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I.  Planungsbericht

1. Anlass und Zweck der Planung

Der Kommunalverband fir Jugend und Soziales Baden-Wirttemberg (KVJS) plant in Reutlingen-Rap-
pertshofen, am noérdlichen Rand des Flurstiicks 7662, den Neubau eines Pflegeheims mit 60 Pflegezim-
mern und einen Annexbau mit Wohngruppenrdumen, Raumen fur tagesstrukturierende Angebote und
acht Wohnungen fur Betreutes Wohnen fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf (mit Pflegegrad
und/oder anerkannter Behinderung).

Die Pflegeeinrichtung mit der Bezeichnung Quartiers.Wohn.Haus wird von der Habila GmbH, einer
Tochtergesellschaft des KVJS, betrieben werden.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage hierfur geschaffen.

2. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Gebietsrand, auf Gemarkung Reutlingen.

Es umfasst Teile des Flurstiickes 7662 (ca. 0,6ha), das westlich und stdlich mit weiteren Gebauden des

KVJS bebaut ist.

Nordlich des Plangebietes liegt die Gemarkung Rommelsbach. .
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Zusatzlich zum vorgesehenen Geltungsbereich wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens externe
Flachen und MaRnahmen fir den notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleich und den Ausgleich zum
Eingriff in die im Plangebiet befindliche, nach §33 NatSchG Baden-Wirttemberg geschitzte, Streuobst-
wiese festgelegt. Diese sind dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet und in den Geltungsbereich
einbezogen.
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Fqlgende planexterne Ausgleichsma3nahmen wurden festgelegt:
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E3 Aufwertung sowie Nachpflanzung der bestehenden Streuobstwiese
824
Lage:

Gemarkung Reutlingen / Flur Reutlingen,
im Gewann Rappersthofen

Teilbereich Flst. 7662 (nordwestlicher Be-
reich)

Geltungsbereich und MalRnahmenflache
E3: (ca. 0,5ha).

Erhaltungspflege der vorhandenen Be-
standsbaume um die Habitatqualitat lang-
fristig zu sichern.

Weiterhin ist auf der Flache eine
Neupflanzung von 19 Streuobstbdumen
vorgesehen. Zusatzlich die Aufhdngung
von 20 Nistkasten fir Hohlenbriter, 2
Kombikasten fur Hohlenbrtter und Fle-
dermause und die Anlage von Struktu-
relementen in Form eines Totholzhau-
fens. Die aus dem Artenschutz erforderli-
chen Kasten der MaRnahmen E1 und E2
kénnen hierbei in Ansatz gebracht wer-
den. Das Grinland ist zu einer Fettwiese
(Biotoptyp-Nr. 33.41) zu entwickeln.
Aufgrund der geringen Entfernung von
etwa 200 m ist ein funktionaler Zusam-
menhang, sowie ein raumlicher Bezug
zum entfallenden Bestand gewahrleistet.

‘ Rappertshofen

Seite 3 von 18 1560-2024-10-02 Begriindung mit Umweltbericht .docx



E4 Aufwertung sowie Neupflanzungen Streuobstbestand
N X 2041.‘1\":."‘ S \w/ AN N N / —ﬁ‘;ﬂ? {
\/,

O\

\ )/_,/ )

\.

Lage:

Gemarkung Reutlingen / Flur Reutlingen,

im Gewann Rappersthofen

Teilbereich Flst. 7660 (sudlicher Teilbereich)
Geltungsbereich und MalRnahmenflache:
(ca. 0,95ha).

Die MaRnahmenflache E4 ist in zwei Teilflachen
unterteilt. Auf der ndrdlichen Ausgleichsflache
(0,23 ha) ist ein Acker (Biotoptyp-Nr. 37.11) mit-
tel- bis langfristig in eine Fettwiese (Biotoptyp-
Nr. 33.41) umzuwandeln. Zusatzlich sind 12
Streuobstbdume auf der Ausgleichsflache zu
pflanzen, 16 Nistkésten (davon 2 Kombikasten
fur Hohlenbriter und Fledermause) aufzuhén-
gen und 1 Totholzhaufen anzulegen. Die aus
dem Artenschutz erforderlichen Kasten der
MaRnahmen E1 und E2 kénnen hierbei in An-
satz gebracht werden. Auf der stdlichen Aus-
gleichsflache (0,72 ha) ist eine Wiederherstel-
lungspflege des vorhandenen Streuobstbe-
stands mit 100 gm Wiederherstellungspflege pro
Baum durchzufihren. Das Grinland ist kurz-bis
mittelfristig in eine Fettwiese (Biotoptyp-Nr.
33.41) umzuwandeln. Nachpflanzungen erfolgen
mit Hochstdmmen

3.

Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit als Wiesenflache mit Streuobstbdumen genutzt.
Es ist eine Grillstelle installiert, die zur Naherholung der bestehenden Nutzungen des KVJS im Gebiet
Rappersthofen dient.

3.2. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Aul3enbereich.

Fir den Gesamtbereich des Gebietes Rappertshofen wurde am 17.05.2018 ein Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Orschel-Hagen West* gefasst.

Um die Grundlagen zur Entwicklung des Gebietes zu schaffen wurde hierzu eine friihzeitige Beteiligung
durchgefuhrt. Im Zuge des Strukturwandels der Einrichtung fur kdrper- und mehrfachbehinderte Erwach-
sene und im Rahmen der Wohnbauflachenoffensive 2025 soll das Gebiet zu einem attraktiven und in-
klusiven Wohnquatrtier fur alle Burger, d.h. fur Menschen mit und ohne Behinderung, entwickelt werden.
Hierzu wird derzeit ein wettbewerbliches Verfahren vorbereitet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pflegeheim Rappertshofen® ist der Teil der urspringlichen Fla-
che im Nordosten des Bebauungsplanes ,Orschel-Hagen West“ und wird zur Umsetzung des in Planung
befindlichen Intensivpflegeheimes nun vorab aufgestellt, um das dringend notwenige Bauvorhaben so-
bald als méglich umsetzen zu kénnen. Das bisherige Haupthaus erfillt nicht mehr die strengen Vorga-
ben der Landesheimbauverordnung. Der Weiterbetrieb ist aktuell von der Heimaufsicht des Landkreis
Reutlingen befristet bis zum 31.12.23 gestattet unter der Bedingung, dass ein konkretes Bauvorhaben in
Aussicht gestellt werden kann.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (Stand August 2014) setzt die Flache des Plangebietes und
die westlich und sidlich angrenzenden Flachen als ,Sonderbauflache — Behinderten und Jugendheim®,
die derzeitige Fortschreibung (Entwurf 2020) als ,Sonderbauflache — Heimbezirk, Alten- und Pflege-
heim*, fest.

Das Plangebiet ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 weist auf der Flache des Plangebiets eine Siedlungsflache aus.
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4. Planungskonzeption

4.1. Stadtebauliches Konzept

Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage zur Erstellung eines Intensiv-
pflegeheims.

Angaben des Architekten zur Hochbauplanung:

,Die Aufgabe der Architekten bestand zunéchst darin, das umfangreiche Raumprogramm eines Intensiv-
pflegeheims mit 60 Pflegeplatzen sowie Microappartements mit ambulanter Betreuung auf dem festge-
legten Grundstickteil in einen funktionierenden Gebaudeentwurf umzusetzen. Weiterhin besteht die Not-
wendigkeit mit dem Geb&ude den Auftakt zu anstehenden stédtebaulichen Entwicklungen auf dem Grund-
stuck zu bilden und hierin die Inklusion der Bewohnerschaft unter Berlicksichtigung moglicher Synergien
im stéadtebaulichen Maf3stab zu sichern.

Der Entwurf sieht einen aus drei Volumen gestaffelten Baukdrper vor. Die beiden westlichen Baukdrper
fassen raumlich, gemeinsam mit dem bestehenden Kulturpark, einen neuen Quartiersplatz, an den auch
die stidliche Quartiersentwicklung angebunden werden soll. Nach Norden entsteht zwischen den Baukér-
pern ein geschiitzt liegender Gartenbereich mit einem schénen Blick nach Rommelsbach.

Diese beiden Baukdrper nehmen um jeweils einen Lichthof gruppiert, je Geschoss eine eigenstéandige
Wohngruppe auf. Im Erdgeschoss des westlichen Baukorpers befinden sich Verwaltungs- und Neben-
raume sowie ein Multifunktionsraum. In den beiden Obergeschossen befinden sich, wie auch im gesamten
mittig gelegenen Baukdrper, die finf Wohngruppen mit jeweils 12 Bewohnern. Zurlickgesetzt im dstlichen
Baukoérper befinden sich eigenstandige, barrierefreie Microapartments, weitere Teile der Verwaltung so-
wie die Raumlichkeiten fir das tagesstrukturierende Angebot.

Der Gesamtbaukdrper besitzt siidseitig (zum Quartier) eine durchgéngige Dreigeschossigkeit. Die Nut-
zungen Pflegeheim und freies Wohnen sind in eigenen dreigeschossigen Volumen aufgeldst und werden
stadtraumlich ablesbar. Ebenfalls wird eine konstruktive Unabhangigkeit der Nutzungen Pflege und Woh-
nen, sowie eine reduzierte Gebaudehohe erreicht.

Die Anlieferung mit den kompakt angeordneten Versorgungsraumen ist auf der Westseite des Gebaudes
platziert. So werden die bestehende Anlieferung des Kulturparks und die des neuen Pflegeheims optimiert
zusammengefasst.”

Die Nutzungen des Gebaudes sind wie folgt:
Teilgebiet SO 1:

e Bauteil A und B, (Teilgebiet SO 1) EG bis 2. OG - Pflegeheimnutzung (Intensivpflege)
mit 60 Pflegezimmern

Teilgebiet SO 2:
e Bauteil C, UG - Verwaltung (Buros)
e Bauteil C, EG - Tagesstrukturierendes Angebot (TSA)

o Werkstattraum, Therapieraum, Sportraum, Gruppenraum, Snoezelenraum
(siehe Grundriss)

e Bauteil C, 1.0G und 2.0G - Wohnungen (insgesamt 8 Stiick, je 4 pro Geschoss)
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4.2. Art und MalR3 der baulichen Nutzung,

Art der baulichen Nutzung:

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Sonderbauflache dargestellt.

Die Nutzung eines Sondergebietes entspricht der angestrebten Nutzung fur das Plangebiet und mit seiner
Nutzung als Intensivpflegeheim werden die Flachen entsprechend als Sonstiges Sondergebiet gemaf §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung - Intensivpflegeheim festgesetzt.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bzw. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind gemaf § 12 (3a) BauGB nur solche Nutzungen zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.

MafR der baulichen Nutzung:

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Grund- und Geschossflachenzahl und die maximale Ge-
baudehdhe bezogen auf die ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe ausreichend bestimmt.

Die maximale Gebaudehthe wird entsprechend der Planung festgelegt. Hierbei wird das Plangebiet in
zwei Teilbereiche, SO1 und SO2 unterteilt. Fur die einzelnen Teilbereiche werden aufgrund der Hanglage
unterschiedliche Erdgeschossfertigfullbodenhdhe (EFH) tiber Normalhéhennull und entsprechend maxi-
male Gebaudehdhen in Bezug darauf, festgesetzt. Um einen Spielraum fir die Ausfiihrungsplanung der
FertigfuRbodenhdhe einzuraumen kann von der festgelegten EFH geringfliigig um maximal +/- 0,2 m ab-
gewichen werden.

Das Gebaude wird im Gberwiegenden Teil im Westen (SO1) maximal 3-geschossig.
Die Gebaudehothe wird dort entsprechend auf 11,50m begrenzt.
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Im westlichen Teil des Plangebiets ist aufgrund der Hanglage ein héherer Baukorper geplant. Die Gebau-
dehdhe wird dort auf 15,00m begrenzt, was eine 4-geschossige Bebauung zuldsst.

Derzeit befinden sich angrenzend an das Plangebiet sidlich eine gro3e Behindertenwohnanlage mit in-
tegrierter Werkstatt, mehrere Wohnhéauser mit Mitarbeiterwohnungen sowie eine gewerbliche GroRR3kiiche.
Die Behindertenwohnanlage, mehrere Wohngebaude und die Werkstatt sollen im Zuge der Neuplanun-
gen riickgebaut werden.

Aufgrund der Sonderbauflachen im Gebiet Rappertshofen mit einzelnen Solitdrgeb&uden fugt sich die
Neuplanung in den Bestand ein.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Abweichend von der offenen Bauweise sind Baukdrper mit einer Lange von mehr als 50m zulassig. Es
gelten die Abstandsregelungen der offenen Bauweise.

Die Lange der tberbaubaren Grundstiicksflache wird durch die Baugrenze bestimmt, die sich am Hoch-
bauentwurf orientiert.

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

Verkehr:

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende interne ErschlieBungsstralle im Gebiet Rappertshofen sud-
lich des Plangebietes.

Im Plangebiet sind Parkplatze vorgesehen, fir die entsprechende Flachen in der Planzeichnung ausge-
wiesen werden. Es werden alle durch die Planung notwendigen Parkplatze fir das Pflegeheim innerhalb
des Bebauungsplans hergestellt bzw. nachgewiesen. Ein Stellplatzberechnung liegt unter 4. der Anlagen
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan bei.

Entwasserung:
Aufgrund der eingeschrankten Platzverhaltnisse, wird die Retention des Niederschlagswassers soweit

als moglich auf dem Grundstiick erbracht. Da gréf3ere Sickerflachen aufgrund der Platzverhéltnisse
nicht moglich sein werden, wurde bereits im Vorfeld zum Baugenehmigungsverfahren die Entwasserung
des geplanten Gebaudes der Stadtentwéasserung Reutlingen abgestimmt. Weiterhin ist nach dem vorlie-
genden Bodengutachten (Anlage) eine Versickerung von Niederschlagswasser in den gering wasser-
durchlassigen oberflachennahen Schichten nicht maglich.

Die Entwasserung wurde bereits mit Stadtentwasserung Reutlingen abgestimmt und Ende Dezember
2023 die Unterlagen Entwéasserungsgesuch, Uberflutungsnachweis, Starkregenereignis und Regenwas-
serbewirtschaftung zum Antrag auf Baugenehmigung nachgereicht.

Das Regenwasser wird bis auf das Drainagewasser des Bauteils C (da unterhalb der Kanalanschluss-
sohle des Hauptkanals liegend) an den Regenwasserkanal und somit Uiber das private Leitungsnetz des
KVJS letztendlich an das offentliche Leitungsnetz (im Trennsystem) angeschlossen. In den nachgereich-
ten Unterlagen zum Antrag auf Baugenehmigung wird in diesem Zusammenhang (in Abstimmung mit der
Stadtentwéasserung Reutlingen) der Wortlaut "Anschluss an den bestehenden Regenwasserkanal" ver-
wendet. Das Regenwasser wird Uber Retentionsanlagen, die sich unterirdisch im Bereich des Vorplatzes
vor dem Gebdude A befinden, gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal eingeleitet.

Es besteht ein Regenwasserkanal im Plangebiet. In den Kanal dirfen maximal 10 I/s/ha eingebracht wer-
den. Sofern die Einleitmengen von Oberflachen- und Regenwasser nach den mdglichen Versickerungs-
maflnahmen Uber 10 I/s/ha liegen, so missen diese Mengen gedrosselt durch entsprechende Malinah-
men in den offentlichen Kanal eingeleitet werden. Die Entwésserung wurde im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens abgestimmt.

Die Entwasserung der in den 6ffentlichen Kanal einzuleitenden Oberflachen- und Regenwassermengen
wurden nach dem "Leitfaden Regenwasser" geplant.

Zum Bauantrag des Neubaus QWH Habila wurde ein Uberflutungsnachweis, Starkregenbetrachtung
und Risikobewertung erstellt. (Auwéarter + Rebmann Ingenieure GmbH & Co. KG, Bdblingen
14.12.2023)

Starkregen
Zum Bauantrag des Neubaus QWH Habila wurde ein Uberflutungsnachweis, Starkregenbetrachtung

und Risikobewertung erstellt. (Auwérter + Rebmann Ingenieure GmbH & Co. KG, Boblingen

14.12.2023)

Im Bereich des Neubaus QWH Habila tritt bei auRergewshnlichen Starkregenereignissen eine Uberflutung
durch Oberflachenwasser mit Einstauhdhe im Durchschnitt zu 1,8 cm auf. Eine durchschnittliche Einstau-
héhe von 1,8 cm setzt voraus, dass kein Oberflachengefalle vorhanden ist. Die EG 01 — 04 und 09 — 12
weisen Oberflachengefélle auf, die vom Gebdude weg geneigt sind. Durch den ungehinderten Abfluss
entsteht eine max. Einstauhthe von 1,8 cm, die als unkritisch einzustufen ist.
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Ver- und Entsorgung:
Ver- und Entsorgungsleitungen mit Wasser, Gas, Strom, Fernwarme und Telekomunikation sind im Be-
stand vorhanden und werden fiir das neue Gebaude soweit notwendig erganzt.

Nordlich auBerhalb des Plangebietes sind unterirdische Fernleitungen und tiberdrtliche Gasleitungen vor-
handen. Der Schutzstreifen dieser Leitungen grenzt nérdlich an das Plangebiet.

Weiterhin liegt in ca. 75m Entfernung ndérdlich des Plangebietes eine 110KV Strom- Freileitung.

4.5 Grunplanungskonzept / Gestaltung der Freiflachen

Zur Hochbauplanung wurde eine Aul3enanlagenplanung erstellt. (Anlage Vorhaben und ErschlieBungs-
plan) Pflanzgebote von hochstdmmigen Baumen (PFG 2), GroRRstrauchpflanzungen /Solitarstrduchern
(PFG 3) und Strauchgruppen (PFG 4) werden verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.

Weiterhin wird als Pflanzgebot im Norden des Plangebietes eine Alpakawiese (PFG 5) und eine Gartne-
rische Gestaltung unbebaubarer Flachen (PFG 6) festgelegt.

Um einen Spielraum fur die Ausfihrungsplanung der AuRenanlagen einzuraumen kann von den festge-
legten Standorten der Pflanzungen um maximal 5m abgewichen werden.

5. Ortliche Bauvorschriften

Zur Retention von Niederschlagswasser und zur Verbesserung des Kleinklimas ist Dachbegriinung fest-
gesetzt. Die Nutzung solarer Strahlungsenergie ist auf allen Dachflachen zuléassig und mit der Dachbe-
grinung zu kombinieren.

Aus gestalterischen Griinden und um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden sind Festsetzun-
gen zu Anbringungsort und Grof3e von Werbeanlagen getroffen worden. Allgemein dirfen selbstleuch-
tende Werbeanlagen nicht in den Auf3enbereich abstrahlen und Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen mit
Wechsellicht sind unzuléssig.

Zur Minderung der Beeintrachtigungen durch Versiegelung sind ebenerdige Stellplatzanlagen zu begru-
nen sowie PKW-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

6. Umweltbelange

Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprifung und ist bindend in den Bebauungsplan auf-
genommen. Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind somit verbindlicher Bestandteil
des Bebauungsplans. Weitere Angaben sind dem Umweltbericht (Teil Il dieser Begrindung) zu entneh-
men.

6.1 Immissionsschutz

Schallschutz

Zum Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung, SoundPLAN GmbH, Bericht Nr.: 23 GS 001-
4, 26.07.2023 erstellt, die als Anlage beiliegt.

Auf Grundlage der Untersuchung werden MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
auf das Plangebiet festgelegt. Hierzu werden die maf3geblichen AuRenlarmpegel an den jeweiligen Fas-
saden festgesetzt.

Weiterhin gibt es Angaben zu Schlafraumen die mit fensterunabhangigen / mechanischen, schallge-
dammten Luftungseinrichtungen auszustatten sind.

Geruchsimmissionen

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbs, der im inklusiven Wohngebiet Reutlingen Rappertshofen
durchgefuhrt wird, der die Flache des Plangebietes einschlief3t, wurde ein Geruchsgutachten erstellt, (Dro-
scher, April 2023) das als Anlage beiliegt.

Folgendes kann daraus zitiert werden:

Der Immissionswert fiir Geriiche in Wohngebieten von < 10 % als Anteil der Jahresstunden wird durch
den Immissionsbeitrag der Tierhaltung Pferdepension Eulengarten im gesamten Plangebiet sicher einge-
halten.
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7. Planverwirklichung

7.1. Bodenordnung

Der KVJS ist im Besitz der geplanten Sondergebietsflachen. Die geplanten Flachen fur den Ausgleich
sind ebenfalls samtlich im Besitz des KVJS.
Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich.

7.2. Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,63 ha.
Das Plangebiet umfasst folgende Flachen:

Sondergebiet ca. 6313 m?

Gesamtgebiet ca. 6313 m2

7.3. Stadtebaulicher Vertrag

Zur Umsetzung der notwendigen MalRnahmen und zur Kostentragung ist parallel zum Bebauungsplan-
verfahren ein Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen dem KVJS und
der Stadt Reutlingen abzuschliel3en.

8. Prifung alternativer Planungsmaglichkeiten

Im Vorfeld der Beauftragung wurde durch die Habila GmbH das Gesamtareal des KVJS in Rappertshofen
bezuglich einer Standortwahl untersucht. Nach Abwéagung aller Kriterien wurde der Standort des neu zu
planenden Quartiers.Wohn.Haus. auf dem Grundstiick dstlich des Kulturparks-Nord festgelegt.

Von den Projekttragern und —beteiligten wurden Standort- und bauliche Alternativen fur die Planung ge-
prift. Nachfolgend werden die Sachzwénge und Griinde fiir die Alternativliosigkeit des Standorts nach-
richtlich aus externen Quellen Glbernommen.

Im Zuge der Vorplanungen wurde das Gelande aufgrund des dortigen Streuobstbestandes auf alternative
Standorte untersucht. Der Standort gilt als alternativlos.

Daher wurde bereits ein Antrag auf Genehmigung gemafl § 33a Abs. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg
zum Entfall eines Streuobstbestands bei der Unteren Naturschutzbehérde beantragt.

Von der unteren Naturschutzbehérde wurde mitgeteilt, dass die Behorde aufgrund des offentlichen Inte-
resses des Vorhabens dem Antrag zustimmt und eine Genehmigung zur Umwandlung des Streuobstbe-
standes gem. § 33a NatSchG unter Vorbehalt der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung in Aus-
sicht stellt.

Folgendes kann aus der Alternativenprufung zitiert werden:

Nachrichtliche Ubernahme der Habila GmbH vom 26.01.2023:

1. Barrierefreiheit / Topografie: Im Quartiers.Wohn.Haus leben Menschen mit komplexem Pflege- und
Unterstitzungsbedarf. Nahezu samtliche Bewohner*innen sind auf einen Rollstuhl und / oder diverse
Hilfsmittel angewiesen. Um ein gro3tmaogliches Mal3 an Selbstbestimmung und Selbststandigkeit zu
erhalten, missen deshalb héchste Anforderungen an die Barrierefreiheit von der Liegenschaft und
deren Lage erfullt werden.

Ein moglichst ebenes Gelande mit kurzen Wegen zu den Treffpunkten bzw. dem spéteren Quartiers-
geschehen und Dienstleistungsangeboten erméglicht vielen Menschen die eigenstandige und selbst-
bestimmte Fortbewegung von A nach B auch bei Vorliegen korperlicher Einschréankungen. Ein zu
starkes Gefalle zwischen Einrichtung und Quatrtier ist damit ein Ausschlusskriterium, da einerseits
die Selbsténdigkeit stark eingeschrénkt wére und andererseits ergdnzende Dienstleistungen (,Schie-
bedienste®) den Betrieb erschweren wiirden.

- Kriterium 1 schlie3t sdmtliche Flachen in Hanglage, insbesondere im sidlichen Gelande-
teil im Bereich des Hochhauses aus.

2. Anbindung an den Kulturpark-Nord: Mit zunehmendem Pflegebedarf bzw. durch das angewiesen
sein auf Hilfsmittel schrénkt sich der Aktionsradius von Menschen mit Behinderung hinsichtlich der
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selbstandigen und selbstbestimmten Mobilitat deutlich ein. Zum Erhalt und zur Férderung der Selb-
standigkeit bzw. zur Vermeidung von Fahr- und Schiebediensten ist es besonders wichtig, Teilhabe-
angebote der Tagesstruktur oder Orte der Begegnung zum ungezwungenen Beisammensein mit An-
und Zugehorigen in unmittelbarer Nachbarschaft in einem Aktionsradius von wenigen hundert Metern
barrierefrei und wetterfest erreichbar zu halten. Alternativ missen Transfers durch sog. Fahr- und
Schiebedienste sichergestellt werden. Damit einher geht immer ein massiver Einschnitt in die Selbst-
bestimmung der Bewohner*innen hinsichtlich der eigenstandigen Termin- und Zeitplanung.

- Kriterium 2 begrenzt die Auswahl in Frage kommender Grundsticke auf den Nahbereich
des Kulturparks in einem Radius (Luftlinie von max. 150 Metern). Aufgrund der regiona-
len Grinzasur und der in Abbildung 2 enthaltenen Leitungstrassen kommen die Flachen
nérdlich des Kulturparks fur eine Bebauung nicht in Frage.

. Vorgaben der Heimaufsicht und Landesheimbauverordnung / Zustand Immobilie: Das Haupthaus mit
Versorgungsvertrag im SGB X erflillt nicht mehr die strengen Vorgaben der Landesheimbauverord-
nung. Der Weiterbetrieb ist aktuell von der Heimaufsicht des Landkreis Reutlingen befristet bis zum
31.12.23 gestattet unter der Bedingung, dass ein konkretes Bauvorhaben in Aussicht gestellt werden
kann. Entsprechend engmaschig ist die Heimaufsicht in den aktuellen Planungsprozess eingebun-
den, der sich im Zuge der anvisierten Stadtteilentwicklung immer wieder verzdgert hat. Die Heimauf-
sicht begru3t die Lage, Architektur und Gebaudeaufteilung des jetzigen Planungsstandes und hat
bereits kleinere Hinweise zu dessen Optimierung gegeben, die alle bertcksichtigt werden kénnen.

Selbst fur den unwahrscheinlichen Fall, dass die Heimaufsicht einer weiteren Terminaufschiebung
zustimmen wirde, erfordert die Gebaudesubstanz des Haupthauses dringenden Handlungsbedarf.
So kam und kommt es immer wieder zu altersbedingten Schaden in der Installation und zahlreiche
Rohrbriiche mussten in den zurtickliegenden Jahren notdirftig instandgesetzt werden. Das Risiko fiir
ein groReres Schadensszenario steigt mit jedem Tag des Weiterbetriebs und geht bei weiteren Ver-
z6gerungen im schlimmsten Fall mit einer (Teil-) Evakuierung der Bewohner*innen einher.

- Kriterium 3 schlief3t weitere Verzégerungen, die durch Umplanungen entstehen oder z.B.
durch eine Entmietung / Abriss der Wohnimmobilien im ¢stlichen Gelandeteil aus.

. Offnung zum Quartier und Andienverkehr: Eine Einrichtung in dieser GréRenordnung hat einen er-
heblichen Andienverkehr (Personal, Lieferverkehr, Krankentransporte, Fahrdienste, etc.), der immer
wieder zu Konflikten mit Nachbarn fuhrt. Gleichzeitig besteht der Wunsch, ein inklusives Quartier zu
entwickeln. Uber den Standort neben dem Kulturpark als ,Kristallisationspunkt“ der Quartiersentwick-
lung kdnnen hier beide Anspriche eingeldst werden. Die erschlossene Randlage am Quartiersein-
gang ermdglicht einerseits die geringstmdgliche Belastigung durch einrichtungsbezogenen Verkehr
und andererseits kann tber den Vorplatz zwischen Einrichtung und Kulturpark das Quartier gedffnet
und entwickelt werden.

. Konversion: Der Bezug des Neubaus ist Teil unserer Konversionsstrategie. Damit niemand seinen
Wohnort oder seinen Arbeitsplatz verliert, werden alle vorhandenen Bewohner*innen aus dem
Hauptbau zusammen mit dem Mitarbeitenden-Team in das neue Gebaude umziehen. Mit Baubeginn
erfolgt im Zuge der naturlichen Fluktuation eine Reduktion der Platzzahl auf 60 Personen zum Zeit-
punkt des Bezugs des Neubaus. Dariiber hinaus entstehen neben Verwaltungs- und Tagesstruk-
turflachen auch Appartements fir Menschen mit Bedarf an barrierefreiem Wohnraum.

. Bauphase / Stadtteilentwicklung: Der Umzug der bestehenden Bewohner muss geschlossen erfol-
gen, damit die Stadtteilentwicklung durch Abbruch des Hauptgebaudes erfolgen kann. Ein Ausweich-
quartier zur Sicherstellung einer intensivpflegerischen Versorgung der bestehenden Bewohner*innen
ist nicht vorhanden. Baularm und Staub sowie Provisorien bei der Wegfuhrung (nicht barrierefrei)
werden Uber viele Jahre Teil dieser Entwicklung sein. Unter diesen Bedingungen kommt ein zentral
gelegenes freies Grundstiick ebenso wenig in Frage wie die Erstellung des Gebaudes auf dem bis-
herigen Standort durch mehrere Bauabschnitte.

- Die Kriterien 4 bis 6 schliel3en eine Umsetzung auf der Flache des jetzigen Haupthauses
und der Werkstatt aus.

. Belichtung, Aussicht, Larm- und Geruchsbel&stigung: Einige Klient*innen (insbesondere aus der neu-
rologischen Langzeitpflege) verbringen weite Teile des Tages liegend auf ihnrem Zimmer. Die Belich-
tung der Raumlichkeiten mit Tageslicht sowie ein attraktiver Ausblick mit Blick ins Griine aus dem
Zimmer mit bodentiefen Fenstern sind fur diesen Personenkreis und ihre Angehdrigen ein echter
Mehrwert an Lebensqualitat.
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Zu beachten ist an dieser Stelle auch, dass in unseren Raumlichkeiten intime Pflege stattfindet. So-
fern die Zimmer nicht Gber Nachbargebaude einsehbar sind, kann diese auch bei Tageslicht und ge-
schitzt durch einen Vorhang stattfinden. Alternativ muss der Raum in solchen Situationen immer
blickdicht verdunkelt werden und mit Kunstlicht gearbeitet werden.
Des Weiteren sind die Bewohner*innen besonders sensitiv fur Larm und Gertiche, kdnnen aber je
nach Gesundheitszustand ihr Wohlbefinden und Unwohlsein nicht versténdlich artikulieren. Umso
wichtiger ist es, die Standortwahl nach allen Sinnen zu treffen und entsprechende Vorkehrungen bei
der Planung zu treffen, die alle Sinne der Bewohnerinnen und Bewohner angemessen bertcksichtigt.
- Kriterium 7 schlieRt das westlich an den Kulturpark angrenzende Grundstiick aufgrund
der Nahe zur GroRRkiiche und den damit potentiell verbundenen Gerdusch- und Geruchs-
belastigungen aus.

Zusammenfassende Begriindung zur Auswahl der Flache 6stlich des Kulturparks:
Ausschluss nordlich/nordwestlich gelegener Flachen:
- Keine Bebauung mdglich aufgrund der Festsetzung als regionale Griinzéasur (VRG), sowie
Kernflache fur den Biotopverbund.
- Keine Bebauung mdglich aufgrund vorhandener Leitungstrassen.

Ausschluss westlich/stidwestlich gelegener Flachen:
- Durch die Lage im Nahbereich der INSIVA-GroRRkiiche kdme es zu Larmauswirkung und Ge-
ruchsbelastigung.
- - AulRerhalb des 150 m Suchradius Larmauswirkung durch die Bundesstral3e B 464.

Ausschluss sudlich gelegener Flachen:

- Die Bestandsgebéaude kdnnen erst nach Leerzug oder Entmietung abgerissen werden. Eine
Umsetzung in Bauabschnitten ist nicht moglich und seitens der Aufsichtsbehérden besteht ter-
minlich dringenden Handlungsdruck (LandesheimBauVO).

- Flachen aulRerhalb des Radius von 150 m befinden sich in Hanglage (Topografie ungeeignet).

- Freiflache (Wiese) ist als FFH-Mahwiese ausgewiesen.

Ausschluss 6stlich gelegener Flachen:
- Weiterer Streuobstbestand (auf3erhalb des 150 m Suchradius).
- Larmauswirkung aufgrund des Nahbereichs zur Rommelsbacher Strale.

Unter Berlcksichtigung aller Kriterien wurde das 6stlich direkt an den Kulturpark angrenzende Grund-
stiick gewabhlt. Es erflillt alle Kriterien und sichert damit wahrend der Bau-phase und langfristig die
grotmagliche Lebensqualitat und Selbstbestimmung der Menschen mit Behinderung, die eine Heimat
im Quartiers.Wohn.Haus finden sollen. Der bereits weit fortgeschrittene Planungsprozess wurde auf-
grund des Offentlichen Interesses und des drangenden Bedarfs der Menschen mit Behinderung bereits
intensiv in unterschiedlichen Gremien (u.a. Gestaltungsbeirat Stadt Reutlingen, Heimbeirat Habila, Ge-
sellschafterversammlung, etc.) diskutiert und Uberarbeitet. Der Planungsstand findet sowohl in der Zivil-
gesellschaft als auch in den genannten Gremien breite Zustimmung und ist bereits mit zahlreichen Gut-
achten fur die Umsetzung hinterlegt.

9. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Pflegeheim Rappertshofen®
wurden folgende Gutachten erarbeitet:

. Ubersicht Anlagen zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan
. Umweltpriifung mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (GOG 2024)
. Bodenschutzkonzept nach DIN 19639, (GOG 2024)
. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (GOG 2024)
. Antrag auf Genehmigung gemaf § 33a Abs. 2 NatSchG Baden-Wirttemberg
Entfall eines Streuobstbestands, GOG, September 2024
. Geruchsgutachten, Dréscher, April 2023
. Schalltechnische Untersuchung, SoundPLAN GmbH, Bericht Nr.: 23 GS 001-4, 26.07.2023
. Geotechnischer Bericht, Neubau eines Pflegeheimes, Gutachten-Nr.: 2-22-137-02c¢j,31.01.2023
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II.  Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein Umweltbe-
richt zu erstellen. Dieser enthélt Angaben zu Schutzgutern und umweltrelevanten Belangen, die von der
Planung berihrt werden. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung
auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzguter sowie mégliche Wechselwirkungen gepruft und

Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen getroffen.

Der Umweltbericht entspricht dem aktuellen Erkenntnisstand.

1. Kurzdarstellung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

Art des Gebiets

Sonstige Sondergebiete

Art der Bebauung

Ausweisung eines Sondergebiets mit Zweckbestimmung Intensivpflegeheim

Flachenbedarf

ca. 0,6 ha

2. Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

Bodenschutz

Bericksichtigung im
Bebauungsplan

Funktionen des Bodens sichern und wiederherstellen, sparsamer
Umgang mit Grund und Boden; Minimierung von Flachenverbrauch,
Bodenversiegelung auf das notwendige Mald begrenzen

Kompakte Bauweise, Flacheneinteilung mit kurzen Verkehrswegen,
Vermeidungsmaflnahmen gemaf vorliegendem Bodenschutzkonzept

Immissionsschutz

Bericksichtigung im
Bebauungsplan

Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schadstoffe)

Schallddmmung der Auf3enbauteile gemaf schalltechnischer Unter-
suchung SoundPLAN GmbH, Bericht Nr. 23 GS 001-4 vom
26.07.2023

Wasserschutz

Berucksichtigung im
Bebauungsplan

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natirlichen
Ruckhaltefahigkeit flr Niederschlage

Dachbegriinung und Retentionsflachen sind auf dem Grundstiick vor-
gesehen sowie eine Drosselung der Abflussgeschwindigkeit in das
vorhandene Kanalsystem

Natur- und Landschafts-
schutz

Berucksichtigung im
Bebauungsplan

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungsfunk-
tion der Landschaft erhalten.

Maf3gebliche Umnutzung bisheriger Grinland- und Streuobstflachen.
Eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde erstellt und Ausgleichs-
mafRnahmen festgelegt. Festsetzung von Pflanzgeboten. Festlegung
von Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen laut spezieller artenschutz-
rechtlicher Priifung. Ausgleich des entfallenden Streuobstbestands
geman 8§ 33a NatSchG

Seite 12 von 18

1560-2024-10-02 Begriindung mit Umweltbericht .docx




3. Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes und deren Bewertung

Gebietscharakterisierung
(derzeitiger Umweltzustand)

maf3geblich Griinland- und Streuobstnutzung; kleinflachig versiegelte

Flachenanteile

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre Le-
bensraume

Lebensraume, Biotopstrukturen:
Griinland, Streuobst

Voégel, Fledermause und Reptilien
(europarechtlich geschitzt) sowie
Totholzké&fer (national geschitzt).

vorhabenbedingt erhebliche Be-
eintrachtigung durch Verlust von
Biotoptypen und Lebensstatten;
besondere Bedeutung von Streu-
obst (Erhalt gemaR § 33a
NatSchG)

Boden

Geolog. Untergrund / Bodentyp:
Pelosol-Braunerde und Braunerde-
Pelosol aus FlieBerden und Pelo-
sol aus toniger FlieRerde aus Ma-
terial des Unterjuras; dabei liegen
die urspriinglichen Bodentypen nur
noch Kkleinflachig vor, die grofdten
Flachenanteile sind anthropogen
Uberpragt

Versiegelung: nur kleinflachig voll-
versiegelt; weitestgehend unver-
siegelt

Wasseraufnahme / -riickhalt: Funk-
tion wird aufgrund anthropogener
Uberpragung nur in geringem
MalRe erfullt

Altlasten: Laut Altlastenkataster
(Auskunft LRA RT) keine bekannt

Grol3teils unversiegelte Flache
mit Grinland- und Streuobstnut-
zung; geringe Bodenwertigkeit
aufgrund anthropogener Uberpré-
gung (Auffillung); vorhabenbe-
dingt erhebliche Beeintrachtigung
durch Versiegelung

Wasser

Das Schutzgut Wasser wird
nach Abschluss der Bodenbe-
wertung im weiteren Verfahren
abschlielend bewertet.

Oberflachenwasser: keine im Gel-
tungsbereich; Einzugsgebiet des
Erlenbachs in ca. 320 m Entfer-
nung

Grundwasser: geringe Grundwas-
serbildungsrate; Wasserschutzge-
biete sind nicht durch den Gel-
tungsbereich betroffen

Hochwasser: der Geltungsbereich
liegt nicht innerhalb eines Uber-
schwemmungsgebiets oder eines
Hochwasserrisikogebiets

insgesamt geringe Bedeutung fur
das Schutzgut Wasser

Lage in einem Freilandklimatop mit
geringer Luftschadstoffbelastung
und positiver Wirkung der Be-

Einstufung als siedlungsrelevan-
tes Frischluftentstehungsgebiet,

tion und positiver bioklimatischer
Wirkung der Bestandsbaume

Luft standsbdaume auf die Luftqualitat. |daher hohe Empfindlichkeit ge-
Vorbelastung durch angrenzende |gentber Bebauung
Verkehrsflachen
Lage in einem Freilandklimatop mit | Einstufung als siedlungsrelevan-
Klima temperaturausgleichender Funk-  |tes Kaltluftentstehungsgebiet, da-

her hohe Empfindlichkeit gegen-
Uber Bebauung
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Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Landschaftsbhild: Charakteristisch
fir das Landschaftsbild ist der
Streuobstbestand.

Landschaftsbild und Erho- |Erholung
lung Uberdachter Grillplatz vorhanden hohe Bedeutung
Vorbelastungen bestehen durch

angrenzende Bebauung und Stra-

Ren
Weitere Aspekte zum Schutz | Als Vorbelastungen bestehen Im-
des Menschen und seiner missionen durch Verkehr und be- | geringe Bedeutung
Gesundheit nachbarte Grof3kiiche

Verdachtsflache fiir archaologi-

Kultur- und Sachguter sche Funde

Bedeutung unbekannt

4. Voraussichtlich erheblich beeinflusste Schutzguter

nicht er-
Schutzgut erheblich | heblich/ Bemerkung
gering

Grad der Erheblichkeit fur Tiere und Pflanzen
geht aus den Ergebnissen der Kartierung 2023
hervor (Nachweise national geschitzter Kafer-
arten sowie europarechtlich geschitzter Végel,
Fledermause und Reptilien). MaRnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestédnden nach §
44 (1) 1 BNatSchG (Toétungsverbot) sowie Mal3-
Tiere, Pflanzen und ihre nahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich
Lebensrdaume (CEF-MaRnahmen gemanR § 44 (5) 3 BNatSchG
erforderlich.

Besondere Bedeutung des Streuobstbestands,
Ausgleich auf externer Kompensationsflache K1
und K2 (entspricht E3 und E4).

Der Verlust von Biotoptypen ist auf externen
Kompensationsflachen K1 und K2 auszuglei-
chen.

Erhebliche Beeintrachtigung durch hohen Grad
an Neuversiegelung. MaZnahmen des Boden-
schutzkonzepts sind umzusetzen. Der Verlust
Boden X von Okopunkten wird schutzgutiibergreifend
durch die Aufwertung der Kompensationsfla-
chen K1 (entspricht E3) und K2 (entspricht E4)
ausgeglichen.

Keine Betroffenheit von Oberflachengewassern;
Wasser X Bewertung des Eingriffs in das Grundwasser
Uber die Bewertung des Bodens abgedeckt.

hohe Empfindlichkeit; Freiflachengestaltung und
Luft X Pflanzgebote minimieren den Eingriff in das
Schutzgut.

hohe Empfindlichkeit; Freiflachengestaltung und
Pflanzgebote sowie Nutzung von Photovoltaik
Klima X minimieren den Eingriff in das Schutzgut
wodurch der Einfluss als nicht erheblich bewer-
tet werden kann.

Landschaftsbild und Er- Abwertung durch Entfall eines Streuobstbe-
holung stands und Geb&audeneubau; Minderung der
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nicht er-

Schutzgut erheblich | heblich/ Bemerkung

gering

Beeintrachtigung durch Eingrinung jedoch ver-
bleibt eine erhebliche Anderung des Land-
schaftsbilds.

Weitere Aspekte zum Entfall einer Flache mit Erholungsfunktion, je-
Schutz des Menschen X doch durch Nutzung als Pflegeeinrichtung auch
und seiner Gesundheit positive Wirkung auf das Schutzgut Mensch.

Archéaologische Prufflache; erhdhte Aufmerk-
samkeit wahrend ErschlieBungsarbeiten; bei

Kultur-und Sachguter X Fund Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben (8
20 DSchG) notwendig.
5. Vermeidungs- Verringerungs- und Ausgleichsmalinahmen

5.1

52

5.3

Erforderlichkeit der Eingriffsregelung:

Der Geltungsbereich liegt im unbeplanten Aul3enbereich. Daher ist fir den vorhabenbedingten Ein-
griff ein entsprechender Ausgleich erforderlich. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird von der
GOG - Gruppe fiir 6kologische Gutachten GmbH erstellt.

Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen

Vermeidungsmaflnahmen

Zur Bewaltigung der Anforderungen aus § 44 BNatSchG sind MalRnhahmen zum Schutz wildleben-
der Tiere vorgesehen (siehe 5.3 Artenschutz). Weitere Malinahmen zum Schutz von Natur und
Landschaft ergeben sich aus der Vermeidung anlage- und betriebsbedingter Fallenwirkungen (M1
—M5).

VerringerungsmafRnahmen

Zur Verringerung des Eingriffs sind PflanzmalRnahmen umzusetzen (Pfg 1 — 6). Mal3hahmen zum
fachgerechten Umgang mit dem Schutzgut Boden ergeben sich aus dem Bodenschutzkonzept
(M 5). Zudem sind wasserdurchlassige Belage und der Schutz von Grundwasser (M 6 — M 7) vor-
gesehen.

AusgleichsmafRnahmen

Fur das Schutzgut Arten und Biotope besteht vorhabenbedingt ein hohes Kompensationsdefizit.
Der Ausgleich erfolgt auf planexternen Flachen (MaRnahmen E 3 und E 4). Dabei werden Streu-
obstwiesen westlich des Kulturparks und entlang der Rommelsbacher Straf3e durch geeignete Pfle-
gemalnahmen und Bestandserganzungen aufgewertet und ebenfalls entlang der Rommelsbacher
Stral3e eine Ackerflache in eine Streuobstwieseumgewandelt.

Hinsichtlich der Okokontoverordnung wird der Verlust an Okopunkten im Schutzgut Boden schutz-
gutubergreifend im Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope durch die Aufwertung und Neuentwicklung
der 0.g. Streuobstflachen ausgeglichen.

Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen

Die Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen erfolgen planintern innerhalb des Geltungsbe-
reichs.

Die Ausgleichsmaflinahmen erfolgen extern auf Flachen (siehe 1.2). Im derzeitigen Planungsstand
raumlich abgrenzbar sind die ErsatzmaRnahmen E 3 und E 4. Die genauen Standorte zur Anbrin-
gung von Nist- und Quartierkdsten (E1 und E 2) werden im weiteren Verfahren festgelegt.

Die MaRnahme Bauzeitenbeschrankung zum Schutz von Vdgeln und Flederméausen ist raumlich
nicht zu verorten.

Artenschutz
Grundlage flr die MalRnahmen zum Artenschutz ist die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (GOG 2024). MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung ergeben sich daraus in einer

Okologischen Baubegleitung (V1), einer Bauzeitenbeschréankung fiir die Gehoélzentnahme zum
Schutz von Vdgeln und Fledermausen (V2), einer Ausweisung von Tabuflachen zum Schutz der
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Zauneidechse (V3), der Aufstellung eines Reptilienschutzzauns (V4) sowie einer Kontrollbegehung

und ggf. Notbergung von Zauneidechsen aus dem Baufeld (V5).

Zum vorgezogenen Funktionsausgleich von Lebensstatten der Artengruppen Vogel und Fleder-
mause sind CEF-MalRnahmen notwendig. Der genaue Umfang ergibt sich fur die Artengruppe V6-
gel aus den nachgewiesenen Brutvorkommen, fiir die Artengruppe Fledermause aus der Anzahl
vorhandener Baumhdohlen wobei jeweils ein Faktor von 3:1 angesetzt wird:

- Installation von insgesamt 11 Nistkasten (Vogel)

- Installation von insgesamt 24 Quartierkasten (Flederméause)

6. Prognose der Umweltentwicklung bei Planungsdurchfihrung und Null-Variante und deren

Bewertung

6.1.

Prognose bei Null-Variante (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung der derzeitige Zustand weitge-
hend unverandert bestehen bleibt. Aufgrund der Ausweisung als Sonderbauflache im FNP 2014 ist
auch bei Nichtdurchfiihrung des vorliegenden B-Plans eine Entwicklung als Sonderbauflache lang-

fristig zu prognostizieren.

6.2. Prognose bei Durchfilhrung der Planung

Schutzgut

Kurze Beschreibung

Kurze Bewertung

Tiere, Pflanzen und ihre Le-
bensraume

Wegfall von Lebensstatten und
Nahrungshabitaten durch  Ent-
nahme von Baumen und Versiege-
lung von Freiflachen durch Ge-
baude, Zuwegungen und Park-
platze. Neu anzulegen sind intern
die Alpakaweide sowie Dachbegri-
nung und Pflanzungen gemaf Pfg
1 — 6. Extern werden Ersatz- und
CEF-MalRnahmen durchgefihrt.

Der Eingriff in das Schutzgut ist als
erheblich zu bewerten, kann durch
entsprechende MalRnahmen je-
doch ausgeglichen werden.

Boden

Grolle Anteile von Neuversiege-
lung einer bisher unversiegelten
Flache

Naturliche Bodenfunktionen ge-
hen dauerhaft verloren.

MaRnahmen zum fachgerechten
Umgang sind im Bodenschutzkon-
zept enthalten. Kompensation er-
folgt schutzgutiibergreifend durch
die Aufwertung der Kompensati-
onsflachen K1 (E3) und K2 (E4).

Wasser

Niederschlagswasser wird Uber die
Dachbegriinung sowie intern im
Geltungsbereich vorzusehende
Retentionsflachen zurtickgehalten
und anschlieBend in die Kanalisa-
tion eingeleitet

Der hohe Grad an Neuversiege-
lung wind durch Dachbegriinung
und wasserdurchlassige Belage
reduziert.

Luft

Der Wegfall von Gehélzen (Streu-
obstbestand) kann durch Neupflan-
zungen (Pfg 1-6) kompensiert wer-
den.

Durch vorgesehene Maflinahmen
geringe Auswirkungen auf die
Luftqualitat

Klima

Durch die Bebauung und Neuver-
siegelung sind negative Effekte
durch starkere Aufheizung zu er-
warten. Eine Minderung dessen er-
folgt durch Neupflanzungen (Pfg 1-
6).

Durch vorgesehene MaRnahmen
geringe klimatische Auswirkungen

Landschaftsbild und Erho-
lung

Der bisher landschaftsbildpréa-
gende Streuobstbestand entfallt
und wird durch Bebauung ersetzt.

Die Anderung des Landschafts-
bilds wird als erheblich eingestuft.
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Schutzgut Kurze Beschreibung Kurze Bewertung

Die der Naherholung dienende
Grillstelle entfallt ebenfalls.

Die Installation einer Photovoltaik-
anlage auf dem Dach des Neu-
baus ist vorgesehen.

Es werden erneuerbare Energien
genutzt.

Sonstige natirliche Res-
sourcen (Energie)

Weitere Aspekte zum Schutz
des Menschen und seiner
Gesundheit

Immissionen durch Verkehr und

nahe gelegene GroRkiiche geringe Bedeutung

Lage innerhalb einer archaologi-
schen Prufflache; bei Fund Einhal- | Bedeutung abhangig von eventu-
tung der gesetzlichen Vorgaben (8 |ellen Funden.

20 DSchG) notwendig.

Kultur- und Sachguter

7. Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Siehe |.8

8. Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltpriifung

Fir den vorliegenden Umweltbericht liegen folgende Daten vor:

Regionalplan Neckar-Alb 2013

- Flachennutzungsplan NBV Reutlingen-Tubingen 2017
Allgemeine Datengrundla- - Landschaftsplan NBV Reutlingen-Tubingen 2017
gen - Klimaschutzkonzept der Stadt Reutlingen 2013

- Luftreinhalteplan der Stadt Reutlingen
Larmaktionsplan der Stadt Reutlingen

Schalltechnische Untersuchungen zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Pflegeheim Rappertshofen® in Reutlingen-Rap-
pertshofen — Bericht Nr.: 23 GS 001-4. Datum: 26.07.2023
(soundPLAN GmbH 2023)
Gebietsbezogene Grundla- - Antrag auf Genehmigung gemaf § 33a Abs. 2 NatSchG Baden-
gen Wirttemberg — Entfall eines Streuobstbestands (GOG 2024)

- Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 (GOG 2024)
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (GOG 2024)
Umweltprifung mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
(GOG 2024)

Die anzuwendenden Methoden sind fachlich tbliche Methoden (Ein-

Verwendete Verfahren griffs-Ausgleichs-Bilanz: Bewertung nach Okokontoverordnung).

Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen zwischen
den Umweltschutzgitern — aufgrund der Komplexitat von Natur und
Landschaft — erfasst, beschrieben und beurteilt werden kdnnen. Die
Umweltprifung zeigt jedoch die wichtigsten und bedeutendsten
Wechselwirkungen auf.

Schwierigkeiten und feh-
lende Erkenntnisse

9. Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkung (Monitoring)

Die Uberwachung moglicherweise erheblicher, nicht vorhersehbarer Umweltauswirkungen erfolgt im
Rahmen der allgemeinen Erfassung der Umweltdaten (kommunales Umweltindikatorensystem, KUIS).
Die Stadt Reutlingen kann jedoch kein umfassendes, flachendeckendes Umweltiberwachungs- und Be-
obachtungssystem betreiben. Sie ist daher auf entsprechende Informationen der zustandigen Umwelt-
behérden angewiesen, die ihr etwaige Erkenntnisse Uiber derartige unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt zuleiten missen.
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10. Zusammenfassung Umweltbericht

Der Geltungsbereich umfasst eine bisher als Griinland und Streuobst genutzte Flache im AuRenbereich.
Vorhabenbedingt soll ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Intensivpflegeheim entstehen. Die Lage
wird bedingt durch die rdumliche Nahe zur bestehenden Pflegeinrichtung und entsprechender Infrastruk-
tur.

Erhebliche Auswirkungen ergeben sich aus dem Vorhaben mafigeblich fir die Schutzguter Tiere, Pflan-
zen und Biotope sowie Boden. Diese werden auf externen Flachen entsprechend ausgeglichen. Dabei
wird das Defizit im Schutzgut Boden schutzgutiibergreifend tber MaRnahmen zur Aufwertung von Bioto-
pen ausgeglichen. Ein Antrag auf Umwandlung eines Streuobstbestands wurde gestellt. Die Kompensa-
tionsflachen K1 (E3) und K2 (E4) dienen als Ersatz fir den entfallenden Bestand.
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