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Gutachten

1. Anlass und Zweck der Planung

Die Stadt Reutlingen sieht sich derzeit mit einem angespannten Wohnungsmarkt konfrontiert. Beson-
ders Mietwohnungen im guinstigen Preissegment sind auf dem Wohnungsmarkt in kaum ausreichender
Anzahl verfiigbar.

Nicht nur junge Familien beférdern die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, sondern insbe-
sondere suchen auch Senioren und Studenten ihrer individuellen Lebensphase angepassten preiswer-
ten Wohnraum. Die attraktive Wohnlage am Rande des Biospharengebiets Schwabische Alb und die
hohe Standortgunst der Stadt Reutlingen im Verdichtungsraum Stuttgart, lasst auch in den kommenden
Jahren einen erheblichen Wohnraumbedarf erwarten.

Um der Nachfrage an Wohnbauflachen gerecht zu werden, ist es Ziel des Bebauungsplans, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorwiegende Realisierung von Wohnbebauung fiir die bislang
unter- bzw. ungenutzte Flache zu schaffen. Im Sinne der Stadt der kurzen Wege entstehen auch Ge-
werbeflachen. Diese Nutzungsmischung tragt zur Belebung des Quartiers bei und schafft einen urbanen
Charakter. Durch den Bebauungsplan Justinus-Kerner-StraRe wird dem Grundsatz der stéadtebaulichen
Entwicklung durch MalRnahmen im Innenbereich Rechnung getragen.
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2. Lage und Geltungsbereich

Das ca. 5,8 ha grol3e Plangebiet umfasst die derzeitigen Flurstiicke 7991/2, 8220, 8220/1, 8221/4,
8221/9, 8351/3 Gemarkung/Flur Reutlingen sowie Teilbereiche der Flurstiicke 8221/1, 8221/3, 8221/9
Gemarkung/Flur Reutlingen, und Teilbereiche der derzeitig verkehrlich genutzten Flurstiicke 3978,
7703, 11058 und 11058/1 Gemarkung/Flur Reutlingen. Es befindet sich stdlich des Wohngebiets R6-
merschanze, schliefl3t im Osten mit der Justinus-Kerner Straf3e sowie im Stiden mit der Schieferstral3e
ab und grenzt im Westen unmittelbar an das denkmalgeschutzte Gmindersdorf an.

MaRgeblich fiir die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Derzeitige Nutzung

Die im ostlichen Teil des Plangebiets befindlichen Baracken wurden abgerissen, sodass das Flurstiick
8220/1 eine ungenutzte Brachflache darstellt. Der nérdliche Teil dieses Flurstiicks sowie die Uberwie-
gende Fléache des nordéstlichen Flurstiicks 8221/4 sind durch einen bewachsenen Hang gepragt. Ent-
lang der StralRe ,Am Schieferbuckel wird eine Teilflache von Flurstiick 8221/4 derzeit ungenehmigt als
Parkplatz und Abstellflache genutzt. Der westliche Teil des Plangebiets, Flurstiick 8220 ist eine weitge-
hend ungenutzte Grinflache mit Randbewuchs. Auf Flurstiick 8351/3 im Norden des Plangebiets befin-
det sich eine 6ffentliche Grunflache mit mindergenutzten Aufenthaltsmdglichkeiten.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Mehrere Teilflachen des Plangebiets werden von giltigen Bebauungsplanen erfasst. Nach dem Bebau-
ungsplan 1V-86 ,Bebauungsplananderung Schieferbuckel, westl. der Justinus-Kerner-Stra3e“ aus dem
Jahr 1979 ist fur den nordwestlichen Bereich des Plangebiets eine 6ffentliche Grunflache mit Spielplatz
vorgesehen. Der Spielplatz wurde jedoch nicht realisiert. Zudem sind fiir Teilflache im Norden und
Nordosten im selben Bebauungsplan Mischgebietsflachen festgesetzt. Die Justinus-Kerner-StralRe im
Osten sowie der gesamte Raum zwischen SchieferstralRe bis Justinus-Kerner-Straf3e im Stiden und
Sidosten liegen im Geltungsbereich der Bebauungspléne V-109 ,Bebauungsplananderung Ost-West-
Trasse, Teilstlick zwischen Rommelsbacher StraRe und Justinus-Kerner StraRe® aus dem Jahr 1978
und IV-94 ,Bebauungsplananderung Ost-West-Trasse zwischen Justinus-Kerner-Stral3e und Lohmih-
lestralRe” aus dem Jahr 1989. Hier werden im glltigen Bebauungsplan die Verkehrsflachen der genann-
ten StrafRen in ihrem derzeitigen Verlauf in Verbindung mit Verkehrsgriin und der Flache zur Beseitigung
von Abwasser auf Flurstiick 8221/1 definiert.

Im westlichen Teil des Plangebietes zwischen Bebauungsplan IV-86 und 1V-94 liegt der Teilbereich des
Baulinienplans 1V-53, ,Lageplan Gewand Kirchsteig“ von 1926. Dieser legt fur einen damals geplanten
StraBenverlauf zur Gmindersdorfer Siedlung fest, bis zu welcher Grenze gebaut werden darf.

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tlbingen sind fir
das Gebiet allgemeine Grinflachen, Verkehrsflachen und eine Sonderbauflache Vereinsheim darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan wird derzeit fortgeschrieben und wird im Wege einer Berichtigung bzw.
im Zuge der Fortschreibung angepasst.

3.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

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

Voraussetzungen nach § 13a (1) Satz 1 BauGB:

Durch den Bebauungsplan soll die innerértliche Nachverdichtung von Flachen innerhalb der bebauten
Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung und Wie-

dernutzbarmachung einer innerdértlichen, minder genutzten Flache und beschreibt somit eine MafR3nah-
me der Innenentwicklung. Damit ist die erste Voraussetzung fir die Anwendung des § 13a BauGB ge-
geben.

Gemal § 13a (1) Satz 2 BauGB kann ein Bebauungsplanverfahren im beschleunigte Verfahren nur

gewahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine
Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt:
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. weniger als 20.000 m2 (§ 13a (1) 1 BauGB) oder
20.000 m2 bis weniger 70.000 m2 (§ 13a (1) 1 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Justinus-Kerner-Stra3e* umfasst ein Plangebiet von insgesamt ca.
58.000 m2. Die Uberbaubare Grundstiicksflache umfasst, unter Annahme der festgesetzten maximalen
GRZ und Baufenster ca. 15.000 mz.

In Verbindung mit den Bebauungsplanen, die im rAumlichen Zusammenhang stehen, liegt die zulassige
Grundflache Gber dem Schwellenwert von 20.000 m2 im Sinne des § 13a (1) 2. Eine Uberschlagige Pru-
fung, unter der Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien ist erforderlich. Nach
Uberschlagiger Prufung (siehe Kapitel 6) gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB und unter Berlicksichtigung der
Anlage 2 dieses Gesetzes, wird die Einschétzung erlangt, dass voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind. Die Kriterien des § 13a (1) 2 BauGB werden entsprechend erfullt.

Von der Beschleunigung des Verfahrens gem. § 13a (2) 1i.V.m. § 13 (2) 1 BauGB durch den Verzicht
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird abgesehen. Eine
frihzeitige Beteiligung wurde vom 16.11.2015 bis einschlief3lich 18.12.2015 (urspriingliche Bebauungs-
planverfahren ,Justinus-Kerner-Straf3e” und ,Schieferterrassen” bzw. vom 11.12.2017 bis einschlief3lich
19.01.2018 (urspriingliches Bebauungsplanverfahren ,Anschlussknoten Justinus-Kerner-Stral3e an
Schieferstralte” durchgefihrt.

4. Planungskonzeption

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die vier Bebauungsplangebiete ,Sickenhauser Stral3e/Irtenbach®, ,Sickenhauser Stralte/Gellertstralle”,
»Justinus-Kerner-Straf3e“ und ,Schieferterrassen” stehen in engem raumlichem und funktionalem Zu-
sammenhang. Der gesamte Bereich als stadtebauliche bedeutsame innerstéadtische Entwicklungsflache
wurde daher als ,Entwicklungsflache Schieferbuckel” einer ganzheitlichen Betrachtung unterzogen. Als
Basis fur die weitere Planung wurden die gutachterlichen Ergebnisse in dem Grundlagenkonzept ,Schie-
ferbuckel“ (GR-Dr. 16/066/02) zusammengefihrt. Zur weiteren Konkretisierung und Sicherung einer
sinnvollen stédtebaulichen Entwicklung wurde vom Gemeinderat im November 2017 die Durchfihrung
eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs fiir die drei Bebauungsplangebiete ,Sickenhauser Stra-
Rellrtenbach®, ,Justinus-Kerner-Stralle” und ,Schieferterrassen” beschlossen (GR-Dr. 17/129/01). Ent-
sprechend des Gemeinderatsbeschlusses aus dem November 2018 wurden die Bebauungsplanverfah-
ren ,Justinus-Kerner-Stralle” und ,Schieferterrassen” auf Basis des Siegerentwurfes des Wettbewerbs
gemeinsam mit dem Bebauungsplan ,Anschlussknoten Justinus-Kerner-Strale an Schieferstralle” ge-
biindelt und als Bebauungsplanverfahren ,Justinus-Kerner-Strae” fortgefiihrt (GR-Dr. 18/133/01.1).

Das stadtebauliche Konzept gibt eine schlissige Antwort auf die besonderen Anforderungen an diesem
Standort hinsichtlich der topographischen Lage, der Umgebungsbebauung, der Durchliftung und der
Larmemissionen der B28. Der Entwurf weist Wohnbebauung ausschlief3lich im Geschosswohnungsbau
auf und gliedert das Areal in finf Abschnitte.

Im stdwestlichen WA 1 gruppieren sich vier Gebaudekorpern mit jeweils fiinf Geschossen um einen
gemeinsamen Wohnhof. Das lang gestreckte Gebaude im Sudosten schirmt mit schmalen Verbin-
dungsbauten zwischen den drei Hauptgebaudekorpern die Schallemissionen der stiddstlich verlaufen-
den Bundestraf3e ab und schafft so eine hohe Aufenthaltsqualitat im Innenhof. Die Ansiedlung von Ge-
werbeeinheiten entlang des norddstlich angrenzenden Quartiersplatzes wird durch entsprechende Ge-
staltung der Raumhohen ermdoglicht. Im Nordwesten nehmen die finf Punkthauser des WA 2 die auf-
grund der Topographie héher gelegene, durch einen Griinzug getrennte ndrdliche Nachbarbebauung
auf und bieten attraktiven Wohnraum im Geschosswohnungsbau. Im Planungsprozess wurde die Ge-
baudehdhe noch einmal reduziert. Verschattungsstudien zeigen, dass die neuen Punkthauser keine
nennenswerte Verschattung fir die Bestandgebaude verursachen.
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Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept
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Im Sudosten der Flache, entlang der B 28, werden die finfgeschossigen Gebaude als attraktive und
belebte Larmschutzbebauung ausgebildet. Jeweils in den Mittelbereichen der Quergeb&dude werden
vollverglaste Loggien realisiert. Die beiden Geb&audekomplexe in MU 1 und MU 2 folgen so dem Prinzip,
den Lichteinfall aus Stidosten zu erméglichen und Blickbeziehungen Richtung Innenstadt und Albtrauf
zu schaffen, gleichzeitig aber ein von den erheblichen Schallemissionen der B 28 geschitztes Wohn-
quartier zu schaffen. Die Gestaltung der Gebaudefassaden greifen die Gestaltung des 0Ostlich angren-
zenden Bebauungsplangebietes ,Sickenhauser Stralle/Gellertstralte” auf und fassen den StralBenraum
der B 28 ein, sodass dieser als stadtischer, urbaner Raum erlebt werden kann. Diese Urbanitat wird
zudem durch vorgesehene Gewerbeeinheiten insbesondere in den stral3enseitigen Erdgeschosslagen
ausgepragt.

Zwischen Steilhang, Boulevard und Justinus-Kerner-Stral3e erstrecken sich im norddstlichen Bereich
des Plangebiets drei Baukorper, welche der Wohnnutzung zugefihrt werden. Das Potential zwischen
dem heuten durchgriinten Steilhang des ehemaligen Steinbruchs und dem Boulevard wird durch eine
stimmige Positionierung der Geb&aude genutzt. Richtung Norden mit Blick auf die griine Wand des Steil-
hangs, sidlich der lebendige Boulevard und gute Besonnung, werden hier in schwieriger Lage attraktive
Wohnraume geschaffen. Durch die Gebaude wird der Boulevard nach Norden hin gefasst, in den Fugen
werden allerdings auch Blickbeziehungen auf den charakteristischen Steilhang geschaffen, welcher ein
wesentlicher Teil der Identitat des Plangebietes darstellt.
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Abbildung 2: Schnitte Punkthduser in WA 2 mit nérdlich angrenzender Bestandsbebauung

Die Parkierung fur alle Gebaude erfolgt in Tiefgaragen. Erganzend kann die Flache zwischen Bebauung
und B 28 entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als Parkplatzflache genutzt werden. Eine Uberbauung
sowie eine Nutzung als Erholungsflache sind aufgrund des darunterliegenden Regenuberlaufbeckens
nicht moéglich. Fur die Allgemeinheit werden zudem mindestens 25 Parkpléatze im Bereich des Boule-
vards sowie zwischen WA 1 und WA 2 und sidlich von MU 1 eingerichtet.

Die Gestaltung der Freiflachen ist im stadtebaulichen Entwurfskonzept dargestellt. Das Freiraumkonzept
wird von mehreren wesentlichen Elementen getragen. Im Norden bildet die vorhandene Grinstruktur
auch weiterhin den Ubergang zur Bestandsbebauung. Der Griinzug wird durch einen Panoramaweg
erlebbar gemacht, welcher Ausblicke auf Stadt und Albtrauf bietet. Im Bereich des Steilhangs stdlich
der Stral3e ,Am Schieferbuckel“ wird der Panoramaweg auf einer vorhandenen Hangstufe als Pfad fort-
gefuihrt. Von der Aussichtsbastion zwischen WA 2 und WA 3 fuhrt in Nord-Siid-Richtung eine Wegever-
bindung in die nordlich angrenzende Romerschanze sowie zum Quartiersplatz. Aussichtsbastion und
Quartiersplatz liegen in der zentralen Griinfuge, welche das Scharnier zwischen dem westlichen und
dem d&stlichen Teil des Plangebiets bilden. Der Quartiersplatz bildet dabei den westlichen Schlusspunkt
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des Boulevards, welcher im dstlich angrenzenden Bebauungsplangebiet fortgefiihrt wird. Westlich des
Gebiets wird als Ubergang zum denkmalgeschiitzten Gmindersdorf eine Griinschneise mit hoher Auf-
enthaltsqualitéat geschaffen. Durch FuBwegeverbindungen und Spielmdglichkeiten wird hier als Ergan-
zung zu den beiden urbaneren Quartiersplatzen ein griiner Begegnungsraum fiir die Bewohner des
Quartiers und der umliegenden Wohngebiete geschaffen.

In der westlichen und nérdlichen Grinflache werden viele vorhandene Baume und Gehdlze erhalten. Im
Bereich topographischer Anpassungen kénnen nur wenige vorhandene Baume erhalten bleiben. Des-
halb wird das neue Quartier durch zahlreiche Baumpflanzungen auch innen intensiv begriint, sodass
sich insgesamt eine positive Baumbilanz ergibt. Dabei dominieren auf dem Boulevard locker gepflanzte
Einzelbdume und kleine Gehdlzgruppen in nutzbaren Rasenflachen, entlang der weiteren 6ffentlichen
StralRen werden lineare Baumpflanzungen in grof3ziigigen Baumbeeten geplant. Eine Begrunung aller
Dachflachen und die Ermoglichung einer hindernisarmen Durchstromung des Quartiers durch Kaltluft
gewabhrleisten ein dauerhaft gutes Klima im Quartier und in den benachbarten Flachen.

Entsprechend der Reutlinger Wohnungspolitik wird durch flexible und unterschiedliche Wohntypologien
im gesamten Gebiet eine hohe soziale Durchmischung gewahrleistet. Die unterschiedlichen Wohnungs-
typen werden in allen Einzelquartieren gestreut und in unterschiedlichen Geschossen entstehen. Alle
Gebaude im Bebauungsplangebiet werden an die Fernwarmeversorgung des zustandigen Versorgungs-
tragers angeschlossen und in Teilbereichen durch ein internes Nahwarmenetz erganzt. Der Energietra-
ger fur das Nahwarmenetz ist die Solarthermie.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir die Teilflachen WA 1, WA 2 und WA 3 nach § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Fir die Teilflachen MU 1 und MU 2 wird ent-
sprechend § 6a BauNVO ein Urbanes Gebiet festgesetzt. Die Kombination der beiden Gebietskatego-
rien ermdglicht eine lagegerechte Eingliederung des Bebauungsplangebiets in die umgebenden Bebau-
ungsstrukturen und schafft einen Ubergang von der tiberwiegenden Einfamilienhausbebauung im Nor-
den zu den gewerblichen Nutzungseinheiten entlang der Bundesstral3e B 28. Die festgesetzten Arten
der baulichen Nutzung ermdglichen die stadtebaulich gewiinschte innerstadtische Bebauung mit hohen
Nutzungsdichten und einer Nutzungsmischung aus Wohn- und Gewerbeflachen und tragt der hohen
Nachfrage nach Wohnraum auf dem lokalen Immobilienmarkt Rechnung.

Durch die Zuléssigkeit von Einrichtungen der Nahversorgung, nicht stérenden Handwerksbetrieben,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die ausnahms-
weise Zulassigkeit von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (gemaf § 4 (3) BauNVO) im All-
gemeinen Wohngebiet bleibt die Nutzungsmischung nicht auf die als Urbanes Gebiet ausgewiesenen
Flachen beschrénkt.

Die Bewohner sollen im Quartier die notwendigen Nutzungen, wie z.B. Backer, Metzger, Friseur, medi-
zinische und soziale Infrastruktur in Anspruch nehmen kénnen. Damit soll dem Leitgedanken der Stadt
der kurzen Wege gefolgt werden. Als Standort fur gewerbliche Nutzungen, zur Belebung des Quartiers,
eignen sich besonders die Erdgeschossflachen entlang der QuartiersstralBen. Aus diesem Grund kon-
nen nicht stérende Gewerbebetriebe in den Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen
werden. Zur weiteren Sicherung einer angemessenen Nutzungsmischung sowie einer gewissen Kon-
zentrationswirkung im Gebiet wird die Geschossflache fir Wohnnutzung in den Urbanen Gebieten MU 1
und MU 2 auf 75 % begrenzt, damit ein angemessener Teil z.B. fur gewerbliche Flachen genutzt werden
kann. Das entspricht voraussichtlich dem (Erd-)Geschoss der Gebaude. Gastronomische Betriebe, Ein-
zelhandler aber auch Praxen oder andere Nutzungen mit Kundenverkehr entlang des Boulevards und
am Quatrtiersplatz tragen in besonderem Mal3e zur Belebung des Quartiers und zum urbanen Charakter
bei. Um eine gewisse Kleinteiligkeit zu wahren und grof3flachigen Einzelhandel zu unterbinden sind
Einzelhandelsbetriebe bis maximal 350 m? zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 (3) Nr. 1 und Nr. 3 bis 5. BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Damit soll der aus den zuvor genannten
Nutzungen resultierender erheblicher gebietsfremder motorisierter Individualverkehr vermieden werden.
Dartiber stehen die zuvor genannten Nutzungen dem Charakter des Gebietes entgegen und bergen
Storpotenzial.

Im Urbanen Gebiet sind die nach § 6a (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnu-
gungsstatten, Tankstellen) nicht zulassig. Die zuvor genannten Griinde in Bezug auf das Allgemeine
Wohngebiet gelten hier gleichermal3en.
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Maf der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), Anzahl der Vollgeschosse
(VG), die Geschossflache (GF) und die maximale Hohe der baulichen Anlagen in Metern Uber Normal-
héhennull (GH in m . N.N.) bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) und 0,8 fur das Urbane
Gebiet (MU) entspricht der nach § 17 (1) BauNVO geregelten Obergrenze der Baunutzungsverordnung.
In Verbindung mit der zulassigen maximalen Gebaudehéhe, der Anzahl der Vollgeschosse und der ma-
ximal zulassigen Geschossflache erlauben die Festsetzungen eine Bebauungsdichte, die dem stadte-
baulichen Konzept entspricht. Diese Dichte folgt nicht nur dem Ziel der Schaffung von Wohnraum ent-
sprechend der Wohnbauflachenoffensive 2025, sondern wird auch der besonderen Lage im Innenstadt-
gebiet Reutlingens gerecht und ist vor diesem Hintergrund angemessen.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen ist unmittelbar aus dem stadtebaulichen Konzept abge-
leitet. Durch Ansichten, Gelande- und Geb&udeschnitte konnten die Gebaudehdhen, welche die Grund-
lage fir die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden, beurteilt werden. Die maximalen Gebaudeho-
hen werden als absolute Maf3e bezogen auf die NN-H6he festgesetzt. Damit ist die Ebene Normalho-
hennull unterer Bezugspunkt der Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen gemaf § 18 (1) BauNVO.

Um die gewiinschte stadtebauliche Qualitéat auch in den Bereichen schwieriger topographischer Ver-
héaltnisse zu sichern und ein einheitliches Fassadenbild zu erzielen, werden ebenfalls die im stadtebauli-
chen Konzept dargestellte Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Bauweise

Im WA 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Baufenster bilden den Ubergang zur nérdlich
angrenzenden, von Einfamilienh&usern gepragten Umgebungsbebauung. Die Kérnung der Einzelhduser
in offener Bauweise mit grof3ztigigen Gebaudeabstanden gewébhrleistet eine harmonische Anbindung an
die Bestandsbebauung.

Im Gbrigen Quartier wird eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit Grenzabstand
zu den jeweils benachbarten Gebauden festgesetzt. Das im Vorfeld ausgearbeitete stadtebauliche Kon-
zept sieht Bereiche mit unterschiedlicher Auspragung der abweichenden Bauweise vor, um den jeweili-
gen Situationen, insbesondere der Mdglichkeit zur sozialen Durchmischung durch unterschiedliche
Wohntypologien, die Anpassung an die Topographie und der Larmschutzbebauung entsprechend an-
gemessene Pragungen zu verleihen.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes sollen im nordwestlichen Teil des WA 1 Mehrfamilienhau-
ser in offener Bauweise entstehen. Im Urbanen Gebiet sowie im stidostlichen Bereich des WA 1 fungie-
ren die Mehrfamilienh&user im Geschosswohnungsbau auch als larmabschirmende Riegelbebauung.
Daher koénnen hier auch Gebéaudelangen von tiber 50 m realisiert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien so festgesetzt, dass die
Anordnung der Baukorper auf dem Baugrundstiick jeweils entsprechend des stadtebaulichen Konzepts
definiert ist. Im stdlichen Bereich der Flache, zur stark frequentierten BundesstralRe, werden als larm-
abschirmende Riegelbebauung (vgl. LArmschutzgutachten) und zur Entwicklung eines baukulturell quali-
tatsvollen Stadt- und StralRenbildes Baulinien festgesetzt. Um der Kompaktheit der Larmschutzbebau-
ung optisch entgegenzuwirken und in Anlehnung an die Gestaltung der Larmschutzbebauung im dstlich
angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Sickenhduser StralRe/Gellertstral3e, treten die Baulinien in Teilbe-
reichen zurtick. In MU 1 und MU 2 treten zuséatzlich die Baulinien der Sockel- bzw. Untergeschosse von
den darlber liegenden Vollgeschossen zuriick, um die Zuganglichkeit zu den dort befindlichen Versor-
gungsleitungen sicherzustellen.

Aufgrund der Dichte der Baukdrper dirfen Terrassen die Baugrenze lediglich ausnahmsweise um 2,5 m
tiberschreiten. Eine Uberschreitung durch Loggien sowie Balkone ist, auRer in WA 2, ausnahmsweise
um 0,5 m zulassig. Um eine nachhaltige Entwicklung zu férdern und die Nutzung von E-Mobilitét zu
erleichtern, sind Ladestationen fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge auch aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig. Mullbehélter oder Millsammelanlagen missen entweder in den jeweiligen
Tiefgaragengeschossen oder innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache untergebracht werden.
Dadurch wird eine erhdhte Aufenthaltsqualitat der Freiflachen erzielt.

In WA 1 und WA 3 werden die Abstandsflachen aus stadtebaulichen Grinden auf 0,2 der Wandhdhe
reduziert. Im WA 3 soll analog zum stadtebaulichen Konzept eine hohe Dichte am Boulevard (Elisabeth-
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Zundel-Str.) erreicht werden, die den urbanen Charakter des Gebietes unterstreicht. Der urbane Cha-
rakter wird zusatzlich durch die bessere rdumliche Fassung des Boulevards gestarkt. Die geringeren
Abstandsflachen im WA 1 stérken die Wohnhofsituation fur die Anwohner als ruhigen, griinen und priva-
ten (Ruckzugs-)raum.

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

Die Verkehrsanalyse fiir das gesamte Entwicklungsgebiet durch die Planungsgruppe Kélz aus dem Jahr
2017 hat ergeben, dass es insbesondere am Anschluss der Justinus-Kerner-Strafle an die Heppstral3e
zu erheblichen Beeintrachtigungen kommt. Durch die Aufsiedlung der Entwicklungsflache verscharft
sich die Situation weiter. Mit der Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung im November 2019 wurde
diese Analyse auf Basis aktueller Verkehrszahlen und der vorgesehenen Wohneinheiten im Bebau-
ungsplangebiet ,Justinus-Kerner-Stral3e* sowie den 6stlich angrenzenden Entwicklungsflachen besta-
tigt. Um die zusatzliche Verkehrsmenge aufzunehmen und die Situation im Bereich Heppstra-
Re/SchieferstralRe/Justinus-Kerner-Stral3e zu verbessern, ist ein neuer Anschlussknoten Justinus-
Kerner-Stral3e an Schieferstra3e vorgesehen. Mittels dieses Eingriffs wird eine gute verkehrliche Ein-
bindung in das Hauptverkehrssystem prognostiziert.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im dstlichen Teil Gber die Justinus-Kerner-Stral3e, im westli-
chen Teil Uber die Heppstra3e. Die verkehrsberuhigten Quartiersstraen innerhalb des Gebiets gewahr-
leisten eine gute Durchwegbarkeit und Anbindung an die umgebenden Gebiete insbesondere fur Rad-
und FuRRverkehr. Eine Durchfahrt fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) durch das Quartier wird
nicht ermdglicht. Grol3e Teile des Boulevards, der zentrale Quartiersplatz sowie der Verbindungsweg bis
zum westlichen Quartiersplatz werden vom MIV freigehalten, was erheblich zur Belebung des Quartiers,
zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat und zur sozialen Interaktion der Bewohner beitragt. Die breit di-
mensionierte Quartiersmittelachse dient gleichzeitig als Kaltluftleitbahn.

Zur Verbindung des Bebauungsplangebiets mit dem 6stlich angrenzenden Quartiers ,Blue Village® wird
eine groRzugig dimensionierte Querungshilfe Gber die Justinus-Kerner-Stral3e vorgehen. Die Gestaltung
des Querungsbereichs soll die Aufmerksamkeit aller Verkehrsteilnehmer fir die Kreuzungssituation
sensibilisieren. Durch die Aufsiedlung des Plangebiets sowie der angrenzenden Flache des Bebau-
ungsplans ,Sickenhauser Stralle/ Gellertstraflte” fiihrt die Justinus-Kerner-Stral3e in diesem Bereich
zukunftig direkt durch ein lebendiges Quartier welches sich Uber die Justinus-Kerner-Stralie hinweg
erstreckt. Der MIV soll durch die Gestaltung der Querungshilfe und der optischen Verbindung der zent-
ralen Ost-West-Achsen darauf aufmerksam werden, dass er eine wichtige Rad-und Fu3wegeverbindung
guert. Gleichzeitig ist es wichtig, dass auch den Radfahrern und FuRgangern deutlich wird, dass die
sonst verkehrsberuhigte, in weiten Teilen autofreie zentrale Achse hier durch eine stark befahrene Stra-
Re gekreuzt wird und daher hohe Aufmerksamkeit erforderlich ist.

Parkierung

Flachen fur notwendige Stellplatze sind Uberwiegend in den Tiefgaragen vorgesehen. Die Tiefgaragen
werden von der Justinus-Kerner-StraRe und der HeppstralRe erschlossen. Als Quartiersparkplatz steht
fur oberirdische Stellplatze das Flurstiick 8221/1 Gemarkung/Flur Reutlingen zur Verfligung, soweit es
nicht als Retentionsflache bendtigt wird. Im Quartier entstehen zudem ca. 25 oberirdische Parkplatze zur
Nutzung fur die Allgemeinheit entsprechend der Eintragungen in der Planzeichnung. Flachen zur Nut-
zung von Car-Sharing-Fahrzeugen und Ladestationen fir elektrisch betriebene Fahrzeuge sollten an
leicht zugénglichen Standorten realisiert werden. Der Stellplatzschlissel kann entsprechend der Maf3-
nahmen zur Reutlinger Wohnbauflachenoffensive 2025 ausgehende von 1,25 Stellplatzen je Wohnein-
heit (Stellplatzsatzung der Stadt Reutlingen) reduziert werden (siehe dazu Kapitel 5.3).

Gehrechte

Die eingetragenen Gehrechte dienen der leichten Zuganglichkeit bzw. Durchlassigkeit des Plangebietes
fur die Allgemeinheit im Bereich des Panoramawegs. Um eine begrenzte Flexibilitat bei der spéateren
Realisierung zu schaffen, sind die Rechte mit der Mdglichkeit einer geringfligigen Lageabweichung fest-
gesetzt.

Die eingetragenen Fahrrechte dienen zur Sicherung der Ein- und Ausfahrt in die Tiefgaragen der Be-
wohner des WA 1 uber 6ffentliche Flachen.

Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser und Energie

Ver- und Entsorgung
Im Umfeld des Plangebietes sind sdmtliche erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Im
Gebiet mussen samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen neu verlegt werden. Um die Leitungstrassen im
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Bereich der ErschlieBungsstralen im Quartier zu sichern, wurden die Baumstandorte und Stral3enquer-
schnitte unter Einbeziehung der zustandigen Betreiber entsprechend angepasst.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Fur das Plangebiet ist ein integriertes Regenwasserbewirtschaftungssystem vorgesehen, welches aus
einer Kombination von RiuckhaltemalBnahmen auf privaten und offentlichen Flachen erfolgen soll. Ziele
sind neben dem Erhalt des natirlichen Wasserhaushaltes auch die Minimierung von Spitzenabfliissen,
die Nutzung von Regenwasser, Férderung von Mikroklimabereichen und Biodiversitat sowie der multi-
funktionalen Nutzung von Frei- und Dachflachen, Klimaanpassung und Bewusstseinsschaffung fir den
nachhaltigen Umgang mit Wasser. Die Entwasserung erfolgt im modifizierten Trennsystem. Das Regen-
wasser wird Uberwiegend oberflachennah abgefiihrt, bspw. in offenen Rinnen oder Kastenrinnen, im
Quartier zurtickgehalten und gedrosselt abgegeben.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser wird durch verschiedene Speichermdglich-
keiten (bspw. Dachbegriinung, Mulden, Rigolen) soweit mdglich auf den privaten Flachen gefasst und
gedrosselt abgeleitet bzw. verdunstet. Dadurch kénnen die 6ffentlichen Entwasserungssysteme (Kanali-
sation), Vorfluter oder Regenrtickhalteanlagen besonders bei durch starke Regenfalle verursachten Ab-
flussspitzen entlastet werden. Die technischen Lésungen zur Schaffung des notwendigen Retentionsvo-
lumens obliegen den Bauherren. Aufgrund der gering wasserdurchlassigen Béden im Plangebiet ist eine
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser nur sehr eingeschrankt méglich. Im Vordergrund
steht daher die Riickhaltung und Verdunstung.

Auf privaten Flachen soll die notwendige Retention zur Drosselung und Pufferung der Regenwasserab-
flisse zum einen durch die Wasserspeicherkapazitéaten der Dachbegriinung und/oder Retentionsdachern
und der Begriinung von Tiefgargen und zum anderen durch die Errichtung von Rickhaltevolumen auf
den privaten Grundstiicken erfolgen. Das auf Grundstucken von befestigten Flachen abflieBende Nieder-
schlagswasser ist auf den Baugrundstiicken nach freier Wahl einer geeigneten Malinahmenkombination
zu bewirtschaften. Es ist ein Uberflutungsnachweis auf Grundstiicken nach DIN 1986-100 zu fiihren.
Hierbei ist sowohl das benétigte Rickhaltevolumen als auch der ggf. schadlose Einstau an der Oberfla-
che nachzuweisen, unter Berlcksichtigung der von der Stadtentwasserung Reutlingen vorgegebenen
Einleitungsbeschrankung. Drosselablaufe und Notiberlaufe sind in Abstimmung mit der Stadtentwasse-
rung Reutlingen an das offentliche Entwasserungssystem anzuschlie3en. Dabei gilt es bei der privaten
Entwasserungsplanung insbesondere die Anschlusshiéhe an das oberflachige Ableitungssystem zu be-
ricksichtigen.

Ziel ist es im offentlichen Bereich die verfligbaren Freiflachen multifunktional zu nutzen. Die Bausteine
zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung konnen gut in Grinflachen integriert werden und
damit ihrer 6kologischen, stadtklimatischen, gestalterischen und stadtebaulichen Funktion gerecht wer-
den.

Retentionsmulden sind mit einer flachen Béschung und einer maximalen Einstauhthe von 30 cm zur
Zwischenspeicherung und einem Dauereinstau von ca. 5 cm zur Erhéhung der Verdunstungsleistung
vorgesehen. In Bereichen mit hoherem Gefalle ist die Anordnung von Kaskaden mdaglich. Im Weiteren
kommen zur Regenwasserspeicherung, -nutzung und -vorreinigung Baumrigolen- und Mulden-Rigolen-
Systeme zur Anwendung. Baumrigolen sind hauptsachlich entlang des Boulevards/Promenade, Uiber den
Quartiersplatz, sowie stral3enbegleitend vorgesehen. Die einzelnen Baumrigolen sind sowohl oberflachig
(Mulden/Rinnen/StraBenprofil) als auch unterirdisch mittels einer Drainageleitung miteinander hydrau-
lisch verbunden. Im Bemessungsfall findet die Entwasserung hauptséchlich Uber die Drainageleitung
statt, wahrend bei starkeren Regenereignissen zusétzlich ein kontrollierter oberflachiger Abfluss mdglich
ist

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt primér in Mulden Uber die bewachsene Bodenzone und stra-
Renbegleitenden Rinnen, als auch in geschlossenen Rohrsystemen sofern die topographischen bzw.
baulichen Gegebenheiten dies erfordern. Im Bereich stral3enbegleitender Retentions- und Ableitungs-
mulden, sowie Baumrigolen sind die Grundstiickszufahrten (Lage und Abmessungen) mit dem Entwas-
serungskonzept abzustimmen. Das Befahren und Parken auf diesen Mulden ist durch geeignete Mal3-
nahmen zu verhindern.

Energie

Es ist vorgesehen, alle Gebaude im Gebiet an die Fernwarmeversorgung des ortlichen Betreibers anzu-
binden. Ergdnzend wird festgesetzt, dass aus Griinden des Klimaschutzes mindestens 50 % der Dach-
flachen der Hauptgebaude des Gebietes mit Solaranalgen auszustatten sind. Dabei wird die Wahl gelas-
sen zwischen Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen. In dem am 30.01.2014 von der Stadt Reutlingen
beschlossenen Klimaschutzkonzept spielt die Erhéhung des Anteils Erneuerbarer Energien, u.a. durch
den Ausbau von Solaranlagen, eine wichtige Rolle. In diesem Zusammenhang ist von der FairEnergie
Reutlingen GmbH ein Solarkataster (Photovoltaik und Solarthermie) aufgebaut worden. Darin kann jeder
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Burger die Eignung seines Daches auf Sonnenenergie Uberprifen. Zusatzlich kbnnen Stromertrag,
Warmeertrag, CO2-Einsparung und Wirtschaftlichkeit berechnet werden.

4.4 Griun- und Freiflachenplanung

Das Freiraumkonzept wird von mehreren wesentlichen Elementen getragen. Im Norden bildet die vor-
handene Griinstruktur auch weiterhin den Ubergang zur Bestandsbebauung. Der Griinzug wird durch
einen Panoramaweg erlebbar gemacht, welcher Ausblicke auf Stadt und Albtrauf bietet. Im Bereich des
Steilhangs sudlich der StralRe ,Am Schieferbuckel” wird der Panoramaweg auf einer vorhandenen
Hangstufe als Pfad fortgefiihrt. Von der Aussichtsbastion zwischen WA 2 und WA 3 fihrt in Nord-Sud-
Richtung eine Wegeverbindung in die nérdlich angrenzende Romerschanze sowie zum Quartiersplatz.
Aussichtsbastion und Quartiersplatz liegen in der zentralen Griinfuge, welche als Scharnier zwischen
dem westlichen und dem dstlichen Teil des Plangebiets dient. Der Quartiersplatz bildet dabei den west-
lichen Kopf des Boulevards, welcher im 6stlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,Sickenhauser
StraBe/GellertstraRe* seine Fortfiihrung findet. Westlich des Gebiets wird als Ubergang zum denkmal-
geschitzten Gmindersdorf eine Griinschneise mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen. Durch Ful3-
wegeverbindungen und Spielmdglichkeiten wird hier als Erganzung zu den beiden urbaneren Quartiers-
platzen ein griiner Begegnungsraum fir die Bewohner des Quartiers und der umliegenden Wohngebiete
geschaffen.

Nicht nur die neuen Bewohner, sondern auch die umgrenzenden Wohngebiete profitieren von einem
Quartier, welches ein Ort nachbarschaftlicher Begegnung, des Austauschs und des Miteinanders wer-
den kann. Die Quartiersplatze mit angrenzender Spielflache und Gewerbe als lebendiges Herz, attrakti-
ve FuBR- und Radwege durch Griinziige mit weiteren Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten sowie Aus-
sichtspunkten laden ein, im Quartier zu verweilen.

Wie im Grundlagenkonzept Schieferbuckel vorgesehen, werden die grof3ziigigen Grinstrukturen, wel-
che das Gebiet inshesondere im Norden und Westen umschlieRen, erhalten, aufgewertet und erlebbar
gemacht. Die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen und Baumbestéande werden durch flachenhafte, teils
durch einzelne Pflanzbindungen gesichert. Gleiches gilt fir die im stdlichen Plangebiet im Bereich der
Retentionsflachen befindlichen Bestandsbaume. Erganzt wird der Bestand in den neuen Straf3en und
Wegen durch weitere Baumpflanzungen. An der Justinus-Kerner-Strafl3e, den Wohn- und Quatrtiersstra-
Re und den Rad- und FuRBwegen werden stralRenbegleitende Bd&ume sowie Baumgruppen durch ein
Pflanzgebot festgesetzt. Besondere Einzelstandorte, z.B. an den Quartiersplatzen, werden ebenfalls
vorgesehen. Entlang des Boulevards erfolgt ein Pflanzgebot fur kleinere, lockere Gehdlzpflanzungen.
Dieses gilt auch fir die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen und die Wohnhdofe, die je angefangene
200 m2 nicht Gberbaute Grundstiicksflache einen klein- bis mittelkroniger Laubbaum und fiir je angefan-
gene 100 m2 mindestens 5 Straucher pflanzen missen. Die festgesetzte Mindestiiberdeckung mit Sub-
strat bei unterbauten Flachen (z.B. Tiefgaragen) gewahrleistet die Anpflanzung und den dauerhaften
Erhalt der Pflanzen. Um eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen sind Abweichungen der festgesetzten
Baumstandorte von bis zu 2 m zulassig. Pflanzlisten fur geeignete und standortgerechte Baum- und
Straucharten werden unter den Hinweisen des textlichen Teils des Bebauungsplans als Empfehlung,
aber nicht abschlieRend benannt. Fir die Artenauswabhl sind stadtklimafeste, zukunftsfahige Baumarten
in Abstimmung mit Stadt Reutlingen Fachgebiet Grunflachenplanung auszuwéhlen.

Insgesamt liegen im Plangebiet ca. 280 Baume. In der westlichen und ndérdlichen Griinflache werden die
vorhandenen Baume Uberwiegend erhalten. Aufgrund topographischer Anpassungen und der Bebau-
ungsdichte kénnen im Quartier ca. 120 Baume nicht erhalten werden. Deshalb wird das neue Quartier
durch zahlreiche Baumpflanzungen auch innen intensiv begrint. Insgesamt ist die Neupflanzung von ca.
135 Baumen vorgesehen, sodass insgesamt eine positive Baumbilanz entsteht.

Die Durchgriinung des Plangebietes wird weiterhin durch eine extensive Dachbepflanzung aller Dacher
auch unter installierten Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, erganzt (siehe Abschnitt 5.1).
Zusatzlich sollen mindestens 15% aller Fassadenflachen bis zu einer Ho6he von 6 m begrint werden.
Die zuvor genannten MafRnahmen erfillen unterschiedliche Funktionen, wie z.B. Warmedammung, Ver-
besserung der Lebenserwartung einer Dachabdichtung, Lebensraum fur Pflanzen und Tiere oder Re-
genwasserretention. Dartber hinaus kdnnen sie das Kleinklima verbessern. Geeignete Pflanzen fur die
Fassadenbegriinung werden ebenfalls als Pflanzliste unter den Hinweisen des textlichen Teils des Be-
bauungsplans gefihrt.

4.5 Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen

Larm

Im Zuge einer allgemeinen Betrachtung der Verkehrslarmsituation im Plangebiet und in den benachbar-
ten Bebauungsplanflachen wurde im Jahr 2016 eine flachenbezogene Untersuchung zu Verkehrsschal-
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limmissionen vom Ingenieurbtro fir Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher sowie eine
vertiefende schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplangebiet Justinus-Kerner-Stral3e vom
selben Biro, vom 20.12.2019, durchgefiihrt. Die schalltechnischen Untersuchungen zum StralRenver-
kehrslarm ergaben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) im Tag- und 45 dB(A) im Nachzeitraum sowie die Orientierungswerte fiir urbane Gebiete
(hilfsweise ,wie in einem Mischgebiet®) von 60 dB(A) im Tag- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum an den
geplanten Gebauden, insbesondere entlang der Bundesstral3e B 28 sowie der Justinus-Kerner-Stral3e,
an den stralBenzugewandten Fassaden weit Uberschritten werden. Es werden somit Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich. Mit aktivem Larmschutz kann in den Plangebieten insbesondere aufgrund der To-
pografie jedoch voraussichtlich keine effiziente Schallabschirmung erreicht werden.

Im Ergebnis der vertieften schalltechnischen Untersuchung fur das Plangebiet vom Ingenieurbiro fur
Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher, vom 20.12.2019 werden Festsetzungen getroffen,
um gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auch die,
im Vergleich zu den Orientierungswerten der DIN 18005-1 Beiblatt 1, héher angesetzten Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fiir Allgemeine Wohngebiete sowie flr
Urbane Gebiete (hilfsweise ,wie im Mischgebiet®) im Tag- und Nachtzeitraum praktisch im gesamten
Plangebiet Giberschritten werden. Insbesondere entlang der Schieferstral3e an der stralRenzugewandten
Fassade liegt eine erhebliche Uberschreitung vor. SchallschutzmaRnahmen sind daher zwingend erfor-
derlich.

Neben dem Verkehrslarm wurde auch der Gewerbelarm im Rahmen der detaillierten Untersuchung
betrachtet. Diesbeziiglich konnte festgestellt werde, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Bei-
blatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet nicht Uberschritten werden und daher
keine erheblichen Belastigungen durch Gewerbeléarm zu beflrchten ist. Gewerbliche Anlagen mussen
gegenuber der Wohnbebauung neben den Mittelwerten auch die zulassigen Spitzenpegel einhalten.
Nach der TA Larm dirfen einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen die je nach Art der baulichen Nutzung
zulassigen Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) tags bzw. 20 dB(A) nachts Uberschreiten.
Aufgrund der vorhandenen Abstéande zu den Gewerbeeinheiten sidlich der Bundesstral3e 28 werden
die Spitzenpegel an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet sicher eingehalten.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 wurden im Plangebiet ermittelt und Malinahmen empfohlen. Fest-
setzungen zu den flachenhaften Larmpegelbereichen 11l bis VI sind in den zeichnerischen sowie textli-
chen Teil aufgenommen. Im Einzelfall darf bei der Bemessung der resultierenden Schallddmmmalie ein
geringerer als der genannte Larmpegelbereich zugrunde gelegt werden, wenn dies durch eine schall-
technische Untersuchung begriindet wird. Dies kann insbesondere fiir die Gebaude in WA 1, WA2 und
WA 3 Anwendung finden, wenn die larmabschirmende Riegelbebauung der Urbanen Gebiete MU 1, MU
2 und WA 1 ausgefiihrt, nachgewiesen und dauerhaft gesichert wird (siehe schalltechnische Untersu-
chung). Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens nach DIN 4109 zu erbringen.

Weitere festgesetzte Larmschutzmal3nahmen, wie beispielsweise die Installation von nicht 6ffenbaren
Fenstern, Liuftungseinrichtungen oder bauliche Mal3hahmen an AulRenwohnbereichen jeweils entspre-
chend der Beurteilungspegel dienen der Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

Klima

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden die klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet einge-
hend untersucht (Dr.-Ing. Frank Droscher: Entwicklungsbereich Schieferbuckel - Voruntersuchung Kili-
ma, Tubingen 31.05.2016). Dieses Gutachten empfiehilt:

. Dachbegriinung zur Minderung der Erwarmung und zum Ausgleich der Versiegelung von kalt-
luftproduzierenden Wiesenflachen und zum Regenriickhalt

. Minimierung der Flachenversiegelung (z.B. Tiefgaragen bzw. Parkhduser) und Begriinung der
AulRenbereiche

. Erhalt und Entwicklung von Grinstrukturen als Kaltluftproduktionsflachen und -leitbahnen in

Nordost-Siidwest-Richtung:

- einer aus grinplanerischer Sicht wertvollen Griinzasur an den oberen Hangbereichen
- der Alleestruktur an der SchieferstralRe

- einer weiteren ,griinen Achse“ soweit moglich

. Lineare Bebauungsstrukturen zur Kanalisierung des Kaltluftabflusses in Richtung Nordost-
Sudwest ggf. in Form von Larmschutzbebauung entlang der Schieferstralie
. Beschrankung der Gebaudehdhen im Plangebiet auf die Hohe der Stral3en an der Hangkante

der bestehenden Wohnbebauung nordwestlich des Plangebietes bzw. am Hangful3 auf die H6-
he der bestehenden Gewerbebebauung siiddstlich der Schieferstralle

Im Weiteren wurde im Rahmen des stédtebaulichen Ideenwettbewerbs eine klimatologische Bewertung
des stadtebaulichen Entwurfskonzepts vorgenommen um sicher zu stellen, dass die Erkenntnisse aus
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der klimatologischen Voruntersuchung bericksichtigt werden. Insbesondere wurde zur Schieferstralle
hin, als Larmschutz gegeniiber der B 28 und zur Lenkung der Kaltluftabfliisse, eine Riegelbebauung
vorgesehen. Zudem wurde sichergestellt, dass die Kaltluftleitbahn des nordéstlich angrenzenden Be-
bauungsplangebiets ,Sickenhduser StralRe/Gellertstralle” weitergeflhrt wird und die Kaltluftstrémung
Uber die Justinus-Kerner-Stral3e hinweg in das Plangebiet gesichert ist und somit die Frischluft aus
nordostlich gelegenen Freiflachen (Bereich ,Sickenhduser Strale/lrtenbach®) durch das norddstlich
angrenzende Plangebiet in das Plangebiet durchstromen kann und bis zum Siedlungsbereich Heppstra-
Be /Hans-Freytag-Stral3e Frischluft gefiihrt wird. Weitere Festsetzung, die die klimatologischen Verhalt-
nisse positiv beeinflussen, wie eine Begriinung der Dachflachen, Erhalt der Grunstrukturen am nordli-
chen und westlichen Randbereich des Plangebiets, die in Nord-Siid-Richtung verlaufende zentrale
Grunfuge Pflanzgebote fur Einzelbdume im Quartier und Bepflanzung der nicht tiberbauten Grund-
stucksflachen, sind im Bebauungsplan enthalten.

5. Ortliche Bauvorschriften

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die Auenwirkung des Plangebietes,
die stadtebauliche Qualitat und die nachbarlichen Belange. Zudem werden die funktionalen Anspriiche
beriicksichtigt.

5.1 Dachform und Dachdeckung

Die Dachlandschatft ist ein wichtiges qualitats- und gestaltbildendes Element fir das Quartier. Das
Flachdach bietet zahlreiche Nutzungs- und Gestaltungsmaoglichkeiten und hat als fiinfte Fassade eine
wichtige Rolle bei der Gestaltung des gesamten Gebietes. Mit der Festsetzung von begriinten Flachda-
chern wird eine kompakte Bauform beguinstigt, die den dkologischen und klimatischen Anforderungen
an das Gebiet Rechnung tragt. Vor dem Hintergrund der hohen Dichte dient die Dachbegriinung auch
als okologischer Ausgleich. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bei
gleichzeitiger Dachbegriinung ist 6kologischen Griinden und Griinden des allgemeinen Klimaschutzes
sinnvoll.

Flachdacher sind mit Ausnahme von Dachterrassen dauerhaft und flachendeckend mindestens extensiv
mit gebietsheimischen Mager-, Trockenrasen und Sedumarten mit Insektenfutterpflanzen oder als Bio-
diversitatsdach dauerhaft zu begriinen. Die Vegetationstragschicht muss bei reiner Dachbegrinung im
Mittel mindestens 10 cm betragen.

Auch unter Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist eine Dachbegriinung herzustellen. Damit
wird die Verdunstung erhéht und der Niederschlagsabfluss reduziert, zwischengespeichert und verzo-
gert.

Um die Lange und Anzahl der Zuleitungen zu Anlagen der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaf-
tung zu begrenzen, sollte die Anzahl der Fallrohre minimiert werden. Zusatzlich vereinfacht die geringe
Anzahl an Dachablaufen die Einstellung der Drosselabfliisse.

Bei einer Kombination aus solarer Energienutzung und Grindach muss die PV Anlage mit einem grin-
dachgeeigneten Aufstanderungssystem gebaut werden (keine abstandslose Verlegung der Module auf
dem Dachsubstrat).

Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist auf allen Dachflachen zulassig.
Die Bauweise der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie muss dementsprechend mit der
Bauweise der Dachbegriinung abgestimmt werden.

Maximale Gebaudehdhe (GH max. U. NN.) nach Eintrag in der Planzeichnung.

Definitionspunkt fur die maximale Gebaudehdohe ist die Oberkante Attika.

Geringe Uberschreitungen der Gebaudehéhe mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind
zulassig. Die Anlagen missen mit einem griindachgeeigneten Aufstdanderungssystem und ausreichen-
dem Abstand gebaut werden. Ein entsprechendes System der Absturzsicherung ist zu integrieren.

5.2 Werbeanlagen und Automaten

Durch die Begrenzung von Werbeanlagen in ihrer Gro3e sowie der Statte der Leistung und den Aus-
schluss von Automaten au3erhalb von Gebauden werden die Nachbarschaft schiitzenden Belange be-
ricksichtigt. In Bezug auf Werbeanlagen werden dariiber hinaus natur- bzw. artenschutzrechtliche Be-
lange verfolgt. Lichtwerbung in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht bzw. Lichtwerbung wirde zu
einer Stérung des Lebensraumes fur Vogel, Insekten und Flederméausen fuhren.

5.3 Unbebaute Fldchen und Einfriedungen

Der 6ffentliche Raum soll sowohl fiir Bewohner als auch fur Passanten mdglichst attraktiv gestaltet wer-
den. Daher dirfen Abfallbehalter nur aufgestellt werden, wenn sie der allgemeinen Sicht entzogen sind
und keine Belastigungen mit sich bringen.
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Zur Wahrung eines offenen Gebietscharakters ohne stadtebaulich unvertréagliche Abgrenzungen werden
Einfriedungen nur in Form von Hecken bis zu einer maximalen Hoéhe von 1,20 zugelassen. Gleichzeitig
wird den Bewohnern die Moéglichkeit der Grundstiickssicherung gegeben.

Die Errichtung von Stitzmauern wird begrenzt. Diese sind zu 6ffentlichen Verkehrsflachen nur einge-
schrénkt zulassig, der Ausgleich von Gelandehéhenunterschieden wird aber weiterhin ermdglicht. Dies
dient ebenfalls der Wahrung eines offenen Gebietscharakters.

5.4 Stellplatze

Im Stadtgebiet Reutlingens gilt die ,Satzung zur Anderung der Satzung iiber die Stellplatzverpflichtung

fur Wohnungen® vom 19.12.1996, geandert am 30.06.2011. Demzufolge sind grundsétzlich 1,25 Stell-

platze pro Wohnung nachzuweisen. Mit dem Malinahmenpaket zur Reutlinger Wohnbauflachenoffensi-

ve 2025 hat der Reutlinger Gemeinderat am 27.04.2017 Parameter zur Reduzierung der Stellplatzver-

pflichtung festgelegt. In Verbindung mit einem schlussigen und verbindlich zu realisierenden Mobilitéts-

konzept kann der Stellplatzschlissel im angegebenen Mal reduziert werden, soweit folgende Bedin-

gungen erfillt werden:

- 0,25 Stellplatze je Wohneinheit bei einer Lage < 5 Entfernungsradius vom Marktplatz

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

- 0,2 Stellplatze je Wohneinheit mit einer Wohnflache unter 60 m2

- 0,2 Stellplatze je offentlich geférderter Wohneinheit

Ziel des Mobilitatskonzeptes ist es, eine Strategie fur ein mdglichst autofreies Quartier zu entwickeln
und dieses anschlieend umzusetzen. Fir die Bewohner des neuen Quartiers soll eine qualitativ &hnli-
che Mobilitét erreicht werden, wie dies unter dem derzeitigen Stellplatzschlussel mdglich ist. Gleichzeitig
soll der Stellplatzdruck auf die umliegenden Quartiere nicht erhéht werden. Eignung und verbindliche
Umsetzung der im Mobilitatskonzept beschriebenen Malinahmen sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu prifen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Mobilitatskonzept (siehe Gutachten) erarbeitet.
Dieses benennt Bausteine zur Reduzierung des Stellplatzbedarfs. Zur Anerkennung fir 0.g. Reduktio-
nen sind die allgemein gehaltenen Bausteine in Bezug auf das Plangebiet weiter zu vertiefen und zu
prazisieren. Zielfihrende, konkrete MaRhahmen sind abzuleiten, zu benennen und im Zuge der Aufsied-
lung verbindlich umzusetzen.

6. Umweltbelange

6.1 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt (siehe
Kapitel 3.). Hierflr miissen neben den planerischen Voraussetzungen bestimmte Umweltkriterien erfillt
sein:

o Im Plangebiet ist kein Vorhaben zuléssig, welches nach dem UVP-Gesetz die Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich macht.
. Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter in Gebieten gemein-

schaftlicher Bedeutung (Natura 2000, FFH-Gebiete und européische Vogelschutzgebiete) vor.

Das Gebiet umfasst knapp 58.000 m2 Flache, davon werden ca. 18.200 m? als Allgemeines Wohngebiet
und 5.300 m2 als Urbanes Gebiet ausgewiesen. Wegen der vorgesehenen intensiven Bebauung der
Flache und unter der Beriicksichtigung der drtlich und zeitlich im Zusammenhang stehenden Bebau-
ungsplangebiete ,Justinus-Kerner-Straf3e, ,Sickenhduser StralRe/Gellertstrale” und ,Sickenhduser
Stralde/Irtenbach® ist von einer voraussichtlichen Versiegelung von tiber 20.000 mz2 bis weniger 70.000
m?2 auszugehen. Damit ist nach § 13a (1) 2 BauGB eine uberschlagige Prifung der Umweltauswirkun-
gen erforderlich. Fur ein Verfahren nach § 13a BauGB durfen in diesem Fall keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sein.

Fur das Gebiet Justinus-Kerner-Stral3e hat die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen (siehe
unter 6.2.) ergeben, dass voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Aus
Grinden der Umwelt steht einem Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB daher nichts im Wege.
Auf den Umweltbericht kann verzichtet werden. Eine Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung ist nach § 13a (2)
4 BauGB nicht erforderlich.
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6.2 Uberschlagige Priifung der Umweltauswirkungen

An dieser Stelle erfolgt die nach § 13a (1) 2 BauGB notwendige Einschatzung der aktuellen Situation
und der Umwelt-Auswirkungen bei Umsetzung der Planung. Die folgende Ubersicht fasst das Ergebnis
zusammen. Generell gilt, dass die Nutzung innerstadtischer Flachen die Inanspruchnahme bisher un-
versiegelter und 6kologisch wertvollerer Flachen im AuRenbereich vermeidet.

Schutzgut

Ergebnis

Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensraume

Der Westteil des Gebiets ist von einer grol3en Grinflache mit breiten Ge-
biischménteln am ndérdlichen und westlichen Randbereich geprégt. Im Nor-
den und Westen des Ostteils befinden sich Steilhdnge, welche mit dichten
alteren Geholzsukzessionen bewachsen sind.

Die Grinstrukturen im Norden und Westen werden auch im Rahmen der
Aufsiedlung erhalten, sodass hier keine nennenswerten Lebensraume fir
Tiere entfallen. Sowohl die Grinflachen als auch die dstliche Brachflache
entfallen durch die Neubebauung sowie der notwendigen Erdarbeiten. Neue
Lebensrdume entstehen jedoch durch die Dachbegriinung sowie Baumpflan-
zungen und Grunflachen im Quartier.

Ein Artenschutzgutachten wurde erstellt. Der Gutachter kam zu dem Ergeb-
nis, dass lediglich eine MaRnahme erforderlich ist, um Verbotstatbestande
des 8§ 44 BNatSchG zu vermeiden (siehe Abschnitt 6.4).

Erg.: Bei Durchfuhrung der erforderlichen Artenschutzmaflinahmen sind
die Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich

Boden

Geologischer Untergrund: Das Plangebiet liegt im Bereich von oberflachen-
nah verwitterten Tonsteinen des Unterjuras, den Gesteinen der Posidonien-
schiefer-Formation (Lias epsilon). Mit saisonalem Schrumpfen nach Aus-
trocknung und Quellen nach Wiederbefeuchtung muss gerechnet werden,
ebenso wie mit Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von
Olschiefergesteinen. Lokale Auffiilllungen kénnen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Versiegelung: Die Flache ist bisher nur im Bereich der Justinus-Kerner-
StralRe und damit in geringem Umfang versiegelt. Durchgriinung auch in
Innenhdfen und die flichendeckende Dachbegrinung dienen dazu, die Ver-
sieglung im méglichen Mal3e auszugleichen.

Altlasten: Es besteht die Méglichkeit von entsorgungsrelevanten Restverun-
reinigungen durch Kriegseinwirkungen im sudlichen Randbereich des Plan-
gebiets. Der Bereich des ehemaligen Steinbruchs wird als A-Fall im Kataster
gefuhrt. Das Volumen dort verfillter Erdaushub liegt unter 500 m3 (siehe
Abschnitt 6.5).

Erg.: Wegen des geologischen Untergrunds werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durch ein Ingenieurbiiro und eine fachtech-
nische Begleitung durch einen Altlastenexperten in Zusammenarbeit
mit den zustéandigen Behdrden empfohlen. Auswirkungen voraussicht-
lich nicht erheblich.

Wasser

Das Versickerungsgutachten hat ergeben, dass aufgrund des geologischen
Untergrundes nahezu keine Versickerung im Gebiet erfolgt. Grof3e Teile des
Plangebietes werden im Rahmen der Bebauung versiegelt. Ein Konzept zum
Regenwassermanagement wurde entwickelt. Die Verpflichtung zur Schaf-
fung von Retentionsvolumen, bspw. in Form von Dachbegriinung, Rigolen
und Mulden wird festgesetzt, der Abfluss damit gesteuert und gedrosselt.
Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich

Luft

Vorbelastung durch Verkehrsimmissionen der umgebenden Straf3en und
Feuerungsanlagen der bestehenden Altbauten. Laut Flechtenkarte ist die
Luftbelastung maRig. Durch eine zeitgemalie Neubebauung, die die entspre-
chenden gesetzlichen Regelungen (EnEV, 1. BImSchV) einhalten muss, wird
die Luftqualitat voraussichtlich kaum verschlechtert.

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich.

Klima

Das Gebiet liegt im thermisch hoch belasteten Innenstadtbereich und hat
durch seinen hohen Grinflachenanteil eine hohe klimadkologische Aus-
gleichsfunktion. Eine zusatzliche Bebauung verringert diese Funktion deut-
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lich. Wesentliche Grunflachen werden jedoch erhalten. Zudem sieht das
stadtebauliche Konzept eine starke Durchgriinung mit Baumen sowie Dach-
begrinungen vor, was die klimatischen Auswirkungen der Bebauung ver-
mindert. Die breit angelegte Quartiersmittelachse ermdglicht eine gute
Durchstromung des Gebietes mit Kaltluft wobei die begleitende Bebauung
die KaltluftflieBrichtung kanalisiert und positiv lenkt.

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich.

Weitere Aspekte zum Larm: Vorbelastung durch die B 28. Ein Gutachten zur Larmsituation wurde
Schutz der Menschen | erstellt; es kommt zu dem Schluss, dass LarmschutzmaRnahmen erforderlich
und ihrer Gesundheit  |sind, um die zukinftige Nutzung zu erméglichen (siehe Abschnitt 4.5).

Erg.: Vorbelastung vorhanden, Auswirkungen bei Umsetzung der Maf3-
nahmen aus dem Schallschutzgutachten voraussichtlich nicht erheb-
lich.

Landschaftsbild / Erholung: Der Ostliche Teil des Plangebiets war mit vier
ebenerdigen, einfachen Barracken bebaut und stellte bereits vor Abbruch der
Gebaude ein wenig einladenden Ort dar, dem keine Bedeutung fir Erholung
und Landschaftsbild zuzuschreiben ist. Die Grunflache im westlichen Ge-
bietsteil wird wenig genutzt und erfillt daher keine nennenswerte Erholungs-
funktion.

Durch die Bebauung werden Rad- und Ful3wegeverbindungen durch das
Gebiet geschaffen. Pflege und Neugestaltung der Grinflachen sowie neue
Durchwegungen und Spielmdglichkeiten steigern erheblich die Erholungs-
funktion und Aufenthaltsqualitat.

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich.

Kultur- und Sachgiter |Es handelt sich um eine Brachflache, einen ehemaligen Steinbruch und eine
Grunflache. Zudem wird der Steilhang des ehemaligen Steinbruchs durch
Anlage eines Pfades erlebbar gemacht. Eine Aktivierung ist sinnvoll und
betrifft weder Kultur- noch Sachguter.

Erg.: Auswirkungen voraussichtlich nicht erheblich.

6.3 Eingriffsregelung

Das Plangebiet liegt im Innenbereich, das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach § 13a BauGB. In die-
sem Fall gelten Eingriffe als zulassig (8 13a (2) 4 BauGB) und eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz sowie
AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

6.4 Artenschutz

Unabhéngig von der Berticksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan und der Eingriffsregelung
sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaf § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Daher hat
das Buro fur Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, Kongen, eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt.

Fir das Plangebiet wurden dabei Untersuchungen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande nach § 44 (1) i. V. mit (5) BNatSchG fur die Artenschutzgruppen Vdgel und Fledermause sowie
Zauneidechsen und Haselmaus durchgefuhrt.

Bei den im Untersuchungsraum nachgewiesenen Brutvogeln handelt es sich ausschlieRlich um weit
verbreitete ungefahrdete Freibriter in Gehdlzen Bei diesen Vogelarten ist davon auszugehen, dass die
Okologische Funktion ihrer Habitate in raumlichem Zusammenhang erhalten bleibt. Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten von Flederméausen sind durch den geplanten Bebauungsplan nicht betroffen, erhebliche
Auswirkungen auf Jagdhabitate der vorkommenden Fledermausarten sind nicht zu erwarten. Zau-
neidechsen und Haselmaus konnten bei naherer Untersuchung nicht nachgewiesen werden.

Bei Beriicksichtigung der folgenden MalRnahme zur Vermeidung werden keine Verbotstatbestande nach

8§44 (1) i. V. m. (5) BNatSchG fur Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die Europaischen
Vogelarten erfillt:
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. Zur Baufeldfreimachung erforderliche Gehdlzrodungen sind au3erhalb der Brutzeit zwischen Ok-
tober und Februar durchzufihren. In Ausnahmefallen kann in Rucksprache mit der zustéandigen
Naturschutzbehorde von diesen Zeitvorgaben abgewichen werden, unter der Voraussetzung,
dass der entsprechende Bereich zuvor von einem Artenkenner auf Brutvorkommen von Végeln
untersucht wurde.

. Zur Ermdglichung der Hinderniserkennung fiir Vogel, muss das Material bei der Errichtung von
Larmschutzglaselemente wahlweise aus nicht transparentem Glas (z.B. Milchglas) bestehen oder
bei lichtdurchléassigem Glas ein kontrastreiches Punkt- oder Strichmuster (lineare Markierungen:
Linienstarke mind. 3 mm (horizontal) bzw. 5 mm (vertikal), Deckungsgrad mind. 15 %; Punktras-
ter: bei Punktdurchmesser <30 mm Deckungsgrad 25 %, bei >30 mm Deckungsgrad 15 %) ver-
wendet werden. Das Glas darf einen AuRenreflexionsgrad von max. 15 % aufweisen.

. Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kiinstliche Lichtquellen sind zu vermei-
den. Unter besonderer Beriicksichtigung des Artenschutzes und zur Vermeidung von Stérung
sind daher umweltvertragliche und insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Empfohlen
werden LED-Beleuchtung mit warmweil3er Farbtemperatur (<3000 Kelvin) oder vergleichbare
umweltvertragliche Produkte.

Vorkehrungen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) sind
nicht erforderlich.

6.5 Altlasten

Die Flurstiicke 8220/1, 8220, 11058 und 8221/1 werden mit der Objektnummer AA1836 als ,A-Fall* im
Kataster geftihrt, d.h. ausscheiden/archivieren. Es handelt sich um einen Steinbruch, der lediglich im
Jahr 1963 mit geringer Menge Erdaushub verflllt wurde, das Volumen der Ablagerungen liegt unter 500
m3.

Teile der Flurstiicke 8221/1 und 11058 werden mit der Objekthummer 2183 als ,A-Fall* im Kataster ge-
fuhrt, d.h. ausscheiden/archivieren. Es handelt sich um eine ehemalige Ziegelei, deren Betrieb bereits
vor dem 2. Weltkrieg eingestellt wurde. Untergrundverunreinigungen sind nicht zu erwarten.

Der sudliche Rand des Flurstiicks 8220 befindet sich im 50-Meter-Radius einer Bombardierung. Es be-
steht die Moéglichkeit, dass sich durch die Kriegseinwirkungen in den Jahren 1944/45 noch entsorgungs-
relevante Restverunreinigungen auf dem Flurstiick befinden. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Stuttgart (KMBD) oder ein autorisiertes, zertifiziertes Ingenieurbiro die
einzig berechtigten Institutionen sind, die im Vorfeld und ggf. vor Ort das Gefahrenpotenzial beurteilen
durfen. Informationen sind beim Regierungsprasidium Stuttgart erhaltlich, Referat 16, Kampfmittelbesei-
tigungsdienst unter www.rp.baden-wirttemberg.de.

Anhand reprasentativer historischer Luftbilder wurde eine Luftbildauswertung zur Vorerkundung einer
potenziellen Belastung durch Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg, vorrangig Sprengbomben-
Blindgéanger, durchgefihrt (siehe Kampfmittelgutachten vom 28.10.2020). Dies liefert folgendes Ergeb-
nis:

. Die untersuchten Luftbilder liefern keine Hinweise auf eine erhdhte potenzielle Belastung des
Untersuchungsgebiets durch Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg.

. Nach unserem jetzigen Kenntnisstand kénnen die geplanten Erkundungs- und Bauarbeiten fir
das geplante Bauvorhaben ohne weitere Auflagen durchgefuhrt werden.

o Da die Gefahr von Artilleriegranaten-Blindgéngern jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen wer-

den kann (siehe Kapitel 5.2. des Gutachtens), empfehlen wir dem Baustellenpersonal eine be-
sonders umsichtige Arbeitsweise. Informationen Gber Malinahmen beim Auffinden von Kampfmit-
teln gibt es auf der Webseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KMBD) Baden-Wlrttemberg,
erreichbar Uber die Seite des Regierungsprasidiums Stuttgart, Abteilung 1, Referat 16: Polizei-
recht, Feuerwehr, Katastrophenschutz, Rettungsdienst, KMBD.

Auch abgesehen von Artilleriegranaten-Blindgadngern kénnen diese Aussagen nicht als Garantie fur die
absolute Kampfmittelfreiheit des Untersuchungsgebiets gewertet werden. Sie beziehen sich ausschlie3-
lich auf das dargestellte Untersuchungsgebiet und gelten fur den Zeitraum des beschriebenen Bauvor-
habens.

6.6 Denkmalschutz

Unmittelbar sudlich und siidwestlich an das Planungsgebiet angrenzend sind vom Bereich Heppstralie
auf der Niederterrasse uber der Echaz rémische Siedlungsreste bekannt, die ein Stral3endorf entlang
einer talaufwérts fihrenden rémischen StralRe erkennen lassen (Verz. arch. KD Reutlingen Nr. 8). Wei-
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tere romische Baureste sind vom Bereich Benzstrale/Gminderstral3e bekannt (Verz. arch. KD Reutlin-
gen Nr. 7). Nach gegenwértigem Kenntnisstand kann es nicht ausgeschlossen werden, dass sich das
rémische Siedlungsareal in den sudlichen Abschnitt des Bebauungsplangebietes erstreckt.

An der Erhaltung von Kulturdenkmalen besteht grundsétzlich ein éffentliches Interesse. Um einer unkon-
trollierten Zerstérung archaologischer Zeugnisse vorzubeugen, ist es erforderlich, im Vorfeld einer Er-
schlieBung und Bebauung des Gelédndes eine archaologische Sondierung durchzufiihren. Nicht ausge-
schlossen werden kann, dass daraus resultierend Rettungsgrabungen notwendig werden, um archaolo-
gische Kulturdenkmale zu sichern, zu dokumentieren und zu bergen, um sie wenigstens auf diese Wei-
se kinftigen Generationen als Geschichtsquelle zu tberliefern.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewinnen und um spéatere Bauverzdgerungen zu vermeiden, sollten
frihzeitig im Vorfeld der ErschlieRung archéologische Voruntersuchungen durch das Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungspréasidium Stuttgart (LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Vorunter-
suchungen ist es, festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen be-
darf. Dazu bietet das Landesamt fiir Denkmalpflege den Abschluss einer éffentlich-rechtlichen Vereinba-
rung zu den Rahmenbedingungen an, d. h. insbesondere zu Fristen fiir die Untersuchungen und zur
Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen finden Sie unter (http://www.denkmalpflege-
bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html).

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen die Bergung und Do-
kumentation der Kulturdenkmale ggf. mehrere Wochen in Anspruch nehmen kann und durch den Vor-
habentrager finanziert werden muss.

Generell verweisen wir auf die Regelungen der 88 20 und 27 DSchG (Denkmalschutzgesetz): Sollten
archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist gemaf § 20 DSchG die Denkmalbehérde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Regionale Archao-
logie Schwerpunkte, Inventarisation) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Die Mdglichkeit zu
Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

7. Planverwirklichung

7.1 Bodenordnung

Die Flache befindet sich gréfitenteils in Privateigentum und in kleineren Teilen befindet sie sich im Ei-
gentum der Stadt Reutlingen. Grundstucksverauf3erungen werden vertraglich geregelt. Bodenordnende
MaRnahmen sind nicht erforderlich.

7.2 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Gesamtflache von ca. 5,78 ha.

Allgemeines Wohngebiet 1,82 ha
Urbanes Gebiet 0,53 ha
Offentliche Griinflache und Freiraume | 1,32 ha
Verkehrsflachen 2,10 ha
Flachen fur Ver- und Entsorgung 0,01 ha
Gesamt 5,78 ha

8. Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs wurden alternative Planungskonzepte gepriift. Auf-
grund verschiedener Nachteile gegenuber dem vorliegenden Entwurf wurden diese Konzepte jedoch
nicht weiterverfolgt. Durch die vorgesehene Bebauung auf einer Brachflache bzw. einer mindergenutz-
ten Grunflache in innerstadtischer Lage mit guter Verkehrsanbindung kann entsprechend des Leitbilds
»Innenentwicklung vor AufRenentwicklung“ neue Wohnbaufldche in erheblichem Umfang geschaffen
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werden. Durch eine Nutzungsmischung von Gewerbe- und Wohnflachen in Verbindung mit Flachen fir
soziale Zwecke wird das Quartier zudem dem Leitgedanken der Stadt der kurzen Wege gerecht.

9. Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Justinus-Kerner-Strafl3e* wurden folgende Gutachten
erarbeitet:

gez.

Dvorak

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung ,Entwicklungsbereich Schieferbuckel”, vom Biro fiir Na-
tur- und Artenschutz Frank Kirschner, vom 02.05.2016

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ,Plangebiet West — Justinus-Kerner-Stralle®, vom Bliro
fur Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, vom 20.12.2018

Artenschutzrechtliche Stellungnahme B-Plan ,,Anschlussknoten Justinus-Kerner-StraRe — B 28,
vom Bro fur Natur- und Artenschutz Frank Kirschner, vom 15.01.2020

Voruntersuchung zum Straf3enverkehrslarm ,Entwicklungsflache Schieferbuckel in Reutlingen®
mit schalltechnischen Planungshinweisen, vom Ingenieurbiro fir Technischen Umweltschutz
Dr.-Ing. Frank Drdscher, vom 20.05.2016

Schalltechnische Untersuchung, vom Ingenieurbiro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing.
Frank Dréscher, vom 20.12.2019

Verkehrstechnische Untersuchung und Simulation, von SCHLOTHAUER & WAUER Ingenieur-
gesellschaft fur StralBenverkehr, vom Dezember 2016

Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Entwicklungsbereichs Schieferbuckel — Fort-
schreibung Verkehrsprognose 2030, von Planungsgruppe Kdlz GmbH, vom November 2019
Geotechnischer Bericht zu den allgemeinen Baugrundverhéaltnissen im Entwicklungsbereich
~Schieferbuckel”, von Vees & Partner, vom 24.05.2016

Bericht zu den durchgefiihrten Versickerungsversuchen, vom Biro flir angewandte Geowissen-
schaften Gerweck/Potthoff, vom 06.11.2019

Entwicklungsbereich Schieferbuckel — Voruntersuchung Klima, vom Ingenieurbiro fur Techni-
schen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Drdscher, vom 31.05.2016

Luftbildauswertung auf Kampfmittel ,Justinus-Kerner-Stral3e, Schieferterrassen Reutlingen-
Betzingen® von LBA Luftbildauswertung vom 28.10.2020

Mobilitatskonzept ,Schieferterrassen”, von Modus Consult Ulm, vom 10.06.2020
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