Anlage 1.1

Textlicher Teil zum Bebauungsplan "Riedwiesen”

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 20.11.2023 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 358, berichtigt S. 416), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 422)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Art. 4
des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1-11 BauNVO)

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 4 BauNVO mit folgenden Mal3gaben:

- Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden und Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

- 1.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulédssig sind Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke.

- L.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO werden samtliche, gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet (GE) mit abschnittsweisen Einschrankungen (GEE) nach folgenden
Maf3gaben:

- .V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig sind Anlagen fur sportliche Zwecke, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, selbststandige Lagerplatze, Garagen/ Carports und Stellplatzanlagen zur gewerblichen
Unterbringung von Wohnmobilen, Wohnwagen und privaten Einlagerungen, Einzelhandelsbetriebe, Ero-
tikshops sowie Bordelle, bordellartige Betriebe, Tankstellen und Anlagen fur Fremdwerbung (nicht an
Stéatte der Leistung).

- .V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Be-
triebsinhaber und -leiter missen dem Gewerbebetrieb funktional zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sein; die Zuordnung einer Wohnung zu einem Betrieb auf einem anderen
Grundstiick ist nicht zulassig. Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB sind i.S. der Aus-
nahmeregelung nur solche Wohnungen fir Betriebsinhaber und -leiter zulassig, wenn diese aufgrund
betrieblicher Griinde und Ablaufe objektiv sinnvoll sind. Das Erfordernis ist zu begrinden. I.V.m. 8§ 1
Abs. 7 Nr. 3 BauNVO sind die v.g. Ausnahmen im Erdgeschoss unzulassig.

- GEE: i.V.m. 8 1 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 5 BauNVO wird die Zulassigkeit von Vorhaben (Betriebe und An-
lagen) auf solche beschréankt, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (8 6 BauNVO).

1.2 MaRB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)
Im WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von jeweils 0,4 gemalR Planeintrag festgesetzt.

In WA und GE wird die Zahl der Vollgeschosse mit mind. Il und max. Ill festgesetzt.

I.V.m. § 21a Abs. 1 BauNVO werden Garagengeschosse nicht auf die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse
angerechnet.

Seite 1 von 10



1.3

1.4

15

1.6

Anlage 1

Die Gebaudehdhen (GH) sind in den Mal3en von 476 m bis 483 (. NHN entsprechend Signatur ,Abgren-
zung unterschiedlicher Hohen* zulassig, ebenso Uberschreitungen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete
technische Aufbauten (z.B. Solaranlagen, Abluftfiihrungen).

Im GE wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 gemé&R Planeintrag festgesetzt.

Die GH darf im gesamten GE max. 10,0 m betragen. Als Gebaudehdhe ist das Abstandsmald zwischen
der Hohe der Oberkante Erdgeschossrohfulboden (EFH; unteren Bezugspunkt) bis zur OK Attika (oberer
Bezugspunkt) zu verstehen. Uberschreitungen der Gebaudehshe durch untergeordnete technische Auf-
bauten (z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Solaranlagen) bis zu 1,5 m H6he sind zulassig.

In Verbindung mit § 9 Abs. 3 BauGB wird festgesetzt, dass der untere Bezugspunkt maximal 0,5 m tber

der Oberkante der nachstgelegenen Erschlie3ungsstral3e nach Fertigstellung liegen darf (gemessen
rechtwinklig zur Mitte der stralenzugewandten Fassade).

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 88§ 22, 23
BauNVO)
Festgesetzt wird im WA und GE eine offene (0) Bauweise.

Im GEE wird eine Baulinie zur dstlichen ErschlielRungsstral3e und ansonsten im GE eine Baugrenze fest-
gesetzt.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache im WA erfolgt durch Baugrenzen gemanR Planein-

trag. Balkone bzw. Terrassen durfen die Baugrenzen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 2,0 m Uber-
schreiten, wenn deren Lange nicht mehr als 5,0 m betragt.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit lhren Einfahrten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

i.V.m. 8§ 12, 14 BauNVO)

AulRerhalb der durch Planzeichen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind

Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig, jedoch solche zur technischen Versorgung des

Gebiets i.S.d. § 14 Abs. 1a und 2 BauNVO.

Stellplatze, Carports und Garagen gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO sind

- im WA nur in den hierflr festgesetzten Flachen (TG, Gemeinschaftsstellplatze) bzw. aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen (sidlich und westlich) zulassig,

- im GE, Bereich zwischen nordlicher Baugrenze und L 230, unzulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Als offentliche Verkehrsflachen werden festgesetzt eine zentrale ErschielBungsstrafl3e mit Wendeschleife
far Lastzlige (gem. RASt 06) und Ful3- bzw. Radwegverbindungen.

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden ein verkehrsberuhigter Bereich
im Wohngebiet, Radwege und ein Landwirtschaftsweg.

In WA wird die Zugénglichkeit fir den Pkw-Verkehr zur TG mittels Signatur ,Einfahrtsbereich“ geregelt.

Flachen fir die Versorgung und fiir die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)
Fur eine Trafostation wird eine separate Flache in der Abmessung von 4,0 x 3,0 m festgesetzt.

Festgesetzt wird eine Flache fiur die Behandlung von Schmutz- und Niederschlagswasser in Form unter-
irdischer Regenuberlauf- und Filterbecken.

Seite 2 von 10



1.7

1.8

1.9

Anlage 1

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Festgesetzt werden 6ffentliche stral3en- und wegebegleitende Grunflachen mit der Zweckbestimmung
LVerkehrsgrun® (v). Gemal wasserwirtschaftlicher Erfordernisse sind sie so auszubilden, dass Nieder-
schlagswasser von der nachstgelegenen Bebauung ferngehalten wird (z.B. Mulde, Wall).

Flachen fur die Wasserwirtschaft, MaBnhahmen zur Vermeidung und Verringerung von Schaden
durch Starkregen (8 9 Abs. 1 Nr. 16a, b, ¢ BauGB)

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu sammeln, zu ver-
sickern, zu verdunsten oder zentral bzw. dezentral zu nutzen. Niederschlagswasser welches nicht orts-
nah bewirtschaftet werden kann, ist getrennt vom Schmutzwasser zu fassen und in ausreichend gedros-
selter Form in den Regenwasserkanal oder in Retentionsmulden abzuleiten. Mal3hahmen zur Regenwas-
serriickhaltung wie die Nutzung von Zisternen und soweit moglich Regenwassermulden werden empfoh-
len. Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser z.B. aus Dachfléachen, wasserdurchlassig befes-
tigten PKW-Stellplatzen oder Feuerwehrumfahrten soll in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. So-
fern es die ortlichen Gegebenheiten zulassen (Grundwasserabstand, geeigneter Boden), ist auch eine
Versickerung méglich. Im Fall einer Versickerung auf dem Grundstiick, muss diese breitflachig und Gber
eine mind. 0,3 m starke bewachsene Oberbodenzone erfolgen. Es ist ein Nachweis zu flhren, dass nur
nicht oder gering mit Schadstoffen belastetes Niederschlagswasser der Versickerungsanlage zugefuhrt
wird.

Festgesetzt wird eine Einleitungsbeschrankung in Kanalisation oder Retentionsmulden von 20 I/(s*ha).
Die Ermittlung des Drosselabflusses und Bemessung des erforderlichen Riickhaltevolumens muss hach
den geltenden Regeln der Technik erfolgen. Der zulassige Drosselabfluss, Drosselablaufe bzw. Notiiber-
laufe an die 6ffentliche Kanalisation und die erforderlichen Rickhaltevolumen sind im Baugenehmigungs-
verfahren mit der SER abzustimmen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist auch fiir Grundstiicke unter 800 m2 ein Uberflutungs-
nachweis entsprechend den Regeln der Technik zu flhren. Es ist nachzuweisen, dass der Niederschlag
Uber dem Bemessungsregen und bis zu dem 100-jahrlichen Regenereignis auf dem Grundstiick zurtick-
gehalten wird. Der Nachweis zu Art und Mal}3 des erforderlichen Rickhaltevolumens als auch ggf. des
schadlosen Einstaus von Versickerungsanlagen ist Gegenstand der Objekt- und Fachplanung (Bauge-
nehmigung).

Im Westen des Plangebiets wird eine Flache fur die Wasserwirtschaft (R - Retentionsmulde) zur Auf-
nahme von AuRengebietswasser (u.a. Durchlass Bahndamm) festgesetzt. Uber den Riedwiesengraben
wird das Wasser schlie3lich dem Vorfluter (Wiesaz) zugeleitet. Je nach erforderlichem Volumen und da-
mit einhergehender Einstauhdhe ist die Flache einzuzdunen. Umzusetzen sind die v.g. gebrauchsfertigen
Retentionssysteme (DWA-A 138) mindestens zeitgleich mit der Bauwerksfertigstellung. Der Anschluss
von Drainagen an den o6ffentlichen Kanal ist nicht zuléassig.

I.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist die Mulde als Nahrungshabitatflache (Flederméause) aus magerem
Grinland, feuchter Hochstaudenfluren und einem Kleingewéasser zu gestalten. Die feuchte Hochstauden-
flur ist in den ersten 3 Jahren jahrlich im September zu méhen und das Mahgut ist abzurdumen. An-
schlielBend erfolgt eine Mahd im September alle 2 Jahre mit abraumen des Mahguts. Das Griinland ist
jahrlich zweimal zu méhen, das Mahgut ist abzurdumen.

Zur Regelung des Wasserabflusses bei Starkregenkalamitaten wird ein sog. Notwasserweg zwischen
Wendeanlage und Retentionsmulde festgesetzt, der von Bebauung (Hochbauten) freizuhalten ist.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

M1 (interne MaRnahme): Zum Schutz der 6rtlichen Fledermausvorkommen ist eine Puffer- und Leitzone
aus blitenreicher Ruderalvegetation und gestuften Geholzsdumen zu gestalten. Die Zone dient als Ver-
bindung zwischen dem Quartiershabitat in der bestehenden Siedlung und dem Jagdhabitat im Siden und
Westen des geplanten Baugebiets. Die Ruderalvegetation ist in den ersten 5 Jahren jéahrlich im Septem-
ber zu méhen und das Mé&hgut abzuraumen. Wenn kein Gehélzjungwuchs mehr aufkommt, kann auf ei-
nen zweijahrlichen Schnittrhythmus umgestellt werden.

Zum Schutz besonders geschitzter Holzkafer ist aus dem im Plan gekennzeichneten Habitatbaum und
weiterer zu féallender Bd&ume eine Totholzpyramide am sudwestlichen Rand der Flache M1 anzulegen.
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Diese unterliegt, wie ein Habitatbaum selbst, dem natirlichen Zerfall und muss nach ihrem Zusammen-
brechen nicht ersetzt werden.

M1* (externe Ausgleichsmalinahme; Flurstiick 460/5, Gemarkung/ Flur Reutlingen): Dem Bebauungsplan
werden durch Monetarisierung (gem. Ausgleichsabgabenverordnung) anteilig die Kosten fur die bereits
abgeschlossene Herstellung der Durchlassigkeit der Echaz mittels Fischaufstiegshilfen am Rath’schen
Wehr per Okokonto zugeordnet.

M2* (externe Ausgleichsmafinahme ,Klingenhalde®; Flurstiicke 139, 804, Gemarkung Bronnweiler): Zur
Kompensation des Eingriffsdefizits wird die Entwicklung einer rund 0,4 ha umfassenden, artenreichen
Streuobstwiese festgesetzt und diesem Bebauungsplan zugeordnet. Der Ausgleich besteht darin, durch
verschiedene MaRnahmen (z.B. Baumpflege, Beweidung) den Bereich vor zunehmender Sukzession
dauerhaft zu bewahren (s. Anlage).

M3* (externe Ausgleichsmalinahme ,Waldrandgestaltung im NSG Listhof“, Flurstiicke 9498, 9499/1, Ge-
markung/ Flur Reutlingen): Innerhalb der ca. 1,2 ha umfassenden Flache sind entlang des dichten Wald-
rands der aufkommende Jungwuchs (Uberwiegend Fichten) zugunsten der Entwicklung eines Lichtwalds
zu entfernen. Zur langfristigen Erhaltung und Sicherung des alten Eichenbestands erfolgen zunéchst Ini-
tialpflanzungen mit Eichen und Kirschen. Die Erst- und weiterfihrenden Pflegearbeiten erfolgen durch
Ziegen- bzw. Schafbeweidung (s. Anlage).

M4* (externe Ausgleichsmalinahme ,Bruhl®, Flurstiicke: 7277, 7280, 7286, Gemarkung/ Flur Reutlingen):
Entlang des Dietwegs bestehen Reste ehemaliger asphaltierter Zuwege und Parkplatze eines Gartnerei-
geléndes. Diese Flachen werden durch eine Vollentsiegelungsmaflinahme im Umfang von rd. 0,1 ha wie-
derhergestellt und anschlieBend insektenfreundlich und 6kologisch gestaltet.

M5* (externe Ausgleichsmal3nahme ,Revitalisierung der Echaz im Bereich der ehemaligen Géartnerei
Baisch®, Flurstiicke u.a. 1084/1 und /2, Flur Betzingen): Die naturnahe Umgestaltung der Echaz im Be-
reich des ersten Planungsabschnitts wird in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung des Biros StadtLand-
Fluss (21.07.2021) ausfihrlich beschrieben.

M6* (externe Ausgleichsmalinahme ,Entwicklung einer Streuobstwiese an der Achalm ,Hinterer Esch®,
Flurstick: 9601, Gemarkung/ Flur Reutlingen): Zur Erhaltung und Férderung einer Vielzahl von Arten der
Flora und Fauna an der Achalm wird ein ca. 1,0 ha grof3er Bereich in eine hochstammige artenreiche
Streuobstwiese Uberfuhrt und entsprechend gepflegt. Die Wiese wird weiterhin von einem Wanderschéafer
2 bis 3 x im Jahr beweidet.

M7* (externe AusgleichsmalRnahme Rickfihrung und Entwicklung von Restbereichen eines historischen
Hutewalds an der Achalm, Gemarkung/ Flur Reutlingen, Flurstiick: 9577/0): Zunachst werden natur-
schutzfachlich wertvolle Habitatbdume (alte Kastanien, Eschen, Buchen, Eichen) von aufkommendem
Jungwuchs freigestellt und damit nachhaltig gefoérdert bzw. teilweise durch Neupflanzungen erganzt. Vor
allem Vogel (Spechte, Hohlenbrtter), Insekten (z.B. Alpenbock) und Fledermause profitieren vom Cha-
rakter eines historischen Hutewalds, welcher wieder von Wanderschéafern bewirtschaftet werden kann.

CEF-MalRnahme: Zum vorgezogenen Funktionsausgleich sind am bestehenden Gehdlzrand entlang der
ehemaligen Bahntrasse 5 Quatrtierhilfen fur Fledermause (2 Flachkésten, 3 Rundkéasten) anzubringen und
dauerhaft zu erhalten. Die Auswahl und Platzierung der Nisthilfen, vorzugsweise an Baumen in Hohen
von = 3 m, soll durch Fachleute erfolgen. Bei Fledermausquartieren ist auf gute Besonnung und freien An-
flug zu achten; sie sind 1x pro Jahr zu reinigen.

Zur dauerhaften Sicherung des Fortbestands geeigneter Nist- und Quartierplatze fir gebdudenutzende
Vogel- und Fledermausarten sind an den neuen Gebaduden am Nord- und Westrand der Gewerbegebiete
geeignete Niststeine in der Fassade oder nutzbare Spalten und Hohlrdume an der Traufe oder unter den
Abdeckprofilen von Dachabschlissen in mind. 3 m Héhe anzubringen. Sie sollen fiir spaltenbewohnende
Fledermausarten, und die Vogelarten, wie Hausrotschwanz und Hausperling geeignet sein. Es sind mind.
2 geeignete Nist- und Quartierhilfen je 15 m Fassadenlange in die Fassadengestaltung zu integrieren.

Zum Schutz von Vdgeln und Fledermausen vor Tétungen und Verletzungen sind Gehdlzfallungen nur im
Zeitraum von November bis einschlie3lich Februar bei Frosttemperaturen durchzufiihren. Herrschen in
diesem Zeitraum keine Frosttemperaturen, sind Uberwinterungsstrukturen in den zu fallenden Geholzen
unmittelbar vor der Fallung von sachkundigem Personal auf die Anwesenheit geschitzter Tierarten zu er-
kunden und diese ggf. zu bergen.
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Uber Tiefgaragen auRerhalb der Wege- und Platzflachen ist eine begriinte Intensivsubstratschicht von
mindestens 0,50 m herzustellen.

Neu anzulegende, nicht fur Kfz konzipierte Flachen, sind mit wasserdurchléassigen Materialen zu befesti-
gen. Es kénnen bspw. offenfugiges Pflaster, Drain-Pflaster/-asphalt (WDA), wassergebundene Decken
oder Rasengittersteine verwendet werden. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schotterschiuttungen
sind unzulassig (NatSchG).

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten und Fledermausen sind Auf3enbeleuch-
tungen ausschlieRlich mit Farbtemperaturen bis zu 3.000 Kelvin unter Verwendung gekapselter Gehause
zulassig, die kein Streulicht emittieren.

1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten Flachen sind zugunsten der Stadt Reut-
lingen bzw. der Stadtentwésserung Reutlingen (SER) zu belasten.

Zum Zwecke von Pflege und laufender Unterhaltung missen die Flachen fir berechtigtes Personal be-
fahrbar sein. Geringfugige Lageabweichungen sind zulassig.

1.11 Flachen fir Anlagen und Vorkehrungen sowie MaBnhahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im Planteil werden nach DIN 4109 die Larmpegelbereiche (LPB) Il (56-
60 dB(A), 11l (61-70 dB(A)), IV (71-75 dB(A)) und V (71-75 dB(A)) festgesetzt. In diesen Bereichen ist die
Errichtung von Geb&uden nur dann zuléssig, wenn sichergestellt werden kann, dass die Aul3enbauteile

unter Berlicksichtigung des zugehdorigen Larmpegelbereichs die Anforderung an die Luftschalldammung
entsprechend der DIN 4109 erfullen. Der Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen.

Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume sind mit mechanischen, schallgedammten Liftungseinricht-
ungen zu versehen, ausgenommen sind Schlafrdume, die eine natlrliche BelUftungsmaoglichkeit an einer
Fassade mit Beurteilungspegeln kleiner 50 dB(A) nachts aufweisen.

Die Gebaude im GEE sind als Larmschutzriegel vor der Erstellung von Gebauden im Ubrigen Gewerbe-
gebiet zu erstellen. GemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind daher Bauvorhaben in GE erst dann zul&ssig,
wenn GEE vollumfanglich bebaut ist.

Von den v.g. Regelungen bzw. Ausfiihrungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises nachgewiesen wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an
den passiven Larmschutz resultieren oder der Mindestschallschutz auf andere Weise bzw. auch ohne Er-
richtung der Gebaude im GEE sichergestellt ist.

1.12 Anpflanzen und Erhalt von Gehdlzen und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

Pflanzbindung: Mit Signatur ,Erhaltung® gekennzeichnete Bdume dirfen weder beseitigt, noch durch
Aushub, Abgrabungen oder Fundamentierungsarbeiten im Wurzelbereich geschadigt werden. Abgangige
B&aume sind mit vergleichbaren Arten nachzupflanzen.

Pflanzgebot 1: Innerhalb des zentralen Hofs sind 8 stadtklimafeste Bdume 2. Ordnung anzupflanzen (z.B.
Feld-, Franzdsischer Ahorn, Hopfenbuche). Die Standorte dirfen bis zu 5 m von denen der Planzeich-
nung abweichen.

Pflanzgebot 2: Innerhalb der nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Grundstticksflachen (8 19 Abs. 4

BauNVO) sind durch Neuansaat extensive, artenreiche Wiesenflachen anzulegen. Deren Pflege erfolgt
durch 2-malige Mahd pro Jahr (Entwicklung zweischurige Wiesenflache).
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Pflanzgebot 3: Westlich und sidlich entlang der das WA begrenzenden ErschlieungsstralRe sind im
Mindestabstand von 12 m grol3kronige stadtklimafeste Laubbdume 1. Ordnung in dem nach Nachbar-
rechtsgesetz vorgegebenen Mindestabstand zur ErschlieRungsstral3e zu pflanzen.

Pflanzgebot 4: Innerhalb der mit Verkehrsgriin gekennzeichneten Fléachen sind im Mindestabstand von
untereinander 12 m mittel- bis gro3kronige Baume trockenstressresistenter Arten zu pflanzen.

Pflanzgebot 5: Entlang der StraRe im Gewerbegebiet sind beidseitig 18 sowie entlang des Radwegs ins-
gesamt 8 Laubb&dume in einem Mindestabstand von 12 m mit jeweils ausreichend groRen und speicher-
fahigen Baumscheiben (mind. 9 m2, 12 m3 Volumen bei ca. 1,5 m Tiefe) zu pflanzen. Die Pflanzungen
sind spatestens bis zu der der Bauwerksfertigstellung folgenden Vegetationsperiode auszufuhren.
Empfohlen wird die Verwendung standortgerechter und klimaresistenter Laubbaume bzw. geeigneter Ar-
ten von StralRenbdumen in der Mindestqualitat: dreijahrige Hochstdmme 0.B., 18-20 cm Stammumfang.
Die Baume sind fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln, dauerhaft zu unterhalten und abgangige Exemp-
lare in den entsprechenden Arten nachzupflanzen. Die Verwendung als invasiv geltender Arten (z.B. Ro-
binien) ist nicht zul&ssig.

Pflanzgebot 6: Im Gewerbegebiet sind Fassaden mind. zu 25 % ihrer Flache, Stutzmauern vollflachig zu
begriinen. Die Pflanzungen (z.B. Ranker, Selbstklimmer) sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzgebot 7: Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden sind dauerhaft und flachendeckend exten-
siv mit heimischen Mager- oder Trockenrasen zu begriinen. Der Aufbau der Dachbegriinungsschicht
muss eine Mindeststéarke von 10 cm (Uber TG mind. 1,0 m) aufweisen, Uber eine Drénmatte zur Wasser-
speicherung verfiigen und eine dauerhafte Vegetation bspw. von Wildkrautern, Grasern und winterharten
Bluhpflanzen gewahrleisten. Die gesetzlich vorgeschriebene Installation von Photovoltaik-Anlagen auf
Dachflachen ist entsprechend zu bertcksichtigen und im Baugenehmigungsverfahren ggf. durch einen
Dachplan nachzuweisen (PVPf-VO).

Pflanzgebot 8: Die Flache fur Regeniberlauf- und Klarbecken ist nach Abschluss der Tiefbauarbeiten zu
begriinen und randlich mit Laubbaumen zu bepflanzen. Die Standorte richten sich nach der Lage einzu-
bringender Leitungen und deren Schutzabstanden.

1.13 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaflRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (8§ 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Samtliche Bauteile unterhalb des Bemessungswasserstands (0,5 m unter tiefstem Gelandepunkt), wie
z.B. auch Lichtschachte, Rampen, Zugange und Plattengriindungen missen druckwasserdicht und auf-
triebssicher als ,weilte Wanne* in WU-Beton ausgebildet werden. Es empfiehlt sich, die erdberiihrenden
Aulenwéande auch oberhalb der Bemessungswasserstande bis zum Niveau des fertigen Gelandes was-
serdicht auszubilden (nachtrégliche Injektionen bei Undichtigkeiten).

Bei der Gelandegestaltung (Neigung, Arbeitsraumverfillung) ist weiterhin zu beachten, dass die Gebaude
hydraulisch nicht zusatzlich belastet werden. Auf befestigten Flachen anfallendes Oberflachenwasser
muss daher in geeigneter Weise gefasst (z.B. Rinnen, Hofeinlaufe 0.4.) und abgeleitet werden. Zur Her-
stellung der Abdichtung von Baukérpern/ Bauteilen und sonstiger Anlagen durfen keine Materialien ver-
wendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Eine dauerhafte Haltung des Grundwassers, Drainagen und Unterkellerungen sind, mit Ausnahme der
Tiefgarage, in allen Gebietsteilen unzuléassig. Damit die ins Grundwasser eintauchenden Bauteile nicht
als Staukdorper fur den Grundwasserstrom wirken, sind zur Gewdhrleistung der Grundwasserumlaufigkeit
die seitlichen Arbeitsrdume bis zum Bemessungswasserstand mit kérnigem, durchlassigem Material zu
verfillen (2/45 oder gleichwertig) sowie sorgféltig in Lagen einzubauen und zu verdichten. Dariiber ist bis
zur Geléandeoberkante Lehmschlag (Grunflachen) oder Siebschutt mit erh6htem bindigem Anteil (befes-
tigte Flachen) einzubauen.

Abwasseraufnahmeeinrichtungen der Grundstiicksentwasserungsanlagen, insbesondere Toiletten, Bo-
denablaufe, Spil-/ Waschbecken, die tiefer als die StraRenoberflache an der Anschlussstelle der Grund-
stiicksentwasserung (Riickstauebene) liegen, miissen gegen Riickstau gesichert werden (Sperrventile,
Ruckstauklappen u.a.); ein rickstaufreier Abfluss des Abwassers ist zu gewahrleisten.
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Unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstands sowie Grundwasserabsen-
kungen im Rahmen von Bauvorhaben bedirfen der Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis beim
zustandigen Landratsamt Reutlingen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 LBO)

In beiden Gebietsteilen sind nur Flachdacher (0-10°) zulassig (vgl. Dachneigungen gem. Dachbegri-
nungsrichtlinie, FLL Bonn). Die Fassaden der Geb&ude sind in ihrer Lange mind. alle 20 m vertikal zu
gliedern, wie z. B. durch Pfeiler, Vor- und Riickspriinge, Offnungen, Glasbander (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

Um Kollisionen von Végeln an grof3flachigen Glas- oder Metallfassaden zu reduzieren (Wintergarten
und/oder Fensterdffnungen ab einer Fléache von 1,5 m?2), sind vogelfreundliche Alternativen wie handels-
Ubliche Glaser mit einem Auf3enreflexionsgrad von maximal 15 %, flachige Markierungen oder halbtrans-
parente Materialien einzusetzen. Vorgehangte und eingelegte Raster, Sprossen oder begriinte Fassaden
kénnen ebenfalls als Nebeneffekt einen Vogelkollisionsschutz bewirken.

Um das Toten und Verletzen von Amphibien- und Kleinsdugerarten zu vermeiden, sind die Stra3enab-
laufe und Kellerschachte mit Ausstiegshilfen (geeignetes Geotextil, Amphibienleiter, bei Kellerschachten
auch Abdeckungen mit Gitterweiten < 1 cm) zu versehen und dauerhaft zu unterhalten (8 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO).

Zur Verminderung oder Vermeidung von Schéden durch Starkregenabflisse ist eine hochwasserange-
passte Bauweise erforderlich (Eigenvorsorge nach 8§ 5 Abs. 2 WHG): Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zu-
gange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc. sind konstruktiv so zu gestalten, dass
Oberflachenwasser nicht eindringen kann und mind. 0,20 m Uber der umliegenden Wasserspiegellage bei
Starkregen liegen (Starkregengefahrenkarte - SRGK auf3ergewdéhnlich, 100-jahrlich: bis zu 50 cm Eins-
tauhohe, FlieRrichtung in Richtung Westen mit bis zu 2 m/s; www.reutlingen.de/geoportal/Umwelt-und-
Klima/Stark) unterhalten (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO).

Im Bereich des Knotenpunkts zur L 230 ist eine zentrale Werbeanlage zur Ubersicht und Orientierung
(Werbeturm, Firmenwegweiser 0.4.) mit Zustimmung der zustandigen Strallenbaubehdrde gestattet (§ 74
Abs. 1 Nr. 2 LBO).

Einfriedungen sind im Bereich von Grundstiickseinfahrten als Hecke nur bis zu einer maximalen Hohe
von 0,8 m und generell nicht in Form von Mauern zuléssig (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO). Die Regelungen des
Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten.

Die Freiflachen der Baugrundstiicke missen als bewachsene Grinflachen angelegt und unterhalten wer-
den. Nicht begriinte Flachen sind auf das zulassige und notwendige Mal3 zu begrenzen. Kfz-Stellplatze
und Zuwegungen sowie neu anzulegende, nicht per Kfz befahrbare Flachen, sind mit wasserdurch-
lassigen Materialen zu befestigen. Es kdnnen bspw. offenfugiges Pflaster, Drain-Pflaster/-asphalt (WDA),
wassergebundene Decken oder Rasengittersteine verwendet werden. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split-
und Schotterschiittungen sind unzulassig (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO).

Der Baugenehmigungsbehorde ist ein Freiflachengestaltungsplan im Maf3stab 1 : 100, bei groReren Vor-
haben ausnahmsweise im Malf3stab 1 : 200 vorzulegen. Dieser muss die Darstellung von Bestands- und
Planungshdhen, Oberflachenmaterialien, Stiitzmauern, Entwasserungseinrichtungen, Ausstattung und
Bepflanzung enthalten. Gelandeschnitte sowie Schnitte des Aufbaus von Dachbegriinungen sind beizu-
fugen. Pflanzen sind mit Art- und Sortennamen sowie Pflanzqualitat zu bezeichnen (vgl. Der qualifizierte
Freiflachengestaltungsplan, bdla, 2022; Merkblatt).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzu-

zeigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste etc.) oder Befunde (Mauer-
reste, Brandschichten, aufféllige Erdverfarbungen etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach
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der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen. Ausfiihrende Baufirmen sollten dartber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

StraRenverkehrsrecht

Gemal den textlichen Festsetzungen sind Flachen zwischen den Baugrenzen und der Fahrbahn der
LandesstraBe K 6722 gemaR § 22 Abs. 1 StrG (Anbaubeschrankungen) mit einem Abstand von 15 m von
Bebauung freizuhalten. Ebenfalls sind Nebenanlagen gemanR BauNVO, inshesondere Hochbauten, Stell-
platze, Garagen sowie Werbeanlagen, nicht zulassig. Nebenanlagen, welche nach § 14 BauNVO auch
aullerhalb der Baugrenzen zulassig waren oder genehmigungsfreie Anlagen, durfen innerhalb des vor-
genannten Anbauverbotsflache nicht ohne die Zustimmung der StralRenbauverwaltung zugelassen oder
errichtet werden.

Im Einmindungsbereich zur L 230 sind zur Freihaltung der Anfahrsicht (gem. RAS-K) im Planteil Sicht-
felder eingetragen. Innerhalb jener gelten die Regelungen des LStrG bzw. von der zustandigen StralRen-
verkehrsbehérde (LRA) erteilten Auflagen. Die Bereiche sind zwischen 0,8 m und 2,5 m Héhe von Sicht-
hindernissen (parkende Fahrzeuge, Bewuchs u.a.) dauerhaft freizuhalten. Baume, Lichtmasten, Lichtsig-
nalgeber o0.4. sind innerhalb der Sichtfelder méglich. Die Sicht wartepflichtiger Fahrer, die aus dem Stand
einbiegen oder kreuzen wollen, auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierten Verkehrsteilneh-
mern, darf nicht verdeckt werden. Der Landesstral3e darf kein Oberflachenwasser aus dem Plangebiet
zugeleitet werden.

Bodenschutz, Geologie und Hydrologie

Hinsichtlich geotechnischer Fragen wurden im Zuge der Planung oder beabsichtigter Bauarbeiten objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 in Form von Schirfungen
und Kernbohrungen bis in Tiefen von 6 m unter Gelandeoberkante durchgefihrt (Ingenieurbiro Gerweck/
Potthoff, 1994/ 2018).

Nach mehreren Aufschliissen (Schirfgruben, Bohrungen) wurden im Plangebiet teilweise uneinheitliche
Untergrundverhaltnisse angetroffen. Unterhalb des humosen Oberbodens finden sich Talablagerungen
der Wiesaz, im oberen Schichtabschnitt solche aus weichem bis steifem, tonigem bis stark tonigem
Schluff (Auenlehm) bestehend. Darunter folgen Kiesbdden mit variablen Sand-, Ton- und Schluffgehalten
(Talkiese). Im siudlichen Gelandeabschnitt folgt unter dem Oberboden Hanglehm, zusammengesetzt aus
tonigem bis stark tonigem Schluff von steifer Konsistenz. Unter den Talablagerungen bzw. Hanglehm
wurde die Schichtfolge des Opalinustons in unterschiedlichen Verwitterungsstufen erschlossen. In ver-
schiedenen Tiefen besteht dieser Schichtabschnitt aus halbfestem, tonigem bis stark tonigem Schluff so-
wie schluffigem Ton.

Lehmbdden sind aufgrund ihrer hohen Plastizitat nicht fur direkte Lastabtragungen geeignet, Talkies-
fihrende Schichten sowie solche mit Opalinuston, mafig bis schwach verwittert, bieten gute Tragfahig-
keitseigenschaften. Bei einer eingeschossigen Unterkellerung mit Ublichen Raumhéhen kénnen hangseits
mindestens steife Verwitterungsbdden erreicht werden, talseits muss die Griindung voraussichtlich mit-
tels Betonvertiefungen bis auf mindestens steife Verwitterungsbdden gefuhrt werden. Aufgrund der inho-
mogenen Untergrundverhdltnisse wird empfohlen, die Untergeschosse und die nicht unterkellerten Berei-
che der Erdgeschosse als biegesteife Kasten in Stahlbeton auszubilden.

Nach DIN 4149 (2005-04) ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® und der Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen liegt der Stadtteil Bronnweiler in der Erdbebenzone 3. Fir einen
rechnerischen Nachweis der Erdbebensicherheit kann nach Tabelle 2 der genannten Norm ein Bemes-
sungswert der Bodenbeschleunigung von 0,8 m/s? angesetzt werden.

Bodenarbeiten sind unter Beachtung der einschlagigen Normen, bspw. DIN 18915 ,Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®, DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmate-
rial“ und DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, durchzufuhren. Bei
sehr hochwertigen Béden (Bodenzahl > 60) ist besondere Sorgfalt bei den Arbeiten mit kulturfahigem
Boden notwendig (z.B. Abtrag, Lagerung, Wiederaufbringung; 8 202 BauGB).

GemalR DIN 19639 bzw. § 2 Abs. 3 LBodSchAG ist bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben
nach LBO ein Bodenschutzkonzept einschlieflich eines Bodenschutzplans mit raumlicher Konkretisie-
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rung von BodenschutzmalRnahmen, z.B. Lagerflachen fur Bodenmieten, Verlauf von temporaren/ proviso-
rischen Baustral3en, Ausweisung von Tabu-Flachen (Anlage: Merkblatt) durch einen Fachplaner mit bo-
denkundlichem Sachverstand zu erstellen und dem Landratsamt vorzulegen. Hierzu kann auf das vorlie-
gende Bodengutachten zurtckgegriffen werden.

Bei Bauvorhaben mit einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m3 Bodenaushub ist nach § 3 Abs. 4
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) ein Verwertungskonzept erforderlich und den Planunter-
lagen beizufiigen. Uberschiissiger, kulturfahiger Boden kann zur Bodenverbesserung auf landwirtschaft-
liche Flachen aufgebracht werden. Chemische Untersuchungen des Oberbodens gemaR den Vorgaben
der BBodSchV sind grundsatzlich notwendig (Mindestuntersuchungsumfang gemaf Anlage 1, Tabelle 1
und 2 BBodSchV). Geplante Boden-AuffiillmaRnahmen (> 500 m2) miussen bau- und naturschutzrechtlich
genehmigt werden. Hierfir ist das Formblatt ,Auftrag von Bodenmaterial“ bei der Unteren Bodenschutz-
behorde einzureichen.

Zur Ableitung des anfallenden AuRengebietswassers und Abfangung von Hangwasser sowie zum Schutz
der Wohn- und Gewerbebebauung vor Starkregen ist vor Realisierung der Baugebiete entlang des Bahn-
damms die Herstellung technischer MaBhahmen zur Regelung des Wasserabschlusses in Form offen
ausgebildeter Regenwassergrében beabsichtigt. Unter Beachtung des Verschlechterungsverbots kann
das Oberflachenwasser bei einem auf3ergewdhnlichen Ereignis schadlos in Richtung Riedwiesengraben
abgeleitet werden.

Die Querschnitts-Dimensionierung des auf dem Damm befindlichen, zu ertlichtigenden Entwasserungs-
grabens inkl. dessen Durchlass und die Ableitung zum Riedwiesengraben folgt der Modellierung eines
hydraulischen Modells (u.a. Integriertes Hochwasserschutzkonzept Sid; Erweiterung des Einzugsge-
biets, siehe Anlagen) fur die gesamte sidliche Ortslage Bronnweiler. Die damit verbundenen MalRnah-
men sind vor Inanspruchnahme der Baugebiete umzusetzen und entfalten in nachrichtlicher Ubernahme
guasi eine planaufschiebende Wirkung (&hnlich § 9 Abs. 2 BauGB). Ohne Vergrof3erung der Abflussquer-
schnitte von Graben und Durchlass ist davon auszugehen, dass bei Starkregenkalamitaten der Bahn-
damm in Richtung Plangebiet liberstromt wird. Ein Uberschwemmungsgebiet HQio00 ,Riedwiesengraben®
betrifft das Plangebiet hingegen nur marginal im nordwestlichen Abschnitt.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in einem hydraulisch nachweislich gerechneten gefahrdeten Ge-
biet durch Uberflutungen infolge von Starkregen. Neben den hierzu notwendigen Regelungen des Stad-
tebaulichen Vertrags wird im Zusammenhang mit der Bauvorsorge auf die allgemeinen Sorgfaltspflichten
nach 8§ 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz hingewiesen: ,Jede Person, die durch Hochwasser betroffen
sein kann, ist im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemalnah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesonde-
re die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwer-
te durch Hochwasser anzupassen.” Fachliche Empfehlungen fir eine hochwasserangepasste Bauweise
der Gebéaude gibt bspw. die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen.

Versorgung und Telekommunikation

Fir Anlagen und Versorgungseinrichtungen (FairNetz GmbH), wie Netzanschlussleitungen z.B. fir Was-
ser, Stromnieder- oder Mittelspannungs- und Beleuchtungskabel sind bei Bepflanzungen Abstande zu
geplanten/ vorhandenen Leitungen gemal VDE-Bestimmungen und dem "Merkblatt lber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” einzuhalten. Bei grof3eren und besonderen Bauvorha-
ben wird eine rechtzeitige Kontaktaufnahme hinsichtlich der Netzanschlussmdglichkeiten, Planung und
Bauausfuhrung, offentlich-rechtliche Sicherung sowie Kostentragung erbeten. Ggf. sind Stellflachen fur
Kabelverteilerschranke erforderlich. Falls keine Gehwege oder stadtischen Aufstellflachen hierfir vorhan-
den sind, missen die Kabelverteilerschranke auf privaten Grundstticken eingeplant werden.

Im Planbereich befinden sich im Bereich der 6ffentlichen Wege (sudliche Seite ,Im Wiesaztal“ inkl. Be-
reich Anschlussknoten) und der Hauszufiihrungen teilweise Telekommunikationslinien. Zur Versorgung
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im und evtl. auch aul3erhalb des Plangebiets erforder-
lich. Gunstigenfalls sind dann nur einzelne Hauszufuhrungen notwendig, die vom Bauherren bei unserem
Bauherrenservice zu beantragen sind. Sollte die Struktur des Gebiets neu aufgeteilt werden und damit
eine zusatzliche TK-Infrastruktur notwendig werden, pruft die Telekom nach Ankiindigung der Erschlie-
Bung den Ausbau und orientiert sich dabei an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen sowie
an wirtschaftlichen Aspekten. Fir einen Ausbau des TK-Netzes sowie die Koordinierung mit den Bau-
mafnahmen anderer Leitungstrager und dem Straf3enbau ist es notwendig, deren Beginn und Ablauf der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie moéglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen.
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Flache des Plangebiets: ca. 2,9 ha

Aufhebung bestehender Festsetzungen: keine
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