Vorpriufung des Einzelfalles* durchgefiihrt werden.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafur
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine
Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich kein Stérfallbetrieb in der Nahe oder
im Plangebiet selbst befindet.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewendet werden. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB
entsprechend.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichermalen wird im Zuge des
beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet auf

o die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfugbar sind,
e von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB sowie
e dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Gemal 813a (2) Nr. 4 BauGB gelten im vorliegenden Fall die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung als erfolgt oder zuléassig. Damit ist die Bilanzierung und Durchfiihrung eines Ausgleiches
nicht erforderlich. Eine Beriicksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (s. Kapitel 6).

3.4 Denkmalschutz
Kulturdenkmale sind im Gebiet nicht bekannt. Bei ErdbaumalRnahmen und Erdarbeiten sind die
Hinweise im Textteil des Bebauungsplans zu beachten.

3.5 L&rm

Von der Firma SoundPLAN GmbH wurde ein Verkehrslarmgutachten (Backnang, 05.09.2022)
»Ermittlung der Schallimmissionen® erstellt.

Entlang der LeopoldstraRe werden aufgrund des Verkehrslarms die Orientierungswerte des

Beiblatts 1 der DIN 18005 [1] (und die informativ genannten Grenzwerte der 16. BImSchV [2]) sowohl im
Tages-, als auch im Nachtzeitraum Uberschritten. Flr das Plangebiet wurden Empfehlungen fur
Festsetzungen der schalltechnischen Belange im Bebauungsplan erarbeitet. Diese sind in Form von
passiven Schallschutzmaflinahmen (Ausgabe der malRgeblichen Aulzenlarmpegel nach DIN 4109 [3])
festgesetzt.

3.6 Starkregen
Der Zufluss von Oberflachenwasser zum Projektgebiet, im Falle eines auRergewdhnlichen

Starkregenereignisses entsteht durch Zusammenfluss der Zuflisse aus der Leiblstral3e, sowie der
Kéathe-Kollwitz-StraRe. Hierbei dringt der Grofteil des Zuflusses aus Richtung Westen Uber die Kéathe-
Kollwitz-Straf3e in den zu bebauenden Bereich ein.

Aus der nordlichen Richtung fallt der Zufluss in das Plangebiet sehr gering aus, da dieser Uber die
Leiblstraf3e vor Eintritt in das Plangebiet nach Richtung Osten abgefuhrt wird.

In der suddstlichen Ecke des kiinftigen Baugebietes befindet sich ein Tiefpunkt, in welchem sich die
Abflisse zunédchst sammeln. Hierbei kommt es wahrend eines auRergewdhnlichen Regenereignisses zu
Wassertiefen von ca. 30 cm, wodurch Betroffenheit am Wohngebdude der Leopoldstral3e 58 entsteht
(vgl. Ziff. 4.3).

3.7 Artenschutz

Im Plangebiet kommen geschiitzte und gefahrdete Arten vor. Dazu zéhlen die Zauneidechse,
Haselmaus sowie Haus- und Feldsperling. Im Bebauungsplanverfahren ist § 44 BNatschG zu beachten.
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4. Planungskonzeption

4.1. Stadtebauliches Konzept

Die unbebauten Acker- und Wiesenflachen werden mittig durch eine abknickende Verlangerung der
RiemenschneiderstralRe geteilt.

Ostlich dieser StraRRe sollen ein Pflegeheim mit ca. 60 Platzen und eine Ergéanzungsbebauung mit
barrierefreien Wohnen/betreutem Wohnen entstehen. Der dreigeschossige Baukdrper des Pflegeheims
soll sich (z.B. durch Segmentierung und Gestaltung des Daches) trotz des groRen Gebaudevolumens in
das Ortsbild integrieren. Die Qualitat der Gestaltung wird im Kaufvertrag/Erbpachtvertrag mit dem
zukinftigen Pflegeheimbetreiber gesichert.

Westlich der RiemenschneiderstralRe kénnen freistehende Hauser, Doppelhduser und Kettenhauser
errichtet werden. Fir die bereits bebauten Areale sollen Festsetzungen fiir eine maRvolle
Nachverdichtung oder Neubebauung festgesetzt werden.

Mit der ErschlieBung der Flache kann eine grof3e innerdrtliche Baullicke geschlossen, Wohnraum
geschaffen und der AuR3enbereich geschont werden.
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Stadtebaulicher Entwurf Variante 4-3

4.2. Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Art der baulichen Nutzung:

Als Art der Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO sowie ein Sondergebiet
Pflege- und Betreuungseinrichtungen sowie barrierefreies Wohnen § 11 BauNVO festgesetzt.

Es gibt zwei allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2). Das WA 1 entlang der Leopoldstral3e lasst
nichtstérende gewerbliche Nutzungen zu, welche im rickwartigen WA 2 nicht erwiinscht sind.
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Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen sind
durch ihr erhéhtes Verkehrsaufkommen nur entlang der Leopoldstrafl3e zulassig. Tankstellen und
Gartenbaubetriebe sind generell unzulassig, da Sie mit lhrem Flachenanspruch in der zentralen Lage
nicht vertraglich sind.

Das Sondergebiet hat die Zweckbestimmung ,Sondergebiet Pflege- und Betreuungseinrichtungen sowie
barrierefreies Wohnen®. Der Grund fur die Nutzung des Sondergebiets ist, dass langfristig nur
Pflegeeinrichtungen zulassig sind und das allgemeine Wohnen ausgeschlossen wird.

Untergeordnet sind erganzende Nutzungen mdglich, die der Arbeit und den Bewohnern des Pflegeheims
dienen. Dazu gehéren z. B. therapeutische Angebot, ein Café, eine Kapelle oder dergleichen.

Fur Betreiber von Pflegeheimen wird es immer schwieriger geeignetes Fachpersonal zu finden. Es ist
daher im Interesse der Allgemeinheit sowie fur die Heimbewohner, dass ausreichend Personal fur die
Versorgung zur Verfiigung steht. Fir die Mitarbeitergewinnung ist das Anbieten von Wohnraum ein
groRer Mehrwehrt. Aus diesem Grund sind auch Wohnungen fir das Pflegepersonal und insbesondere
fur Auszubildende zulassig.

Das barrierefreie Wohnen dient Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf. Die Wohnungen, die
gemal der DIN 18040-2 gebaut sind, sollen Menschen mit Behinderungen und alten Menschen
angepassten Wohnraum bieten. Durch die N&he zum Pflegeheim kénnen Synergien genutzt werden
(Therapieangebote, Essensangebote, usw.). Um den Wohnraum flr die Menschen mit besonderem
Wohnbedarf zu sichern, sind nur Mietwohnungen zulassig. Hierdurch wird verhindert, dass durch einen
Kauf der barrierefreien Wohnungen, die Wohnungen unbenutzt fur die eigene Pflegebedirftigkeit
bevorratet oder zweckentfremdet von Menschen ohne besonderen Wohnbedarf bewohnt werden.

Das barrierefreie Wohnen zeichnet sich durch folgende Vorgaben aus: Die Wohnungen verfligen tber
héchstens zwei Zimmer, die weder Kiche noch Bad sind. In den Wohnungen gibt es Platz fur ein
Pflegebett, welches von drei Seiten aus zuganglich ist sowie fur einen Abstellraum fir Hilfsmittel
(Gehhilfen). Die Tiren lassen sich elektrisch 6ffnen und sind ausreichend breit flir E-Rollstiihle. Weitere
Ausstattungsmerkmale sind ein Waschmaschinenanschluss in der Kiiche, und eine Notrufanlage.

Die privaten Grinflachen haben die Zweckbestimmung ,naturnahe Zweckbestimmung® und
Eigentimergarten.

Die Grunflache ,naturnahe Zweckbestimmung® ist von der Festsetzung ,Flachen oder MalZnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)“ tiberlagert
und dient als CEF-MalRnahme (siehe 4.4 Artenschutz). Eine Nutzung als Gartenflache ist nicht zulassig.
Die Grunflache ,Eigentimergarten” darf als normaler Garten von den Eigentimern genutzt werden. Sie
ist teilweise durch die Festsetzung ,Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern® Uiberlagert. Dies hat zur Folge, dass in
diesem Bereich keine Versieglung erlaubt ist, um den Baumbestand zu sichern.

Die Flache fur die Landwirtschaft sichert die Flachen fur die Wiesenwirtschaft und den Ackerbau.

MalR der baulichen Nutzung:

Das Mal} der baulichen Nutzung leitet sich aus der Umgebungsbebauung ab (zwei Vollgeschosse + ein
Dachgeschoss) und wurde leicht erhéht, um eine zeitgeméafe Dichte zu erzielen. Das Pflegeheim hat
aufgrund seiner Solitarfunktion und des Flachenbedarfs eine hdhere bauliche Nutzung (drei
Vollgeschosse und eine GRZ von 0,6).

Die Baugrenzen haben einen Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, um den Strafenraum
locker zu gestalten und Platz fir Grin (Baume und Hecken) zu schaffen. Da es sich bei Nebenanlagen
in der Regel um kleine bauliche Anlagen wie Gartenschuppen oder Miillplatze handelt sind sie gemani §
23 (5) BauGB allgemein zulassig.

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

Verkehr:

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehenden StrafRen sowie die zu bauende Verlangerung der
Riemenschneiderstrale. Geparkt wird auf den Grundstiicken. Offentliche Parkplatze sind nicht
vorgesehen.

Stellplatze und Zufahrten sind auf der nicht Uberbauten Grundstucksflache zuléssig. Tiefgaragen treten
merklich in Erscheinung, wenn die Erdiiberdeckung sich vom zukinftigen Gelandeniveau hhenmafig
absetzt und steil abgebdscht ist. Das Ziel ist, die flieRende Topographie zu erhalten.

Die Kéathe-Kollwitz-Stral3e ist 7 m breit und wird mit einem Gehweg versehen. Die
Riemenschneiderstral3e ist 5,5 m breit und wird als Mischflache ohne Gehweg gebaut.
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Ver- und Entsorgung:

Das Plangebiet ist bereits technisch weitgehend erschlossen. Lediglich die Verlangerung der
Riemenschneiderstrale muss hergestellt werden. Die Anpassungen bzw. Ergdnzungen des
ErschlieRungssystems werden in Abstimmung mit den Versorgungstragern geplant und mit der
Bauausfiihrung realisiert.

Im Hinblick auf die 6ffentliche Wasserversorgung ist die Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Versorgungsnetzes ausreichend. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Je nach Lage kann eine
Hebeanlage fir die unteren Geschosse erforderlich werden.

Umgang mit Niederschlag und Starkregen:

Der Zufluss von Oberflachenwasser zum Projektgebiet, im Falle eines auBergewdhnlichen
Starkregenereignisses entsteht durch Zusammenfluss der Zuflisse aus der LeiblstralRe, sowie der
Kéathe-Kollwitz-StraRe. Hierbei dringt der Grof3teil des Zuflusses aus Richtung Westen lber die Kéthe-
Kollwitz-Stral3e in den zu bebauenden Bereich ein.

Um Flurstiick Nr. 817 nicht weiter als Notwasserweg nutzen zu mussen, ist eine Ableitung des Wassers
vor Eintritt in die bestehenden Grundstiicke notwendig. Zu diesem Zweck wird eine Flutmulde an der
Sidseite der ErschlieBung errichtet werden, welche den Abfluss kontrolliert dem Gefélle nach in
Richtung der Leopoldstral3e zufiihrt. Hierzu wird das Gelénde in Richtung Stiden um ca. 30 cm

angehoben, um sicherzustellen, dass die Sohlhéhe der Mulde am dstlichen Rand der ErschlieBung
mindestens der Hohe der Lelopoldstrafse entspricht.
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Mit dieser MaRnahme kann die Uberflutungssituation fur die bestehende Bebauung auf dem derzeitigen
Niveau gehalten werden. Die lokalen Anstiege der Wassertiefen im direkten Bereich sudlich der
Flutmulde sind der ebenfalls der modelltechnischen Annahme einer uniiberstémbaren Mauer sudlich der
Mulde geschuldet. Der maximale Abfluss, welcher in dieser Variante Uber die Flutmulde abgeleitet
werden muss, betragt nur noch ca. 0,23 m3/s wahrend des aul3ergewdhnlichen Ereignisses.
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Eine mdgliche Ausfihrung der Flutmulde ist in der folgenden Abbildung dargestellit.
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Hierbei wird von einem geschotterten Weg ausgegangen, welcher trapezférmig ausgebildet wird und auf
der Suidseite durch eine Granitsteinleiste abgesichert wird. Diese dient dazu, das notwendige Freibord zu
gewabhrleisten, um auch wahrend extremer Niederschlagsereignisse ausreichenden Schutz fur die
Unterlieger zu bieten. Gegebenenfalls, kann diese noch weiter nach oben gezogen werden, um die
Sicherheit zu erhéhen. Die Abmessungen der Mulde ergeben sich aus einem Langsgefélle von 1 % auf
Grundlage der beschriebenen Gelandemodellierungen und wurden mittels der FlieRformel nach
Gauckler-Manning-Strickler ermittelt. Es wird von einem geschotterten Weg ausgegangen, wobei der
Rauheitsbeiwert bei ca. 35 m1/3/s liegt.

Die Mulde kann ebenso begriint ausgefuhrt werden, um ein besseres Einfigen in die restliche
Freiflachengestaltung zu erreichen. Hierbei ist zu beachten, dass sich durch die Begriinung eine hdhere
Rauheit des Untergrundes und damit geringere FlieRgeschwindigkeiten in der Mulde ergeben kann,
wodurch die Wassertiefen ansteigen und diese ggf. grof3er dimensioniert werden muss.

Erdgeschossfussbodenhohe (EFH)
Die EFH (Oberkante FuBboden im Erdgeschoss) wird aus Griinden des Uberflutungsschutzes
mindestens 15 cm Uber dem natirlichen Bodenniveau festgesetzt. Das heil3t an keiner Stelle darf die
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EFH weniger 15 cm Abstand zum natirlichen Bodenniveau haben. Dadurch soll Schaden von Personen
und der Wohnnutzung abgehalten werden. Im Planteil sind die Hohenlinien zur Ermittlung des
nattrlichen Bodenniveaus eingetragen.

Erdgeschosshohen die z.B. aus Griinden der Barrierefreiheit nicht mit der empfohlenen Hohendifferenz
zu Stral3en und Platzen realisiert werden kénnen, sollen ber technische MalRnahmen gegen
eindringendes Wasser geschutzt werden.

Kellereingdnge und Lichtschéchte - Empfehlung

Es wird empfohlen, dass durch das Hochziehen von Lichtschéchten tber Gelande und eine
Gelandemodellierung des Grundstiicks ein zusétzlicher Schutz vor Starkregenereignissen geschaffen
wird.

Wasserdurchlassige Belage

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und des Oberflachenabflusses sind Zuwege, Stellplatze und
Zufahrten, mit wasserdurchlassigen Belégen (z.B. wasser- und luftdurchlassige Betonsteine,
Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke) herzustellen. Ziel ist die Versickerung auf
dem Grundstiick und Entlastung der Entwasserung.

4.4. Grunplanungskonzept/Gestaltung der Freiflachen

Die innere Durchgriinung des
Neubaugebiets wird durch verschiedene
Festsetzungen, wie dem Maf3 der baulichen
Nutzung, der riickwartigen Baugrenze oder
den Pflanzgeboten, gewahrleistet. Ein
Mindestanteil an Baumen und Gehdlzen
sorgt fur eine Strukturierung und
Auflockerung des Gebiets. Die Empfehlung
zur Verwendung landschaftsgerechter
Laubb&ume soll auch innerhalb der
Siedlungsflache Lebensraumangebote flr
heimische Tierarten schaffen. Weitere
grunplanerische Bausteine zur Vermeidung
baubedingter negativer Effekte insbesondere
auf das Mikroklima und den Wasserhaushalt
bilden die festgesetzte Tiefgaragen- und
Dachbegriinung, deren Gras- und
Krautfluren zudem als Sekundéarbiotope fur
Tiere und Pflanzen fungieren. Die
Festsetzung eines Mindestmalles bei der
Erduberdeckung von Tiefgaragen sowie der
Dachbegriinung gewahrleistet nicht nur eine
ordnungsgemalle Begriinung und die
Ruckhaltung des Regenwassers im Gebiet,

——| Lagspian Ausgisichamagnanmen

[ vstnanmentsche ca. 740
Ansaat einer Fettwiese, Ruderalflur

Kataster

@ rPranzgstot 2, Planzung von vier Baumen

[ CEF Matinahmen:
Anlage von Lesesteinhaufen mit Sandiinsen

@ Tothoizhauten, Wurzelstuben, etc.

528

@ Heckenpflanzung. ca. 150m®

sondern auch ein gestalterisch hohes p— A
Mindestmal3, welches lber das technische — S
Minimum hinausgeht. [ . e wamust C

“LsiblstrageiLsopoidstrage’|

Das Pflanzgebot beziuglich der nicht
Uberbauten Grundstucksflachen entspricht
der in 8 9 (1) der LBO gebotenen Begriinung = R —
von nichtiberbauten Fléachen bebauter Grundstiicke. Schottergarten sind selt der Novelle des
Naturschutzgesetzes des Landes Baden-Wirttemberg eindeutig ausgeschlossen, so dass hier auf eine
weitergehende Regelung verzichtet werden kann.

Im gesamten Gebiet sind invasive oder potenziell invasive Neophyten-Arten entsprechend der
Unionsliste (EU-VO Nr. 1143/2014 einschl. Erweiterungen) und der Listen des Bundesamts fiir
Naturschutz (BfN) ausgeschlossen.

4.5 Artenschutz
Fur die artenschutzrechtlich betroffenen Arten werden MaRhahmen zum Schutz festgesetzt.

Zauneidechse

Durch die Uberplanung des Flurstiickes 828 sind MaRnahmen zur Erhaltung der Lebensstétten der
Zauneidechse notwendig. Fir entsprechende Ausgleichsmalinahmen soll der derzeit als Acker genutzte
Nordteil des Flurstlickes 828 dienen. Als KompensationsmaRnahmen wird ein Ersatzlebensraum fiir die
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Zauneidechse erstellt. Die MalBhahme muss im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung durchgefihrt
werden.

Vogel und Pflanzgebot

Fur Gebaudebriter ist es wichtig, dass entsprechende Arbeiten, die potentielle Quartiere betreffen, nur
in der Zeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar vorgenommen werden. Die als Pflanzgebot und
Pflanzbindung festgesetzten Baume kdnnen wertvollen Lebensraum flr geschitzte Vdgel bieten. Daher
sind die Pflanzgebote zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Haselmaus

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Haselmaus auf dem Flst. 828 vorkommt, werden
AusgleichsmafRnahmen durchgefiihrt. Als MalBnahme wird die westliche Heckenstruktur auf dem Flst.
828 erhalten und ein Ersatzhabitat fiir den Verlust der ostlichen Heckenstruktur auf dem Flst. 828
hergestellt und die Haselm&use vergramt. Die MaRhahme muss im Rahmen der 6kologischen
Baubegleitung durchgefiihrt werden.

Fledermaus

GemalR dem Fledermausgutachten dient das Grundstick 828 weder den Flederm&usen als Quatrtier,
noch als bedeutendes Jagdgebiet. Jedoch ist davon auszugehen, dass der Baumbestand von den
Fledermausen genutzt wird.

Im Zeitraum von November bis Februar ist davon auszugehen, dass sich die Flederméause in ihren
Winterquartieren befinden. In diesem Zeitraum sind Rodungen durchzufihren.

Bei Fallung des Baumbestandes auf dem Flurstiick 828 ist der verlorene Lebensraum durch 5
Fledermauskasten zu kompensieren.

M1-2 Kostenaufteilung

Die AusgleichsmaRnahmen Zauneidechse werden nur fur das Flurstiick 828 bendétigt und von dem
Eigentumer getragen. Durch den erstmaligen Ausbau der Kathe-Kollwitz-StraRe werden 1/5 des
auszugleichenden Habitats der Haselmaus in Anspruch genommen. Diese Kosten werden durch die
ErschlieBungsbeitrage der Kathe-Kollwitz-Stral3e finanziert. Die verbleibenden 4/5 der
AusgleichsmalRnahme fiur die Haselmaus sind von dem Eigentiimer des Grundstlicks 828 zu zahlen.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung / Lichtimmissionen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fiir die Aul3enbeleuchtung
ausschlieB3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.300 Kelvin (Warmweil3e Lichtfarbe)
unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtgeh&use, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

4.6 Schallschutz

Entlang der LeopoldstraRe werden aufgrund des Verkehrslarms die Orientierungswerte des Beiblatts 1
der DIN 18005 [1] (und die informativ genannten Grenzwerte der 16. BIm-SchV [2]) sowohl im Tages-,
als auch im Nachtzeitraum tberschritten.

Fir das Plangebiet wurden Empfehlungen fir Festsetzungen der schalltechnischen Belange im
Bebauungsplan erarbeitet. Diese sind in Form von passiven SchallschutzmalRnahmen (Ausgabe der
malgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 [3]) angegeben.

Bauliche MaRnahme — Schallddmmung

Um in den Innenrdumen eine angemessene Wohnqualitat sicherzustellen, missen die AuZenbauteile
von schutzbedurftigen R&umen eine ausreichende Schallddmmung aufweisen. Im Massivbau sind die
Wande normalerweise so gut schallddmmend, dass dieser Punkt nur beziiglich der Fenster von
Interesse ist. Bei Leichtbauweise (z.B. Holzstanderkonstruktionen) muss auch bei der Wand auf
ausreichende Schallddmmung geachtet werden. (Zu beachten ist, dass Polystyrolddmmung an den
Fassaden das Schallddmmmaf der Aul3enwand um bis zu 6 dB vermindern kann.) Die erforderliche
Schalldammung ist von der RaumgroRRe, dem Fassadenanteil und dem Fensterflachenanteil abhangig,
daher kann eine exakte Bestimmung der Anforderungen erst im spateren Baugenehmigungsverfahren
erfolgen, wenn entsprechende Detailplanungen vorliegen. Die Grundanforderungen sind allerdings
bereits im Bebauungsplan anhand von maRgeblichen Au3enlarmpegeln nach DIN 4109 [3] festgesetzt.

Bauliche MaRnahme — Liftungseinrichtungen

Eine ausreichende Liftung der Raume ist fur eine angemessene Luftqualitat bzw. zur Vermeidung von
Feuchteschaden unbedingt erforderlich. Es muss darauf geachtet werden, dass dabei auch aus
akustischer Sicht eine angemessene Qualitéat erhalten bleibt. Es bietet sich hier die Sto3ltftung an, d.h.
kurzzeitiges komplettes Offnen der Fenster. Dies spart Energie, verringert die Gefahr der
Schimmelbildung und reduziert die Verlarmung des Innenraums auf wenige Minuten pro Tag.
Schlafrdume, deren einzige Bellftungsmadglichkeit an einer stark larmbelasteten Seite liegt, bedurfen
allerdings eines besonderen Schutzes. Nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 [1] ist bei ndchtlichen
Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) bei teilweise getffnetem Fenster ungestorter Schlaf h&ufig nicht mehr
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maglich. Da ein ausreichender Luftwechsel gegeben sein muss, ist eine mechanisch, schallgedammte
Liftungsanlage, oder eine zentrale Luftungsanlage einzubauen, damit auf ein Offnen der Fenster
verzichtet werden kann.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Die DIN 18005-1 [6] gibt den Hinweis, dass bei Gebauden, die einseitig durch Verkehrsgeréusche
belastet sind, die schutzbedurftigen R&ume und AufRenwohnbereiche (Balkone, Loggien und Terrassen)
héufig dadurch ausreichend geschitzt werden, in dem sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet
werden. MalBhahmen zum Schutz der Aulienwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind
erforderlich, wenn der fiir den Tageszeitraum ermittelte Beurteilungspegel gréRer als 64 dB(A) ist. Als
baulicher Schallschutz eignen sich z.B. Verglasungen. Im vorliegenden Fall gilt dies fiir Fassaden in
Richtung der Leopoldstral3e.

Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass die im Bebauungsplan festgeschriebenen
Anforderungen zum passiven Schallschutz eingehalten werden. Die DIN 4109-1 [10] fordert eine
Luftschallddmmung der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen in Abhéngigkeit des
vorhandenen oder zu erwartenden maf3geblichen AuZenlarmpegels. Es werden daher die
mafgeblichen Aulzenlarmpegel nach DIN 4109-2 [3] ausgegeben.

Larmpegelbereich | MalRgeblicher AuRenlarmpegel L, in dB(A)
Il 56 bis 60
11 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75

In den Planen 5.1 und 5.2 sind die maf3geblichen AuRenlarmpegel flachenhaft fiir den Prognose-Nullifall
(leeres Plangebiet) dargestellt. Dabei gilt Anlage 5.1 fir RAume, die nicht zum Schlafen geeignet sind
und Anlage 5.2 fir Raume, die zum Schlafen geeignet sind. Zum Schlafen geeignete Raume sind auch
Raume, die trotz anderer Bezeichnung in den Grundrissen (z. B. Arbeits- oder Wohnzimmer) als
Schlafraum genutzt werden kdnnen.

Raume, die definitiv nicht zum Schlafen geeignet sind, sind z. B. Kiichen, Bader, fensterlose
Lagerraume und Flure sowie Einheiten, die durch entsprechende Auflagen ausschlie3lich gewerblich
genutzt werden dirfen.

Berechnungshohe 5,2 m (1.0G)

Anlage 5.1

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan “LeiblstraBel
LeoboldstraBe™ im Bezirk

Degerschiacht

Bencht-Nr, 21 GS 100-1

Flachenhafte Pegelverteitung des
mageblichen AuBanlirmpegels
nach DIN 4109

nicht zum Schiafen geeignete Rsume

Verkehrslirm
Berechnungshobe 8,2 m (1. 0G)

Prognosa-Nullfall

mafgeblicher Aultenlarmpegel
n dB(A)

und Lampageibereiche

LP

Datum: 01.09.2022
Bearbeiterin: Jasmin Amann, B, Eng.

SoundPLAN GmbH

MaRstab 1:625
¢ 43 s M
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Berechnungshohe 5,2 m (1.0G)
U 0

";-"""‘/,
-+ 130282

Anlage 5.2

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan “LeibistraBe/
LeoboldstraBe” im Bezirk

Degerschiacht

~ Bericht-Nr, 21 GS 1001
I Flichenhafte Pegelverteitung dos
- maRgebichen Auanlirmpegets
nach DIN 4109

|

| '| zum Schiafen geeignete Raume
S Verkehrslarm

Berechnungshébe 6,2 m (1.0G)

Prognose-Nulltsll

mafigablicher Aulenlarmpegel
ndB(A)
und Larmmpagelbereiche

ll ) Datum: 01.09.2022
I = e ) Bearbeiterin: Jasmin Amann, 8. Eng.

| | = e | Zencl:cﬁa-nerklar.l\:}n? SoundPLAN GmbH
‘ \‘?"‘ 5 v XD s nar Entwit y
MaRstab 1:625 E!‘. Bl cbengebaude
— — — et o 3 = Stafle
- -— Linrgtnad

5. Ortliche Bauvorschriften

Dachform/Dachneigung fur Hauptbaukdrper (8 74 (1) 1 LBO)

Ziel ist, das ddrfliche Ortsbild zu erhalten und behutsam weiterzuentwickeln. Die Regelung zur
Dachneigung wurde aus der Reutlinger Ortsbausatzung sowie der Befreiungsrichtlinie abgeleitet.
Entlang der LeopoldstralRe, welche zum historischen Ortskern gehdrt, nur Satteldacher zulassig. Im SO
sind aufgrund der solitdren Nutzung auch begrinte Pultdacher und Flachdacher zulassig. Im WAZ2 sind
auch begrunte Pultdacher zulassig, da dies dem Mikroklima dient. So speichert ein begriintes Pultdach
Regenwasser, was die Entwéasserung entlastet und die Umgebung durch die Verdunstung abkihlt.
Zudem heizen sich begriinte Dacher nicht so stark auf wie Ziegeldacher, was die Temperatur der
darunterliegenden Raume reduziert. Dies ist vor allem im Sommer ein grol3er Vorteil fur die
Wohnqualitéat.

Dachdeckung (§ 74 (1) 1 LBO)

Metalleindeckungen von Hauptdachern sind verboten, um den Eintrag von Metall in den Boden zu auf
ein Minimum zu reduzieren. Durch den Eintrag von Schwermetallen besteht die Gefahr, dass der Boden
und das Grundwasser belastet werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchhduser (§ 74 (1) 1 LBO)

Ziel der Festsetzung ist, dass Dachaufbauten und Zwerchhauser dem Dach untergeordnet sind, um eine
Uberformung zu verhindern. Dabei werden die MaRRe von der Befreiungsrichtlinie der Stadt Reutlingen
sowie von der historischen Entwicklung abgeleitet. Zwerchhauser die dominierender als Dachaufbauten
in Erscheinung treten sind nur zu 1/3 der Gebaudelange zulassig, wahrend Gauben (Dachaufbauten)
bis zu 50% der Geb&audeldnge betragen dirfen. Der Schwellenwert liegt jeweils bei 35°, damit die
Satteldacher im Profil nicht von den Dachaufbauten und Zwerchh&ausern tiberformt werden.

Vorgartenzone (8§ 74 (1) 31LBO)

Da die Flachen in der Vorgartenzone vielfach als Zufahrt oder auch fir Stellplatze genutzt werden, ist
eine gartnerische Gestaltung von nur 1/3 der Flache gefordert. Unter ,gartnerischer” Flache sind keine
Rasengitterstellplatze zu verstehen. Ziel der Festsetzung ist, dass das durchgriinte dorfliche Ortsbild
erhalten bleibt und die mikroklimatische Situation zu schutzen.
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Einfriedung (§ 74 (1) 3 LBO)

Hohe, tote Einfriedungen aus Metall, Stein oder auch Holz bilden eine abweisende und oft eintdnige
Wand im StraBenraum. Um eine gewisse Differenzierung zu schaffen, sind stral3enseitig tote
Einfriedungen nur bis 100 cm zuléassig. Wer aus Sichtschutzgriinden eine héhere Einfriedung wiinscht,
kann dies mit Pflanzen machen. Dies dient ebenso dem Erhalt der Artenvielfalt, da Bische und Hecken
Lebensrdume fur Tiere bieten.

Werbeanlagen (8§ 74 (1) 2 LBO)
Zum Schutz des Ortsbilds sind Werbeanlagen nur in dem festgesetzten Rahmen zuléssig. Die Regelung
orientiert sich an Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen in Reutlingen.

6. Umweltbelange

6.1 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren kann als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden, wenn die
Kriterien des § 13 a BauGB erfilllt sind.

o Die zulassige Grundflache, welche gemal § 19 (2) BauNVO von baulichen Anlagen tUberdeckt
werden darf umfasst ca. 13.835 m2 und liegt damit unterhalb des Schwellenwertes von 20.000
m2 fur eine Vorprifung nach § 13 a BauGB,

e die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVP-Gesetz ist nicht
erforderlich,

e es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes.

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes (s. Kapitel 3.3),
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewirdigt werden. Die Auswirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz
dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine
Innenentwicklungsmalnahme mit bestehendem Baurecht handelt, die bereits teilweise bebaut ist. Die
Flachen werden neu geordnet und die Bebaubarkeit erhéht. Die Innenentwicklung wird durch den
vorliegenden Bebauungsplan geférdert und verhindert, dass neue Flachen im AuRRenbereich Uberplant
werden.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Die nachfolgende Tabelle ist eine kurze Einschatzung der aktuellen Situation und der
Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung.

Schutzgut Ergebnis
Tiere, Pflanzen | Im Zuge der notwendigen artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44
und ihre Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierdkologische Untersuchungen

Lebensraume durchgefihrt, mit dem Ziel, Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans auf die
lokale artenschutzrechtlich relevante Flora und Fauna abzuschéatzen. Der
Fachbeitrag zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG wurde von Herrn Gottfriedsen
und Herrn Dr. Nagel erarbeitet. Die Fachbeitrage sind der Anlage zum
Bebauungsplan ,Leiblstralle/Leopoldstralle” zu entnehmen. Die wichtigsten
Ergebnisse sind im Folgenden kurz dargestellt:

Habitatstrukturen

Im Plangebiet gibt es zwei Bereiche, die durch Spalten, Ritzen an Gebauden, mit

Scheunen und Hutten sowie Extensivflachen eine hohere Bedeutsamkeit fur die

Fauna der Siedlungsbereiche haben:

e Flurstiick 817 (Leopoldstraie 58): Alteres Haus mit Scheune und
Nebengebauden; nach Westen Ubergang zu kleiner Obstwiese mit altem
Walnuf3baum

e Flurstiick 828 (Veit-StoR-Str. 14): Alteres Wohnhaus mit groRem, zum Teil
verwilderten Garten, dichter Hecke und mehreren alten Baumen. Das Anwesen
weist eine besondere Naturndhe auf und soll neu tberplant werden.
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Als Ausgleich gibt es ein Pflanzgebot fiir neue Baume.

Haselmaus

Eigenstandige Erhebungen zur Haselmaus fanden nicht statt, da ein Vorkommen
ausschliefRlich im Bereich des Flurstiickes 828 im Bereich dichter Hecken und
Geholzsukzessionen moglich ist. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die
Haselmaus auf dem Flst. 828 vorkommt, werden Ausgleichsmaf3nahmen
durchgefuhrt.

Als MaRnahme wird die westliche Heckenstruktur auf dem Flst. 828 erhalten, ein
Ersatzhabitat fir den Verlust der dstlichen Heckenstruktur auf dem Flst. 828
hergestellt und die Haselmause vergramt.

Zauneidechse

Im Bereich des Flurstlickes 828 konnte im Friihjahr 2022 die streng geschiitzte
Zauneidechse nachgewiesen werden (Mannchen, 2 Individuen). Bei allen
Uberplanungen bzw. baulichen Veranderungen im Bereich dieses Grundstiickes
mussen weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen und Betrachtungen erfolgen.
Als MaRnahme wird ein Ersatzhabitat auf dem Flst. 828 hergestellt und die
Zauneidechse vergramt.

Flederméuse

Die Auswertung bei den automatischen Aufzeichnungsgeraten ergab eine Reihe von
Nachweisen der Zwergfledermaus (P. pipistrellus), sowie einen einzelnen Nachweis
des Kleinen Abendseglers (N. leisleri). Das Gelande um die Gebaude herum ist
somit nicht als gutes Jagdgebiet fir Fledermé&use zu betrachten.

Nach aktueller Beurteilung kann ausgefiihrt werden, dass das Grundstick 828 in
Reutlingen-Degerschlacht, weder den Flederméausen als Quartier dient, noch als
bedeutendes Jagdgebiet einzuschatzen ist.

Als Ausgleich fur potentielle Lebensraume werden 5 selbstreinigender
Fledermauskasten aufgehangt.

Vogel

In der saP-Vorprifung wurden 66 Vogelarten festgestellt, die im Plangebiet

und Umgebung bodenstandig vorkommen oder vorkommen kénnten. Im Rahmen
der 2022 vorgenommenen halbquantitativen Brutvogel-Revierkartierung konnten fir
das Plangebiet dann 18 Arten bodenstandig festgestellt werden. Drei dieser Arten
sind auf der Vorwarnliste der Roten Listen von Baden-Wirttemberg und
Deutschland aufgefuhrt (Tab.).

Tab. 6: Ergebnisse einer halbguantitativen Brutvogel-Revierkartierung 2022

DDA RLBW RLD Art N Anmerkungen
A * Amsel 5
Ba * Bachstelze 1
Bm * Blaumeise 2
Fe vV Vv Feldsperling 4 Koloniebriiter
Gb * Gartenbaumlaufer 1
Gf * Grinfink 3
Gg * Gartengrasmicke 1
Gs \ " Grauschndpper 1
H \ Hausrotschwanz 7 Koloniebriter
He * Heckenbraunelle 1
Hr * Hausrotschwanz 5
K * Kohlmeise 3
Mg * Ménchsgrasmicke 2
R * Rotkehlchen 2
Rt * Ringeltaube 1
S * Star 3
Sti * Stieglitz 2
Z - Zaunkonig 1
Legende
DDA Artkiurzel nach DDA, https://www.dda-web.de/downloads/surveyplaners/mhb_artkuerzel.pdf
RL BW Rote Liste der Brutvégel Baden-Wiirttembergs™
RLD Rote Liste der Brutvégel Deutschlands™
N Anzahl kartierter Reviere (semiquantitativ, qualitativ bei Koloniebritern)

Wahrend auf der Freiflache (Wiese und Acker) keine Brutvogelarten festgestellt
wurden, konzentrieren sich die Funde mehrerer Arten auf zwei Bereiche:

a) Flurstiick 817 an der LeopoldstralRe: Haus mit Scheune, altere Baumen,
Streuobstwiese.

Die hier gefundene Vogelfauna mit einigen typischen Arten der traditionellen
Siedlungsbereiche muss dennoch als ,leicht verarmt” bezeichnet werden (z.B.
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Fehlen von Schwalben und Halbhéhlenbritern)

b) Flurstiick 828 (Veit-Stol3-Str. 14). Ein hier befindliches alteres Wohnhaus mit
zahlreichen fiir Vogel (und Flederméausen) zuganglichen Nischen und Spalten sowie
einem sehr naturnahen, z.T. in Sukzession befindlichem Garten mit westlich
angrenzenden Heckenstrukturen stellt einen vergleichsweise artenreichen
Vogellebensraum dar. Nur hier konnten anspruchsvollere Arten wie
Gartengrasmicke, Gartenbaumlaufer und Grauschnépper (RL V) nachgewiesen
werden.

Im Verlauf der Erhebungen im Fruhjahr und Sommer 2022 konnten nachstehende
Arten als Nahrungsgaste bzw. auf dem Zug festgestellt werden.

o Bachstelze o Graureiher o Sperber

o Bluthanfling o Grinspecht o StraBentaube

o Buchfink o Kleiber Sumpfrohrsanger
o Buntspecht o Kolkrabe o Turmfalke

o Dohle o Mehlschwalbe o Tirkentaube

o Eichelhdher o Madusebussard o Wacholderdrossel
o Elster o Rauchschwalbe o Wespenbussard
o Girlitz o Ringeltaube o Zilpzalp

o Goldammer o Rotmilan

Je nach Beobachtungsansatz kénnen derartige Befunde im Siedlungsbereich auch
erheblich umfangreicher ausfallen. Sie haben in Bezug auf eine Gebietsbewertung
eine untergeordnete Rolle.

Die Freiflachen des Plangebietes haben fur Gast- und Zugvogel keine besondere
Bedeutung.

Als MaRBnahme werden auf dem Flst. 828 Baume und Gehdlzstrukturen durch eine
Pflanzbindung geschitzt und Ersatzpflanzungen fur den Verlust der bestehenden
Baume festgesetzt.

Schutzgebiete
Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete bekannt. Eine Betroffenheit kann somit nicht

festgestellt werden.

Die vorgeschlagenen Vermeidungsmafl3nahmen wurden in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Erg.: Bei Umsetzung der festgesetzten Mal3Bnahmen sind keine erheblichen
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Boden und
Flache

Die vorliegende Planung ist eine Innenentwicklungsmaf3nahme und daher der
Bebauung im Aul3enbereich vorzuziehen. Das Plangebiet hat bereits Baurecht. Eine
Bebauung ist auch ohne das Bebauungsplanverfahren maglich. Durch Die Anderung
kann die Flache aber besser genutzt und nachverdichtet werden. Dies entspricht
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Dennoch gehen rund 10.100 m2 Wiesen und Ackerland verloren. Der Verlust einer
innerdrtlichen Ackerflache wird dem Verlust einer Ackerflache im Aul3enbereich
vorgezogen. Ca. 760 m2 Ackerflache am Ortsrand werden fir die CEF-Mal3nahmen
und die Umspannstation benétigt. Sie werden zwar nicht bebaut, stehen aber einer
landwirtschaftlichen Nutzung nicht mehr zur Verfigung.

Erg.: Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, Wasserschutzgebiete sind
nicht betroffen. Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht moglich.
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Bei
Starkregenereignissen wird das Oberflachenwasser tUber die StraRen und eine
Flutmulde abgeleitet. Die EFH ist so gesetzt, dass sie Uber der Wasserspiegellage
von aufRergewohnlichen Starkregenereignissen liegt.

Erg.: Bei Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen keine negativen Auswirkungen
Zu erwarten.
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Luft und Klima

Die Flache des Plangebiets ist in der Klimaanalysekarte der Stadt Reutlingen vom
30.11.2020 als Stadtrand-Klimatop eingestuft und wird von Kaltluft durchdrungen.
Zudem befindet sich das Gebiet nach der klimatologischen Planungshinweiskarte
innerhalb bebauter Gebiete mit geringer klimatisch-lufthygienischer Belastung.
Durch die offene Bauweise und Begrenzung der Gebaudeldnge auf 20 m sowie ost-
west Ausrichtung der Bebauung kann die Kaltluft weiterhin in das Dorfinnere flie3en.
Lediglich das Pflegeheim bildet einen Riegel. Dies ist jedoch aufgrund des
Raumprograms und des Verkehrslarms nicht anders mdaglich.

Auswirkungen auf Luft und Klima kénnen u.a. durch die geplanten Pflanzgebote
reduziert werden.

Erg.: Bei Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen keine erheblich negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Landschaft Die SchlieBung einer innerortlichen Baullicke wird das Ortsbild lokal verandern.
Dieser Effekt hat in erster Linie Auswirkungen auf unmittelbare Angrenzer des
Gebietes.
Insgesamt ist die lokale Veranderung des Ortsbildes positiv zu sehen, da durch die
geplante Bebauung minder genutzte Fléchen, auch hinsichtlich ihrer zentralen Lage,
einer neuen soziale Nutzung zugefihrt werden und hierdurch eine Aufwertung
erfahren. Der Ortsrand wird durch die CEF-Malinahmen eingegrint.
Erg.: Die Auswirkungen sind positiv zu bewerten.

Schutzgut Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter vorhanden.

Kultur- und

Sachguter Erg.: Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Weitere Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und

Aspekte zum Schadstoffemissionen sowie Erschiitterungen zu rechnen, die sich zeitweise negativ

Schutz der auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkungen sind

Menschen und | allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporér.

ihrer

Gesundheit Hinsichtlich der Larmauswirkungen durch den Verkehr wurde von Soundplan ein

Gutachten zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen auf
das Bebauungsplangebiet erstellt. Die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan
eingeflossen, so dass keine negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten
sind.

Erg.: Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Okologische Festsetzungen im Bebauungsplan sind:

Eine Pflanzbindung auf dem Flist. 828 zum Erhalt der Bdume und Heckenstruktur.
Die Verpflichtung auf Flach- und Pultdacher eine Dachbegrinung herzustellen.
Ein Pflanzgebot fur neue Baume.

Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung

Anbringung von selbstreinigenden Fledermauskasten.

CEF MalRnahmen fir Zauneidechsen und Haselmause.

Ruckhaltung, Versickerung und Nutzung von Regenwasser

Die 6kologischen Festsetzungen kommen den Schutzgitern Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft und Klima zugute.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangssituation bzw. der realen
Flachennutzung fur keines der Schutzguter erhebliche negative Auswirkungen erwartet werden. Die
Auswirkungen bleiben lokal und teilweise zeitlich beschrénkt.
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7. Planverwirklichung

7.1. Bodenordnung

Die Grundstiicke 820-825 hat die Stadt im August 2022 gekauft und die Grundstiicke neu geformt. Die
ehemaligen Eigentliimer erhalten Bauplatze mit einer Bauverpflichtung zuriick.

7.2. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Gesamtflache von ca. 21.997 mz2,

Allgemeines Wohngebiet 14.281 m2
Sondergebiet 4.204 m2
private Griinflache (Flache fir CEF-MaRRnahmen) 1.370 m2
StralRenverkehrsflache 1.536 m2
Flache fir Elektrizitat 33 m?
Flache fir die Landwirtschaft 573 m2

8. Prifung alternativer Planungsmaglichkeiten

Das Bebauungsplanverfahren dient der Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum, insbesondere
fur altere und mobil eingeschrankte Personen. Es ist eine Innenentwicklung, die den Aul3enbereich
schont und die vorhandene technische Infrastruktur nutzt.

Ohne das Bebauungsplanverfahren kénnen das Pflegeheim und die Wohnbebauung nicht realisiert
werden, da das Mal3 der baulichen Nutzung zu gering ist, die innere ErschlieRung fehlt und die
Grundstlicke kleinteilig geschnitten sind.

Alternative Planungsmdoglichkeiten wéaren eine andere Nutzungsart oder ein héheres Maf3 der baulichen
Nutzung.

Da das Plangebiet von einer Wohnbebauung umgeben ist, kommt eine reine gewerbliche Nutzung nicht
in Frage. Ein Mischgebiet ist aus tatséachlichen Grinden nicht mdglich, da es keine Nachfrage nach
einer gemischten Nutzung an der Stelle gibt.

Die Umgebung weist ein homogenes stadtebauliches Geflige auf. Mit dem Bebauungsplan ist das Maf3
der baulichen Nutzung héher als in der Umgebung. Fir das Sondergebiet Pflegeheim wird erstmalig ein
Gebaude mit drei Vollgeschossen in Degerschlacht erméglicht.

Eine hdhere Dichte wird als nicht stadtebaulich vertraglich bewertet.

9. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Leiblstra3e/LeopoldstralRe” wurde folgende
Gutachten erarbeitet:

e Hydraulisches Gutachten (Starkregen) und Entwésserungsplanung vom 11.09.2023 (pirker +
pfeiffer ingenieure)

e Schalltechnische Untersuchung vom 05.09.2022 (SoundPLAN GmbH)

e Fachbericht Arten- und Biotopschutz (§ 44 BNatSchG) vom 07.10.2023 (gottfriedsen
landschaftsdkologie)

e Bericht zum Vorkommen einheimischer Fledermause in dem Gebaude auf Flurstiick 828 in
Reutlingen Degerschlacht, vom 22.08.2023 (Dr. Alfred Nagel)

e Erschliefungsgutachten ,Leopoldstralle/Leiblstrale” vom Juni 2023 (Ingenieur und
Hydrogeologisches Biiro GmbH & Co. KG)

gez.

Dvorak
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