
RTunlimited
Industriepark

Erschließungsgebiet 
Orschel-Hagen Süd

Erschließungsgebiet 
Justinus-Kerner-Straße

Abbildung�71:�Übersichtsplan�zu�den�Modellprojekten
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Im Rahmen des Leitfadens Regenwasser 
wurden�innerhalb�des�Ballungsraums�Reutlingen�
drei�Modellprojekte�ausgewählt.�Dort�wurde�
jeweils�in�zeitlich�und�räumlich�getrennten�
Workshops�durch�die�beteiligten�Planenden�ein�
integriertes�Gestaltungs-�und�Regenwasser-
konzept�erarbeitet.�Der�Fokus�der�folgenden�
Vorstellung�liegt�demnach�verstärkt�auf�dem�
nachhaltigen�Umgang�mit�Regenwasser�sowie�der�

allgemeinen�Klimaanpassung.�Die�gesammelten�
Erfahrungen�fließen�bei�der�Planung�von�zu-
künftigen�Projekten�mit�ein.�Zu�den�laufenden�
Modellprojekten�gehören�die�Erschließungs-
gebiete�Justinus-Kerner-Straße,�Orschel-Hagen�
Süd�sowie�der�neue�Technologiepark�RTunlimited 
(Abbildung�71).�Die�Modellprojekte�zeichnen�
sich�durch�unterschiedliche�Planungsstände�und�
Nutzungsanforderungen�aus.

4.�Modellprojekte�in�Reutlingen



Abbildung�72:�Bestandsgebiet�der�Justinus-Kerner-Straße�in�Reutlingen
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�Ist-Zustand

Das�Projektgebiet�„Justinus-Kerner-Str.“�
befindet�sich�im�nördlichen�Teil�der�Stadt�Reut-
lingen.�Im�Norden,�Westen�und�Südwesten�grenzt�
bestehende�Wohnbebauung�an.�Im�Südosten�
verläuft�die�B28�sowie�in�Teilen�die�Justinus-Ker-
ner-Straße.�Östlich�liegt�das�nahezu�vollständig�
fertiggestellte�und�bezogene�Wohnquartier�„Blue�
Village“.�Aktuell�besteht�das�Gebiet�überwiegend�
aus�Grünflächen.�

Eckdaten�Plangebiet

Fläche:�5,8�Hektar

Bebauungsart:�Allgemeines�Wohngebiet,��
Urbanes�Gebiet

Bisherige�Nutzung:�Grün昀氀�äche�&�Verkehrswege

Versickerungspotenzial: sehr gering

Topogra昀椀�e:�Hanglage,�abfallend�Richtung�Süden

Gewässer: Echaz

Entwässerungssystem:�Trennsystem

Vorhabenträger:�GWG�-�Wohnungsgesellscha昀琀��
Reutlingen�mbH

Zukünftig�gliedert�sich�die�Bebauung�in�
Allgemeine�Wohngebiete und Urbane�Gebiete.
Das�Planungsgebiet�liegt�im�Einzugsgebiet�des�
naheliegenden�Flusses�Echaz.�

Die�bisher�unbebaute�Fläche�bringt�mit�ihrer�
Hanglage�und�der�viel�befahrenen�B28�keine�
optimalen�Bedingungen�für�die�Erschließung�und�
Bebauung�mit�sich,�sowohl�wirtschaftlich�als�
auch�gestalterisch.�Ebenfalls�zu�berücksichtigen�
sind�die�natürliche�Durchlüftung�des�Areals�
mit�vorhandenen�Kaltluftströmen,�die�Lärm-
emissionen�der�B28,�sowie�die�Fließwege�des�
Regenwassers.

Die�Baunutzungsverordnung�(BauNVO)�legt�die�
zulässigen�Nutzungen�eines�Gebietes�plane-
risch�verbindlich�fest.�Allgemeine�Wohngebiete:
Sie�dienen�vorwiegend�dem�Wohnen�(gem.�§4�
BauNVO).�Urbane�Gebiete:�Beinhalten�Wohnen�
und�Gewerbe,�welches�die�Wohnnutzung�nicht�
we�sentlich�stört,�gleichermaßen���(gem.�§6a�
�BauNVO).

4.1.�JUSTINUS-KERNER-STRAßE
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Zukun昀琀svision

Der�Gemeinderat�hat�beschlossen,�die�über-
wiegend�unbebauten�Innenbereichsflächen�des�
gesamten�Schieferbuckels�städtebaulich�zu�
entwickeln,�um�dringend�benötigten�Wohnraum�
zu�schaffen.�Im�Rahmen�eines�städtebaulichen�
Ideenwettbewerbs�wurde�ein�Gesamtkonzept�
erarbeitet,�welches�die�räumlichen�und�
funktionalen�Zusammenhänge�der�Teilflächen�
berücksichtigt.�Basis�dafür�war�unter�anderem�
das�„Grundlagenkonzept�Schieferbuckel“�mit�den�
Themenfeldern�Verkehr,�Grün-�und�Artenschutz,�
Klima�sowie�Lärm�und�Boden.�

Der�Siegerentwurf�von�Lehen�drei�-�Architektur�
Stadtplanung�mit�Stefan�Fromm�Landschafts-
architekten�wird�gemeinsam�mit�der�Wohnungs-
gesellschaft�Reutlingen�(GWG)�als�Modellquartier�
umgesetzt.�Die�Gestaltung�legt�Wert�auf�ein�
attraktives�Quartier�mit�starker�Durchgrünung,�
urbanen�Aufenthaltsräumen,�hoher�Aufenthalts-
qualität�sowie�einer�Nutzungsmischung�von�
Wohnen�und�Gewerbe.�Ziel�ist�die�Gestaltung�
eines�lebendigen�Quartiers�nach�dem�Prinzip�
der Stadt�der�kurzen�Wege.�Das�Quartier�dient�
zukünftig�vielen�Menschen�aus�unterschiedlichen�
sozialen�Schichten�zum�Wohnen�und�Leben.

Dies�soll�nicht�nur�die�vorhandenen�naturräum-
lichen�Qualitäten�und�Kaltluftschneisen�erhalten,�
sondern�auch�die�Lärmemissionen�der�B28�
berücksichtigen.�Inhaltlich�fließen�diese�Aspekte�
in�das�zu�planende�Regenwasserkonzept�mit�ein.�
Die�in�öffentlichen�Verkehrs-�und�Freiräumen�
integrierte�blau-grün-graue�Infrastruktur�soll�
den�neuen�Umgang�mit�Regenwasser�zur�Klima-
anpassung�sichtbar�und�erlebbar�machen.�Die�
Fuß-�und�Radinfrastruktur�denkt�die�bestehenden�
umliegenden�Strukturen�mit.�Sie�verknüpft�die�
Nachbarschaften�mit�der�Innenstadt�nicht�nur�
räumlich,�sondern�stärkt�somit�auch�das�soziale�
Gefüge�der�städtischen�Bereiche.�Starkregen-
management,�Ökosystemdienstleistungen�und�
Biodiversitätsaspekte�sichern�das�Wohlbefinden�
von�Mensch�und�Natur.

Stadt�der�kurzen�Wege:�In�der�Stadt�der�kurzen�
Wege sind die Entfernungen zwischen den Orten 
des�Wohnens,�des�Arbeitens,�der�Nahversorgung�
und�den�Dienstleistungen�gering�gehalten.�Das�
wirkt�einem�großen�Verkehrsau昀欀ommen�entge-
gen,�weil�sich�die�meisten�Wege�bequem�zu�Fuß,�
mit�dem�Fahrrad�oder�den�ö昀昀entlichen�Verkehrs-
mitteln�zurücklegen�lassen.�

Integrierter�Planungsprozess

Der�integrierte�Planungsprozess�strebt in 
diesem�Modellprojekt�ein�nachhaltiges�und�
zukunftsweisendes�Hochbau-�und�Erschließungs-
konzept�für�den�zum�großen�Teil�sozial�geförder-
ten�Wohnraum�an.�Grundlage�bildeten�Planungs-
workshops�mit�den�zuständigen�Planungsämtern�
und�der�SER.�

Das�Aufstellen�von�Projektzielen�war�ebenso�
Thema�wie�die�Definition�des�Planungsumfangs.�
Planerischer�Konsens�bildete�eine�gute�
Grundlage�für�den�Beschluss�der�politischen�
Entscheidungsvorlage.

In�weiteren�Planungs-�und�Abstimmungs-
terminen�erfolgte�die�Erörterung�der�Randbedin-
gungen,�die�Sichtung�der�Grundlagen�sowie�das�
Abwägen�unterschiedlicher,�genehmigungsfähi-
ger�Maßnahmenbausteine,�um�die�bestmöglichen�
Wirkungen�hinsichtlich�der�Zielsetzung�erreichen�
zu�können.�

Wasserwirtscha昀琀liche�Bedingungen

Das�vorhandene�Geländegefälle�sowie�die�
undurchlässigen�Böden�begünstigen�die�Ablei-
tungskomponente�im�natürlichen�Wasserhaushalt�
gegenüber�der�Verdunstung�und�Versickerung.�
Die�starke�Hanglage�erhöht�jedoch�gleichzeitig�
die�Gefahr�durch�unkontrolliert�abfließendes�
Hangwasser�aus�der�oberhalb�liegenden�
Bestandsbebauung.�Bereits�heute�sind�die�
unterhalb�stehenden�Gebäude�und�Straßen�am�
Hangfuß�einem�erhöhten�Überflutungsrisiko�bei�
Starkregen�ausgesetzt.�Das�Oberflächenwasser�
der�zukünftigen�Bebauung�fließt�gemeinsam�mit�
dem�Oberflächenwasser�aus�dem�Einzugsgebiet�
gedrosselt�in�die�naheliegende�Echaz.�

Die�festgelegte�bauliche�Nutzung�erlaubt�im�
Gebiet�nicht�nur�Wohn-,�sondern�auch�Gewerbe-
flächen.�Im�Bedarfsfall�kann�das�Gebiet�auch�von�
der�Echaz�abgekoppelt�werden.�Beispielsweise�
nach�einem�Verkehrsunfall,�bei�dem�Gefahren-
stoffe�wie�Öl�oder�Benzin�unkontrolliert�auf�die�
Freiflächen�gelangen.�

Das�neue�Quartier�soll�vor�allem�die�vor-
handenen�naturräumlichen�Grünstrukturen�
erhalten.�da�diese�bereits�jetzt�einen�wichtigen�
Kaltluftkorridor�bilden.�Weiterhin�leisten�die�
bisher�unbebauten�Flächen�einen�Beitrag�zur�
Verdunstungskühlung.�Diese�geschätzte�Leistung�
gilt�als�Referenzwert�für�die�Bewertung�der�
Gesamtplanung.�



MULTIFUNKTIONALE�
FLÄCHEN

DACHBEGRÜNUNG

BAUMSTANDORTE
&�BAUMRIGOLENWASSER-�UND�

VERDUNSTUNGSFLÄCHEN

REGENWASSERSPEICHER
&�-NUTZUNG

WASSERSPIELE

VERMEIDUNG�VERSIEGELUNG
& FÖRDERUNG ENTSIEGELUNG

Abbildung�73:�Regenwasserkonzept�Justinus-Kerner-Straße�–�Maßnahmenkonzept
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Über昀氀�utungsvorsorge

Im�Planungsprozess�wurden�die�anfallenden�
Volumina,�Fließwege�und�-Geschwindigkeiten�
für�seltene,�außergewöhnliche�und�extreme�
Ereignisse�betrachtet.�Ziel�ist�es,�den�natürlichen�
Wasserhaushalt�im�Plangebiet�zu�stärken,�den�
Gesamtabfluss�im�Vergleich�zum�unbebauten�
Zustand�nicht�zu�verschlechtern�und�vor�Über-
flutungen�zu�schützen.

Hierfür�wird�der�Niederschlag�bis�zu�einem�
seltenen�Starkregenereignis�schadlos�auf�den�
privaten�bzw.�öffentlichen�Grundstücken�mittels�
unterschiedlicher�Retentionsmaßnahmen�
zurückgehalten.�

Im�Weiteren�sind�Starkregenszenarien�(für�
außergewöhnlich�und�extreme�Regenereignisse)�
in�die�Gebietsbetrachtung�mit�eingeflossen.�Im�
Planungsprozess�werden�hierzu�Notwasserwege�
und�notwendige�Schutzmaßnahmen�weiter�
konkretisiert�(wie�z.�B.�die�Anrampung�der�
Zufahrten�von�Tiefgaragen�oder�das�Erhöhen�von�
Zugängen�und�Lichtschächten).�

Das�Regenwasser�wird�zukünftig�oberflächen-
nah�bewirtschaftet,�gesammelt�und�gedrosselt�
abgeleitet.�Eine�Versickerung�ist�aufgrund�der�
gering�durchlässigen�Böden�nur�bedingt�möglich.
Regen-�und�Schmutzwasser�werden�getrennt
voneinander�behandelt.�

Im�Bebauungsplan�ist�ein�bestimmter�Anteil�
von�Dachbegrünung�für�die�privaten�Grundstücke�
festgesetzt.�

Trennsystem:�In�einem�getrennten�System�
werden�das�häusliche�Abwasser�sowie�das�anfall-
ende�Regenwasser�in�zwei�voneinander�getrenn-
ten�Kanälen�abgeleitet.

Nachhaltiges�Regenwasser-�&�
Freiraumkonzept�mit�� � �
blau-grün-grauer�Infrastruktur



Schacht

Überlauf
Überlauf

Überlauf
Überlauf

Überlauf

Abbildung�74:�Regenwasserkonzept�Justinus-Kerner-Straße�–�Maßnahmenkonzept

Abbildung�75:�Prinzipschnitt�Kaskade�aus�Retentionsmulden
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Die�extensiv�bis�intensiv�begrünten�Dach-�und�
Tiefgaragenflächen�tragen�nicht�nur�aktiv�zur�
Verdunstungskühlleistung,�sondern�auch�zum�
Rückhalt�von�Regenwasser�sowie�einer�höheren�
Artenvielfalt�bei.�Zusätzlich�kann�Fassaden-
begrünung�die�Verdunstungskühlung�weiter�
steigern�und�die�Oberflächentemperaturen�im�
Stadtquartier�senken.�Zisternen�ermöglichen�zu-
sätzlichen�Rückhalt,�Speicherung�und�anschlie-
ßende�Nutzung�von�Regenwasser.�Sie�bilden�die�
technische�Grundlage�der�ressourcenschonenden�
Bewässerung�von�Gebäudebegrünung�und�
Freianlagen.�

Multifunktional�gestaltete�Retentionsflächen�
im�öffentlichen�und�privaten�Freiraum�begüns-
tigen�eine�hohe�Verdunstungskühlung.�Mit�der�

Pflanzung�großkroniger�Bäume�in�Rigolensyste-
men�entlang�des�zentralen�Quartierboulevards�
entstehen�Verschattung�und�damit�zusätzliche�
Kühlungseffekte�im�Quartier.�Die�geplanten�
Baumrigolen�erhöhen�den�Baumbestand�maß-
geblich.�Die�mit�Bäumen�bepflanzten�Boulevards�
sind Teil der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
und�stärken�die�Biodiversität�nachweislich.�

Das�blau-grüne�Band�innerhalb�des�Quartiers�
bietet�den�Vorteil,�dass�die�bisherige�Funktion�
als�Frischluftschneise,�trotz�verdichteter�Be-
bauung,�weiterhin�erhalten�bleibt.�

Ein�Vorteil�der�Baumrigolensysteme�besteht�
darin,�dass�sie�das�Regenwasser�durch�die�be-
lebte�Bodenzone�vorreinigen.�Straßenabwasser�

Prinzipschnitt Abbildung 75



REGENWASSERSPEICHER-�&�NUTZUNG

DACHBEGRÜNUNG
FASSADEN-�&

WANDBEGRÜNUNG

Abbildung�76:�Skizze�zu�blau-grün-grauer�
Infrastruktur�an�privatem�Gebäude
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Eingri昀昀s-Ausgleichsbilanzierung: Die Regelung 
des�Bundesnaturschutzgesetzes�zielt�auf�den�
Erhalt�des�Status�quo�des�Naturhaushalts�und�des�
Landscha昀琀sbildes,�vor�einem�geplanten�Eingri昀昀,�
ab.�Es�werden�Maßnahmen�für�Natur�und�Land-
scha昀琀�innerhalb�und/oder�außer�halb�eines�Gebie-
tes�festgelegt,�um�einen�Eingri昀昀�auszugleichen�
(z.�B.�Baump昀氀anzungen,�Bachrenaturierungen,�
P昀氀anzen�von�Feldhecken,�etc.)

Positive�Auswirkungen�auf
 » Annäherung�an�den�natürlichen�� �

 Wasserhaushalt

 » Verdunstungskühlung
 » Freiraum-,�Aufenthalts-,�Lebensqualität
 » Scha昀昀en�von�Bewusstsein�für�die�� �

� Ressource�Wasser
 » Entlastung�bestehender�� � �

� Entwässerungssysteme
 » Über昀氀utungsschutz�bei�Starkregen
 » Verbesserung�des�Mikroklimas
 » Förderung�der�Biodiversität
 » Einsparung�der�Ressource�Wasser

Ö昀昀entliche�Maßnahmen
 » Baumrigolen
 » Retentions-/Ableitungsmulden
 » Terrassierung

 » Durchlässige�Beläge�auf�Plätzen�und�Wegen
 » Zentrale�Retentions昀氀ächen,�� � �

� gedrosselte�Ableitung�in�die�Echaz

Private�Maßnahmen

 » Bewirtscha昀琀ung�mit�Drosselab昀氀uss

 » Dachbegrünung�mit�Photovoltaik

wird�oberflächennah�über�Rinnen�erst�dem�
Quartiersplatz�und�von�dort�aus�der�Kaskade�der�
Retentionsmulden�im�Süden�zugeleitet.�Zunächst�
staut�sich�das�Wasser�in�der�obersten�Mulde�
an�und�läuft�schließlich�über�in�die�unterhalb�
liegende�Ebene,�in�der�wiederum�ein�gewisser�
Anstau�bis�zum�Überlaufpunkt�erfolgt�(Abbildung�
75).�

Der�Quartiersplatz�spielt�mit�dem�topografi-
schen�Höhenunterschied,�sodass�überschüssiges�
Drainagewasser�aus�den�Baumrigolen�gereinigt�
und�für�ein�Regenwasser-Spiel�genutzt�werden�
könnte.�Sowohl�die�Aufenthaltsqualität�als�auch�
das�Mikroklima�profitieren�davon.�Das�im�west-
lichen�Teil�des�Quartiers�anfallende�Regenwasser�
wird�über�begrünte�Ableitungsmulden,�an�Eng-
stellen�entlang�der�Anliegerstraßen,�in�Kasten-
rinnen�geführt�und�schließlich�in�einem�Mulden-
Rigolen-System�gesammelt�und�zurückgehalten.�
Sowohl�der�Ablauf�aus�den�Retentionskaskaden�
als�auch�aus�dem�Mulden-Rigolen-System�fließt�
gedrosselt�in�die�Echaz.�

Derzeit�wird�seitens�der�städtischen�Beteiligten�

der�weitere�finanzielle�Rahmen�für�das�Projekt�
geklärt,�bevor�anschließend�eine�Detaillierung�
der�bisher�erfolgten�Vorplanung�hin�zu�einem�
konkreten�Entwurf�erfolgen�kann.�Ein�fester�
Termin�für�die�bauliche�Umsetzung�besteht�
bisher�noch�nicht.�



Abbildung�77:�Plangebiet�RTunlimited
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Ist-Zustand

Das�Areal�„RTUnlimited“,�das�im�etwa�100�
Hektar�großen�Gewerbe-�und�Industriegebiet�
„In�Laisen“�liegt,�bildet�den�nördlichen�Zugang�
zur�Kernstadt�Reutlingen.�Das�Areal�besaß�keine�
städtebauliche�Gliederung.�Die�wesentlichen�
Gebäude�wurden�bereits�zurückgebaut.�Die�
bestehenden�Verkehrs-�und�Versorgungs-
infrastrukturen�bleiben�möglichst�erhalten�und�
werden�durch�eine�gezielte�Planung�intelligent�
ergänzt�beziehungsweise�gemäß�den�heutigen�
und�zukünftigen�Anforderungen�angepasst.�

Die�Gebietstopografie�setzt�sich�aus�einem�
Plateau�mit�moderatem�Ost-West�Gefälle�und�
einer Wasserscheide am�nord-östlichen�Rand�
zusammen.�Entlang�der�nord-westlichen�Grenze�
verläuft�mit�einem�starken�Höhenversatz�nach�
unten�der�Schienenverkehr.�Im�gesamten�Gebiet�
herrscht�ein�hoher�Versiegelungsgrad.�Im�Zuge�
der�geplanten�Umgestaltung�des�Gebietes�wird�
ein�nachhaltiges�Regenwasser-�und�Klimaanpas-
sungskonzept�entwickelt.�

Zukun昀琀�svision

Für�die�Stadt�Reutlingen�ergab�sich�2016�und�
2017�die�Chance,�das�etwa�12�Hektar�große�
innerstädtische�Industrieareal�zu�erwerben,�
um�hierauf�die�gewerbliche�und�industrielle�
Zukunft�Reutlingens�gestalten�zu�können.�Der�
Industriepark�RTunlimited�bildet�dabei�den�
nördlichen�Baustein�für�Gewerbe�und�Industrie�
sowie�gleichzeitig�den�Auftakt�für�ein�neues�
Gesicht�der�Stadt�Reutlingen.�Denn�die�Stadt�
von�Morgen�braucht�neben�Wohnraum�und�einer�
funktionierenden�und�ökologischen�Infrastruktur�
ebenfalls�Raum�für�zukunftsgerichtete,�visionäre�
und�nachhaltige�Gewerbe-�und�Industriebetriebe.�
RTunlimited�wird�zu�einem�modernen�Indus-
triepark�entwickelt.�Es�bietet�einen�attraktiven�
Rahmen�für�die�Ansiedlung�von�Betrieben�der�
Industrie�4.0.�Betriebe�der�digitalen�Transforma-
tion�werden�hier�in�Netzwerken,�Kollaborationen,�
Experimenten�und�offenen�Systemen�prosper-
ieren�können.�Die�Entwicklungsflächen�der�
maßgebenden�stadtgesellschaftlichen�Bereiche�
Wohnen,�Arbeiten�und�Gewerbe�reihen�sich�
entlang�der�Gleise.

Das�richtige�Verhältnis�von�baulicher�Dichte�
und�blau-grünen�Elementen�schafft�lebenswerte,�
urbane�Räume�–�die�Parzellierung�der�Bau-
felder�eine�Flexibilität,�welche�auch�zukünftig�

Wasserscheide:�Grenze�zwischen�zwei�Einzugs-
gebieten�von�ab昀氀�ießendem�Regenwasser.

Eckdaten�Plangebiet

Fläche:�11,8�Hektar

Bebauungsart:�Industriegebiet

Bisherige�Nutzung:�Gewerbe�&�Industrie

Versickerungspotenzial: sehr gering

Topogra昀椀�e:�moderates�Gefälle�Richtung�
Süd-Westen

Gewässer: nicht angrenzend

Entwässerungssystem:�Mischsystem

Vorhabenträger:�GER�Gewerbeimmobilien�
Reutlingen�GmbH�&�Co.�KG

4.2.�RTunlimited
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Handlungs-�und�Anpassungsfähigkeit�sichert.�
Mit�gemeinsam�genutzten�Werkstätten,�Laboren,�
Ladestationen�für�E-Mobilität,�Event-�und�
Tagungsräumen�sowie�einer�digital�verbundenen�
Infrastruktur,�soll�der�Industriepark�RTunlimited�
nicht�nur�einen�positiven�Entwicklungsimpuls�
für�das�Gewerbegebiet�„In�Laisen“�und�die�
Stadt�Reutlingen�setzen,�sondern�auch�für�die�
gesamte�Region�Neckar-Alb.�Nach�Auslobung�
des�städtebaulichen�Ideenwettbewerbs�2019,�
entschied�sich�die�Stadt�Reutlingen�im�Sommer�
2020�für�den�Entwurf�der�HHS�Planer�+�Archi-
tekten�AG,�GTL�Landschaftsarchitekten�und�LK�
Argus.�Zielsetzung�für�den�Wettbewerb�waren�
unter�anderem�die�Umsetzung�der�Vorgaben�
zum�klimaangepassten�und�ökologischen�Bauen.�
Mitte�des�Jahres�2022�beschloss�der�Gemein-
derat,�den�Masterplan�“RTunlimited”�mit�dem�
Gestaltungshandbuch.�

Gründächer,�Fassadenbegrünung,�Retentions-
flächen�und�die�Einbindung�der�vorhandenen�
naturräumlichen�Potenziale�wie�Boden,�Wasser,�
Biodiversität�und�Luftqualität�in�die�öko-
logischen�Kreisläufe,�werden�konsequent�durch�
Entsiegelung�und�die�Bepflanzung�unterstützt.�
Das�Mobilitätskonzept�hält�wichtige�Flächen�vom�
ruhenden�Verkehr�frei.�So�entsteht�Raum,�um�die�
unterschiedlichen�Interessen�der�Fußgehenden,�
Fahrradfahrenden,�des�Schwerlastverkehrs�und�
der�Ökologie,�in�Form�von�Ökosystemdienst-
leistungen,�zu�vereinen.�Bestimmte�Leitlinien�
und�Vorgaben�erhalten�durch�Verankerung�in�
den�Grundstückskaufverträgen�eine�rechtliche�
Bindung.�

Integrierter�Planungsprozess�

Das�nachhaltige�Regenwasser-�und�Klimaan-
passungskonzept�wird�auf�Grundlage�des�Ergeb-
nisses�aus�dem�städtebaulichen�Wettbewerb�
gemeinsam�mit�allen�Planungsbeteiligten�weiter-
entwickelt.�Frühzeitige�Absprachen�zwischen�den�
verschiedenen�Ämtern�und�Fachplanenden�waren�
essentiell�in�der�Rahmenplanung.�Anregungen�
für�die�Konzeption,�Funktionsweise�und�Maß-
nahmen�zur�Regenwasserbewirtschaftung�auf�
privaten�und�öffentlichen�Flächen�wurden�in�

einem�Gestaltungshandbuch�gemeinsam�mit�den�
Konzepten�für�ökologisches�Bauen�im�Hochbau�
und�Freianlagen�aufbereitet,�um�sie�den�zu-
künftigen�Investoren,�Bauherrschaften�sowie�den�
Architektur-�und�Planschaffenden�zur�Verfügung�
zu�stellen.

Wasserwirtscha昀琀liche�Bedingungen

Die�Rückführung�des�Regenwassers�in�den�
natürlichen�Wasserhaushalt�wird�aufgrund�
des�undurchlässigen�Bodens�vor�allem�durch�
Verdunstung�und�Oberflächenabfluss�bestimmt.�
Aufgrund�der�Randlage�an�der�Wasserscheide�be-
steht�keine�Gefahr�durch�Oberflächenzufluss�von�
Außengebieten.�Überschüssiges�Oberflächenwas-
ser,�welches�im�Gebiet�von�RTunlimited�anfällt,�
wird�gedrosselt�über�das�bestehende�öffentliche�
Mischsystem�abgeleitet.�Die�vorgegebene�Einleit-
beschränkung�ins�öffentliche�Netz�orientiert�sich�
an�der�natürlichen�Abflussmenge.�

Durch�die�Maßnahmen�auf�privaten�und�öf-
fentlichen�Flächen�erfolgt�eine�kaskadenförmige�
Rückhaltung�und�Ableitung�-�ähnlich�wie�bei�der�
Justinus-Kerner-Straße.�Mit�Blick�auf�zukünftige�
Änderungen�in�der�Planung�ist�insbesondere�der�
Platzbedarf�für�Versorgungsinfrastrukturen�im�
Straßenraum�zu�berücksichtigen.

Über昀氀utungsvorsorge

Im�Rahmen�des�Starkregenrisikomanage-
ments�spielen�Rückhaltung�und�ausreichend�
dimensionierte�Notwasserwege�zur�schadlosen�
Bewältigung�von�bestimmten�Regenereignissen�
ebenfalls�eine�entscheidende�Rolle.�

Die�konkreten�Referenzwerte�und�Vorgaben�
ergeben�sich�im�Laufe�der�zukünftigen�Planung.�
Die�Planung�orientiert�sich�dabei�an�den�ent-
sprechenden�technischen�Regelwerken.

Mischsystem:�Schmutz-�und�Regenwasser�
werden�in�einem�gemeinsamen�Kanal�abgeleitet.�
Schmutzi�ges�Abwasser�wird�also�mit,�in�der�Regel�
recht�sauberem,�Regenwasser�verdünnt.�Die�zu�
reinigende�Menge�im�Klärwerk�ist�in�dem�Fall�
höher�als�in�einem�getrennten�System.
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Abbildung�78:�Plangebiet�RTunlimited�mit�Regenwasser-Maßnahmenkonzept
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Nachhaltiges�Regenwasser-�&�
Freiraumkonzept�mit�� � �
blau-grün-grauer�Infrastruktur

Das�Regenwasser�soll�oberflächennah�bewirt-
schaftet,�gesammelt�und�wenn�nötig�gedrosselt�
abgeleitet�werden.�Gebäude�sollen�begrünt�und�
dadurch�ein�hoher�Grünflächenanteil�erreicht�
werden.�Dabei�verstärken�die�blau-grün-grauen�
Elemente,�neben�den�stadtökologischen�Effekten,�
das�positive�Stadtbild.�Das�gesamte�Gebiet�
besitzt�somit�in�Zukunft�nicht�nur�rein�pragma-
tische�Eigenschaften,�die�dem�Arbeitsprozess�
dienen,�sondern�auch�qualitativ�hochwertige�
Räume,�die�zum�Verweilen�und�Erleben�der�Natur�
einladen.

Die�Dächer�machen�einen�Großteil�der�privat�
versiegelten�Flächen�aus.�Extensiv�oder�intensiv�
begrünte�Dach-�und�Tiefgaragenareale�tragen�
aktiv�zur�Abflussverzögerung,�zum�Rückhalt,�zur�
Verdunstung�und�zu�einem�hohen�Biodiversi-
tätsanteil�bei.�Potenzial�zum�Rückhalt�besteht�
ebenfalls�im�Freiraum.�Neben�der�Dachbegrü-
nung�wird�die�Fassadenbegrünung�ein�weiterer�

wichtiger�Baustein�sein.�Gerade�hohe�Wandflä-
chen�von�Industriehallen�bieten�ideale�Standorte�
zur�Steigerung�der�Verdunstungsleistung.�

Die�Reduzierung�der�Oberflächenerwärmung�
am�Gebäude�durch�die�Verschattung�wirkt�sich�
sowohl�auf�das�Klima�im�Inneren�des�Gebäudes�
als�auch�auf�die�äußere�Umgebung�aus.

Ö昀昀�entliche�Maßnahmen
» Baumrigolen
» Ableitungsmulden
» Zentrale,�multifunktionale�� � �
� Retentions昀氀�ächen,�gedrosselte�Ableitung�in��
� die�Mischwasserkanäle

Private�Maßnahmen
» Naturnahe Gestaltung

» Gedrosselte�Einleitung�ins�ö昀昀�entliche�� �
� Entwässerungssystem

» Gebäudebegrünung
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Abbildung�79: Stadtplatz
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Zusätzlich�sind�Zisternen�zur�Zwischenspeiche-
rung�für�die�Regenwassernutzung�vorgesehen.�
In�gewerblichen�Hallen�sowie�für�Maschinen�
wird�das�Wasser�häufig�zur�Kühlung�genutzt.�
Oft�bestehen�dabei�keine�besonderen�Qualitäts-
anforderungen�an�das�Wasser,�sodass�sich�das�
gesammelte�Regenwasser�dafür�wiederverwen-
den�lässt.�Darüber�hinaus�kann�das�Regenwasser�
ressourcenschonend�zur�Bewässerung�der�
Gebäudebegrünung�und�Freianlagen�verwendet�
werden.

Das�anfallende�Regenwasser�von�öffentli-
chen�Flächen�fließt�straßenbegleitend�über�
Baumrigolen�und�grüne�Ableitungsmulden�
gesammelt�und�oberflächennah�in�Richtung�der�
zentralen�Retentionsflächen.�Die�Grünflächen�
sind�multifunktional�gestaltet:�Während�
Regenereignissen�erfolgen�Daueranstau�und�
Verdunstung,�in�Trockenphasen�dienen�sie�als�
Bewegungsflächen.�

Insgesamt�entlasten�diese�Flächen�so�die�
bestehende�Mischwasserkanalisation�und�das�
Regenrückhaltebecken�im�Planungsgebiet�bei�
größeren�Regenereignissen.�

Der�Stadtplatz�(Abbildung�79)�erfüllt�eine�
besondere,�übergeordnete�Funktion.�Er�bildet�
den�zentralen,�infrastrukturellen�Knotenpunkt.�
Nord-westlich�finden�sich�die�Haltestellen�der�
Regionalstadtbahn,�Bushaltestellen�sowie�ein�
Mobilitätshub.�Damit�gilt�er�als�repräsentatives�
Eingangstor�des�Projektgebietes.

Positive�Auswirkungen�auf
» Annäherung�an�den�natürlichen�� �
 Wasserhaushalt

» Verdunstungskühlung
» Freiraum-,�Aufenthalts-,�Lebensqualität
» Scha昀昀�en�von�Bewusstsein�für�die�� �
� Ressource�Wasser
» Entlastung�bestehender�� � �
� Entwässerungssysteme
» Förderung�der�Biodiversität
» Multifunktionale�Flächennutzung

Die�Terrassierung�des�Platzes�verhindert�die�
oberirdische�Ableitung�des�Regenwassers�in�
Richtung�der�Gleise.�Die�Grünflächen�schaffen�in�
Kombination�mit�den�Baumrigolen�Retentions-
volumen�und�begünstigen�das�Mikroklima.�Der�
großzügige�Schnitt�der�Flächen�ermöglicht�
unterschiedliche�Nutzungen,�wie�zum�Beispiel�
Gastronomie�oder�temporäre�Veranstaltungen.�
Insgesamt�kann�sich�der�multifunktionale�Stadt-
platz�so�zum�Mittelpunkt�des�sozialen�Lebens�im�
Quartier�entwickeln.�

Die�bauliche�Umsetzung�erfolgt�schrittweise�
und�behutsam.�So�wird�sichergestellt,�dass�
sich�die�Gebäude-�und�Grünstrukturen�in�einem�
gesunden�Tempo�entwickeln.�Das�schafft�Flexi-
blität�und�Handlungsspielraum�gegenüber�sich�
ändernden�Rahmenbedingungen.�

Temporäre�Nutzungen�und�Zwischenlösungen�
sind�ganz�bewusster�Teil�des�Entwicklungs-�und�
Wachstumsprozesses.�Der�Rückbau�der�wesentli-
chen�Bestandsgebäude�ist�bereits�abgeschlossen,�
einige�Neubauten�befinden�sich�in�der�Planungs-�
und�Genehmigungsphase.�Die�Realisierung�der�
gesamten,�ganzheitlichen�Zukunftsvision�ist�bis�
zum�Jahr�2032�vorgesehen.�



Abbildung�80:�Planungsgebiet�Orschel-Hagen�Süd
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Ist-Zustand

Das�Projektgebiet�befindet�sich�am�südlichen�
Ortsrand�von�Orschel-Hagen.�Es�liegt�in�un-
mittelbarer�Nähe�zum�Nahversorgungszentrum�
„Dresdner�Platz“.�Das�Projektgebiet�wird�als�
allgemeines�Wohngebiet�mit�einem�Kinder-�und�
Familienzentrum�entwickelt�und�verzichtet�auf�
weitere�bauliche�Nutzungen,�wie�zum�Beispiel�
Gewerbe.�Das�stärkt�die�bereits�bestehenden�
Strukturen�der�Nahversorgung�am�Dresdener�
Platz.�Der�Dietenbach�verläuft�nordwestlich�
entlang�der�Gebietsrandgrenze.�Das�natürliche�
Gewässer�verlief�lange�Zeit�unterirdisch�in�einem�
geschlossenen�Rohrsystem.�Die�Offenlegung�und�
Renaturierung�des�Baches�erfolgten�bereits.

Zukun昀琀�svision

Die�Stadt�Reutlingen�plant�und�baut�hier�
gemeinsam mit der GWG Reutlingen auf einer 
Gesamtfläche�von�etwa�5,0�Hektar�ein�neues�
Wohngebiet.�Im�Zuge�der�Baumaßnahmen�sollen�
im�Projektgebiet�„Orschel-Hagen�Süd“�über�300�
neue�Wohnungen�entstehen�und�das�Wohnungs-
angebot�des�Ortsteils�Orschel-Hagen�familien-
gerecht�und�generationenübergreifend�ergänzen.�

Die�Haupterschließung�erfolgt�nördlich�über�
die�Nürnberger�Straße.�Beim�städtebaulichen�
Ideenwettbewerb�für�das�gesamte�Areal�fiel�die�
Entscheidung�2012�auf�den�Entwurf�der�Projekt�
GmbH�mit�Planstatt�Senner.�Das�städtebauliche�
Konzept�sieht�eine�Gestaltung�mit�differenzier-
ten�Wohntypologien�vor.�Die�Wohngebäude�
gruppieren�sich�um�die�jeweiligen�Innenhöfe,�

Eckdaten�Plangebiet

Fläche:�ca.�5,0�Hektar

Bebauungsart:�Allgemeines�Wohngebiet

Bisherige�Nutzung:�Grün昀氀�äche,�Kleingärten

Versickerungspotenzial: gering

Topogra昀椀�e:�moderates�Gefälle

Gewässer:�Dietenbach

Entwässerungssystem:�Trennsystem

Vorhabenträger:�GWG�-�Wohnungsgesellscha昀琀��
Reutlingen�mbH

4.3.�ORSCHEL-HAGEN�SÜD
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sogenannte�„Wohnhöfe“.�Die�zentralen�Wohnhöfe�
fördern�das�Gemeinschaftsgefühl�und�schaffen�
Orte�der�Begegnung.�Die�städtebauliche�Struktur�
erweitert�den�Ortsteil�Orschel-Hagen�mit�nach-
barschaftlichen�und�nachhaltigen�Qualitäten.�
Gleichzeitig�dienen�private�Gartenzonen�als�
Rückzugsorte�und�Ruhezonen.�

Das�Kinder-�und�Familienzentrum�findet�sich�
im�Gebäude�am�Quartiersplatz.�Die�geschickte�
Kombination�von�differenzierten�Wohnformen�
und�Wohnungsgrößen�kreiert�eine�soziale�
Mischung,�die�sowohl�die�Situation�junger�
Familien�als�auch�die�Bedürfnisse�der�älteren�
Generationen�berücksichtigt.

Neben�der�Wohnbebauung�finden�sich�weit-
läufige�und�qualitativ�hochwertig�gestaltete�
Park-�und�Spielanlagen�im�Gebiet.�Die�Qualität�
der�Freiraumstrukturen�wird�durch�die�blau-grü-
nen�Maßnahmen�hervorgehoben.�Dazu�zählt�
beispielsweise�die�naturnahe,�oberflächige�
Regenwasserbewirtschaftung�sowie�die�Vielzahl�
an�neuen�Baumstandorten,�insbesondere�in�
den�sogenannten�„Grünfingern“�zwischen�den�
Wohnhöfen,�die�das�Wohngebiet�mit�der�Dieten-
bachaue�vernetzen.

Auch�in�diesem�Modellprojekt�spielt�die�
hohe�Multifunktionalität�der�Flächen�durch�
Integration,�Verknüpfung�und�Überlagerung�von�
Funktionen�wie�Naherholung�und�Wasserführung�
mit�baumbestandenen�Grünflächen�eine�Rolle.

Integrierter�Planungsprozess

Sowohl�vor�als�auch�nach�dem�städtebaulichen�
Wettbewerb�fanden�mehrere�Öffentlichkeitsbe-
teiligungen�zur�Süderweiterung�des�Stadtteils�
statt.�Die�Bürgerinnen�und�Bürger�sind�seit�Be-
ginn�der�Überlegungen�in�die�laufenden�Prozesse�
auf�unterschiedliche�Art�und�Weise�eingebunden.�
Neben�klassischen�Informationsveranstaltungen�
gab�und�gibt�es�immer�wieder�Workshops�und�
Foren�zu�unterschiedlichen�Themen,�welche�die�
Entwicklung�des�gesamten�Stadtteils�betreffen.�
Es�geht�hier�beispielsweise�um�die�Zukunft�der�

Mobilität,�der�Nahversorgung,�der�Grün-�und�
Spielflächen�sowie�der�Gewässerentwicklung.

Wasserwirtscha昀琀liche�Bedingungen

Aufgrund�der�vorhandenen�Topografie�des�bis-
her�unbebauten�Gebietes�werden�die�südlich�und�
östlich�gelegenen�Grünflächen�in�das�Planungs-
gebiet�entwässert,�was�es�zu�berücksichtigen�
gilt.�Die�vorherrschenden�Bodenverhältnisse�
in�Reutlingen�bieten�auch�im�Projektgebiet�
lediglich�ein�geringes�Versickerungspotenzial.�
Deshalb�ist�das�Einleiten�des�anfallenden,�nicht�
behandlungsdürftigen,�Regenwassers�mit�ge-
planter�Verzögerung�in�den�Dietenbach�möglich.�
Private�Grundstücke�müssen�sich�hinsichtlich�der�
Abflussmenge�an�die�Einleitbeschränkungen�und�
Vorgaben�der�Bauleitplanung�halten.�

Insgesamt�ist�es�das�Ziel,�in�Bezug�auf�das�
Regenwasser,�den�natürlichen�Wasserhaushalt�im�
Planungsgebiet�zu�erhalten.

Über昀氀utungsvorsorge

Bei�Hochwasserereignissen�liegen�Teile�des�
Planungsgebietes�im�Überschwemmungsbereich�
des�Dietenbaches,�weshalb�dieser�von�künftiger�
Bebauung�freigehalten�wird.�Die�erfolgte�Offen-
legung�und�Renaturierung�des�Dietenbaches�ist�
ein�wichtiger�Schritt�für�mehr�Hochwasserschutz.�
Die�Regenrückhaltung�bildet�auch�in�diesem�
Modellprojekt�das�Rückgrat�des�Starkregenrisiko-
managements.�Bei�der�Bemessung�der�Reten-
tionskapazitäten�auf�öffentlichen�und�privaten�
Flächen�wird�ein�seltenes�Starkregenereignis�
angesetzt.�

Darüber�hinaus�wurden�Starkregenszenarien�
(außergewöhnlich,�extrem)�einschließlich�der�
Zuflüsse�aus�dem�südlichen�und�östlichen�Außen-
gebiet�betrachtet�und�entsprechende�Notwasser-
wege�bei�der�Gebietsentwicklung�berücksichtigt.�
Die�Konkretisierung�der�Maßnahmen�erfolgt�
im�weiteren�Planungsprozess.�Diese�können�
beispielsweise�Geländemodellierungen�und�
Objektschutzmaßnahmen�umfassen.
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Abbildung�81:�Ausschnitt�Plangebiet�Orschel-Hagen�Süd�(ohne�westlichen�Straßenabschnitt)
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Nachhaltiges�Regenwasser-�&
Freiraumkonzept�mit�� � �
blau-grün-grauer�Infrastruktur

Das�neu�geplante�Wohngebiet�soll�über�ein�
Trennsystem�erschlossen�werden.�Das�Schmutz-
wasser�sammelt�sich�in�Kanälen,�welche�an�das�
öffentliche�Entwässerungsnetz�angeschlossen�
sind.�Über�ein�dezentrales,�naturnahes,�ober-
flächiges�Muldensystem�wird�das�Regenwasser�
von�Hof-,�Straßen-�und�Dachflächen�gesammelt�
und�zurückgehalten,�bevor�es�gedrosselt�in�
den�Dietenbach�fließt.�Die�Einleitung�erfolgt�
gezielt�an�vier�Einleitstellen,�und�nicht�wie�im�
Bestand,�diffus�über�die�gesamte�Länge�des�
Planungsgebietes.

Die�erforderlichen�Rückhaltevolumina�werden�
auf�öffentlichen�Grünflächen�und�privaten�
Wohnhöfen�hergestellt.�Im�Wesentlichen�wird�in�
zwei�Arten�von�Wohnhöfen�eingeteilt.�Bei�etwa�

Ö昀昀�entliche�Maßnahmen
» Baumrigolen
» Ableitungsmulden
» Zentrale,�multifunktionale�� � �
� Retentions昀氀�ächen,�gedrosselte�Ableitung�in��
� die�Mischwasserkanäle

Private�Maßnahmen
» Dachbegrünung�mit�Retentionsfunktion
» Gedrosselte�Einleitung�ins�ö昀昀�entliche�� �
� Entwässerungssystem

» Rigolen�und�Zisternen

Querschnitt Abbildung 82
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Abbildung�82:�Perspektive�Grün昀椀�nger
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Positive�Auswirkungen�auf
» Annäherung�an�den�natürlichen�� �
 Wasserhaushalt

» Verdunstungskühlung
» Freiraum-,�Aufenthalts-,�Lebensqualität
» Scha昀昀�en�von�Bewusstsein�für�die�� �
� Ressource�Wasser
» Entlastung�bestehender�� � �
� Entwässerungssysteme
» Förderung�der�Biodiversität
» Multifunktionale�Flächennutzung

der�Hälfte�der�Höfe�bestimmen�Baumrigolen�
und�Retentionsdächer�die�Rückhaltung�des�
Regenwassers.�Bei�der�anderen�Hälfte�der�Höfe�
ist�die�Umsetzung�von�Baumrigolen�aufgrund�
der�geplanten�Tiefgaragen�nur�bedingt�möglich.�
Ebenfalls�zum�Tragen�kommen�hier�die�Reten-
tionsdächer�der�Gebäude.�Kernmaßnahme�bilden�
aber�vor�allem�unterirdische�Retentionsspeicher,�
wie�Rigolen�oder�Zisternen.�Letztere�können�bei�
Bedarf�gedrosselt�zwangsentleert�werden�oder�
bieten�Nutzwasser�zur�möglichen�Bewässerung�
der�Grünlagen.�

Die�öffentlichen�Grünfinger�bilden�mit�ihren�
Rückhaltemulden�die�Hauptentwässerungsachsen�
und�sind�kaskadenartig�aufgebaut.�Dies�verzögert�
die�Abflussgeschwindigkeit�und�die�Einleitung�in�
den�Dietenbach.�Neben�der�Regelentwässerung�
dienen�die�Grünfinger�auch�als�Notwasserwege�
bei�Starkregen.

Darüber�hinaus�verbleibt�ein�Teil�des�Regen-
wassers�in�den�Kaskaden,�sodass�das�Mikroklima�
durch�Verdunstung�positiv�beeinflusst�wird.�
Die�Mulden�sind�möglichst�flach�und�naturnah�
ausgebildet.�So�gliedern�sie�sich�mit�einem�
fließenden�Übergang�in�die�freie�Landschaft�ein�
und�wirken�nicht�als�räumliche�Barrieren.�Für�die�
Neuerschließung�bietet�sich�die�Integration�der�
blau-grün-grauen�Infrastruktur�ideal�an.�

Vom�angrenzenden�Außengebiet�im�Osten�
und�Süden�fließt�zusätzlich�Regenwasser�in�
das�Quartier,�das�berücksichtigt�werden�muss.

Für�die�Bebauung�eignen�sich,�wie�bereits�
erwähnt,�begrünte�Dach-�oder�Tiefgaragen-
flächen:�Intensiv�oder�extensiv,�horizontal�auf�
den�Dächern�oder�vertikal�an�den�Fassaden�–�
der�Grünanteil�des�Quartiers�sowie�die�damit�
verbundenen�positiven�klimatischen�Effekte�
lassen�sich�so�steigern.�


