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Angaben zur Stadt

Die Stadt Gammertingen liegt im Norden des Landkreises Sigmaringen ca. 17 km nérdlich
von Sigmaringen und ist dem Regierungsbezirk Tubingen zugehdrig.

Gammertingen besteht aus der Kernstadt und den Teilorten Bronnen, Feldhausen, Hart-
hausen, Kettenacker und Mariaberg. Die Stadt hat rund 6.318 Einwohner (Statistisches
Landesamt BW, Stand 4/2019).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Gammertin-
gen.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Gammertingen beabsichtigt im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Ent-
wicklung und Umgestaltung des Schey-Areals in Verbindung mit dem Neubau einer mo-
dernen und gleichzeitig zeitlosen und flexibel nutzbaren Stadt- und Kulturhalle im Zentrum
der Stadt.

Der Aufstellung des Bebauungsplans ging ein nichtoffener stadtebaulich-architektonischer
Realisierungswettbewerb voraus. Auf Basis des Siegerentwurfs des Architekturbiro
Steimle und Landschaftsarchitekten Moéhrle & Partner wird die Realisierung der Stadt- und
Kulturhalle weiter beauftragt und die Detailplanung weiterentwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Stadt- und Kulturhalle* hat zum Ziel, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung der neuen Stadt- und Kulturhalle zu schaf-
fen und dartber hinaus die geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu
sichern. Nach dem Prinzip ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung”“ werden die inner-
stadtischen Grundstlicke einer sinnvollen, mit der Umgebung abgestimmten Bebauung
zugefiuhrt. Durch die Inanspruchnahme bereits vorhandener infrastruktureller Einrichtun-
gen und Flachen im innerstadtischen Bereich wird ein wesentlicher Beitrag zur Vermei-
dung und Verringerung der Inanspruchnahme neuer Ressourcen erbracht.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von innerstadtischen Flachen. Da-
her wird er gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2) BauNVO von
ca. 16.400 mz2 fest, demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13a (2) BauGB vor-
gegebenen Obergrenze von maximal 20.000 m2,

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, es
keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter gibt und es keine Anhaltspunkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB wird abgesehen. Eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung und eine
Umweltanalyse wurden durchgefiihrt und sind als Anlage beigefiigt.

Das Verfahren nach §13a BauGB erfolgt in zwei Stufen. Zusatzlich zur éffentlichen Ausle-
gung nach § 3 (2) BauGB wurde eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange nach § 3 (1) BauGB durchgefiihrt, um die verschiedenen Be-
lange der Beteiligten und fachlichen Themen besonders zu berlcksichtigen.
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4.1

4.2

5.1

Uberdértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002
Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg ordnet die Stadt Gammertingen
dem landlichen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeine Grundsat-
ze (Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3):
Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass ginstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Woh-
nort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich
bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben weist die Stadt Gammertingen als Unterzent-
rum aus. Das Plangebiet liegt innerhalb der im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungs-
flache fur Wohnen-, Misch- und Sondergebiet, Flachen fir den Gemeinbedarf.

Nach dem Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben vom
27.05.2019 ist der randliche Bereich im Siiden des Plangebiets von einem Vorranggebiet
fur Naturschutz und Landschaftspflege (PS 3.2.1 Z (1)) Uberlagert. Dieses, als Ziel der
Raumordnung festgelegte Gebiet, entspricht dem entlang der Lauchert ausgewiesenen
FFH-Gebiet ,Gebiete um das Laucherttal“. Durch die Umsetzung der im Bebauungsplan
verbindlich festgesetzten Malinahmen sind erheblichen Beeintrachtigungen der Lebens-
bedingungen naturschutzfachlich bedeutsamer Arten, der Qualitat ihrer Lebensrdume und
der Funktionalitat des Biotopverbunds nicht zu besorgen (PS 3.2.1 Z (2)). Die raumbe-
deutsame Funktion des Vorranggebiets fir Naturschutz und Landschaftspflege wird damit
aufrechterhalten.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Laucherttal (3. Fortschrei-
bung in der Fassung vom Januar 2017) weist die Flache innerhalb des Geltungsbereichs
als Flache fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule”, ,Sportlichen
Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen* und ,Schwimmbhalle* aus.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befinden sich Flachen, deren Boden mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastet sind oder sein kénnen. Auf dem westlichen Teilbereich der Fla-
che befindet sich ein Bodendenkmal.

Die sldlich verlaufende Lauchert ist als FlieBgewésser ausgewiesen. Dieser Bereich des
FlieRgewassers ist zudem als FFH-Gebiet geschiitzt.

Da in einem kleinen Teilbereich im Westen des Geltungsbereichs ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen ist, ist der Flachennutzungsplan gemanR § 13a (2) Nr.
2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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5.1

6.1

Auszug Flachennutzungsplan GvV Laucherttal, Staﬁd Januar 2017

Bestehende Bebauungspléane

Der Bebauungsplan ,Stadt- und Kulturhalle* Giberlagert einen Teilbereich des Bebauungs-
plans ,Bildungszentrum II* (genehmigt 05.12.1973).

Dieser setzt eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Bildungszentrum (Schulen,
Tagesheime, Erwachsenenbildung, Turnhallen, Schwimmhalle mit Freiflache) fest. Zulas-
sig sind vier Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 sowie die offene Bauweise.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Stadt- und Kulturhalle* treten die Festsetzungen
der vorherigen Bebauungsplane aul3er Kraft.

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Gammertingen. Es wird begrenzt durch die
Sigmaringer Straf3e (B32) im Norden und die Josef-Wiest-Stral’e sowie den Fluss Lau-
chert im Siden. Im Osten und Westen grenzt das Plangebiet an bestehende Bebauung
sowie im Sud-Osten an einen Sportplatz an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 3399/1; 3349/7 (teilweise); 270/1 (teilwei-
se); 284/9 (teilweise); 286/4 (teilweise); 287/16 (teilweise); 287/13; 287/21; 287/23; 289
(teilweise); 418/3 sowie 418/4.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in dieser Abgrenzung ca. 2,30 ha.
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6.2

6.3

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestelit tg)egrenzt: )

38175,

A

7

Abgrenzung Bebauungsplan ,Stadt- und Kulturhalle*, Abbildung ohne MaRstab

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Quartier zwischen der Sigmaringer Strale (B32), der Stra3e ,Mihlburren“ und der
Josef-Wiest-Stral3e bildet zusammen mit den vorhandenen und angrenzenden Schul- und
Sporteinrichtungen den slidlichen Innenstadtrand.

Im Norden innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich die zum Abbruch vorgesehenen
Gebaude der Textilbrache Schey. Zudem befinden sich die Real- und Sonderschule sowie
die Alb-Lauchert Schwimm- und Turnhalle mit den zugehdrigen Sport- und Freiflachen im
Suden des Plangebiets. Zwischen den Gebauden befinden sich intensiv genutzte Wiesen-
flachen mit wenig Baumbestand.

Das Geléande des Plangebiets fallt von der Sigmaringer Stral3e in Richtung Westen (Lau-
chert) kontinuierlich ab.

Standortwahl

Fir den Neubau der Stadt- und Kulturhalle in Gammertingen wurden geeignete Standorte
unter Betrachtung stadtebaulich-architektonischer und wirtschaftlicher Aspekte unter-
sucht. Angesichts ihrer Lagequalitaten und der sehr guten ErschlieBungsmoglichkeiten
wurden die beiden Gewerbebrachen Schey-Areal an der Sigmaringer Strale und
Neukauf-Areal an der Europastralle naher untersucht.

Aufgrund der hohen stadtebaulichen Lagequalitdt an der Ortsdurchfahrt und am Rande
des Stadtzentrums, des symmetrischen Grundstickszuschnitts und der zu erwartenden
Synergie-Effekte mit umgebenden 6ffentlichen und privaten Nutzungen und Infrastruktu-
ren wurde das Schey-Areal fur den Neubau der Stadt- und Kulturhalle empfohlen.
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8.1

8.2

8.3

Der Standort Uberzeugte durch das Potenzial das stadtebauliche Gemengegelage neu
zuordnen, den vielfaltigen Parkierungsmoglichkeiten auf dem Grundsttick und im direkten
Umfeld sowie der Mdglichkeit einer gemeinsamen Warmeversorgung mit Nachbareinrich-
tungen.

Stadtebauliche Konzeption

An der Sigmaringer Stral3e ist vorgesehen ein qualitéatsvolles Platzensemble als Ein-
gangsbereich fir die kinftige Stadt- und Kulturhalle sowie Frei- und Parkierungsflachen
unter Verwendung ortsbildtypischer Materialien und Gestaltungsformen zu gestalten. Es
werden multifunktionale offentliche Flachen mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen.

Im Westen erfolgt die Ausweisung einer Bauflache als eingeschrénktes Gewerbegebiet
(GEe), um einem ortsansassigen Gewerbebetrieb Erweiterungsmdglichkeiten zu erdffnen.
Eine Wegeverbindung zwischen der Sigmaringer Strae und Josef-Wiest-Stral3e wird
Uber die Verlangerung der StralRe ,Muhlburren® geschaffen. Eine sichere ful3laufige Ver-
bindung zwischen der Sigmaringer StraRe und der Josef-Wiest-Stral3e wird kinftig ge-
wahrleistet sein, da, zusatzlich zum geplanten einseitigen Gehweg entlang der neuen
VerbindungsstralRe, eine Durchgangigkeit im Platzbereich der Stadthalle (Teilgebiet 1)
gegeben ist.

Kiinftig wird die Busverbindung tber die Straf3e ,Mihlburren® erfolgen, somit kann die
Wendeanlage am Ende der Josef-Wiest-Stral3e entfallen und die Flache fur die Unterbrin-
gung von Stellplatzen herangezogen werden.

Durch eine nutzungs- und funktionsgerechte Gestaltung des 6ffentlichen Raums wird die
Verkehrssicherheit entlang der Ortsdurchfahrt erhéht. Bezogen auf die jeweiligen Nutzun-
gen in diesem Quartier wird der runende Verkehr neu geordnet und vernetzt.

Umweltvertraglichkeit

Umweltanalyse

Gemal dem Verfahren nach 88 13 a i.V.m. 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist formal nicht erforderlich.

Eine Umweltanalyse wurde erstellt und ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Im
Ergebnis sind mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen verbunden. Es werden entsprechende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaf3nahmen als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde ein artenschutzrechtliches
Gutachten erstellt, dieses ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind der Abbruch von Gebduden sowie zum Teil Gehdlz-
fallungen vorgesehen. Zudem grenzt der Geltungsbereich direkt an die Lauchert (FFH-
Gebiet ,Gebiete um das Laucherttal; Nr. 7821341) an. Die Beeintrachtigung von
NATURA-2000-Gebieten (hier FFH-Gebiet) kann ausgeschlossen werden, sofern stoffli-
che, hydraulische und thermische Belastungen des Gewdassers ausgeschlossen werden
koénnen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG auszuschlieRen, wer-
den entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen verbindlich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Denkmalschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Bereich, der von allen Seiten von Bodendenkma-
len umgeben ist. Nordwestlich liegen ein frihmittelalterliches Graberfeld und der westliche
und sudliche Teil liegt innerhalb der Flache einer rémischen Siedlung. Im Osten schlief3t
eine vorgeschichtliche Siedlung an. Bei allen drei handelt es sich um eingetragene Kultur-
denkmale gemall § 2 DSchG. Selbst in Anbetracht der bereits vorhandenen Bebauung
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8.4

9.1

9.2

muss in nicht unterkellerten und unbebauten Flachen von der Erhaltung weiterer Bestand-
teile dieser Kulturdenkmale ausgegangen werden.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archéologischen Kulturdenkmale besteht grundsatz-
lich ein 6ffentliches Interesse; eine undokumentierte Zerstérung ist gemaf § 8 DSchG un-
zulassig.

Schallimmissionen

Eine schalltechnische Untersuchung wurde erstellt, diese ist dem Bebauungsplan als An-
lage beigefugt. Darin sind die Auswirkungen der Schallimmissionen durch die geplante
Stadt- und Kulturhalle sowie durch die geplante Verbindungsstrale auf die bestehende
umliegende Bebauung ermittelt.

Im Rahmen der Genehmigung des Bauvorhabens oder der Genehmigung einzelner larm-
intensiver Nutzungen ist, zur Vermeidung unzuldssiger Larmimmissionen gegeniber an-
grenzenden schutzbedirftigen Nutzungen, der Nachweis zu erbringen, dass die schall-
technischen Anforderungen der Freizeitlarmrichtlinie bzw. der TA-Larm eigehalten wer-
den. Fir den Veranstaltungsbetrieb der Stadt- und Kulturhalle wurden bereits im Vorfeld
SchallschutzmalRnahmen zur Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte konzipiert,
die in den Berechnungen berlcksichtigt wurden. Mit diesen SchallschutzmaRnahmen
werden die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie tags und nachts an allen maf-
geblichen Immissionsorten eingehalten. Auch die Forderung hinsichtlich des Spitzenpe-
gelkriteriums wird ebenfalls tags und nachts an allen Immissionsorten erfillt. Die notwen-
digen Mallnahmen zum Schallschutz, wie Larmschutzwande und die technischen Anfor-
derungen an die Bauteile, sind entsprechend den Vorgaben verbindlich in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bei der geplanten neuen Verkehrsfiihrung der Stral3e ,Mihlburren* handelt es sich um ei-
nen StralRenneubau im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Bei der
Uberschreitung der darin genannten Grenzwerte besteht ein Anspruch dem Grund nach
auf Larmschutzmaflinahmen. Die Berechnungen haben ergeben, dass durch den geplan-
ten Neubau der StralRe an keinem Geb&aude Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
auftreten. Daher besteht an keinem Gebaude ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde
nach. Im Rahmen der Abwagung ist der zuséatzliche Verkehr jedoch relevant. Die Schwel-
lenwerte der Gesundheitsgefahrdung werden nicht Gberschritten.

Auswirkungen der Planung

Soziale Auswirkungen

Durch den Neubau der Stadt- und Kulturhalle werden wieder R&aumlichkeiten zur Durch-
fuhrung groRerer offentlicher oder privater Veranstaltungen bereitgestellt, nhachdem der
letzte verbliebene Festsaal im Jahr 2014 aufgegeben wurde.

Mit der Realisierung neuen Stadt- und Kulturhalle ist ein zusatzliches Arbeitsangebot zu
erwarten. Der Betrieb der Halle und die Durchfiihrung von Veranstaltungen tragen zu ei-
ner Aufwertung des Freizeit- und Bildungsangebots der Bevdlkerung bei. Neu zu gestal-
tende Platzbereiche tragen zur Kommunikation und Aufenthaltsqualitat bei.

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Bauvorhabens der Stadt- und Kulturhalle auf dem Gelande der
Gewerbebrache des Schey-Areals wird eine innerstadtische Flache entlang der Orts-
durchfahrt einer Nachnutzung zugefiihrt. Durch die Ansiedlung kultureller und sozialer
Einrichtungen sowie die Schaffung von gewerblich nutzbaren Flachen im innerstadtischen
Bereich wird die Funktion der Innenstadt gestarkt.

Durch die Neukonzeption der Verkehrsfiihrung wird ein Ringschluss zwischen der Sigma-
ringer StralBe und Josef-Wiest-Stral3e realisiert. Die Sackgasse und die ungiinstige Wen-
desituation vor dem Parkplatz der Schwimm- und Turnhalle am Ende der Josef-Wiest-
StralRe entfallt. Der Schulbusverkehr wird kinftig Gber die Stral3e ,Muhlburren* geleitet.
Die geanderte Verkehrssituation tragt zur Verbesserung der Verkehrssicherheit bei.
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9.3

9.4

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Neue Ful3- und Radwegbeziehungen zwischen der Sigmaringer Straf3e und der Lauchert
entstehen und tragen zur besseren Erreichbarkeit der sozialen Einrichtungen (Schule /
Schwimm- und Turnhalle) bei.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Wiedernutzbarmachung des Grundstiicks werden bestehende technische Infra-
struktureinrichtungen genutzt. Bestehende ver- und entsorgungstechnische Einrichtungen
sowie Verkehrsinfrastrukturen werden ausgelastet und eine Inanspruchnahme neuer
Ressourcen vermieden.

Im Rahmen der Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens der
Stadt- und Kulturhalle wurden fiir die maf3gebenden Knotenpunkte 01 (Sigmaringer Stra-
Be/LindenstralBe) 02 (Sigmaringer Strale/StralRe ,Muhlburren®) und 03 (Sigmaringer
StralRe/ErschlieBung Parkierungsflache) Leistungsfahigkeitsberechnungen durchgefihrt
(vgl. Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens ,Stadt-
/Kulturhalle®, BS Ingenieure, Ludwigsburg, vom 15.07.2020). Im Ergebnis kénnen die
mafgebenden Knotenpunkte an der Sigmaringer Stral3e (B32) auch mit dem zusétzlichen
Verkehr der ,Stadt-/Kulturhalle® in ihrem heutigen Ausbauzustand rechnerisch leistungs-
fahig betrieben werden. Es sind keine Verkehrsbeeintrachtigungen durch das zusatzliche
Verkehrsaufkommen zwischen den betrachteten Knotenpunkten festzustellen. Ausbau-
maRnahmen im Bereich der Sigmaringer Strae (B32) sind daher nicht erforderlich.

Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Mit dem Ausbau des Stral3ennetzes und Erstellung der technischen Einrichtungen (Was-
serversorgung, Entwasserung, Beleuchtung) werden Betriebs- und Unterhaltskosten an-
fallen, die im Finanzhaushalt der Stadt als kontinuierliche Ausgaben beriicksichtig werden
mussen.

Generell hdngen die fiskalischen Auswirkungen von der GroéRe des zu erschlieBenden
Gebietes und den daraus resultierenden ErschlieBungskosten, dem Verhéltnis von
Wachstum (Einwohner- und Unternehmenszuwachs) und den stadtinternen Umvertei-
lungsprozessen (Wanderung, Betriebsverlagerung) ab.

Die Ansiedlung der Stadt- und Kulturhalle lassen Einnahmen aus Saalmieten und Ein-
trittsgelder erwarten.

Maflnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwésserung

Das Plangebiet wird an das bestehende Wasserversorgungsnetz der Stadt Gammertin-
gen angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Feuerldschwasser
gewahrleistet.

Die Entwéasserung und Schmutzwasserableitung erfolgt im Anschluss an das bestehende
Kanalnetz der Stadt. Im Zuge der Verlangerung der Stra3e ,Mihlburren” wird der Abwas-
serkanal im Bereich der Stral3e neu erstellt und der durch das Flst. Nr. 287/16 verlaufende
Kanal aul3er Betrieb genommen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch das zustdndige Energieversorgungsunternehmen ge-
wahrleistet. Die im Norden bestehende Umspannstation an der StralRe ,Muhlburren® wird
im Zuge der Neukonzeption auf3erhalb des Geltungsbereichs verlegt. Die durch das Flst.
Nr. 287/16 verlaufende Stromleitung ist aufgegeben worden.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Millentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewahrleistet.
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Baugrund- und Bodenverhéltnisse

Im Vorfeld der Uberplanung des Schey-Areals wurde eine Baugrund- und Bodenerkun-
dung durch das Ingenieurbiro TerraConcept Consult GmbH durchgefihrt (Baugrund- und
Bodenerkundung Neubebauung Schey-Areal, Gammertingen, TerraConcept Consult
GmbH, 15.08.2017).

Die Untersuchungen im Bereich der Grundstiicke an der StrafRe ,Muhlburren* und Sigma-
ringer Stral3e (FIst. 287/13; 418/3 und 418/4) ergaben, dass die anstehenden Boden-
schichten zur Abtragung der zu erwartenden Bauwerkslasten flr eine konventionelle
Grindung (Streifen- und Einzelfundamente) sowie eine Flachgriindung (Stahlbeton-
Grundungsplatte) nicht geeignet ist. Es wird eine pfahlartige Tiefgriindung (Betonbohrpfa-
len oder Kleinrammpfahle) empfohlen. Bei den Baugrundaufschliissen wurde ein Grund-
wasserspiegel ca. 6,65 m bis 7,2 m unter Gelande bei ca. 654,50 bis 654,55 m U. NN
eingemessen. Bei konventionellen Tragschichten hat die Dranung des Gebaudes nach
DIN 4095 zu erfolgen. Die in das kinftige Gelande einbindenden Bauteile sind nach DIN
18 195 Teil 4 gegen nicht driickendes Wasser (Niederschlags- und Sickerwasser) abzu-
dichten.

Die Untergrundverhaltnisse in diesem Bereich werden fir eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser als ungeeignet eingestuft. Statt einer direkten Versickerung von Nieder-
schlagswasser in den Untergrund wird vorgeschlagen, soweit moglich Retentionsmaglich-
keiten fur das Niederschlagswasser zu nutzen. Abhangig von 6rtlichen Bedingungen las-
sen sich z.B. durch Dachbegriinungen und Regenwassernutzung (z.B. Retentions-
Zisternen) mehr oder weniger grofie Mengen an Niederschlagswasser zwischenspei-
chern. Aufgrund der Weite des Sondierrasters und der Inhomogenitat der Untergrundver-
haltnisse konnen von den beschriebenen Untersuchungspunkten abweichende Unter-
grundverhaltnisse nicht ausgeschlossen werden.

Die Bodenproben wurden einer chemischen Untersuchung unterzogen. Im Ergebnis der
abfallrechtlichen Bewertung der Deklarationsanalyse wurden bei einzelnen Proben leicht
erhdhte Schadstoffkonzentrationen festgestellt, die als eingeschrankt verwertbar einzustu-
fen sind. Insbesondere auch zu beachten, dass die Verteilung von Verunreinigungen in
Auffullungen sowohl in der Tiefe als auch in der Flache sehr ungleichmafiig sein kann.
Mdglicherweise punktuell vorhandene, aber durch das Raster der Beprobungsstellen nicht
erfasste Schadstoffe sind deshalb nicht vollstandig auszuschlielen. Bei einem Bo-
denaushub sind zur abschlieBenden Festlegung eines Entsorgungsweges fur moéglicher-
weise schadstoffbelastetes Aushubmaterial noch reprasentative Deklarationsanalysen
notwendig.

Bereiche mit festgestellten Bodenbelastungen sind von den Vorgaben der Verwendung
offenporiger Belage ausgenommen, um hier durch eine Versiegelung die Schadstoffmobi-
lisierung zu verringern.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs wird die zuldssige Art der baulichen Nut-
zung auf Grundlage der Anforderungen an die spatere Nutzung als Gemeinbedarfsflache
festgelegt und in zwei Bereiche gegliedert. Im Bereich der Grundstliicke an der Sigmarin-
ger Straf3e sind Gebaude, Anlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck
der Stadt- und Kulturhalle zuzuordnen sind. Im rickliegenden Bereich, an der Josef-
Wiest-Stral3e, sind Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Bildungszentrums dienen, zulassig. Hier befindet sich die Real- und Sonderschule mit da-
zugehorigem Schulhof sowie die Alb-Lauchert Schwimm- und Turnhalle mit den zugehdri-
gen Sport- und Freizeitflachen.

Im Westen, zum vom Wohnen gepréagten benachbarten Gebiet, erfolgt die Abstufung der

Gebietskategorie mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe), um
einem ortsansassigen Betrieb Entwicklungsmdéglichkeiten zu bieten.
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Der Storgrad der zulassigen Nutzungen wird auf den Stérgrad eines Mischgebiets be-
schrankt, um erhebliche Beeintrachtigungen auf die westlich angrenzende, bestehende
Bebauung zu vermeiden. Es sind nur solche Gebaude und Nutzungen zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Entsprechend der in der Umgebung vorfindlichen Nutzungsstrukturen und der Funktion
des Plangebiets im stadtebaulichen Kontext sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
zulassig.

In direkter Nachbarschaft zur Nutzung der Stadt- und Kulturhalle sind Betriebsleiterwoh-
nungen angesichts der gutachterlich ermittelten Larmverhaltnisse insbesondere wahrend
der Nachtzeit groReren Stérungen und Belastigungen ausgesetzt. Um gesunde Wohnver-
haltnisse zu wahren, sind Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht zuléssig.

Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind im
eingeschrankten Gewerbegebiet ausgeschlossen, da diese dem Bereich der Gemeinbe-
darfsflache zuzuordnen und entsprechend der Zweckbestimmung dort unterzubringen
sind.

Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe und Vergnligungsstatten sind ausgeschlossen, um
Agglomerationen des Einzelhandels und Nutzungskonflikte in dieser Lage zu vermeiden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der
maximalen Gebaudehdhe ausreichend bestimmt.

Es werden stadtebaulich vertretbare Gebaudehdhe durch eine maximale Gebaudehohe,
bezogen auf Normalhdhennull, in finf Teilbereichen festgelegt. Damit sind in den Teilge-
bieten 1, 3 und 4 Geb&aude mit H6hen von 12,00 m bis 17,00 m, gemessen vom beste-
henden Gelande, mdglich. In Teilgebiet 2 sind Gebdude mit einer H6he von maximal
5,50m, gemessen vom bestehenden Gelande, mdglich.

Im Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebiets sind Gebaude entsprechend der maxi-
mal zuldssigen Dachneigung mit Firsthhen von ca. 12,00 m mdglich. Fir das einge-
schrankte Gewerbegebiet (GEe) ist zusatzlich die Zahl der Vollgeschosse auf zwei be-
schrankt, um in diesem sensiblen innerstadtischen Bereich einen angemessenen Uber-
gang von den grof3en Kubaturen der Kultur- und Bildungseinrichtungen hin zur kleinteili-
gen Mischnutzung im Westen zu wahren.

Bauweise

In den Teilgebieten 1, 2, 3 und 4 ist, abweichend von der offenen Bauweise, die Gebau-
delange des Hauptbaukdrpers nicht begrenzt, um den Anforderungen an die Nutzung von
Gebauden und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf gerecht zu werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) ist die offene Bauweise festgesetzt. Hier sind
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und die Geb&udelange ist auf ma-
ximal 50 m begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit den Festsetzungen von Baugrenzen wird die Uberbaubare Flache begrenzt. Um die
Bauflache fur die kinftige Bebauung mit 6ffentlichen Gebauden optimal zu nutzen, ist die
Baugrenze weit bemessen. Entlang der offentliche Verkehrsflachen sind die funktionalen
Freiflachen bzw. Stellpléatze der 6ffentlichen Nutzungen vorgesehen.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Stellplatzen und Garagen sind auf der Grund-
stucksflache vorgesehen.

Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulas-

sig.
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Entsprechend dem Parkierungskonzept der Kultur-, Bildungs- und Sporteinrichtungen in-
nerhalb des Plangebiets sind Stellplatze nur der dafiir vorgesehenen Flachen und im di-
rekten Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen zulassig. Entlang der Stral3e ,Muhl-
burren”, nord-westlich der projektierten Stadt- und Kulturhalle, sind barrierefreie behinder-
tengerechte Stellplatze vorgesehen.

Innerhalb des eingeschréankten Gewerbegebiets (GEe) sind Stellplatze auf dem Grund-
stuck innerhalb und auRBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im direkten
Anschluss an die o6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig, um einer geordneten gewerbli-
chen Betriebsfihrung gerecht werden zu kénnen.

Nebenanlagen sind allgemein innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Verkehrsflachen, Zufahrtsverbot

Die Straf3e ,Muhlburren“ wird ausgebaut und verbindet die Sigmaringer Stral3e mit der Jo-
sef-Wiest-Stral3e.

In der Stral3e ,Muhlburren® ist entlang der 6ffentlichen Griinflache die direkte Zufahrt und
der Zugang zu dem angrenzenden Flurstlick Nr. 287/16 nicht zulassig. Die Erschliel3ung
des Grundstiicks und die Organisation der Betriebsablaufe auf dem Grundstiick haben
aus Griunden der Verkehrssicherheit und zur Sicherung der Gestaltqualitdt des o6ffentli-
chen Raums von der den &ffentlichen Einrichtungen abgewandten Seite zu erfolgen.

Grunordnerische Festsetzungen

Durch Festsetzungen wie Grinflachen und Baumpflanzungen wird eine Durchgrinung
des innerstadtischen Gebiets gewahrleistet. Vor dem Hintergrund zunehmender Warme-
belastung wird dadurch zur Verbesserung des Mikroklimas beigetragen. Die Baumpflan-
zungen entlang der StralRe ,Muhlburren® bilden eine Leitstruktur hin zum Uferbereich der
Lauchert. Die geschlossen zu pflanzende Hainbuchenhecke im Bereich der offentlichen
Grunflachen entlang der Strafl3e ,Muhlburren* dient der Eingrinung und Abschirmung der
kinftigen Betriebsflache des benachbarten Unternehmens. Dies tragt zu einer hohen Ge-
staltqualitat des 6ffentlichen Raums in der Innenstadt bei.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit dem Ziel ein geordnetes Ortshild zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestal-
tungspielraum zu erdffnen, wurden Festsetzungen zur &uferen Gestalt der Baukdrper
sowie zur Dacheindeckung getroffen.

Zum Grundwasserschutz, in unmittelbarer Nahe zur Lauchert, werden unbeschichtete Me-
talle zur Dachdeckung und zur Fassadengestaltung ausgeschlossen.

Flachdacher mit einer Neigung bis 10° sind zu begrinen, um zur Verbesserung des
Mikroklimas beizutragen.

An Gebdaude innerhalb des eingeschréankten Gewerbegebiets (GEe) werden hohe Anfor-
derungen an die Gestaltung gestellt, da diese sich kiinftig in einer innerstadtischen, repra-
sentativen Lage zwischen der Stadt- und Kulturhalle im Osten und dem von Wohnen ge-
pragten Gebiet im Westen befinden werden. Daher ist fur dieses Teilgebiet zusatzlich die
Dachform und -neigung festgesetzt.

Gestaltung der unbebauten Flachen
Um die Bodenfunktion in Teilen zu erhalten und den Wasserhaushalt zu schonen sowie
zur Minderung von sommerlichen Warmebelastungen sind fir die Befestigung von PKW-
und Fahrradstellplatzen sowie Platzen, Zufahrten und Hofflachen sind, soweit wie mog-
lich, wasserdurchlassige Belage zu verwenden und Abdeckungen von offenen Bodenfla-
chen zur Gartengestaltung unzulassig.
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13. Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 2,30 ha 100,0 %
Flachen fur Gemeinbedarf ca. 1,88 ha 81,7 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,16 ha 7,0 %
Verkehrsflache ca. 0,23 ha 10,0 %
offentliche Griinflache ca. 0,03 ha 1,3 %
Reutlingen, den 28.07.2020 Gammertingen, den 28.07.2020
Clemens Kiinster Holger Jerg
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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