Der Blrgermeister

Gemeinde Engstingen  KirchstraRe 6 - 72829 Engstingen

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu einer Sitzung des Gemeinderates am

Mittwoch, 14. Juni 2023, um 19.00 Uhr,

im Sitzungssaal des Rathauses GroRengstingen, Kirchstrae 6, 72829 Engstingen

darf ich Sie herzlich einladen.

Tagesordnung 6ffentlich:

1.

Bekanntgaben
Polizeiliche Kriminalitdtsstatistik und Kriminalitatslagebericht 2022 fiir die Gemeinde
Engstingen
- Vorstellung und Kenntnisnahme des Berichts
Neubaugebiet Schafacker GroRengstingen
- Festsetzung des Bauplatzpreises
- Anpassung und Festsetzung der Vergabekriterien zur Bauplatzvergabe
- Beschlussfassung zur Verwendung des Systems ,baupilot” als Vergabeplattform
Bebauungsplan ,Bahnhof Kohistetten, 1. Anderung”, Gemeinde Engstingen,
Gemarkung Kohlstetten
- Behandlung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen
- Satzungsbeschluss
Stellungnahmen zu Baugesuchen
Verschiedenes
Allgemein Offnungszeiten Blirgermeisteramt Bankverbindung
Fon 07129 9399-0 Fax -99 Montag — Freitag  08.00—11.45 Uhr Kreissparkasse Reutlingen
E-Mail info@engstingen.de Dienstag 16.00 - 18.00 Uhr BIC: SOLADESIREU IBAN: DE45 6405 0000 0000 0014 25
www.engstingen.de Donnerstag 14.00 - 16.00 Uhr Vereinigte Volksbanken

USt-IDNr. DE 146 484 486 BIC: GENODES1BBY [BAN: DEO2 6039 0000 0733 3640 04

ENGSTINGEN

06. Juni 2023

§ 48

§49  030/2023
§50  031/2023
§51  032/2023
§52  033/2023

§ 53

AUTO
MUSEUM



Hinweis:

Sollte der Gemeinderat wegen Abwesenheit oder Befangenheit von Mitgliedern nicht beschlussfahig sein,
findet direkt im Anschluss an die erste Sitzung eine zweite Sitzung mit der gleichen Tagesordnung statt, in der
er beschlussfahig ist, wenn mindestens drei Mitglieder anwesend und stimmberechtigt sind (§ 37 Absatz 3
Gem0Q).

Mit freundlichen GriiRen

Mario Storz
Burgermeister

Die Einwohner sind zur Teilnahme an der Sitzung eingeladen.



Blirgermeisteramt Engstingen Vorlage 030/2023 OFFENTLICH
14.06.2023

§ 49
Polizeiliche Kriminalitatsstatistik und Kriminalitédtslagebericht 2022 fur die Gemeinde

Engstingen
- Vorstellung und Kenntnisnahme des Berichts

Anlage 1: Kriminalitdtslagebericht 2022 Gemeinde Engstingen
Anlage 2: Unfalllage auf Gemarkung Engstingen

Sachdarstellung:

In der Sitzung am 14.06.2023 wird Herr Erster Polizeihauptkommissar Harry Drexler, Leiter des
Polizeiposten Alb, den Kriminalitatslagebericht 2022 fiir die Gemeinde Engstingen vorstellen.

Der Bericht ist als Anlage zur Sitzungsvorlage beigefiigt.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt den Kriminalitatslagebericht 2022 fiir die Gemeinde Engstingen zur Kenntnis.
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1. Kriminalitdtslage allgemein

Die Grafiken zeigen die Kriminalitatsentwicklung in Baden-Warttemberg im 10-Jahres-
Vergleich von 2013 bis 2022 und im Polizeiprésidium Reutlingen seit 2017.

Kriminalititsentwickiung in Baden-Wiirttemberg
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Von den 500.008 in Baden-Wrttemberg erfassten Fallen konnten 337.714 aufgeklart
werden. Dies entspricht einer Aufklarungsquote von 61,4%.

Die nachfolgende Ubersicht enthélt die Summe der im Zustindigkeitsbereich des
Polizeiprasidiums Reutlingen, das seit dem 01.01.2020 um den Zollernalbkreis
erweitert wurde, erfassten Straftaten. Die Prisidiumszahlen liegen durch die
erstmalige nachtragliche Mitberiicksichtigung der PKS-Zahlen des Zollernalbkreises
jetzt héher als in den Kriminalitétsiageberichten bis 2019 dargestelit.

i Kriminalititsentwicklung

im Polizeiprisidium Reutlingen
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2. Kriminalitdtslage in Engstingen
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die in der Polizeilichen Kriminalstatistik fir
Engstingen erfassten Straftaten in einem 10-Jahres-Vergleich zusammengestelit.

Straftatenentwickiung in Engstingen
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Die Zahl von 113 erfassten Straftaten im Jahr 2022 stellt den niedrigsten Wert der
letzten 10 Jahre dar!

Von diesen 113 Taten konnten 67 Félle aufgeklért werden. Die Aufklarungsquote
betrégt 59,3 % (Vorjahr: 63,6 %).

Die fur die Gemeinde Engstingen erfassten Straftaten stellen in. Bezug auf das

Straftatenaufkommen im Landkreis Reutlingen einen Anteil von 0,8 % dar.

Insgesamt wurden 69 Tatverdéchtige (TV) ermittelt.

Die Verteilung aller ermittelten TV nach Geschlecht und Alter ergibt sich aus

nachfolgender Ubersicht.

2022 Kinder Jugendl. Heranw. Erwachs. Gesamt
6-14 14-18 18 - 21 ab 21

ménnlich 1 4 9 45 59

weiblich 0 0 1 9 10

jgesamt | 1 4 10 54 69

Selte 2 von 7
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3. Deliktsbereiche

Die in Engstingen / dem Landkreis Reutlingen erfassten Straftaten verteilen sich auf
die einzelnen Deliktsbereiche wie folgt:

Deliktsverteilung Engstingen 2022

Kérperverletzung
Widerstande/ und
Sonstige Tétliche Angriffe andere
29 0 Rohheitsdelikte
20
einfacher
Diebstah!
Rauschgiftdelikte 16
7
Beleidigungen schwerer
i Sach- Diebstahl
beschadigungen  petrugsdelikte 5

13 19

Deliktsverteilung Landkreis Reutlingen 2022

Kérperverletzung
und
Widersténde/ andere
Sonstige Tatliche Angriffe Rohheitsdelikte
2067 113 2262

i i einfacher
Rausc%gzlztdehkte Diebstahl
2626
Beleidigungen Sachs A .
670 beschédigungen gghwerer
1615 iebstahl
Betrugsdelikte 1406
1322
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3.1. Sexualstraftaten

a1

2020 2021 2022
Erfasste Fille 3 3 2
3.2. Rohheitsdelikte'/Kérperverietzung
Rohheitsdelikte 2020 2021 2022
Erfasste Félle 35 26 20
davon Kérperverletzung 31 19 11

Bei den erfassten Kérperverletzungsdelikten handelt es sich um 3x gefahrliche
Korperverletzung; 7x einfache vorsétzliche Korperverletzung; 1x fahrldssige

Kérperverletzung.

3.3. Diebstahlskriminalitit

2020 2021 2022

Einfacher Diebstahl 17 15 16
Schwerer Diebstahl 7 6 5
Gesamt 24 21 21
davon:

D. infaus Verkaufsraum 3 3 3
Ladendiebstahl 3 3 3
D. infaus Whg/Nebenr. 0 1 0
Wohnungseinbruch 0 0 0
D. von/an/aus Kfz 4 2 2
Fahrraddiebstahl 1 1 0

Sehr erfreulich ist zu bewerten, dass es im dritten Jahr in Folge zu keinem

Wohnungseinbruch gekommen ist!

1 Unter den Begriff Rohheitsdelikte werden Raubiiberfélle, rduberische Erpressung, alle Fomen der
Kérperverletzung und Misshandlungen von Kindern subsumiert,

Quelle: Polizeiliche Kriminalstatistik Baden-Wiirttemberg
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3.4. Vermdgens- und Félschungsdelikte

Vermégens- und Falschungsdelikte 2020 2021 2022
Erfasste Félle 25 28 27
davon Betrug 20 20 19

3.5. Sonstige Straftatbestédnde StGB

2020 2021 2022
Beleidigung 10 8 4
Sachbeschédigung 21 17 13
Widersténde/Tétliche 1 1 0
Angriffe

Erstmalig wurden im Kriminalititslagebericht die Zahlen im Deliktsbereich Widerstand
gegen/titlicher Angriff auf Vollstreckungsbeamte und gleichgestellite Personen erfasst
(§§ 113 bis 115 Strafgesetzbuch). Anbei Ausziige aus dem Gesetzestext:

§ 113 Widerstand gegen Vollstreckungsbeamte
(1) Wer einem Amtstriiger ader Soldaten der Bundeswehr, der zur Vollstreckung von Gesetzen, Rechtsverordnungen,
Urteilen, Gerichtsbeschliissen oder Verfiigungen berufen ist, bei der Vornahme einer solchen Diensthandlung mit Gewalt
oder durch Drohung mit Gewalt Widerstand leistet, wird mit Freiheitsstrafe bis 2u drei Jahren oder mit Geldstrafe bestraft.

§ 114 Tatlicher Angriff auf Vollstreckungsbeamte
(1) Wer einen Amistriger oder Soldaten der Bundeswehr, der zur Vollstreckung von Gesetzen, Rechtsverordnungen,
Urteilen, Gerichtsbeschliissen oder Verfiigungen berufen ist, bei einer Diensthandiung tatlich angreift, wird mit
Freiheitsstrafe von drei Monaten bis zu fiinf Jahren bestraft.

§ 115 Widerstand gegen oder titlicher Angriff auf Personen, die Volistreckungsbeamten gleichstehen
{1) Zum Schutz von Personen, die die Rechte und Pflichten eines Polizeibeamten haben oder Ermittlungspersonen der
Staatsanwaltschaft sind, ohne Amtstriger zu sein, gelten die §§ und entsprechend.

(2) Zum Schutz von Personen, die zur Unterstiitzung bei der Diensthandiung hinzugezogen sind, gelten die
§§ und entsprechend.

{3) Nach § wird auch bestraft, wer bei Ungliicksfillen, gemeiner Gefahr oder Not Hilfeleistende der Feuerwehr, des
Katastrophenschutzes, eines Rettungsdienstes, eines &rztlichen Notdienstes oder einer Notaufnahme durch Gewalt oder
durch Drohung mit Gewalt behindert. Nach § wird bestraft, wer die Hilfeleistenden in diesen Situationen tétlich
angreift.
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3.6. Strafrechtliche Nebengesetze

2020 2021 2022

Rauschgiftdelikte 5 5 7

Bei 6 der 7 erfassten Rauschgiftdelikte handelt es sich um Cannabis-Verstéie.

4. Ordnungsstérungen / Sonstiges

Bei den Ordnungsstérungen hat sich im Berichtszeitraum kein neuer Brennpunkt
entwickelt.

Das Polizeirevier Pfullingen wird die Kriminalititslage und die Entwicklungen im
Ordnungsbereich in der Gemeinde Engstingen  weiterhin stéandig

beobachten/auswerten und friihzeitig durch préventive und repressive MaRnahmen
negativen Entwicklungen im Konsens mit der Gemeindeverwaltung entgegentreten.

dededededke
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Anhang 1:

Fallverteilung im Landkreis Reutlingen

Die Tabelle zeigt die Verteilung der Fallzahlen auf die einzelnen Gemeinden im
Landkreis Reutlingen, geordnet nach der Kriminalititsbelastungszahl des Jahres
2022.

Die Kriminalitatsbelastungs- oder Haufigkeitszahl (HZ) ist die Anzahl der erfassten
Straftaten hochgerechnet auf 100000 Einwohner. Diese Zahl gilt als Indikator dafir,
wie hoch die Gefahrdung durch Kriminalitat ist.

Mit einer HZ von 2167 landet Engstingen im Mittelfeld .

415058 Pfronstetten 1.519 17 14| -17.6%| T71.4% 922

416090 Hohenstain 3734 43 46| 47%| 556%| 1.205
415028 Grabenstetten 1673 3 25| 194%| 68,0%| 1454
415087 Walddorhaslach 5419 101 86| -14.9%| 40,7%| 1.587
415039 Hillben 3.022 36 48| 33,3%| 583%| 1588
415029 Grafenberg 2766 25 44| 76,0%| 59,1%| 1.591
415060 Pliezhausen 9.779 214 164| 234%| 524%| 1.677
415091 Sonnenbiihl 7.075 133 121 -9,0%| 895%| 1710
415080 Wannweil 5.406 88 98| 114%| 592%| 1.813
415088 Rémerstein 4,058 56 76| 357%| 60,0%| 1.873
415083 Sankt Johann 5.175 8k 103| 17,0%| 602%| 1.9%
415062 Riederich 4.330 81 00| 111%| 633%| 2079
415034 Hayingen, Stadt 2174 36 48] 278%| 413%| 2116
415189 Engstingen 58215 118 113)  42%| 393%| 2187
415073 Trochtelfingen, Stadt 6.298 143 137] 42%| 67,.9%| 2.175
415092 Lichtenstein 9.194 242 212| -124%| 528%| 2308
415048 Mehrstetten 1.456 29 40| 37.9%| 57.5%| 2747
415014 Deitingan an der Erms 9743 264 2716] 45%| 540%| 2833
415027 Gomadingen 2.252 46 68] 478%| 653%| 3.020
415019 Eningen unter Achalm 11.184 318 353| 11,0%| 60,9%| 3.156
415069 Phuflingen, Stadt 18.749 766 761  -07%| 636%| 4.089
415078 Bad Urach, Stadt 12.561 479 513  7,9%| 56.9%| 4.084
415053 Fansingen, Stadt 14.524 479 703| 468%| 64,4%| 4.840
415050 Metzingen, Stadt 22 084 1.054 1366| 296%| 58.8%| 6.185
415061 Reutlingen, Stadt 116.456 6.027 7223 19.8%| 609%| 6202
415085 Zwicfalten 2392 120 180] 500%| 77.2%| 7.785
soriiert nach HZ
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Unfalilage auf Gemarkung Engstingen

alender ahr 020 0 -
VU - gesamt . 39 44
VU - Personenschaden 8 14
VU - Sachschaden 31 30
Leichtverletzte 9 14
Schwerverletzie 1 8
Getbtete 0 0
VUV aus EUSKA o* o*

43
13
30
16

1

0
78

|Anlage 2 zu Vorlage 030/2023 6ffentlich

09.05.2023 - 11:12

*aus 2020 u. 2021 Iiegeh in EUSKA beziigl. VUV keine verlasslichen Zahlen vor. Diese Zahlen mussen den Auswertungen der Vorjahre entommen werden.



Biirgermeisteramt Engstingen Vorlage 031/2023 OFFENTLICH
14.06.2023

§50

Neubaugebiet Schafiacker GroRengstingen

- Festsetzung des Bauplatzpreises

- Anpassung und Festsetzung der Vergabekriterien zur Bauplatzvergabe

- Beschlussfassung zur Verwendung des Systems ,baupilot” als Vergabeplattform

Anlage 1: Kalkulation Bauplatzpreis
Anlage 2: Bauplatzvergaberichtlinie

Sachdarstellung/Begriindung:

Kalkulation und Festlegung des Bauplatzpreises pro Quadratmeter:

Die ErschlieBungsarbeiten im Neubaugebiet ,Schafacker”, GroRengstingen, kommen voran und ein
GrofRteil der Arbeiten ist inzwischen abgeschlossen.

Mit zunehmendem Baufortschritt ist nun auch eine verldssliche Kalkulation des Bauplatzpreises moglich.
Gemadl § 92 Abs. 1 der Gemeindeordnung darf die Gemeinde Vermdgensgegenstande, die sie zur
Erflllung ihrer Aufgaben nicht braucht, verduRRern. Vermogensgegenstiande diirfen in der Regel nur zu
ihrem vollen Wert verauBert werden. Im vorliegenden Fall bedeutet dies, dass die erschlossenen
Baupldtze nur kostenecht verauBert werden dirfen. In der als Anlage 1 beigefiigten Kalkulation sind
samtliche mit der ErschlieBung des Baugebiets ,Schafdcker” angefallenen Kosten und Aufwendungen
aufgefiihrt. Zudem enthalt die Kalkulation Aufschldge in einer Hohe von jeweils 5 % zum Erhalt der dem
Gebiet zugeordneten Infrastruktur (Kindergdrten, Schule, Verkehrseinrichtungen etc.) sowie in Héhe von
ebenfalls 5 % fiir Unvorhergesehenes und Nebenkosten.

Nach der vorliegenden Kalkulation ergibt sich somit ein Preis in Hohe von 183,66 € pro Quadratmeter. Die
Verwaltung empfiehlt, den Preis in Hohe von 185,00 € pro Quadratmeter inklusive der
ErschlieBungskosten festzusetzen.

Vorverfahren fiir Vorkaufsberechtigte:

Gegenlber der Gemeinde Engstingen bestehen Anspriiche von Grundstiickseigentiimern, welche sowohl
im aktuellen ErschlieBungsgebiet ,Schafacker” oder aber bei vorherigen ErschlieRungen von Baugebieten
Grundstuicke eingebracht haben und sich hierfiir jeweils ein Vorkaufsrecht fiir einen Bauplatz haben
vertraglich zusichern lassen. Ohne die Zurverfiigungstellung dieser Grundstiicke waren ErschlieBungs-
und EntwicklungsmaBnahmen gar nicht erst moglich gewesen.

Die Gemeinde Engstingen ist demnach vertraglich verpflichtet, diesen vormaligen
Grundstiickseigentiimern den Kauf eines Bauplatzes im Rahmen der bestehenden Vorkaufsrechte
anzubieten. Wie viele Grundstiickseigentiimer bei den aktuellen Rahmenbedingungen von ihrem
Vorkaufsrecht auch tatsachlich Gebrauch machen, ldsst sich nicht abschatzen.

Zundchst werden also alle Vorkaufsberechtigten seitens der Gemeinde angeschrieben und um Abgabe
einer Erkldrung beziiglich der Ausiibung / Nichtausiibung ihres Vorkaufsrechts zum festgesetzten



Bauplatzpreis fir die zur Vergabe anstehenden Grundstiicke gebeten. Die Vorkaufsberechtigten sollen
hierbei Priorisierungen der von thnen zum Ankauf gewiinschten Grundstiicke abgeben. Sollte es auf ein
bestimmtes Grundstiick mehrere Bewerberinnen / Bewerber geben, so entscheidet tiber die Vergabe das
Los. Dieses Verfahren wird so lange gefiihrt, bis allen Vorkaufsberechtigten ein Baugrundstiick zugeteilt
oder zugelost wurde.

Die Bauverpflichtung fur Vorkaufsberechtige soll auf 5 Jahre festgesetzt werden, in die entsprechenden
Kaufvertrage ist ein Rlickiibertragungsrecht zu Gunsten der Gemeinde bei Nichterfiillung der
Bauverpflichtung aufzunehmen. Die Gemeinde soll also nach Ablauf und bei Nichterflllung der
Bauverpflichtung ein Grundstiick zum gleichen Preis wieder zuriicknehmen kdnnen.

Vergabeverfahren fur die verbleibenden Baugrundstiicke (Einfamilienhduser):

Im Anschluss an das Vergabeverfahren fiir vertraglich Vorkaufsberechtigte werden dann die noch
verbleibenden Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser 6ffentlich ausgeschrieben und im Rahmen der vom
Gemeinderat beschlossenen Vergaberichtlinie vergeben.

Der Gemeinderat hat sich bereits in seiner Sitzung am 16.03.2022 mit der Erstellung einer
Bauplatzvergaberichtlinie befasst und diese nach der Vorstellung durch die Anwaltskanzlei iuscomm
beschlossen.

Inzwischen wurden weitere Urteile in Sachen Bauplatzvergabe beim Verwaltungsgericht Sigmaringen
erlassen und die Vergabekriterien wurden durch iuscomm nochmals auf den rechtlich aktuellen Stand
angepasst. Ebenso wurde die Vergabeplattform ,baupilot” als technische Vergabeplattform zur
Durchfiihrung des Vergabeverfahrens mit in die Bauplatzvergaberichtlinie aufgenommen.

Die Anderungen wurden ebenfalls von Herrn Rechtsanwalt Vollmer, Kanzlei iuscomm, eingefiigt und sind
in der beigefligten Anlage 2 rot markiert.

In der Vergaberichtlinie sind auch das Bewerbungsverfahren, die Zugangsvoraussetzungen zum Verfahren
sowie der Grundstiicksvergabeprozess detailliert beschrieben. Ebenso sind die wesentlichen
Vertragsbedingungen sowie die Sicherstellung der Eigennutzung und ein Riickkaufsrecht fur die
Gemeinde enthalten. Die Vergabekriterien und die entsprechende Punktvergabe sind ebenfalls
Bestandteil der Vergaberichtlinie.

Die technische Abwicklung der Bauplatzvergabe soli iber die Vergabeplattform ,baupilot” erfolgen. Dies
ermdglicht ein rechtssicheres, durchweg dokumentiertes Vergabeverfahren, in welchem auch die
Interessenten und Bewerber entsprechende Mitwirkungspflichten haben.

Weitere Informationen zum System kénnen unter https://www.baupilot.com/info/staedte-und-
gemeinden oder unter https://www.baupilot.com eingesehen werden.

Vergabeverfahren fiir die beiden Grundstiicke fiir Mehrfamilienhduser:

Im Bebauungsplan ,Schafiacker” sind im unteren Bereich der Martinstrae zwei Bauplatze fiir den Bau
von Mehrfamilienhdusern eingeplant. Diese beiden Bauplatze sollen ebenfalls 6ffentlich ausgeschrieben
werden. Die Verwaltung schlégt vor, diese beiden Baupldtze nach dem besten Konzeptvorschlag zur
Bebauung zu vergeben. Beim , Adler-Areal” in der Trochtelfinger StraBe wurde zuletzt ebenso verfahren.
Im Rahmen der Ausschreibung werden potentielle Interessenten dazu aufgefordert, mit lhrer Bewerbung
einen Vorschlag zur Bebauung und Gestaltung des jeweiligen Grundstiicks einzureichen. AnschlieBend
erfolgt eine Projektvorstellung mit anschlieRender Auswahl durch den Gemeinderat.



In anderen Gemeinden (beispielsweise in Sonnenbihl) wird bei der Vergabe von Grundstiicken zum Bau
von Mehrfamilienhdusern ein Zuschlag von 20 % zum festgesetzten Bauplatzpreis erhoben. Wiirde der
Preis im Gebiet ,,Schafacker” auf 185,00 € festgesetzt und ein Zuschlag in Héhe von 20 % erhoben
werden, so kime man auf einen Preis in Hohe von 222,- € pro Quadratmeter. Es ist fraglich, ob dieser
Zuschlag in Zeiten steigender Baupreise und Bauzinsen sinnvoll ist, um das Ziel der Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum zu erreichen. Zudem wiirde die Gemeinde von ihrer bisherigen Praxis
der einheitlichen Preisgestaltung in einem Gebiet abweichen. Uber diese Fragestellung hat letztlich der
Gemeinderat zu beraten und zu entscheiden.

Vorbehaltlich weiterer Erkenntnisse wahrend der Beratung unterbreitet die Verwaltung folgenden
Beschlussvorschlag:

1.

Der Bauplatzpreis fir das Neubaugebiet ,Schafacker” wird unter Beriicksichtigung der als Anlage
1 zur Sitzungsvorlage beigefiigten Kalkulation auf 185,00 € pro Quadratmeter erschlossenen
Bauplatz festgelegt.

Zur Bedienung der bestehenden vertraglichen Anspriiche gegeniiber der Gemeinde wird zunichst
ein Vorverfahren, wie in der Sitzungsvorlage beschrieben, fiir die Vorkaufsberechtigten
durchgefiihrt. Der Bauplatzpreis fiir die Vorkaufsberechtigten betragt ebenfalls 185,00,- € pro
Quadratmeter erschlossenen Bauplatz, die Bauverpflichtung (bezugsfertige Bebauung) betrégt 5
Jahre. In die entsprechenden Kaufvertrége ist ein Riickkaufsrecht / Ankaufsrecht zum selben
Kaufpreis zu Gunsten der Gemeinde bei Nichterfullung der Bauverpflichtung aufzunehmen.

Im Anschluss an das Vergabeverfahren fiir vertraglich Vorkaufsberechtigte werden die noch
verbleibenden Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser 6ffentlich ausgeschrieben und im Rahmen
der vom Gemeinderat beschlossenen Vergaberichtlinie vergeben. Zur Vergabe dieser Bauplitze
fir Einfamilienhauser im Neubaugebiet ,Schafacker wird die als Anlage 2 zur Sitzungsvorlage
beigefligte Vergaberichtlinie der Gemeinde Engstingen fir Wohnbaugrundstiicke beschlossen.
Die technische Abwicklung der Bauplatzvergabe im Neubaugebiet , Schaficker” soll tiber die
Vergabeplattform , baupilot” erfolgen.

Die beiden Grundstiicke im Neubaugebiet ,Schafacker” zum Bau von Mehrfamilienhiusern
werden ebenfalls 6ffentlich ausgeschrieben (Amtsblatt und Homepage der Gemeinde). Mégliche
Interessenten werden aufgefordert, mit lhrer Bewerbung ein Konzept zur vorgesehenen
Bebauung des jeweiligen Grundstlicks einzureichen. AnschlieRend entscheidet der Gemeinderat
auf der Grundlage der eingereichten Vorschlége tiber die Auswahl der Bewerber / die Vergabe
der Grundstiicke. Der Bauplatzpreis fir Mehrfamilienhduser wird auf XXX,- € pro Quadratmeter
erschlossenen Bauplatz festgesetzt, die Bauverpflichtung (bezugsfertige Bebauung) betragt 3
Jahre. In die entsprechenden Kaufvertrage ist ein Riickkaufsrecht / Ankaufsrecht zum selben
Kaufpreis zu Gunsten der Gemeinde bei Nichterfiillung der Bauverpflichtung aufzunehmen.



Anlage 1 zu Vorlage 031/2023 éffentlich

Bauplatzpreiskalkulation Baugebiet Schafécker
nach Kostenfortschreibung vom 02.06.2023
Vorlage GR am 14.06.2023

in EUR
Grunderwerbskosten inkl. Notarkosten,
Grunderwerbsteuer, etc. 716.031,15/aus Aufstellung
Vermessungskosten + Katastervermessung 111.700,00|aus Kostenermittiung
Kosten Bebauungsplan inkl. Gutachten 103.711,58|aus Aufstellung
Kosten Wasserfeitung inkl. Planungskosten 248.796,15|aus Fortschreibung netto

Kosten Abwasserbeseitigung inkl. Planungskosten 1.040.657,38|aus Fortschreibung
Kosten Tiefhauarbeiten (Strafe, Beleuchtung,

Breitband {ohne BLS}) und Plaungskosten 1.047.141,79|aus Fortschreibung

weitere Anschlusskosten Breitband BLS 12.617,36|aus Fortschreibung netto
Kosten BreitbanderschlieBung (Anbindung) 39.429,12|aus Aufsteliung netto
Verwaltungskosten 30.712,50

Baupilot 4.738,20

Erarbeitung Bauplatzvergabekriterien 4.906,85

Sonstige Kosten (Elektriker) 124,71|aus Aufstellung
Fremdfinanzierungskosten 30.784,30

Zwischensumme 3.391.351,69

Zuschlag Unvorhergesehenes mit 5 % 169.567,58

Zuschlag Infrastrukturpauschale mit 5 % 169.567,58

Summe 3.730.486,86

Flache Baupldtze in gm 20.312,00

Preis je gm in EUR 183,66




Anlage 2 zu Vorlage 031/2023 &ffentlich

Bauplatzvergaberichtlinie der Gemeinde Engstingen
fir Wohnbaugrundstiicke

ENGSTINGEN

Stand: 06.06.2023



Préaambel

Die Vergabe von gemeindlichen Wohnbaugrundstlicken richtet sich nach den vom Gemeinderat der
Gemeinde Engstingen beschlossenen Vergabekriterien und deren Gewichtung. Sie gelten als Rahmen
hinsichtlich des Verfahrens und der inhaltlichen Ausgestaltung flr private Bauvorhaben als
selbstgenutzte Eigenheime. Keine Anwendung findet sie bei der VerduRerung von Grundstiicken, die
gemischt, gewerblich oder anderweitig genutzt werden konnen. Ebenfalls vom Anwendungsbereich
dieser Vergaberichtlinie ausgeschlossen sind Grundstticke, die zwar fiur Wohnbebauungen vorgesehen
sind, aber deren Nutzung anderweitigen stidtebaulichen Zielvorstellungen unterworfen ist (z.B.
Schaffung von Wohnraum fiir Personengruppen mit besonderen Wohnbedurfnissen, wie
altersgerechtes Wohnen, preisglnstiger und / oder geférderter Wohnungsbau, Schaffung von
Mietwohnraum etc.).

Mit den vorliegenden Bauplatzvergaberichtlinien verfolgt die Gemeinde das Ziel, den sozialen
Zusammenhalt der Blrgerinnen und Birger der Kommune zu stdrken und zu festigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB). Ohne die Bauplatzvergaberichtlinien wére die in der Gemeinde verwurzelte Bevélkerung zu
groRen Teilen nicht in der Lage, Grund und Boden zu Wohnzwecken zu erwerben und die Bebauung zu
finanzieren. Die Bauplatzvergaberichtlinien dienen dazu, dauerhafte, langfristige und nachhaltige
Sesshaftigkeit in der Gemeinde zu ermoglichen, weil diese die soziale Integration und den
Zusammenhalt in der 6rtlichen Gemeinschaft maRgeblich stérkt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, 3 und 4 BauGB). Durch
einen bestimmten Anteil von potentiellen Kdufern mit Ortsbezug soll die Schaffung stabiler Quartiere
zur Integration neu hinzukommender Blrgerinnen und Burger erreicht werden. Die Gemeinde
Engstingen beriicksichtigt daher den aktuellen Hauptwohnsitz, sowie auch den ehemaligen
Hauptwohnsitz von Biirgern mit értlichem Bezug zur Gemeinde, wobei die hdchste zu erreichende
Punktzahl! - unter Beachtung der Vorgaben des EU Leitlinienkompromisses vom 22.02.2017 — bei einer
Zeitdauer von maximal finf Jahren erreicht ist. Dies gilt auch fur das Ortsbezugskriterium des
Arbeitsplatzes sowie des Ehrenamtes. Um einerseits die Rickkehr der ehemaligen Birgerinnen und
Burger zu férdern und andererseits auch ortsfremden Bewerbern die Chance auf Zuschlagserteilung bei
der Auswahlentscheidung ausreichend zu berlcksichtigen, werden diese Kriterien in der
Punktebewertung angemessen bewertet.

Ehe, eingetragene Lebenspartnerschaft, sowie die eheédhnliche Lebensgemeinschaft und
alleinerziehende Elternteile werden mit Blick auf die Sicherung und Stdrkung der Attraktivitat,
Wettbewerbsfahigkeit und Vitalitdt der Gemeinde durch Familien besonders bepunktet. Dies gilt auch
fur die Forderung von Familien mit pflegebedurftigen Angehdrigen, sowie von Familien mit jungen
Kindern bis zur Vollendung des 18. Lebensjahres im Hinblick auf die von der Gemeinde bereitgestellte
kostenintensive Infrastruktur, bestehend aus Kindergarten und Schulen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Gerade
junge Familien sind auf die Bauplatzvergaberichtlinien angewiesen, um auch zukinftig in der Gemeinde
bleiben zu kdnnen und nicht zum Wegzug gezwungen zu sein (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB).

Die ortliche Gemeinschaft in Engstingen wird unter anderem gepragt von Menschen, die sich in
vielfaltiger Art und Weise ehrenamtlich einbringen. Dies soll in den vorliegenden
Bauplatzvergaberichtlinien ebenfalls bertcksichtigt werden. Dabei soll nicht nur das ehrenamtliche
Engagement in der Gemeinde selbst, sondern auch das ehrenamtliche Engagement auRerhalb der
Gemeinde positiv bewertet werden — dies in der Erwartung, dass sich diejenigen Bewerber’, die sich

* Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen ménnlich, weiblich und
divers (m/w/d) verzichtet. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaRen flr alle Geschlechter.



Bei der Bereitstellung von Bauland handelt die Gemeinde im Bereich der durch Artikel 28 Abs. 2 S. 1 des
Grundgesetzes fiir die Bundesrepublik Deutschland sowie und in Verbindung mit Artikel 71 Abs. 1 der
Landesverfassung Baden-Wirttemberg verbirgten kommunalen Selbstverwaltungsrechts. Der EU-
Grundlagenvertrag von 2007 (Vertrag von Lissabon) hebt die Anerkennung des kommunalen
Selbstverwaltungsrechts, die Starkung des Subsidiaritatsprinzips, die Starkung des Ausschusses der
Regionen und die Sicherung der kommunalen Daseinsvorsorge als wichtige Bestandteile besonders
hervor. Die Bauplatzvergaberichtlinien setzen die EU-Kautelen dabei im Rahmen der Méglichkeiten um
und werden auch kinftig auf Basis der (europaischen) Rechtsentwicklung fortgeschrieben.

Grundsatzlich ist der Verkauf von Bauplatzen eine freiwillige Leistung der Gemeinde. Sie erfolgt unter
Abwégung der Interessen. Die nachstehenden Vergaberichtlinien und das damit verbundene
Punktesystem dienen dazu, die Auswahl unter den Bewerbern zu erleichtern, ohne dass hierdurch ein
Rechtsanspruch Dritter begriindet wird. Aus den Richtlinien kann kein Anspruch auf den Erwerb eines
kommunalen Bauplatzes abgeleitet werden. Darlber hinaus werden Schadensersatz- oder
Entschddigungsanspriiche grundséatzlich ausgeschlossen.



I. Anwendungsbereich

Diese Vergaberichtlinie findet Anwendung bei der VerduBerung von Grundstiicken durch die Gemeinde

zur Selbstnutzung, die nach den §§ 30, 33 oder 34 BauGB mit Wohngeb&uden bebaut werden kénnen.

Keine Anwendung findet sie bei der VerduRerung von Grundstlicken, die gemischt, gewerblich oder

anderweitig genutzt werden kdnnen.

Uber die Anwendung der Vergaberichtlinie, sowie die Auswahl der nach dieser Richtlinie zu

vergebenden Grundstiicke entscheidet der Gemeinderat nach vorheriger Anhérung des jeweiligen
Ortschaftsrats (§ 70 Abs. 1 Satz 2 GemO).

Bewerbungsverfahren

Nach der Beratung und Beschlussfassung der Bauplatz-Vergaberichtlinien und dem Beschluss des
Gemeinderats Uber die Anwendung, die Auswahl und Vergabe von kommunalen
Wohnbaugrundstiicken nach dieser Bauplatz-Vergaberichtlinie werden die Bauplatze tber die
Plattform www.baupilot.com, auf der Homepage der Gemeinde Engstingen (www.engstingen.de)
und im Amtsblatt der Gemeinde Engstingen ausgeschrieben.

Die Ausschreibung enthilt folgende Angaben:

e Die Bezeichnung des Baugebietes und die Anzahl der zu vergebenden Baugrundstiicke.

* Die Bewerbungsfrist und die Frist fur die Vd’rlage von Nachweisen.

e Hinweis, auf Moglichkeiten zur Einsichtnahme in die Unterlagen zum Baugebiet und zum
Vergabeverfahren (z.B. Plattform Baupilot, Homepage der Gemeinde Engstingen).

Bis zur Eroffnung des Verfahrens kénnen sich Interessenten? bei der Verwaltung der Gemeinde
Engstingen unter dem Link https://www.baupilot.com/engstingen in eine Interessentenliste
eintragen. Alle eingetragenen Personen auf der Interessentenliste werden Uber den Beginn der
Vermarktung per Email Giber Baupilot informiert.

Bewerbungen sind nach Eréffnung des Verfahrens vorzugsweise elektronisch Uber die Plattform
www.baupilot.com einzureichen. Der Eingang der Bewerbung wird elektronisch bestatigt. Sollte
eine digitale Bewerbung nicht méglich oder nicht gewiinscht sein, ist auch eine Bewerbung in
schriftlicher Form méglich und kann bei der Gemeinde Engstingen, Kirchstrale 6, 72829
Engstingen eingereicht oder schriftlich an die Gemeinde Engstingen, geschickt oder persénlich
abgegeben werden. Fir den Fall der schriftlichen/postalischen Bewerbung sind
Bewerbungsformulare bei der Verwaltung anzufordern. Es kénnen nur Bewerbungen
berticksichtigt werden, welche auf diesen Formularen ausgefullt, unterschrieben und mit den
entsprechenden Nachweisen eingereicht wurden. Ndhere Informationen erhalten Interessenten
beim Blrgermeistamt Engstingen unter Tel.: 07129 939911, E-Mail: info@engstingen.de. Der
Eingang der Bewerbung in schriftlicher Form wird per E-Mail oder per Brief bestatigt.

2 Mit der Bewerbung wird der Interessent zum Bewerber.



4. Der Bewerbung ist eine Bankbestatigung oder ein Nachweis Uber Eigenkapital (z.B. Kopien von

Sparbichern, Wertpapierdepot-, Bauspar- und Girokontoauszigen) beizufigen, die die
Finanzierung des Grundstlickserwerbs mit einem Mindestbetrag von 50.000,-€ nachweist. Soweit
innerhalb der Bewerbungsfrist keine Finanzierungsbestatigung vorgelegt wird, gilt die Bewerbung
als zurtickgenommen.

Die Bewerber versichern mit Abgabe der Bewerbung die Richtigkeit und Vollstindigkeit der
Angaben und Unterlagen. Die Bewerber missen die fiir die Bewerbung maRgeblichen Angaben
der Gemeinde spatestens innerhalb der von der Gemeinde festgelegten Frist (Bewerbungsfrist)
nachweisen. Nachweisliche Falschangaben flihren zum Verfahrensausschluss. Die Daten sowie
Nachweise aus den Bewerbungsunterlagen dienen ausschlieRlich der Punktevergabe und werden
nicht weiterverarbeitet.

Zugangsvoraussetzungen und weitere Bestimmungen

Es kdnnen sich nur volljahrige natlrliche und voll geschaftsfahige Personen bewerben, die auf
dem Baugrundstlick ein selbstgenutztes Eigenheim bauen wollen. Die Hauptwohnung des
Gebdudes muss selbst bewohnt werden. Eltern oder Alleinerziehende sind fiur ihre
minderjahrigen Kinder nicht antragsberechtigt. Juristische Personen sind nicht antragsberechtigt

Jeder Bewerber kann nur ein Baugrundstlck erhalten. Eine Person darf — auch zusammen mit
einer anderen Person — nur einen Antrag stellen und auch nur einen Bauplatz erwerben. Sofern
ein gemeinsamer Antrag gestellt wird, bleiben parallel gestellte Einzelantrige unberiicksichtigt,
weil ein Einzelantrag in einem gemeinsamen Antrag aufgeht. Ist eine Person Antragsteller, muss
diese Person die Zugangsvoraussetzungen erflllen. Sind zwei Personen Antragsteller, mussen
beide Personen die Zugangsvoraussetzungen erfillen.

Ehegatten, Lebenspartner nach dem Lebenspartnerschaftsgesetz und Partner einer
ehedhnlichen Lebensgemeinschaft sowie Bewerberpaare in sonstiger Konstellation (sonstige
Paare, Bauherrengemeinschaften, etc.), kénnen einen gemeinsamen Antrag stellen. Maximal
kénnen sich zwei Personen gemeinsam bewerben. Sofern ein gemeinsamer Antrag gestellt wird,
bleiben parallel gestellte Einzelantrdge unberlicksichtigt, weil ein Einzelantrag in einem
gemeinsamen Antrag aufgeht. Bei Ehegatten und Lebenspartnern nach dem
Lebenspartnerschaftsgesetz muss mindestens einer der beiden Antragsteller, bei Bewerbern in
sonstiger Konstellation missen beide Antragsteller Vertragspartner/Kdufer (durch notarielle
Eintragung ins Grundbuch) hinsichtlich des Grunderwerbs werden.

Soweit Bewerber bereits in den letzten funfzehn Jahren einen Bauplatz (unbebautes, fiir
Wohnbebauung geeignetes Grundsttick, das nach der Art der baulichen Nutzung als Bauplatz fir
Wohngebéude verwendet und nach §§ 30, 33 und 34 BauGB ausschlieRlich, vorwiegend,
Uberwiegend oder auch mit Wohngeb&uden bebaut werden kann) ganz oder teilweise von der
Gemeinde erworben haben, ist er von dem Vergabeverfahren unter Anwendung dieser



Richtlinien und damit dem Erwerb eines weiteren Baugrundstiickes im Rahmen dieses

Vergabeverfahrens ausgeschlossen.

Bewerber fUr ein Grundstiick sind von der Bewerbung ausgeschlossen, soweit sie Eigentimer,
Erbbauberechtigte oder Berechtigte eines eigentumsahniichen Rechts (z.B. NieRBbrauch) eines
unbebauten und in Engstingen gelegenen Grundstticks sind, das nach Art der baulichen Nutzung
als Bauplatz i.S.v. il Ziff. 2 verwendet werden kann.

Bei gemeinsamer Bewerbung von Ehepaaren, Lebenspartnerschaften und Paaren liegen die
Voraussetzungen flir die Zulassung zum Vergabeverfahren in lll Ziff. 2 und Ziff. 3 auch dann vor,
sofern die Tatbestandsvoraussetzung nur auf einen Ehe- oder (Lebens-)Partner zutrifft. Dies gilt
nicht, sofern die betreffende Person das Grundstlick mit einem friheren Ehe- oder (Lebens-
)Partner zusammen erworben hat und die zugrunde liegende Ehe oder (Lebens-)Partnerschaft
nicht mehr besteht oder die Ehe- oder (Lebens-)Partner nachweislich in Trennung gemal § 1567
BGB leben.

Als Lebenspartner gelten Personen, die in einer eingetragenen Lebenspartnerschaft nach dem
Gesetz Uber die eingetragene Lebenspartnerschaft oder nach auslandischem Recht leben. Diesen
und Ehepaaren gleichgestellt sind Personen (Paare in einer sonstigen auf Dauer angelegten,
eheshnlicher Lebensgemeinschaft), die in einem gemeinsamen Haushalt so zusammenleben,
dass nach verstandiger Wiirdigung der wechselseitige Wille anzunehmen ist, Verantwortung
fureinander zu tragen und fiireinander einzustehen; hierfur gelten die Regelvermutungen nach §
7 Abs. 3a SGB II. Erginzend hierzu kann der wechselseitige Wille durch weitere Umsténde
glaubhaft gemacht werden.

Als Kinder im Sinne dieser Vergaberichtlinie gelten auch ungeborene Kinder bei einer arztlich
bescheinigten Schwangerschaft. Pflegekinder, welche dauerhaft im Haushalt aufgenommen
wurden, werden leiblichen und angenommenen Kindern gleichgestellt. Als Nachweis fiir eine
dauerhafte Aufnahme im Haushalt ist eine Bescheinigung des zustdndigen Jugendamts

vorzulegen.

Als Alleinerziehende im Sinne dieser Vergaberichtlinie gelten alleinstehende Personen mit
mindestens einem in ihrem Haushalt lebenden Kind, welches das 18. Lebensjahr noch nicht
vollendet hat oder das 18. Lebensjahr vollendet hat und wegen korperlicher, geistiger oder
seelischer Behinderung auRerstande ist, sich selbst zu unterhalten. Das gilt auch, wenn eine
Sorgerechtsregelung und das dauernde Getrenntleben vom Ehepartner oder vom Lebenspartner
im Sinne des Lebenspartnerschaftsgesetzes nachgewiesen wird.

Angehérige sind die nachfolgend bezeichneten Personen, die im Haushalt des Bewerbers mit
Hauptwohnsitz gemeldet sind und tatsachlich wohnen bzw. nach gesicherter Prognose ihren
gemeldeten und tatséchlichen Hauptwohnsitz im Haushalt des Bewerbers haben werden:
Verwandte und Verschwigerte gerader Linie, Geschwister, Kinder der Geschwister, Ehegatten
oder Lebenspartner der Geschwister und Geschwister der Ehegatten oder Lebenspartner,
Geschwister der Eitern, Personen, die durch ein auf ldngere Dauer angelegtes Pflegeverhéltnis



6.

7.

mit hauslicher Gemeinschaft wie Eltern und Kinder miteinander verbunden sind (Pflegeeltern und
Pflegekinder).

Erforderliche Nachweise fur die Austibung einer ehrenamtlichen Tatigkeit:

Tatigkeit als aktives ehrenamtliches Mitglied in der Freiwilligen Feuerwehr: Bestatigung des
Tragers der Freiwilligen Feuerwehr, sofern die Tatigkeit nicht bei der Freiwilligen Feuerwehr
Engstingen ausgelbt wird.

Ehrenamtliche Tatigkeit im aktiven Einsatzdienst in einer Rettungsdienstorganisation (z.B.
DRK, DLRG, usw.): Bestatigung des Vereinsvorstands oder einer sonstigen hierzu
berechtigten Stelle (z.B. des Uibergeordneten eingetragenen Vereins bei Funktionstragern
eines rechtlich unselbststandigen Ortsvereins).

Ehrenamtliche Tatigkeit als Mitglied in der satzungsmaRigen Vorstandschaft eines
eingetragenen und gemeinnitzigen Vereins: Auszug aus dem Vereinsregister.

Ehrenamtliche Tatigkeit als Funktionstrager oder Ubungsleiter (z.B. nicht in der Satzung
benanntes Vorstandsamt, Trainer Sportverein, Dirigent Musik- oder Gesangverein) eines
eingetragenen und gemeinniitzigen Vereins: Bestatigung des Vereinsvorstands oder einer
sonstigen hierzu berechtigten Stelle (z.B. des (ibergeordneten eingetragenen Vereins bei
Funktionstragern eines rechtlich unselbststandigen Ortsvereins).

Tatigkeit als ehrenamtliches Mitglied in einem Gremium, welches der Leitung in einer
kirchlichen  Organisation oder Religionsgemeinschaft  zuzuordnen ist  (z.B.
Kirchengemeinderat): Bestatigung der Kirche oder Religionsgemeinschaft. Als anerkannte
Religionsgemeinschaften gelten solche nach § 54 Abgabenordnung (AO) zudem
Religionsgemeinschaften, die nicht als Religionsgemeinschaft des é&ffentlichen Rechts
gelten, aber als gemeinnlitzig im Sinne von § 52 Abs. 2 Nr. 2 AO anerkannt sind.

Bei zwei Antragstellern wird, sofern ein gemeinsamer Antrag gestellt wurde, bei den einzelnen
Fragen diejenige Antwortmdglichkeit herangezogen, welche von den Antragstellern die
weitergehende Ausprégung (héhere Punktezahl) erzielt.

Erkldrungsbeispiel :

Bewerber 1 erzielt durch eine Antwortauswahl 10 Punkte. Bewerber 2 erzielt durch seine
Antwortauswahl! 15 Punkte. In diesem Fall wird die Antwortmoglichkeit von Bewerber 2 mit 15 Punkten
herangezogen

IV. Grundstticksvergabeprozess

1.

Die technische Abwicklung der Bewerbungen erfolgt Uber die Plattform www.baupilot.com. Die
Gemeinde hat einen Vertrag Uber Auftragsverarbeitung (AVV) zur Nutzung des oben genannten
Dienstleisters geschlossen. Hierbei handelt es sich um einen datenschutzrechtlich




vorgeschriebenen Vertrag, der gewihrleistet, dass dieser die personenbezogenen Daten der
Bewerber nur nach Weisungen der Gemeinde und unter Einhaltung der DSGVO verarbeitet.

Die Entscheidung Uber die Vergabe der Grundstlcke sowie die Zuordnung der Bauplatze an die
Antragsteller erfolgt auf Basis der erzielten Bewertungspunkte in einem zweiteiligen Verfahren. Im
ersten Teil des Verfahrens kénnen Bewerbungen innerhalb des Bewerbungszeitraums eingereicht
werden, der im Rahmen der Ausschreibung nach Il Ziff. 1 dieser Bauplatz-Vergaberichtlinien
bekanntgegeben wird. Der Eingang einer elektronischen Bewerbung Uber die Plattform
www.baupilot.com wird von Baupilot per Mail bestétigt.

Nach Ablauf des Bewerbungszeitraums wertet die Verwaltung alle in Frage kommenden
Bewerbungen anhand dieser Bauplatz-Vergabekriterien aus. Entsprechend der Auswertung der
Bewerbungen wird eine Rangliste erstellt. MaRgebend fur die Platzziffer in der Rangliste ist die
Hohe der erreichten Punktzahl. Je héher die Punktzahl, desto hoher der Platz in der Rangliste. Bei
Punktegleichheit entscheidet das Los Uber die Rangfolge.

MaRgeblicher Zeitpunkt fir die Bewertung der Vergabekriterien ist das Ende des
Bewerbungszeitraums (Bewerbungsstichtag). Anderungen in den persénlichen Verhéltnissen bis
zum Abschluss des Kaufvertrags bleiben unbericksichtigt und beriihren die Zuteilung nicht. Dies
gilt nicht fir den Fall der Trennung von Ehepaaren, Lebenspartnerschaften und Paaren, die sich
gemeinschaftlich beworben und nur aufgrund der Berlcksichtigung der jeweils héheren Punktzahl
im Rahmen der gemeinsamen Bewerbung einen Bauplatz zugeteilt bekommen haben und die
Punktzahl des verbliebenen Bewerbers ohne Punkte des Partners nicht trotzdem fir eine Zuteilung
reicht. FUr diesen Fall ist die Gemeinde berechtigt, die Zuteilung aufzuheben und den Platz an
nachrickende Bewerber zu vergeben.

AnschlieBend erfolgt entsprechend der Platzziffer in der Rangliste die konkrete
Bauplatzauswahlabfrage (Priorititenabfrage) der zum Zuge kommenden Bewerber. Hier kénnen
die Bewerber ihre Prioritdten festlegen.

* Erkldrungsbeispiel zur Priorisierung der Bauplatze:

Der Bewerber mit der héchsten Punktzah! (Scoring) kann eine Prioritat fir einen Bauplatz festlegen,
welcher ihm dann zugeteilt wird, da zu diesem Zeitpunkt noch alle Bauplatze verfugbar sind. Der
Bewerber mit der zweithéchsten Punktzahl kann zwei Prioritdten festlegen. Sollte seine erste Prioritat
bereits vom vorrangigen Bewerber belegt sein, ist mit der méglichen Abgabe seiner zweiten Prioritét
sichergestellt, dass ihm ein Bauplatz zugewiesen werden kann. Jede weitere Stufe in der Rangliste, der
zum Zuge kommenden Bewerber, ist folglich mit der Abgabe einer zusatzlichen Prioritat verbunden.

Sollte ein Bewerber die Anzahl der ihm gewé&hrten Prioritaten nicht ausschépfen, geht er das Risiko
ein, keinen Bauplatz zugeteilt zu bekommen. Erfolgt seitens eines Bewerbers innerhalb der
angegebenen Frist keine Prioritatenabgabe, gilt die Bewerbung als zurlickgenommen.

Nach Ende der Priorititenabgabefrist werden die Bewerber Uber das Ergebnis der vorldufigen
Zuteilung der Bauplitze informiert. Alle Bewerber, die die vorlaufige Zuteilung nicht ablehnen,
erhalten eine Reservierungszusage von der Gemeinde.



Um die endgtiltige Zuteilung durch den Gemeinderat vorbereiten zu kdnnen, miissen die Bewerber
innerhalb einer dann gesetzten Frist ihre verbindliche Kaufabsicht duBern. Erfolgt seitens eines
Bewerbers innerhalb der angegebenen Frist keine verbindliche Kaufabsichtserkldrung, gilt die
Bewerbung als zurlickgenommen. In diesem Fall rlicken die im Rang nachfolgenden Bewerber in
der Bewerberliste auf und werden entsprechend der neuen Platzziffer auf der Bewerberliste bei
der Zuteilung und Prioritdtenauswahl berlicksichtigt.

8. Auf Grundlage dieser Ruckmeldungen erfolgt schlieRlich das endglltige Zuteilungsverfahren. Nach
Zuteilung aller Bauplatze berat und beschliet der Gemeinderat Gber den Verkauf der Bauplitze.
AnschlieRend vereinbart die Gemeinde mit den Bewerbern, denen ein Bauplatz zugewiesen wurde,
Notartermine zur Unterzeichnung der Grundstilckkaufvertrage und anschlieRender Auflassung der
GrundstlicksveraufRerung.

V. Nachriickverfahren

1. Sollten mehr Bewerbungen eingehen als Platze zur Vergabe zur Verfligung stehen, so werden alle
zundchst  nicht bericksichtigten  Bewerber  (Nachriicker) in eine  Nachriickerliste
(Ersatzbewerberliste) aufgenommen.

2.  Kénnenwéhrend der Zuteilungsphase nicht samtliche Grundstiicke vergeben werden, wird mit den
frei gewordenen Grundstlicken eine zweite Zuteilungsphase gestartet. Hierbei werden in gleicher
Anzahl der frei gewordenen Grundstlicke die ranghdchsten Nachriicker der Nachriickerliste
bericksichtigt.

3. Dieser Schritt wird so lange wiederholt, bis alle Grundstlicke vergeben sind, bzw. bis keine
Nachriicker mehr auf der Liste vorhanden sind. Kénnen auch nach Abwicklung des
Nachruickverfahrens Baugrundstiicke nicht zugeteilt werden, kann eine weitere Ausschreibung

erfolgen.

Allgemeiner Hinweis:
In jeder Zuteilungsphase werden keine neuen Bewerber in das laufende Verfahren dazu

genommen. Neue Interessenten/Bewerber werden gesammelt in einer neuen Ausschreibung
bericksichtigt.

VI. Vertragsbedingungen, Sicherung des Vergabezwecks

Es gelten die bei einem Verkauf der Gemeinde (blichen Konditionen. Um die Erreichung der mit der
Bauplatzvergabe verfolgten stadtebaulichen und kommunalpolitischen Ziele sicherzustellen, sind
vertragliche Sicherungsinstrumente erforderlich. Hierzu sind bei Abschluss des Kaufvertrages folgende
Vertragsbedingungen zu erfillen:

- Bauverpflichtung



Die Bauplatzbewerber verpflichten sich vertraglich, auf dem zugeteilten Baugrundstick
innerhalb von 18 Monaten nach Erwerb mit dem Bau zu beginnen. Das Baugrundstiick ist
innerhalb eines Zeitraumes von 3 Jahren nach Abschluss des notariellen Kaufvertrags
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bezugsfertig zu bebauen
(Bauverpflichtung). In dieser Zeit sind auch die AuBenanlagen fertig zu stellen.

- Eigennutzungsverpflichtung
Die Bauplatzbewerber haben die Hauptwohnung des zu errichtenden Wohngebaudes nach
Fertigstellung zu beziehen und auf die Dauer von mindestens 5 Jahren ab Einzug selbst zu
nutzen. Innerhalb dieser Frist darf das Grundstick nicht verdufRert oder ein Erbbaurecht
daran bestellt werden.

- Ubertragungs- und Belastungsbeschrankung
Bis zum Ablauf der Dauer der Eigennutzungsverpflichtung darf das Eigentum an dem
Wohngrundstiick weder auf Dritte {ibergehen (beispielsweise im Wege der VerduBerung,
des Tausches), noch in einer Weise belastet werden, die Dritten Nutzungsmoglichkeiten
(beispielsweise in Form eines Erbbaurechts, eines NieBbrauchs oder einer Dienstbarkeit)
einrdumt (Ubertragungs- und Belastungsbeschrankung).

- Riickkaufsrecht / Vertragsstrafe
Bei einem VerstoR des Bewerbers gegen die Bauverpflichtung, die
Eigennutzungsverpflichtung oder die Ubertragungs- und Belastungsbeschrénkung sowie
bei falschen oder fehlerhaften Angaben im Bewerbungsverfahren kann die Gemeinde
entweder eine Vertragsstrafe verlangen oder ein dinglich zu sicherndes Wiederkaufsrecht
ausiben.

VIil. Aligemeine Informationen

Sollten Bewerber oder Interessenten Fragen und Hilfestellungen wéhrend des gesamten
Vergabeverfahrens haben, so kénnen sich diese unter den nachstehenden Kontaktadressen wahrend
der Geschiftszeiten melden/informieren.

Inhaltliche Fragen zum gesamten Bewerbungsprozess und schriftliche Bewerbungen:

Gemeinde Engstingen, KirchstraRe 6, 72829 Engstingen

Telefon: 07129 939911

Mail: info@engstingen.de

Bei technischen Fragen & Problemen:

BAUPILOT GmbH unter support@baupilot.com

Die BAUPILOT GmbH bietet Support ausschlieRlich zu technischen Themen. Es kénnen keine inhaltlichen
Fragen beantwortet oder Hilfestellung beim Ausfllen der Fragebégen geleistet werden






IV. Vergabekriterien und Punktevergabe

Bei Erfullung nachstehender Vergabekriterien erhalten die Bewerber folgende Punktzahlen:

Soziale Kriterien

1.1

Familienstand

Alleinstehend

50 Punkte

Alleinerziehend; verheiratet; eingetragene
Lebenspartnerschaft (LPartG);
eheihnliche Lebensgemeinschaft

100 Punkte

1.2

Kinder

Je haushaltsangehorigem minderjdhrigen Kind, das im
Haushalt des Bewerbers mit Hauptwohnsitz gemeldet ist
und dort auch tatsachlich wohnt:

Maximal mégliche Punktezahl: 300 Punkte

100 Punkte

Nachweis (Meldebescheinigung), bestehende
Schwangerschaft (Mutterpass, drztliche Bescheinigung),
Bescheinigung des Jugendamts bei Pflegekindern.

1.3

Behinderung und/oder Pflegegrad

Je Behinderung eines Bewerbers oder eines im Haushalt
des Bewerbers lebenden Haushaltsangehérigen:

- mit einem Grad der Behinderung von mindestens 50
Prozent und/oder Pflegegrad ab 2

Maximal mégliche Punktezahl: 100 Punkte

50 Punkte

Nachweis erforderlich (Schwerbehindertenausweis, bzw.
Pflegeeinstufung)

1.4

Ehrenamtliches Engagement

Fiir eine zum Zeitpunkt des Bewerbungsstichtags (Tag
des Ablaufs der Bewerbungsfrist) ausgelbte
ehrenamtliche Tatigkeit des Bewerbers innerhalb der
letzten funf Jahre, gerechnet ab dem
Bewerbungsstichtag, als:

- Tétigkeit als aktives ehrenamtliches
Mitglied in der Freiwilligen Feuerwehr

- Ehrenamtliche Tatigkeit im aktiven
Einsatzdienst in einer Rettungsdienst-
organisation (z.B. DRK, DLRG, usw.)

- Ehrenamtliche Tatigkeit als Mitglied in
der satzungsmaéRigen Vorstandschaft eines
eingetragenen und gemeinnitzigen
Vereins

- Ehrenamtliche T4tigkeit als Funktions-




trager oder Ubungsleiter (z.B. nicht in der
Satzung benanntes Vorstandsamt, Trainer
Sportverein, Dirigent Musik- oder
Gesangverein, usw.) eines eingetragenen
und

gemeinndltzigen Vereins.

- Tatigkeit als ehrenamtliches Mitglied in
einem Gremium, welches der Leitung in
einer kirchlichen Organisation oder
Religionsgemeinschaft zuzuordnen ist
(z.B. Kirchengemeinderat).

Pro vollem, ununterbrochenem Jahr:

Maximal moégliche Punktzahl: 200 Punkte

40 Punkte

Nachweis erforderlich (siehe 11l Ziff. 5)

Mehrere Funktionen innerhalb eines

Vereins/einer Organisation kénnen nicht

berticksichtigt werden. Es zGhlt die linger

ausgelibte, sprich hbher bepunktete Tdtigkeit. Mehrere
Funktionen in verschiedenen Vereinen und
Organisationen werden hingegen addiert.

Ortsbezugskriterien

211

Hauptwohnsitz in der Gemeinde

Beim Einwohnermeldeamt gemeldeter und
tatsachlicher Hauptwohnsitz des Bewerbers

in der Gemeinde innerhalb der vergangenen 5 Jahre,
gerechnet ab dem Bewerbungsstichtag (Tag des Ablaufs
der Bewerbungsfrist),

Pro vollem, ununterbrochenem Jahr:

Maximal mégliche Punktzahl: 350 Punkte

70 Punkte

2.1.2

Friherer Hauptwohnsitz in der Gemeinde

Der Bewerber mit einem friheren Hauptwohnsitz in der
Gemeinde erhélt pro vollem ununterbrochen Jahr:

Die Verlegung des Hauptwohnsitzes muss durch
- eine Berufsausbildung,

- ein Studium an einer Universitat, Hochschule oder
Fachschule,

- eine Freiwilligentdtigkeit i.S.v. § 2 Abs. 2 Ziffer 1 Satz 2
Buchstabe d) Bundeskindergeldgesetzes,

- einen freiwilligen Wehrdienst,

einen voriibergehenden Arbeitsplatzwechsel des

40 Punkte




Bewerbers innerhalb des Unternehmens, bei dem er
beschiaftigt ist, oder bei seinem &ffentlichen Arbeitgeber
begrindet worden sein

und

der Bewerber hat unmittelbar im Anschluss an die
Verlegung des Hauptwohnsitzes einen aktuellen
Nebenwohnsitz in der Gemeinde Engstingen
angemeldet

und/oder

der Bewerber hat bis zu seinem 18. Lebensjahr seinen
friheren Hauptwohnsitz fiir mindestens 10 volle Jahre in
der Gemeinde Engstingen gehabt und Angehdrige des
Bewerbers {bis zum 2. Grad) sind mit aktuellem
Hauptwohnsitz in der Gemeinde Engstingen gemeldet.

Maximal mégliche Punktzahl: 200 Punkte

Nachweis: Erweiterte Meldebescheinigung

Keine Kumulation zwischen den Kriterien 2.1.1 und 2.1.2.
Es wird die Antwortmdglichkeit

herangezogen, welche die weitergehende

Ausprégung (héhere Punktzahl) erzielt.

2.2

Erwerbstitigkeit in der Gemeinde

Der Bewerber erhilt pro vollem, ununterbrochenem
Jahr innerhalb der vergangenen funf Jahre vor Ablauf
der Bewerbungsfrist, gerechnet ab dem
Bewerbungsstichtag, in welchem er als Arbeitnehmer,
Beamter oder Angestellter in der Gemeinde seinem
Hauptberuf nachgeht, jeweils:

Der Bewerber erhilt pro vollem, ununterbrochenem
Jahr innerhalb der vergangenen finf Jahre vor Ablauf
der Bewerbungsfrist, gerechnet ab dem
Bewerbungsstichtag, in welchem

er als Freiberufler, Selbststandiger,
Arbeitgeber oder Gewerbetreibender
in der Gemeinde seinem Hauptberuf nachgeht jeweils:

Maximal mégliche Punktzahl: 150 Punkte

20 Punkte

30 Punkte

Es werden bei einer Erwerbstdtigkeit als Arbeitnehmer
und Angestellter nur sozialversicherungspflichtige
Beschdftigungen berticksichtigt. Der Sitz oder die
Betriebsstdtte des Unternehmens/ des

Arbeitgebers/ der selbststindigen Titigkeit muss in der
Gemeinde liegen.

Nachweis: Bestétigung Arbeitgeber/bspw.
Handelsregisterauszug, Gewerbeanmeldung bzw. -




erlaubnis, Zulassung, Konzession, Bestétigung der
Berufskammer, sonstige giiltige Nachweise.

23 Ehrenamtliches Engagement
innerhalb der Gemeinde

FUr eine zum Zeitpunkt des Bewerbungsstichtags
ausgelibte ehrenamtliche Tatigkeit des Bewerbers nach
Nr. 1.4 innerhalb der letzten fiinf Jahre, gerechnet ab
dem Bewerbungsstichtag, wenn dieses innerhalb der
Gemeinde Engstingen ausgeibt wird.

Pro vollem, ununterbrochenem Jahr:
Maximal mégliche Punktzahl: 200 Punkte

Mebhrere Funktionen innerhalb eines

Vereins/einer Organisation kénnen nicht

beriicksichtigt werden. Es zéhlit die Iinger ausgeiibte,
sprich héher bepunktete Tdtigkeit. Mehrere Funktionen
in verschiedenen Vereinen und Organisationen werden
hingegen addiert.

40 Punkte

Nachweis erforderlich (siehe Ili Ziff. 5)

Die in Ziff. 1.4 und Ziff. 2.3 erreichten Punkte werden
kumuliert.

Gewichtung der Kriterien:

Je Kriteriengruppe k&nnen maximal folgende Punktzahlen in Anrechnung gebracht werden:
Soziale Kriterien (Ziff. 1.1 bis 1.4) max. 700 Punkte

Ortsbezugskriterien (Ziff. 2.1 bis 2.3) max. 700 Punkte
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Bebauungsplan ,,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung”, Gemeinde Engstingen, Gemarkung
Kohlistetten

- Behandlung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
- Satzungsbeschluss

Anlage 1: Planzeichnung (Teil A), M 1:500, Plan Nr. 3 vom 14.06.2023, verkleinert A3, col.

Anlage 2: Schriftlicher Teil zum Bebauungsplan vom 14.06.2023, 9 Seiten, A4, s/w

Anlage 3: Begriindung zum Bebauungsplan vom 14.06.2023, 11 Seiten, A4, col.

Anlage 4a: Umweltbericht U1 mit Griinordnungsplan als Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan vom 14.06.2023 (45 Seiten, A4, col.)

Anlage 4b: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan vom
14.06.2023 (4 Seiten, A4, s/w)

Anlage 5: Bestandsplan U2 vom 14.06.2023 (verkleinert A3, col.)

Anlage 6: MaRnahmenplan U3 vom 14.06.2023 (verkleinert A3, col.)

Anlage 7: Potenzialabschdtzung Artenschutz vom 01.06.2022, 6 Seiten, A4, s/w

Anlage 8: Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen vom 14.06.2023 (7 Seiten)

Anlage 9: Text Offentliche Bekanntmachung

Anlage 10: Satzungstext vom 14.06.2023

1. Vorlage
An den Gemeinderat zur Beschlussfassung in der Sitzung am 14.06.2023 (6ffentlich).

2.  Sachdarstellung
Die Gemeinde Engstingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bahnhof
Kohlstetten, 1. Anderung” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Garagengebduden im Anschluss an die bereits bestehende Garagengebiude zu schaffen. Im
aktuellen Bebauungsplan ,,Bahnhof Kohlstetten”, rechtskraftig seit 30.06.2010, ist an der
entsprechenden Stelle keine tiberbaubare Grundstiicksflache fiir das geplante Bauvorhaben
ausgewiesen. Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens und zur stidtebaulichen
Entwicklung des Bahnhofgeldndes ist die Ausweisung von {iberbaubarer Grundstiicksfliche
notwendig.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung” wird im Regelverfahren aufgestellt.
Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung”
wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom 16.11.2022 eingeleitet. Im Zuge dessen wurde
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger dffentlicher Belange nach §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 05.12.2022 — 05.01.2023 durchgefiihrt.

Mit Beschluss vom 08.03.2023 hat der Gemeinderat {iber die Behandlung der wihrend der
friihzeitigen Offentlichkeits- und Trigerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen beraten
und den erforderlichen Auslegungsbeschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit und
Behoérden nach §§ 3(2) und 4 (2) BauGB fand im Zeitraum vom 27.03.2023 - 28.04.2023 statt.



Die in diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnahmen und deren Behandlungsvorschlige
sind der Anlage Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen zu entnehmen. Von
Seiten der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen

Gegeniiber dem Entwurf vom 08.03.2023 haben sich folgenden Anderungen ergeben:

- Ubernahme einer aktualisierten Katastergrundlage (2022) inklusive einer geringfligigen
Anpassung des Geltungsbereichs, orientiert an den bestehenden Garagengebauden, im
ostlichen Bereich in der Planzeichnung,

- Anpassung der MaRnahme zum Ausgleich (KompensationsmaRnahme 1 — Pflanzung bzw.
Erhalt von Einzelbdumen) unter Punkt 1.4 im Schriftlichen Teil zur Beriicksichtigung einer
bereits erfolgten Anpflanzung,

- Ubernahme der MaRnahme zum Ausgleich (KompensationsmaRnahme 2 — Nisthilfen fir
geholzbriitende Vogelarten

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchfiihrt.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist als Anlage -
beigefiigt.

Im Zuge der Umweltpriifung werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind auch
Angaben zu geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen gemacht. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und
naturschutzrechtlichen MaRnahmen werden als verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan
aufgenommen. Der Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplans und in diesen
integriert.

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Im Rahmen der Gesamtbilanz entsteht durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ein Gesamtdefizit von 755 (OP). Diesem Defizit werden MaRnahmen mit
einem Gesamtwert von 450 OP gegeniibergestellt. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde ist der Eingriff durch die Kompensationsmalnahmen 1 und 2 als
ausgeglichen anzusehen.

Zur Einschitzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine Relevanzpriifung
durchgefiihrt. Im Ergebnis wird das geplante Vorhaben als artenschutzrechtlich konfliktfrei
bewertet.

in der 4. Anderung des Flichennutzungsplan Engstingen der Verwaltungsgemeinschaft
Engstingen-Hohenstein ist das Plangebiet als gemischte Baufldche dargestellt. Somit ist das
Plangebiet gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Siden von Kohlstetten, zwischen der L 230 (Landstralle) im
Norden und der Bahnlinie im Siden. Im Westen begrenzt eine Wiesenfliche mit
Retentionsmulde und im Osten die bestehenden Garagengebdude das Plangebiet.

Der Geltungsbereich umfasst das Flst. Nr. 651/4 (teilweise).
Die GréRe des raumlichen Geltungsbereichs betrigt in dieser Abgrenzung ca. 919 m?.

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt abgegrenzt:
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Beschlussvorschlag

Um das Bebauungsplanverfahrens , Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung”, Gemeinde Engstingen,
Gemarkung Kohlstetten, und das Verfahren zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhof
Kohlstetten, 1. Anderung”, Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, abschlieRen zu
kénnen, wird beschlossen:

Die zum Entwurf des Bebauungsplans ,Bahnhof Kohlistetten, 1. Anderung”, Gemeinde
Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, bisher vorgebrachten Stellungnahmen werden wie in der
Anlage ,Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen” vom 14.06.2023 aufgefiihrt
behandelt.

Die zum Entwurf der Ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung”, Gemeinde
Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, bisher vorgebrachten Stellungnahmen werden wie in der
Anlage ,Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen” vom 14.06.2023 aufgefiihrt
behandelt.

Der Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung”, Gemeinde Engstingen, Gemarkung
Kohlstetten, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) vom 14.06.2023 und dem Schriftlichen
Teil (Teil B 1.) vom 14.06.2023, wird gebilligt und als Satzung beschlossen



3.4 Die Satzung tber die Ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung ",
Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) vom
14.06.2023 und dem Schriftlichen Teil (Teil B 2.) vom 14.06.2023 wird gebilligt und als Satzung
beschlossen.

3.5 Die Begriindung zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften vom 14.06.2023
wird festgestellt.

3.6 Der Beschluss des Gemeinderats ist 6ffentlich bekannt zu machen.
Gefertigt:

Engstingen, den

Mario Storz
Birgermeister
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PLANZEICHNUNG (TEIL A)
ZEICHENERKLARUNG
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan

Mischgeblete
(§ 9 (1) 1 BauGB und § 6 BauNVO)

maximale Gabiudehaha Gber Nomalhshannull
(§9(1) 1 BauGB, und § 16 (2) 4 BauNvO)

max, GH 0 NHN

maximale Traufhdhe ber Normalhdhennull
AT GRS (§9(1) 1 BauGB, und § 16 (2) 4 BauNVvO)
Baugrenze
(§ 9 (1) 2BauGB und § 23 (3) BauNVO)

Umgrenzung van Flachen die von der
Bebauung freizuhalien sind
(§ 9 (1) 10 BauGB)

Bereich ohne Aus- und Einfahrt
(§9 (1) 4und 11 BauGB)

U]

20 Erdgeschassrohfulbodenhahe 0. NN. (§ 9 (3) BauGB)

Grenze des riumlichen Gelungsbereichs
des Bsbauungsplans
(§ 9 (7) BauGB)

MaBnahmen zum Ausgleich - Kompensationsmanahme 1:
Pflanzung bzw. Erhalt von Einzalbiumen
(§ 1a (3)$.4 BauGB und § 11 (1) S. 2 Nr. 2 BeuGB)

MaBnahmen zum Ausgleich -
KompensationsmaBnahme 2: Nisthitfen
(§ 1a (3) 5.4 BauGB und § 11 (1) §. 2 Nr. 2 BauGB)

| ;
He i}

. Ortliche Bauvorschriften

N

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
der Ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 (8) LBO)

3. Erdauterungen der Nutzungsschablone

At der Nutzung meximale
Gepsude-Traufmahe

Nutzungsschablone

Qachform!
Dachneigung

4, Darstellungen ohne Nomencharakter

Bestehende Grundsticksgrenze
Jom Hehe bastehandes Gelinde
651/4 Flursticksnummer
ca. 919 m* Grundsticksfiaiche

Bestehende Baume

{Magliche) Versickerungsfidche

Steinrisgel

Geltungsberelch des angrenzenden
Bebauungsplans

—_— f— = Bahnglsise

"Bahnhof Kohlstetten, Gemeinde Engstingen

1. Anderung” Gemarkung Kohlstetten
1. BEBAUUNGSPLAN

M 1: 500 2. ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften bestshen
aus der Planzsichnung (Tell A} und dem Schriftichen Tall (Tell B)

Aufstellungsbeschiuss gem. § 2 (1) BauGB 18.11.2022

P ey
. §3 (1) BuGE N 05.12.2022 - 05,01,2023

Frohzeitige Beteiligung der Behtirden und sonstigen

Trager effenticher Balanga gem. § 4 (1) BauGB 05.12.2022 - 05.01.2023

Auslegungsbeschluss 08.03.2023
Offentliche Auslegung des Entwurfs
des Bebauungsplanes mit Begnindung 27.03.2023 - 28.04.2023

gam. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss des Gemeinderats

gem. § 10 (1) BauGB 14.08.2029

Ausgefertigt: Engslingen, dan

Der textliche und zelchnerische Inhalt dieses

und der Ortiichan

stimman mit dam Satzungsbeschiuss dberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgema® durchgefthrt. Bargermeister

Durch ortstbliche Bekanntmachung em: Engstingen, den

Ist der Bebauungsplan in Kraft getrelen. Bar
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K U N ST E R Architektur und Dipl.-Ing. Bismarckstrale 25
Stadtplanung Clemens Kinster 72764 Reutlingen
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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)
1. Bebauungsplan ,,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohistetten, Landkreis Reutlingen

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil (Teil B 1.).
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt. Lageplan M 1 : 500

Fur die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6).

- Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans gelten die neuen Festsetzungen.

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan (§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) und (§ 1 (2) BauNVO)

1.1.1  Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

1.1.1.1 Zulassig sind (§ 6 (2) BauNVQ)
- Hochbauten und Lagerstétten die nicht dem standigen Aufenthalt von Menschen die-
nen.

1.1.1.2 Nicht zuldssig sind

Folgende in § 6 (2) BauNVO genannten Nutzungen sind gemaR § 1 (5) BauNVO nicht

Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzuldssig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,
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1.2

1.21

1.2.2

1.3

1.4

1.5

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Folgende in § 6 (3) BauNVO genannten Nutzungen sind geméaR § 1 (6) 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzuldssig:
- Vergnugungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 (2) 4 i.V.m. 18 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die Geb&udehothe ist beschrankt.

Die Traufhdhe beim geneigten Dach wird gemessen von der Erdgeschossrohfuf3boden-
héhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (vgl.
Hohenanlage der baulichen Anlage).

Die Gebaudehshe beim geneigten Dach wird gemessen von der Erdgeschossrohfu3bo-
denhéhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen
(h6chster Punkt des Daches) (vgl. Hohenanlage der baulichen Anlage).

Grundfldche (§ 9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) 1 BauNVO)
Die zulassige GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen entspricht der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die tUberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 (3) BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die maximale Erdgeschossrohfulbodenhéhe (EFH) ist fur alle Grundstiicke des Plange-
biets tber Normalhohennull (NHN, Héhe Uber dem Meeresspiegel) festgelegt.

Die EFH und der geplante Geldndeverlauf sind in den Eingabeplénen mafistablich im
Schnitt und in NHN-H6hen darzustellen. Dazu sind den Bauvorlagen mind. 2 H6hen-
schnitte beizufiigen.

MaRnahmen zum Ausgleich (§ 1a(3) S. 4 BauGB und § 11 (1) S. 2 Nr. 2 BauGB)
Entsprechend dem Umweltbericht vom 14.06.2023 werden zwei planexterne Ausgleichs-
mafRnahmen erforderlich, die im Rahmen der Baugenehmigung zu sichern sind.

Zum Ausgleich der Eingriffswirkungen sind auRerhalb des Plangebiets nachfolgende
Kompensationsmaflnahmen vorgesehen:

K1 — Pflanzung bzw. Erhalt von Einzelbdumen

Es ist planextern an der gekennzeichneten Stelle (stdlicher Kreis) mindestens ein gro3-
kroniger Einzelbaumhochstamm zu pflanzen und die beiden bestehenden Baum (nérdli-
cher Kreis) dauerhaft zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.

B KUNSTER STADTPLANUNG
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Der durchwurzelbare Raum flir Baume muss ein Volumen von mindestens 16 m3 aufwei-
sen. Fur die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchléssige Fldche (Baumscheibe) um
den Stamm herum sind mindestens 6 m? vorzusehen.

Ungeschltzte unterirdische Leitungen haben zu den Baumstandorten einen Abstand von
mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsabstand unter-
schritten wird, sind Wurzelschutzmanahmen erforderlich.

Der Laubbaum ist als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 10 cm zu pflan-
zen.

Pflanzliste 1

Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Stiel-Eiche Quercus robus
Feld-Ahorn Acer campestre
Vogel-Kirsche Prunus avium

K2 — Nisthitfen fiir gehélzbriitende Vogelarten

Auf der in Planzeichnung markierten planexternen Flache sind 3 Nisthilfen fiir gehdzbri-

tende Vogelarten an geeignete bestehende Bdume anzubringen und dauerhaft zu unter-

halten. Die Ausflugéffnungen sind nach Stidosten auszurichten. Anbringungshéhe 2,8 bis
3,5m.

B KUNSTER STADTPLANUNG
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21

2.2

23

2.4

2.5

Hinweise

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG
vom 17.03.1998 und LBodSchAG vom 14.12.2004) wird verwiesen. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. Die Grundsétze des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Boden sind zu beachten. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und zu schiitzen und wiederzuverwenden.

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullrtick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffdlliger Geruch o. &.) ist das Landratsamt Reutlin-
gen umgehend zu benachrichtigen.

Archéaologische Funde

Soliten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metaliteile,
Knochen), ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungspréasidium Stuttgart
(Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen. Die Méglichkeit
der Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Erdaushub

Der Erdaushub aus der Baugrube ist auf dem Baugrundstiick gleichmé&Rig und in Anpas-
sung an das Nachbargrundstiick einzubringen. Humoser Oberboden und Unterboden sind
voneinander getrennt auszubauen, zu lagern und entsprechend dem Bauvorhaben wieder
einzubauen. Der Bodenaushub ist so weit wie moéglich auf dem Grundstiick gleichmalig
und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen grofle Mengen Bo-
denaushub an oder solcher, der sich nicht zum Massenausgleich eignet (zum Beispiel fel-
siges Material), so ist eine Wiederverwertung auf anderen Flachen vor einer Deponierung
zu prifen.

Zur Auffullung ist ausschlieilich naturlich anstehendes oder bereits verwendetes nicht
verunreinigtes Bodenmaterial zugelassen. Die Auffiillung darf nur mit Materialien erfolgen,
bei denen gewahrleistet ist, dass sie unbelastet sind.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen des
Unteren Massenkalks, welche durch Verwitterungs- und Umlagerungssedimenten uberla-
gert werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Solite eine Versickerung der anfallenden Oberfladchenwésser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versi-
ckerungsgutachtens empfohlen.

Wegen der Gefahr der Ausspulung lehmerfuliter Spalten ist bei Anlage von Versicke-
rungseinrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fundamenten zu achten.
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2.6

2.7

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauar-
beiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfa-
higkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antref-
fen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiliten Spalten) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone |ll) des rechtsverbindlichen Was-
serschutzgebietes "Oberes Echaztal" -LfU Nr. 415-027- fur die Quellfassungen ,Sittere”,
Jockelesbrunnen®, ,Neubrunnen® und ,Echazursprung” der Stadte Reutlingen und Pfullin-
gen und der Gemeinde Lichtenstein.

Bei dem hier genutzten Grundwasserleiter handelt es sich um einen Karst- Kluftgrundwas-
serleiter. Bei der Abwesenheit von Deckschichten kann infiltrierendes Wasser in kurzer
Zeit die ungesattigte Zone zum Grundwasser passieren. In Abhangigkeit von der Kliiftung
und der Verkarstung des Gesteins kénnen zudem verhéltnismaBig hohe Grundwasser-
flieBgeschwindigkeiten im Grundwasserleiter auftreten. Fiir solche Grundwasserleiter wer-
den/wurden flr die Abgrenzung von Wasserschutzgebieten bzw. der jeweiligen Wasser-
schutzgebietszonen Ersatzkriterien definiert, die zu einer praktikablen Dimensionierung
aber auch zu einem verminderten Schutz fiihren. Daraus folgt, dass bei Wasserschutzge-
bieten fur Karst- und Kluftgrundwasserleiter auch in Bereichen der Schutzzone !l die
FlieRzeit des Grundwassers weniger als 50 Tage zu den Fassungen betragen kann.

Die Verbote der Rechtsverordnung zum rechtsverbindlichen Wasserschutzgebiet vom
18.10.1976 (in Kraft getreten am 23.10.1976) sind zu beachten. Die Rechtsverordnung
kann beim Birgermeisteramt Engstingen eingesehen werden.

Eisenbahninfrastruktur

Der Ablauf sédmtlicher Arbeiten ist vor Baubeginn mit dem Betreiber der siidlich der
Plangebiet verlaufenden Eisenbahninfrastruktur, abzustimmen. Eventuell werden
besondere Malnahmen in Bezug auf eine erforderliche Baudurchfuhrungsvereinbarung
oder Kranvereinbarungen und auch eine Bau- und Betriebsordnung, wahrend der Bauzeit,
erforderlich.

Die Sichtverhéltnisse innerhalb der Eisenbahnstrecke, sowie die freie Sicht auf
Betriebsanlagen der Bahn, wie z. B. Signalanlagen oder Bahnuibergangsanlagen, miissen
zu jedem Zeitpunkt, auch wahrend der Bauzeit, gewéhrleistet sein.

Bepflanzungen, Giber die Grenze hinaus, sind nicht gestattet. Sie sind auRerdem in einem
entsprechenden Abstand von der Grenze zuriickzusetzen. Auswucherungen
zurlickgesetzter Bepflanzungen, bei denen eine Ausdehnung Gber den Grenzbereich
abzusehen ist, sind rechtzeitig zurlickzuschneiden.

Es wird diesbezlglich auch auf den § 4 des Landeseisenbahngesetzes (LEisenbG) vom
08.Juni 1995 verwiesen.

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall usw.) wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB

Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen
oder Verrohrungen gerechnet werden muss.
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2.8

Werbeanlagen und Verkehrssicherheit

Werbeanlagen im raumlichen Geltungsbereich miissen entfernt werden, wenn im Rahmen
einer Verkehrsschau durch die Stralenbauverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg
festgestellt wird, dass durch die Werbeaniagen die Verkehrssicherheit beeintréchtigt wird.
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Schriftlicher Teil (Teil B 2.)
2. Ortliche Bauvorschriften ,,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlistetten, Landkreis Reutlingen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.).

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) be-
grenzt. Lageplan M 1 : 500

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

- Landesbauordnung (LBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. M&rz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41).

Bisherige Festsetzungen:
Mit Inkrafttreten der neuen Ortlichen Bauvorschriften gelten die neuen Festsetzungen.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)
Die Dacher von Hauptgebaude, freistehenden Garagen und Nebenanlagen sind auszu-
fihren als:
Geneigte Dacher (Dachneigung mindestens 15°)

2. Dacheindeckung (§ 74 (1) 1 LBO)

Far die Dacheindeckung sind nichtgldnzende Materialien zu verwenden.

Dachbelage aus unbeschichtetem Metall (wie beispielsweise Blei, Kupfer, Zink) sind nicht
zulassig. Auf untergeordneten Dachflachen wie Eingangstiberdachungen und untergeord-
nete Bauteile wie Fallrohre, Dachrinnen, Verwahrungen, etc. sind Metalldeckungen zuls-

sig.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind in der Neigung des Daches auszubilden.

3. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

3.1 In einer Entfernung von bis zu 40 m zum n&chstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der
L 230 sind Werbeanlagen jeglicher Art ohne einer ausdriicklichen Zustimmung der Stra-
Renbauverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg nicht zuléssig.

3.2 Schriftziige auf Fassaden, erhaben oder in der Flache durfen in ihrer Schrifthéhe nicht
mehr als 15 % der Fassadenhthe betragen. Pro Gebaude sind Werbeanlagen bis insge-
samt max. 15 m? zuldssig.

3.3 Werbeanlagen sind nur an der Statte der eigenen Leistung an der Gebaudefassade zulas-
sig. Schriftzlige und Werbeanlagen auf oder an Dachern, sind unzuléssig.

3.4 Fur beleuchtete Werbeanlagen gelten dieselben Bestimmungen. Laufbilder oder wech-
selnde Lichtfolgen sind nicht zuldssig. Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten,
dass die Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten Strallen (L 230) nicht geblendet wer-
den.
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3.5 Entlang der L 230 sind innerhalb der Schutzflachen, die von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten sind keine Werbeanlagen, Fahnenmasten o0.4. zuldssig.
Die amtlichen Signalfarben rot, gelb, griin diirfen zusammengefasst in dieser Reihenfolge
nicht verwendet werden. Das groBflichige Anstrahlen der Geb&dude und oder des Gelan-
des bei Nacht ist nicht erlaubt.

3.6 Sogenannte ,Booster” (Lichteffekte die in den Himmel ragen, z.B. Laser) sind nicht er-
faubt.

4. Stellplatzherstellung (§ 74 (1) 3 LBO)
Stellplatzbereiche sind ausschliefilich aus wasserdurchldssigen Materialien wie Rasen-
pflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken
0. 4. zu befestigen. Auf wasserdurchlassig befestigten Flachen ist das Waschen von
Fahrzeugen sowie das Lagern und Umschlagen von wassergefdhrdenden Stoffen nicht
zulassig. Die befestigten Grundstiicksflachen sind auf ein Mindestmall zu beschranken.

5. Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)
Einfriedigungen der Grundstiicke an 6ffentlichen Flachen diirfen max. 1,40 m hoch sein
und missen zum Fahrbahnrand und zu landwirtschaftlichen Flachen einen Abstand von
0,50 m einhalten.

6. Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Samtliche der Versorgung dienen-
den Niederspannungsfreileitungen sind unterirdisch zu verlegen.

7. Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (3) 1 LBO)
Aufschittungen und Abgrabungen des nicht an bauliche Anlagen anschliefienden Gelan-
des sind nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zuldssig. Ausnahmen sind bei besonderen to-
pographischen Verhaltnissen und an den Grundstiicksgrenzen in Abstimmung mit dem
Nachbarn méglich.

8. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrl&s-
sig gegen folgende Ortliche Bauvorschriften verstoRt:
1. Dachform und Dachneigung
2. Dacheindeckung
3. Werbeanlagen
4. Stellplatzherstellung
5. Einfriedungen
6. Niederspannungsfreileitungen
7. Aufschittungen und Abgrabungen

Reutlingen, den 14.06.2023 Engstingen, den 14.06.2023

Clemens Kinster Mario Storz

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Blrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke

1. Bebauungsplan ,,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung“
2. Ortliche Bauvorschriften ,,Bahnhof Kohlistetten, 1. Anderung®,

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, Landkreis Reutlingen

Aufstellungsbeschluss 16.11.2022
- Offentliche Bekanntmachung 25.11.2022
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 25.11.2022 — 02.01.2023
- Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstigen Tréager &ffentlicher Belange 25.11.2022 — 02.01.2023
Auslegungsbeschiuss 08.03.2023
- Offentliche Bekanntmachung 17.03.2023
- Offentliche Auslegung 27.03.2023 — 28.04.2023
- Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 27.03.2023 — 28.04.2023
Satzungsbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften) 14.06.2023
Ausgefertigt: Engstingen, den

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
stimmen mit dem Satzungsbeschluss (berein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemaf durchgefiihrt.

Blrgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung

Damit wurden der Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich Engstingen, den

Blrgermeister
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Begriindung
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4.1

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Engstingen gehoért zum Landkreis Reutlingen im Regierungsbezirk Tubin-
gen. Die Einwohnerzahl betragt ca. 5.227 Einwohner (Quelle: Statistisches Landesamt Ba-
den-Wirttemberg, 3/2022). Die Einwohnerzahl von Kohlstetten betrégt 803 Menschen
(Quelle: Gemeinde Engstingen, 22.06.2022).

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich auf der Gemarkung Kohlstetten, siidlich des
Ortes und der L 230 (Landstrale).

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Engstingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bahnhof
Kohlstetten, 1. Anderung* die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Garagengebauden im Anschluss an die bereits bestehende Garagengebéude zu schaffen.
Im aktuellen Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten®, rechtskréftig seit 30.06.2010, ist an der
entsprechenden Stelle keine Uiberbaubare Grundsticksflache fiir das geplante Bauvorha-
ben ausgewiesen. Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens und zur stadtebaulichen
Entwicklung des Bahnhofgeldndes ist die Ausweisung von Uberbaubarer Grundstiicksfla-
che notwendig.

Verfahren )
Der Bebauungsplan ,Bahnhof Kohistetten, 1. Anderung* wird im Regelverfahren aufgestelit.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchge-
fuhrt und die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB ist anzuwenden. Der Umweltbericht
mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Der Gemeinderat von Engstingen hat am 16.11.2022 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung” gefasst.

AnschlieRend an den Aufstellungsbeschiuss des Vorentwurfes am 16.11.2022 wurde eine
fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréager 6ffentlicher Belange nach §§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 05.12.2022 — 05.01.2023 durchgefthrt.

Mit Beschluss vom 08.03.2023 hat der Gemeinderat (iber die Behandlung der wéhrend der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen bera-
ten und den erforderlichen Auslegungsbeschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit
und Behérden nach §§ 3(2) und 4 (2) BauGB fand im Zeitraum vom 27.03.2023 —
28.04.2023 statt.

Die in diesen Zeitrdumen eingegangenen Stellungnahmen und deren Behandlungsvor-
schlage sind der Anlage Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen zu entneh-
men.

Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002
Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Engstingen dem ,l&ndlichen Raum im
engeren Sinne* zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundséatze (Quelle: LEP
2002, Kap. 2.4.3):
Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass gilinstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Ndhe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und groRfléchige funktionsfahige Freiraume gesichert werden
Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzange-
bots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung an-
gemessener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieBung mit
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4.2

leitungsgebundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechno-
logien und durch eine Stérkung der Technologiebasis zu verbessern.

Regionalplan

Der Regionalplan "Neckar-Alb" weist Engstingen als Unterzentrum aus, das mit der Regio-
nalen Entwicklungsachse Reutlingen- Pfullingen- Lichtenstein- Engstingen in das Netz der
Entwicklungsachsen eingebunden ist. Dies soll zur Entwicklung des strukturschwachen
Raumes auf der Schwébischen Alb beitragen.

Im Bereich des Plangebiets weist der Regionalplan ,Neckar-Alb“ eine Eisenbahnstrecke im
Stden und eine Verkehrsflache im Norden aus. Westlich davon ist ein Bahnhof dargestellt.
Uberlagerungen mit Vorbehalts- oder Vorranggebieten sind nicht vorhanden.
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5. Ortliche Planungen
5.1 Flachennutzungsplan
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Auszug Raumnutzungskarte Regionalpla'n +Neckar-Alb“, 2013 (unmafstablich)

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplan Engstingen der Verwaltungsgemeinschaft
Engstingen-Hohenstein ist das Plangebiet als gemischte Baufléche dargestellt. Somit ist
das Plangebiet gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung* Seite 5/11
1. Bebauungsplan Begrindung 14.06.2023
2. Ortliche Bauvorschriften

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, Landkreis Reutlingen  3-1534

5.2

6.1

Kohistetten

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeingchaft Engstingen-Hoﬁenstein (unmal&stéblic.h)

Bestehende Bebauungsplidne

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung” tiberlagert
den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,Bahnhof Kohlstetten®, (rechts-
kraftig seit 30.06.2010). Dieser setzt an der Stelle des Plangebiets ebenfalls ein Mischge-
biet fest, jedoch ohne Baugrenzen, so dass eine Bebauung des Plangebiets nicht méglich
ist. Des Weiteren wird im Plangebiet eine Pflanzbindung fiir einen Einzelbaum festgesetzt,
die nicht mehr der heutigen Situation entspricht (vgl. Kapitel 6.2). Anstelle des Baums wur-
den Ostlich des Plangebiets zwischen der Versickerungsmulde und des Steinriegels in aus-
reichendem Abstand zu den Bahngleisen zwei neue Bédume gepflanzt. In Richtung der L
230 (Landstral3e) setzt der Bebauungsplan eine von Bebauung freizuhaltende Fléche fest.
Ostlich des Plangebiets setzt der bestehende Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten®,
(rechtskraftig seit 30.06.2010) eine Uberbaubare Grundstlicksfliche fest, in der neben
Hochbauten und Lagerstétten auch Koppeln fir Pferde zuldssig sind. Westlich des Plange-
biets sind Festsetzungen fiir das ehemalige Bahnhofsgeb&ude sowie ein Wohnhaus getrof-
fen. Die festgesetzte von Bebauung freizuhaltende Flache wird nach Westen und Osten
entlang der L 230 (LandstraRe) fortgesetzt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Stiden von Kohlstetten, zwischen der L 230 (LandstraRe)
im Norden und der Bahnlinie im Siden.

Der Geltungsbereich umfasst das Flst. Nr. 651/4 (teilweise).

Die Gréf3e des rdumlichen Geltungsbereichs betrégt in dieser Abgrenzung ca. 919 m2.
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- -'Geltungsb;areich Bebauungéplaﬁ ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung” (unméﬁstéblich)

Ortliche Rahmenbedingungen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine geschotterte Freiflache, sowie ein asphaltierter
Wirtschaftsweg bzw. Zufahrt. Der vormals vorhandene Baum ist nicht mehr vorhanden (vgl.
Kapitel 5.2). Unmittelbar angrenzend befinden sich im Osten zwei Garagengebaude. Nach
Norden begrenzt die L230 (Landstrale) und im Suden die Bahnlinie das Plangebiet. Nach
Westen grenzt Wiesenflache mit einer Retentionsmulde an das Plangebiet an.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren, ist ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB zu er-
stellen. Aus dem Umweltbericht vom 14.06.2023 wird aus der allgemein verstédndlichen Zu-
sammenfassung Folgendes zitiert:

~Mensch und Gesundheit, Bevblkerung insgesamt
Die Grenzwerte des Ldrmschutzes sowie auch die Luft- und Geruchsbelastungswerte wer-

den im Geltungsbereich voraussichtlich eingehalten. Die Orientierungswerte des
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Larmschutzes kénnen durch den Verkehrslérm geringfiigig tiberschritten werden, Aufgrund
der geplanten Nutzung ist von keinen erheblichen Beeintréchtigungen auszugehen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt. Demnach sind durch
das Vorhaben keine Verst63e gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde zu er-
warten. Es sind AusgleichsmalBnahmen zur Kompensation des allgemeinen Ausgleichsde-
fizites notwendig, hierzu werden planextern ein Einzelbaum gepflanzt (MaBnahme 1) und
Nisthilfen fiir geh6lzgebundene Vogelarten angebracht (MaBnahme 2).

Boden

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung des Geltungsbereiches sind keine weite-
ren erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden zu erwarten. Es sind keine
Malnahmen erforderlich.

Wasser

Es sind keine Oberflachengewésser im Geltungsbereich vorhanden. Das Vorhaben befin-
det sich in der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,,Oberes Echaztal“. Aufgrund der bereits
bestehenden Versiegelung ist nicht mit weiteren Beeintréchtigungen des Grundwasser-
haushaltes zu rechnen. Das Niederschlagwasser wird iber die angrenzende bestehende
Retentionsmulde versickert.

Klima, Luft

Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Klima/Luft durch das
geplante Vorhaben. Durch die Neugestaltung des Plangebietes sind keine erheblichen
Riickwirkungen auf die Kaltluftstréme zu erwarten. Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Landschaft

Aufgrund der angrenzenden Siedlungs- und Infrastrukturfldchen ist die Bedeutung des
Landschaftsbildes gering. Zudem bestehen keine relevanten Sichtbeziehungen. Durch die
Erweiterung des bestehenden Mietparks kommt es zu keinen erheblichen Beeintréchtigun-
gen des Landschaftsbildes. Rad- und Wanderwege sind von dem Vorhaben nicht betroffen.
Es sind keine MalBnahmen erforderlich.

Kultur- und sonstige Sachatiter
Es ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtiter durch
das geplante Vorhaben auszugehen.

Wechselwirkungen

Auf réumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutz-
gutes und die funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzgiitern wurde in den voran-
gegangenen Abschnitten hingewiesen. Darliber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu
erwarten.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist auf der Fléche die Beibehaltung der bisherigen Nut-
zung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich &ndert.

MaBnahmen zur Vermeidung. Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen

Folgende MafBnahme ist zum Ausgleich vorgesehen:

- Pflanzung eines Einzelbaumes

- Nisthilfen fiir gehélzbriitende Vogelarten

B KUNSTER STADTPLANUNG ®
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7.2

7.3

9.1

9.2

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen MaRnahmen ist Aufgaben der Gemeinde Engstingen.”

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschatt ist verpflich-
tet, erhebliche Beeintréchtigungen vorrangig zu vermeiden und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen durch entsprechende Manahmen auszugleichen oder zu kompensieren. Ausge-
glichen bzw. kompensiert ist eine Beeintrachtigung, sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts wiederhergestellt oder in gleichwertiger Weise ersetzt sind. Die Ver-
meidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen sind in der Ab-
wagung zu berlicksichtigen.

Durch die Ausweisung des Mischgebietes kommt es zu Beeintrachtigungen von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen nicht aus-
reichend reduziert werden kénnen, sodass AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden.
Die Quantifizierung der Beeintrachtigungen des Bodens und der Biotope erfolgt nach der
Bewertungsmethode der Okokontoverordnung (OKVO 2010).

Der Wertverlust fur das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt* betragt insge-
samt -580 Okopunkte (OP). Durch die AusgleichsmaRnahmen ergibt sich ein Wertgewinn
von 450 OP. In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde ist der Eingriff durch die
Kompensationsmafnahmen 1 und 2 als ausgeglichen anzusehen. Da die Flachen bereits
vollstandig versiegelt bzw. geschottert sind, kommt es zu keinen Beeintrachtigungen und
Verlust fiir das Schutzgut ,Boden und Wasserhaushalt®.

Artenschutz

Zur Einschétzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine artenschutzrechtliche
Potenzialabschétzung mit Stand 01.06.2022 durchgefilhrt. In dieser wurden die Lebens-
raume und Habitate innerhalb des Plangebiets begutachtet und die Auswirkungen des Bau-
vorhabens auf artenschutzrechtlich relevante Arten beurteilt. Die artenschutzrechtliche Po-
tenzialabschatzung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Im Ergebnis ist aus artenschutzrechtlicher Sicht die geplante Errichtung von weiteren Ga-
ragen konfliktfrei. Aus diesem Grund ist eine Festsetzung von artenschutzrechtlichen MaR-
nahmen nicht notwendig.

Stadtebauliche Konzeption

Es ist vorgesehen, neben den bereits bestehenden Lager- bzw. Garagengebaude, weitere
Gebaude gleicher Art zu errichten, die nicht dem sténdigen Aufenthalt von Menschen die-
nen. Die ErschlieRung erfolgt Uiber die bestehende asphaltierte Zufahrt, die bereits die be-
stehenden Lager- bzw. Garagengebéude erschlief3t.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist Uber das vorhandene System gewahrleistet

Schmutzwasserableitung und Entwédsserung

Das Niederschlagswasser der neu zu versiegelnden Flachen (Dachflachen, Zufahrt, Hof-
flachen, PKW-Stellplatze) wird Uber die angrenzenden bestehende Retentionsanlagen ver-
sickert. Ein Anschiuss an die Entwésserungsrohre der bereits bestehenden Garagenge-
baude ist vorgesehen.
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9.3

9.4

9.5

9.6

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

Die Dimensionierung der vorhandenen Retentionsanlagen und Entwasserungsrohre ist
ausreichend grol’ dimensioniert, um eine Niederschlagswasserbeseitigung der neu zu er-
richtenden Garagengeb&ude gewéahrleisten zu kénnen.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Gber einen Anschluss an die bestehende Mischwas-
serkanalisation. Der Mischwasserkanal DN 1200 bzw. DN 700 befindet sich westlich des
Plangebiets.

Die Anordnung von Zisternen ist erwiinscht.

Miillentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Ge-
meinde gewdhrleistet.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Bodenordnenden Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung
Auf der Mischbaufldche kénnen Lagerstétten oder Parkierungsflachen entstehen, die nicht
dem stédndigen Aufenthalt von Menschen dienen.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung zur Hohe der baulichen Aniagen
und der Festsetzung zur zuléssigen GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen ausrei-
chend bestimmt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) fur eine ausreichende Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung ist nicht erforderlich, sofern, wie in diesem Fall, festgesetzt ist,
dass die zuldssige Grofe der Grundflachen der baulichen Anlagen der festgesetzten iber-
baubaren Grundstiicksflache entspricht.

Um den stédtebaulichen Zusammenhang zur angrenzenden Bebauung zu wahren, orien-
tieren sich die Héhen der baulichen Anlagen an den angrenzenden Garagengeb&uden.

Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene Bau-
grenze bestimmt. Der erforderliche Sicherheitsabstand von 20,00 m zum Fahrbahnrand der
L 230 darf entsprechend der bestehenden Garagengebéaude auf 13,00 m verringert werden.
Von Seiten der Straenbauverwaltung des Landes Baden-Wiirttemberg bestehen hierzu
keine Bedenken.

Griinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet ist bereits vollsténdig versiegelt. Infolge der Planung wird dieser Zustand
nicht verandert.

Anstelle des Baums, der im Bebauungsplan ,Bahnhof Kohistetten“ (rechtskraftig seit
30.06.2010) als Pflanzbindung festgesetzt wurde, werden 6stlich des Plangebiets und
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1.

1.1

11.2

113

1.4

12

dstlich des Steinriegels, in ausreichendem Abstand zu den Bahngleisen, zwei neue Bdume
gepflanzt.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Baukérper

Um einen Spielraum entsprechend modernen technischen Anforderungen zu er6ffnen, sind
Festsetzungen zu der duleren Gestalt der Gebdude getroffen worden. Hierzu zahlen auch
Festsetzungen zu Werbeanlagen. Das Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild im stadti-
schen Kontext zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestaltungsspielraum zu ge-
wahren.

Fur die Dachdeckung sind allgemein nichtgldnzende Materialien zu verwenden. Einrichtun-
gen zur Nutzung von Sonnenenergie, wie Photovoltaikanlagen oder Solarthermie, sind zu-
lassig. Zur Vermeidung von Schwermetalleintrdgen in Boden und Grundwasser sind unbe-
schichtete Metalle zur Dacheindeckung unzuldssig.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Zusammenhangs, orientieren sich die Festsetzungen zur
Dachneigung und -form an den bestehenden Garagengebauden. So ist die Dachneigung
der Hauptgeb&ude und von freistehenden Garagen und Nebenanlagen auf mindestens 15 °
beschrankt. Zusatzlich sind nur geneigte Dacher zuléssig.

Gestaltung des Baugrundstiicks und der Einfriedungen

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begren-
zen, um den Funktionsverlust des Bodens durch Versiegelung zu mindem, sowie aus ge-
stalterischen Griinden, sind Festsetzungen zur wasserdurchladssigen Gestaltung von Stell-
platzflichen und Zufahrten getroffen.

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird sichergestellt, dass diese den Gestaltungs-
anspriichen des offentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Gestaltungsvorga-
ben diirfen Einfriedungen eine Gesamthéhe von 1,40 m nicht Giberschreiten sowie aus Si-
cherheitsgriinden die Ubersichtlichkeit der Strafe und die Zufahrt von Garagen nicht be-
eintrachtigen. Zudem wird mit dem Abriicken von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache gewahrleistet, dass die Ubersichtlichkeit der StralBe und der Zufahrten gewahrt bleibt
und diese Freiflache im Winter zur Schneelagerung zur Verfiigung steht.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Fur einen méglichst sparsamen Umgang mit den Ressourcen sind Aufschiittungen und Ab-
grabungen auf ein MindestmaR (maximal 0,80 m Héhe) zu beschrénken und ein Erdmas-
senausgleich auf dem Grundstiick anzustreben.

Gelandeveridnderungen an den Grundstiicksgrenzen sind grundsétzlich im gegenseitigen
Einvernehmen mit den Nachbarn und im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben (LBO, Nach-
barrechtsgesetz fur Baden-Wurttemberg) durchzufihren.

Ordnungswidrigkeiten
Damit Versté3e gegen die Ortlichen Bauvorschriften mit Bullgeld verfolgt werden kénnen,

werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefuhrt. Wer vorséatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstéft, handelt ordnungswidrig.

Flachenbilanz

Mischgebiet ca. 0,09 ha 100 %

Geltungsbereich ca. 0,09 ha 100 %

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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1 Aufgabenstellung

Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist fur Bau-
leitplane nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch eine Umweltpriifung durch-
zufiihren. In dieser werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Die zu beachtenden Schutzguter in der Bauleitplanung
sind in § 1 Abs. 6 Punkt 7 BauGB beschrieben (siehe auch Kapitel
3.1).

Der Umweltbericht stellt somit den zentralen Teil der Umweltprifung
dar und ist die Grundlage fur die Offentlichkeitsbeteiligung sowie fiir
die Abwéagung der Umweltbelange durch die Gemeinde. Er ist selb-
standiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Die Bestandteile des Umweltberichts sind in Anlage 1 zum Bauge-
setzbuch geregelt. Danach sind neben der Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen auch Angaben zu geplanten MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-
ger Auswirkungen gefordert. Die Entwicklung dieser Maflnahmen
erfolgt, soweit es sich um MaRnahmen der Freiraumgestaltung und
des Naturschutzes im weitesten Sinne handelt, im Griinordnungs-
plan. Sie werden dort im weiteren Verfahren detailliert dargestellt und
begriindet. Der vorliegende Bericht fasst beide Instrumente (Umwelt-
bericht und Griinordnungsplan) zusammen.

2 Beschreibung des Vorhabens (Inhalte und Ziele des Be-
bauungsplanes)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhof Kobhlstetten,
1. Anderung“ sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Er-
weiterung des bestehenden Mietparkes geschaffen werden. Der Gel-
tungsbereich befindet sich am sudlichen Ortsrand von Kohlstetten,
Gemeinde Engstingen. Er umfasst eine Flache von 925 m?, die ma-
ximale Gebdudehshe wird mit 687,7 m . NHN angeben. Der Gel-
tungsbereich grenzt im Norden an die Straenbéschung zur L 230
und im Stiden an die Bahnlinie der Schwébischen Alb-Bahn zwischen
Engstingen und Munsingen an. Im Westen befinden sich neue
Wohngebé&ude, dahinter das restaurierte Bahnhofsgebaude, im Osten
schlieRt sich der bestehende Teil des Mietparkes an. Die Erschlie-
Rung erfolgt von Westen uber die Abfahrt der L 230 zum Bahnhof
Kohistetten. Der bestehende Bebauungsplan vom 30.06.2010 weist
den Geltungsbereich bereits als Mischgebiet aus, sieht jedoch kein
Baufenster in diesem Bereich vor.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches im Raum.
- ’ — - - —

i oo

3 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

3.1 Fachgesetze

Die Ziele des Umweltschutzes sind als Umweltstandards in einschla-
gigen Fachgesetzen sowie Pldanen und Programmen festgelegt. Sie
dienen als rechtlicher Bewertungsrahmen zur Berlcksichtigung der
Umweltbelange in der Bauleitplanung. Nachfolgend werden die fiir
den vorliegenden Bebauungsplan mafigeblichen Ziele des Umwelt-
schutzes und deren Berlicksichtigung bei der Planaufstellung ge-
nannt.

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1 Abs. 5 BauGB: ,Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stédte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt (...) gewahrleisten.”

(...) ,Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln, sowie den Klimaschutz und die Kiimaanpassung insbesondere
auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorran-
gig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfoigen.”

§ 1 Abs. 6 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpidne sind insbe-
sondere zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse (...)

5. (...) die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (...)

menz umweltplanung
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7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt, (...)

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige
Sachgliter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abféallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie, (...)

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vor-
haben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

§ 1a BauGB: ,(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglich-
keit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den Satzen 1 und 2 sind
nach § 1 Abs. 7 in der Abwégung zu berlicksichtigen. (...)

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu
beriicksichtigen.”

(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung ge-
tragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abw&gung nach
§ 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.”

Berlicksichtiguna:

Die Umweltbelange werden durch den Umweltbericht herausgearbei-
tet und sollen in der Abwéagung Beriicksichtigung finden. Zum Aus-
gleich nicht vermeidbarer Beeintrachtigungen werden ggf. Ma3nah-
men ergriffen.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

"(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich nach Malligabe der nachfolgenden Absétze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ein-
schliellich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungs-
fahigkeit der Naturgiiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind: der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

(2) Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entspre-
chend dem jeweiligen Gefdhrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen ein-
schlieBlich ihrer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwi-
schen den Populationen sowie Wanderungen und Wiederbesiede-
lungen zu erméglichen,

2. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Bioto-
pen und Arten entgegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und
geografischen Eigenheiten in einer repréasentativen Verteilung zu
er-halten: bestimmte Landschaftsteile sollen der natirlichen Dy-
namik Uberlassen bleiben.

(3) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts sind insbesondere

1. die rdumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hin-
blick auf die prdgenden biologischen Funktionen, Stoff- und Ener-
gieflisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schiitzen: Naturgu-
ter, die sich nicht erneuern sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturglter dirfen nur so genutzt werden, dass
sie auf Dauer zur Verfiigung stehen,

2. Béden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kénnen, nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu
renaturieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht moglich oder
nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Gberlassen,
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3. Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewah-
ren und ihre natirliche Selbstreinigungsféhigkeit und Dynamik zu
erhalten; dies gilt insbesondere fur natirliche und naturnahe Ge-
wasser einschlieBlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Ruckhaltefla-
chen; Hochwasserschutz hat auch durch natiirliche oder naturna-
he MaRnahmen zu erfoigen; fur den vorsorgenden Grundwasser-
schutz sowie fiir einen ausgeglichenen Niederschlags-
Abflusshaushalt ist auch durch Mafinahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

4. Luft und Klima auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fur Fla-
chen mit glinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie
Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen;,
dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere
durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine
besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften so-
wie ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre je-
weiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfir
geeigneten Flachen Raum und Zeit zu geben.

(4) Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft sind insbeson-
dere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften
auch mit ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstal-
tung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewah-
ren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Be-
schaffenheit und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten
und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugénglich zu ma-
chen.

(5) GroB¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind
vor weiterer Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruch-
nahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter
Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflichen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Freiflaichen im AuRenbereich. Verkehrswege, Energielei-
tungen und &hnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht geflihrt,
gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die
Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Na-
turhaushalts vermieden oder so gering wie moglich gehalten werden.
Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschétzen, bei
Abgrabungen und Aufschittungen sind dauernde Schaden des Na-
turhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermei-
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den; unvermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft
sind insbesondere durch Forderung natlrlicher Sukzession, Renatu-
rierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekulti-
vierung auszugleichen oder zu mindern."

§ 13 Allgemeiner Grundsatz

"Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vom
Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzma3nahmen
oder, soweit dies nicht méglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu
kompensieren."

§ 44 Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte an-
dere Tier- und Pflanzenarten
"(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européi-
schen Vogelarten wahren der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

(..))

(5) Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach §17 Absatz 1 oder Absatz
3 zugelassen oder von einer Behérde durchgefiihrt werden, sowie fiir
Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsverbote nach MaRgabe der Satze 2 bis 5. Sind
in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Tierarten, européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in
einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt
sind, liegt ein VerstoR gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1
nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das
Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der
betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintrichti-
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gung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
Schutzmafnahmen nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und
der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungs-
formen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere oder ih-
re Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Malnah-
me, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder
ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschédigung oder Zer-
stérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang ge-
richtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintréchtigungen un-
vermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die &kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfiilt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men festgelegt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in
Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten
gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung ei-
nes Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsverbote vor.*

(6) Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fur Handlungen zur
Vorbereitung gesetzlich vorgeschriebener Prifungen, die von fach-
kundigen Personen unter grétméglicher Schonung der untersuchten
Exemplare und der tbrigen Tier- und Pflanzenwelt im notwendigen
Umfang vorgenommen werden. Die Anzahl der verletzten oder geto-
teten Exemplare von europaischen Vogelarten und Arten der in An-
hang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefilhrten Tierar-
ten ist von der fachkundigen Person der fir Naturschutz und Land-
schaftspflege zustandigen Behorde jahrlich mitzuteilen.”

Bericksichtigung:

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die
Belange des Artenschutzes werden im Rahmen der Beschreibung
der Umweltauswirkungen und MaBnahmen (Kapitel 5) beriicksichtigt.
Zur Ber{icksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte
eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung. Tiefergehende Bestand-
serfassung von Artengruppen waren nicht notwendig.

Wassergesetz Baden-Wiirttemberg (WG)
§ 12 (3): ,Das natlrliche Wasserriickhaltevermégen ist zu erhalten.
Besteht kein natirliches Wasserrickhaltevermdgen oder reicht die-
ses nicht aus, ist es zu verbessern. Der Wasserabfluss darf nur aus
wichtigem Grund, insbesondere zum Schutz von Siedlungsbereichen
vor Hochwasser, beschleunigt werden (...)
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(5): ,Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumaf3nahmen und ande-
ren Veranderungen der Erdoberfliche sind die Belange der Grund-
wasserneubildung, der Gewasserdkologie und des Hochwasser-
schutzes zu beriicksichtigen.”

Berucksichtiqung:

Der bestehende Bebauungsplan sieht bereits MalRnahmen zum Um-
gang mit Niederschlagwasser vor. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes verdndert sich die maximal zuldssige Versiegelung auf
der Flache nicht.

Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: ,Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funk-
tionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schédliche Bodenverénderungen abzuwehren, der Boden und Altlas-
ten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sa-
nieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréachtigun-
gen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden wer-
den.”

Berlcksichtigung:

Der bestehende Bebauungsplan lasst bereits eine Versiegelung der
Flache zu. Die Kompensation hierfir wurde im Rahmen des beste-
henden Bebauungsplanes abgehandelt. Durch die geplante Ande-
rung kommt es zu keinen weiteren Beeintrachtigungen der naturli-
chen Bodenfunktionen.

3.2 Pline und Programme

Regionalplan

Im Bereich des Plangebiets weist der Regionalplan Neckar-Alb 2013
(Regionalverband Neckar-Alb, 2023) eine Eisenbahnstrecke im Sii-
den und eine Verkehrsfliche im Norden aus. Westlich davon ist ein
Bahnhof dargestelit. Uberlagerungen mit Vorbehalts- oder Vorrang-
gebieten sind nicht vorhanden.

Fldchennutzungsplan

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplan Engstingen der Verwal-
tungsgemeinschaft Engstingen-Hohenstein ist das Plangebiet als
gemischte Baufiache dargestellt. Somit ist das Plangebiet gemaR § 8
(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Beriicksichtiguna:
Es treten keine Konflikte mit den Belangen der Regionalplanung auf.
Der Geltungsbereich wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

menz umweltplanung
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3.3 Schutzgebiete

Das Vorhaben befindet sich in der Zone lll des Wasserschutzgebiets
,Oberes Echaztal®.

Ostlich des Geltungsbereichs im Bereich der StraRenbdschung der L
230 befinden sich nach § 30 BNatSchG geschiitzte Gebilische und
Magerrasen (Biotop-Nr. 175224151772, 175224157571). Im weiteren
Umfeld des Vorhabens befinden sich mehrere FFH-Mahwiesen (LRT
6510) Ca. 300 m ostlich des Geltungsbereichs beginnen das Bio-
sphérengebiet ,Schwabische Alb* sowie das Landschaftsschutzgebiet
,Grofes Lautertal”.

Berlcksichtigung:

Es sind die Verbote der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet
,Oberes Echaztal“ zu beachten.

In die Schutzgebiete und geschutzten Bestandteile der Landschaft im
Umfeld des Vorhabens wird im Rahmen der geplanten Erweiterung
des Mietparkes nicht eingegriffen.

4 Methodik der Umweltpriifung

Erhebungen

Grundlage der Umweltpriifung sind ortliche Bestandsaufnahmen und
Auswertungen allgemein verfugbarer Unterlagen wie Luftbilder, geo-
logische, klimatologische und topographische Daten. Zur Klarung von
Beeintrachtigungen der Pflanzenwelt wurde eine Biotoptypenkartie-
rung durchgefiihrt, fir das Schutzgut Fauna wurde eine Artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse durchgefiihrt. Detaillierte Methodenbe-
schreibungen zur Bestandsaufnahme finden sich in Kapitel 5 ff. Die
Datengrundlagen zur Beurteilung der Beeintrachtigungen sind als
ausreichend zu werten.

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Die Umweltprufung verzichtet auf einheitliche ordinale Bewertungen
zu allen Schutzgiitern, da ein Vergleich zwischen den Schutzgltern
im vorliegenden Fall auch ohne diese methodische Vereinheitlichung
mdglich ist. Die jeweilige Bestandsbeschreibung zu den Schutzgitern
gibt einen zusammenfassenden Uberblick. Die betroffenen Schutzgu-
ter werden im Hinblick auf ihre Bedeutung betrachtet und den zu er-
wartenden Belastungen gegenibergestellt. Die Wirkungsprognosen
erfolgen verbal-argumentativ unter Berlicksichtigung der vorgesehe-
nen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswir-
kungen.

Die Definition erheblicher Umweltauswirkungen im Sinne des § 2
Abs. 4 Baugesetzbuch erfolgte anhand der Parameter Umfang der
Belastung, Bedeutung und Empfindlichkeit der betroffenen Schutzgi-
ter und ggf. auftretende irreversible (nicht ausgleichbare) Schaden.
Dabei werden Umweltauswirkungen dann als erheblich eingestulft,
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wenn sie entscheidungserheblich sind. So werden Auswirkungen, die
zwingende MaBnahmen zur Schadensabwehr, die nicht der Abwa-
gung zuganglich sind, erfordern, wie z. B. LarmschutzmaBnahmen
bei Uberschreitung von Grenzwerten, als erheblich eingestuft. Eben-
falls erheblich sind Auswirkungen, die nicht ausgeglichen werden
kénnen. Dabei wird auf die Unterscheidung zwischen Ausgleichbar-
keit und Ersatz im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
(§ 15 Abs. 2 BNatSchG) zuriickgegriffen. Nicht oder schwer aus-
gleichbare Beeintrachtigungen werden generell als erhebliche Um-
weltauswirkungen eingestuft.

Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen
Elementen eines Schutzguts und die funktionalen Beziehungen zwi-
schen den Schutzgitern wird in den folgenden Kapiteln (z.T. auch
durch Querverweise) hingewiesen. Enge Wechselwirkungen beste-
hen im vorliegenden Fall zwischen den Schutzgitern Boden und
Wasserhaushalt, da durch die Versiegelung die Grundwasserneubil-
dung reduziert wird. Der Grundwasserhaushalt wiederum steht in Be-
ziehung mit Flora und Fauna sowie dem Schutzgut menschliche Ge-
sundheit.

Bei der Prognose der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter
werden die Vermeidungs- und Minderungsmaf3hahmen bereits be-
riicksichtigt.

Beriicksichtigung der Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG wird
im Rahmen des Umweltberichts und Griinordnungsplans zum Be-
bauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung” beriicksichtigt.

Wesentliches Ziel der Konfliktanalyse im Umweltbericht und Grin-
ordnungsplan ist die Ermittlung von erheblichen Beeintrachtigungen
der Umwelt, die einen Eingriffstatbestand im Sinne von § 14 Abs. 1
BNatSchG darstellen.

Das MaRnahmenkonzept im Umweltbericht und Griinordnungsplan
soll gewahrleisten, dass erhebliche Beeintrdchtigungen von Natur-
haushalt und Landschaftsbild durch geeignete MafRnahmen vermie-
den oder gemindert bzw. nicht reduzierbare Beeintrachtigungen kom-
pensiert werden.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation sind
in Kapitel 6 des vorliegenden Berichts aufgefiihrt.

Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Im vorliegenden Bericht werden die artenschutzrechtlich relevanten
Sachverhalte in Verbindung mit dem geplanten Bebauungsplan in
Kapitel 5.2.6 dargestellt. Die in Verbindung mit dem Artenschutzrecht
erforderlich werdenden MaRnahmen werden in Kapitel 6 ausfilhrlich
dargestellt. In den vorliegenden Erlauterungen werden die MaRnah-
men hinsichtlich ihrer Wirkung fiir die betroffenen Arten beschrieben.
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Die naturschutzfachlichen Angaben wurden so aufgebaut, dass eine
schrittweise Prifung der artenschutzrechtlichen Belange mdéglich ist.
Dabei waren folgende Fragen zu kléren:

Welche Arten kénnen durch das Vorhaben betroffen sein?

Wie wirkt das Vorhaben auf diese Arten?

Treten Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG ein?

Sind im Falle von 3. die Voraussetzungen fur eine Ausnahme
gem. § 45 Abs. 8 erflllt?

PN =

Zu 3. und 4. ergeben sich jeweils weitere Fragestellungen, die je
nach betroffener Art beantwortet werden mussen. Daher werden
samtliche betroffene Arten einzeln beschrieben. In Ausnahmeféllen
ist es moglich, Arten zu sogenannten 6kologischen Gilden zusam-
menzufassen. Dies erfolgt fiir Arten des gleichen oder &hnlichen An-
spruchstyps, die durch gleiche Vorhabenswirkungen und an gleicher
Stelle betroffen sind. AuRerdem miissen der Erhaltungszustand und
die Gefahrdungssituation fir die Arten einer Gilde &dhnlich sein. In der
Regel werden daher nur weit verbreitete Arten zu Gilden zusammen-
gefasst.

Grundsatzlich unterliegen alle besonders geschitzten Arten den Re-
gelungen des § 44 BNatSchG. Das Schutzregime unterscheidet je-
doch unterschiedliche Schutzkategorien, sodass sich unterschiedli-
che Rechtsfolgen ergeben. Die untenstehende Matrix (Tab. 1) stellt
den Zusammenhang zwischen den nach unterschiedlichen Rechts-
grundlagen besonders geschiitzten Arten und den jeweils zu beach-
tenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen her.

Das strengere Schutzregime des § 44 ist auf folgende Gruppen an-
zuwenden:

= Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

» Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

* Arten, die im Bestand gefahrdet sind, fur die die Bundesrepublik
eine hohe Schutzverantwortung besitzt und die per Rechtsverord-
nung nach nationalem Recht geschiitzt sind.

Fur alle weiteren besonders geschiitzten Arten greift die Legalaus-
nahme des § 44 Abs. 5 Satz 5. Das setzt jedoch voraus, dass fir die-
se Arten eine angemessene Berlicksichtigung im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 13, 14 und 15 BNatSchG
stattfindet. Dies geschieht durch die indikatorische Berticksichtigung
wertgebender Artengruppen und der festgestellten besonders ge-
schitzten Arten im Rahmen des Umweltberichts und Grinordnungs-
plans.

Unter dem Aspekt der Umwelthaftung gem. Umweltschadengesetz
und § 19 BNatSchG sind weitere europaisch geschiitzte Arten zu be-
achten (z. B. Arten des Anhangs |l der FFH-Richtlinie). Diese Arten
werden ebenfalls im Umweltbericht beriicksichtigt.
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Tab. 1: Schutzstatus und daraus resultierende Bestimmungen des §
44 BNatSchG (rot umrandet: Priifgegenstand der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung bei Zulassungsentscheidun-
gen zu Eingriffen n. § 15 BNatSchG [z.B. Planfeststellung]
oder Bebauungspldnen; gestrichelt: zurzeit nicht anzuwen-
den, da RVO nicht vorliegt)

Anzuwendende Regelungen des besonderen Artenschutzes

& g 5 € €55
. . O« =
5 ccs | 928 | 854
c @ O ~ o2 oc
g . . . . E 2T ~538« S8 Y
2 22 | se= | £3% | ILSY| FERG
g‘;_’ _EE’ E’g“;’ S%«» ‘0_"25@ %‘gm@
¥ | B3 | g°Y | £25 | SESv| 2Ucy
i £ g @ g £8 £ cEwm| 2F g w
2 % sSE (| S8 B8
Gliederung der besonders ge- € E < o < °;’ g o~ 8
schiitzten Arten 2 b 8 4 8 w>>3
Streng gesch. Art n. Anh. IV FFH- X X X X X
RL
Européische Vogelart nach VSR X X X X
| Nach RVO zu § 54 (1) 2. im Be- X X X X1
] stand gefahrdete Arten fir die hohe i
| Schutzverantwortung  der BRD 1
Streng gesch. Art n. Anh. A EG-VO X X X X X
National streng gesch. Art n. Anl. 1 X X X X X
Sp. 3 BArtSchvO
Arten n. Anhang B EG-VO X - X X X
Arten n. Anl. 1, Sp. 2 BArtSchvO X - X X X
(national besonders geschiitzt)

) Vorhaben n. § 18 (2) 1 BNatSchG:

Vorhaben in geltenden Bebauungsplénen nach § 30 BauGB
Vorhaben innerhalb in Aufstellung befindlicher B-Plane nach § 33 BauGB
Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB

Beziiglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich
aus § 44 Abs. 1, Nr. 4 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15
BNatSchG zulassige Eingriffe folgendes Verbot:

Beschadigen oder Zerstéren von Standorten wild lebender

Pflanzen oder damit im Zusammenhang stehendes vermeidbares
Beeintrachtigen oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender
Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Standor-
tes im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Bezuiglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL und der Europa-
ischen Vogelarten nach VS-RL ergeben sich aus § 44 Abs.1, Nrn. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulédssige Ein-

griffe folgende Verbote:
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» Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsfor-
men.

» Erhebliches Stdren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Eine
Stérung ist erheblich, wenn Sie zu einer Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Popuiation fiihrt.

» Beschidigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die
dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewahrt wird.

Umwelthaftung

Nach Inkrafttreten des Umweltschadensgesetzes (USchadG) im Jahr
2007 besteht in Verbindung mit weiterfihrenden Regelungen im
BNatSchG, WHG und BBodSchG die Verpflichtung zur Vermeidung
von Umweltschaden, soweit diese nicht in Verbindung mit der Vorha-
benszulassung zuvor ermittelt, berticksichtigt und ausdriicklich zuge-
lassen wurden. Als Umweltschaden gem. § 2 USchadG gelten:

= Schéaden an Gewassern (§ 90 WHG)

= Schadigungen des Bodens durch Beeintréchtigungen der Boden-
funktionen von denen Gefahren fir die menschliche Gesundheit
ausgehen (§ 2 Abs. 2 BBodSchG).

= Schaden an bestimmten Arten und natirlichen Lebensrdumen
(Biodiversitatsschédden) (§ 19 BNatSchG)

Im vorliegenden Fall sind nur die Biodiversitdtsschdden nach
§ 19 BNatSchG relevant. Zu betrachten sind:

* Arten des Art. 4 Abs. 2 EG-VogelSchRL (Zugvégel mit besonderer
Schutzerfordernis)’

» Arten des Anhang | EG-VogelSchRL (also nicht alle europ. Vogel-
arten)

» Arten der Anhange Il und IV FFH-RL

Lebensraume der Arten des Anhang Il FFH-RL

Lebensraume der oben genannten geschitzten Vogelarten
Lebensraume nach Anhang | FFH-RL

Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten des Anhang IV FFH-RL

Das Umweltschadensgesetz zielt daher auch auf den Schutz von Ar-
ten und Lebensraumen ab, fir die nach europaischem Recht von den
Mitgliedsstaaten Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete ausgewiesen
werden mussen. Dabei ist der Schutz allerdings nicht auf gemeldete

1 welche Arten dies sind, wird von den Mitgliedsstaaten unter Berucksichtigung der Schutzer-
fordernisse festgelegt. Fur Bad.-Wortt. sind die Arten in Matthaus et al. (2014) durch MLR &
LUBW veréffentlicht.
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oder gelistete Gebiete begrenzt, sondern besteht ,ungeachtet ihres
Vorkommens innerhalb oder aul3erhalb eines Natura 2000-Gebietes”
(Schumacher, 2011).

Nach § 19 Abs. 1 BNatSchG ,ist jeder Schaden, der erhebliche nach-
teilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giins-
tigen Erhaltungszustandes” der oben genannten Arten und Lebens-
rdume hat, eine Schadigung im Sinne des Umweltschadengesetzes.
Im Gegensatz zu den Regelungen des § 44 ff BNatSchG ist somit fur
jede Beeintrachtigung die Frage nach der Erheblichkeit zu stellen. Zur
Beurteilung der Erheblichkeit sind die im Anhang | der Umwelthaf-
tungsrichtlinie enthaltenen Kriterien heranzuziehen.

5 Umweltauswirkungen
5.1 Mensch und Gesundheit, Bevblkerung insgesamt
511 Bestand

Betroffenheiten des Menschen entstehen zum einen indirekt durch
Auswirkungen auf andere Schutzglter des Naturhaushalts, die Le-
bensgrundlage des Menschen sind. Solche Auswirkungen werden
unter dem jeweiligen Schutzgut beschrieben. Als eigenstédndige
Schutzgiter besonders zu betrachten sind die Gesundheit des Men-
schen und Bedingungen seiner Lebensqualitdt im umweltrelevanten
Sinn (vgl. Gassner et al., 2010). Hierzu zahlen die Situation im Woh-
numfeld sowie die menschliche Gesundheit beeintréchtigende Sté-
rungen wie Larm- und Luftbelastungen sowie Belastungen durch
elektromagnetische Felder.

Larm

Auf den Geltungsbereich wirken Larmimmissionen durch die sidlich
verlaufende Bahnlinie und die nérdlich verlaufende Landstrae L 230.
Laut einer Erhebung der Stralenverkehrszentrale Baden-
Wiurttemberg (2019) 6stlich des Geltungsbereiches in Richtung Of-
fenhausen nutzen 5394 Kfz/24h die L 230, davon sind 3,4 % Schwer-
verkehr.

Luftbelastungen

Ein wesentlicher umweltbezogener Aspekt der menschlichen Ge-
sundheit ist die Belastung des Freiraums mit Luftschadstoffen. Tabel-
le 2 zeigt die fir das Untersuchungsgebiet gegebene Vorbelastung
mit Luftschadstoffen fur einige quellenstarke Leitkomponenten.
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Tab. 2: Vorbelastung ausgewahlter Leitkomponenten von Luft-

schadstoffen
Schadstoffkomponente Grenzwert Vorbelastung Prognose 2025
39. BimSchV 2016 P|anungsgebiet

Planungsgebiet (LUBW, n.d.)
(LUBW, n.d.)

Stickoxide (NO2) Jahresmittel 40 10 7

[ug/m?]

Feinstaub (PM1o) Jahresmittel 40 12

[ug/m?]

{PM10) Anzahlt Tage > 50 ug/m® 35 1

Ozon (Os) - Jahresmittel [ug/m?®] - 57

5.1.2 Bewertung/Prognose der Auswirkungen

Larm
Fur Mischgebiete gelten die in Tabelle 3 aufgefiihrten Grenz-, Richt-
und Orientierungswerte des Larmschutzes.

Tab. 3: Grenz- und Richtwerte L&rmimmissionen

Nutzung Orientierungswert Richtwert Grenzwert
DIN 18005 TA Larm 16. BImSchV
tags nachts tags nachts tags nachts
[dB(A)]  [dB(A)] | [dB(A)] [dB(A)] | [dB(A)] [dB(A)]
Misch- und 60 50/45 60 45 64 54
Dorfgebiet

Bei der L 230 handelt es sich um eine Landstralle mit einem mittleren
Verkehrsaufkommen. Die Werte des Verkehrsmonitorings von 2019
(StraRenverkehrszentrale Baden-Wurttemberg, 2019) lassen darauf
schlieRen, dass die Orientierungswerte des Larmschutzes im Gel-
tungsbereich geringfiigig Uberschritten werden. Die Grenzwerte nach
der 16. BImSchV werden voraussichtlich eingehalten. Aufgrund der
geplanten Nutzung der Planflache als Mietpark bzw. Mischgebietsfla-
che mit Nutzungen, die nicht dem sténdigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, ist von keiner erheblichen Beeintréachtigung auszuge-
hen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die geplante Nut-
zung keine erheblichen Larmemissionen auf die umliegenden Fla-
chen einwirken.
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Luftbelastungen

Der Beurteilungswert gem. der 39. BImSchV betragt fur Feinstaub-
(PM1o) und Stickstoffdioxid-Belastungen (NO.) jeweils 40 pg/m?. Die-
se Werte werden mit 12 bzw. 10 ug/m? deutlich unterschritten.

Klimaanpassung

Vor dem Hintergrund der Klimaverdnderungen ist mit zunehmender
sommerlicher Warmebelastung zu rechnen. Dies wird in Kapitel 5.5.3
naher erldutert.

MaBnahmen
Es sind keine MalRnahmen notwendig.

Fazit:

Die Grenzwerte des Larmschutzes sowie auch die Luft- und Ge-
ruchsbelastungswerte werden im Geltungsbereich voraussichtlich
eingehalten. Die Orientierungswerte des Larmschutzes kénnen durch
den Verkehrsldrm geringflgig Uberschritten werden. Aufgrund der
geplanten Nutzung werden keine MaRnahmen fiir notwendig erach-
tet.

5.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
5.21 Untersuchungsmethoden

Durch die erweiterten artenschutzrechtlichen Bestimmungen und die
Bestimmungen zur Umwelthaftung ist es erforderlich, die Betroffen-
heit der freilebenden Tier- und Pflanzenwelt zu beurteilen. Hierfur
erfolgten eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung und eine Bio-
toptypen-Kartierung.

Die artenschutzrechtliche Relevanzprifung wurde von Scheck (2022)
durchgefihrt. Hierzu erfolgte eine Ubersichtsbegehung am
21.03.2022.

Die im Gebiet vorkommenden Biotoptypen wurden am 23.12.2022
unter Verwendung des Kartierschliissels der LUBW (2018) erfasst.

5.2.2 Zielartenkonzept, Biotopverbund

Nach den Zielartenkonzept Baden-Wirttemberg (LUBW & Ministeri-
um fur Erndhrung und L&ndlichen Raum Baden-Wiirttemberg, 2013)
hat die Gemeinde Engstingen eine besondere Schutzverantwortung
fir den folgenden Anspruchstyp: Mittleres Griinland. Da der
Geltungsbereich derzeit flichendeckend geschottert ist, kommt dieser
Anspruchstyp nicht vor.

Der Geltungsbereich befindet sich im 1 000 m-Suchraum des
Biopverbundes trockener Standorte und im 500 m-Suchraum fir
mittlere Standorte (Abb.2). Den Geltungsbereich kreuzen keine
Wildtierkorridore.
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Abb. 2: Biotopverbund trockener Standorte (oben) und mittlerer
Standorte (unten)(LUBW, n.d.).
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5.2.3 Biotoptypen und Vegetation

Die Lage der Biotoptypen ist in Anlage U2 grafisch dargestellt und im
Folgenden beschrieben.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im Norden eine as-
phaltierte ZufahrtstraRe. Diese verlduft vom Bahnhofsgebidude im
Westen in Richtung des bestehenden Mietparks 6stlich des Vorha-
bens und endet dort in einer Schotterfliche. Die Flache innerhalb des
Geltungsbereiches ist, abgesehen von der Zufahrtsstrale, bereits
geschottert. Noérdlich grenzt der Geltungsbereich an die StraRenbé-
schung der L 230 an. Hierauf hat sich eine ausdauernde grasreiche
Ruderalvegetation entwickelt. Weiter éstlich befindet sich der nach
§ 30 BNatSchG geschitzte Magerrasen mit Sukzessionsgehélzen auf
der StraRBenbéschung. Ostlich des Vorhabens befindet sich der be-
stehende Mietpark mit Geb&uden und versiegelten Flachen. Dahinter
schlie3t sich eine Ausgleichsfliche mit einer Versickerungsmulde und
Steinriegel an. Sudlich des Geltungsbereiches schlieRen sich die
Bahngleise der Schwébischen Alb-Bahn an. Westlich des Vorhabens
befindet sich eine annuelle Ruderalvegetation mit einer weiteren Ver-
sickerungsmulde.

Der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr 2010 sieht eine
Pflanzbindung fir einen Einzelbaum innerhalb des Geltungsbereichs
vor. Dieser Baum war zum Zeitpunkt der Kartierung nicht mehr vor-
handen. Laut der Begriindung zum Bebauungsplan (s. 5.2) wurde
dieser dstlich des Plangebietes zwischen Versickerungsmulde und
Steinriegel in ausreichendem Abstand zu den Bahngleisen durch
zwei heue Baume ersetzt.

Streng geschitzte Pflanzenarten wurden innerhalb des Geltungsbe-
reiches nicht festgestellt.

5.2.4 Europidische Vogelarten

.Innerhalb des Plangebiets sind im Westteil vereinzelt Gebdudebriiter
sowie ganz im Osten vereinzelt Geholzbriter méglich. Die zur Nach-
verdichtung vorgesehene Flache bietet weder Eignung als Nahrungs-
gebiet noch als Fortpflanzungsstétte fur Vogelarten. Die Nachverdich-
tung ist fur die Artengruppe Voégel daher konfliktfrei méglich.”
(Scheck, 2022).

5.2.5 Arten der FFH-Richtlinie Anhdnge Il und IV
5.2.5.1 Fledermause

,Fur Fledermause besteht im Plangebiet und der Umgebung eine
geringe Eignung als Jagdgebiet. Der zur Nachverdichtung vorgese-
hene Bereich ist fur Fledermé&use nicht geeignet. Beeintrachtigungen
durch eine Bebauung des Plangebiets sind nicht zu erwarten.”
(Scheck, 2022).
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5.2.5.2 Reptilien

JFur die Artengruppe Reptilien besteht innerhalb des Plangebiets
derzeit nur eingeschrankte Lebensraumeignung im Bereich der Re-
tentionsmulde im Mittelteil sowie in Randbereichen ganz im Osten
des Plangebiets. Die vorgesehene Bebauung ist fur die Artengruppe
Reptilien daher konfliktfrei méglich.“ (Scheck, 2022).

,Weitere Artengruppen sind von der Planung nicht betroffen.*
(Scheck, 2022).

5.2.6 Bewertung

Biotoptypen und Arten

Das Untersuchungsgebiet wird hinsichtlich seiner Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz bewertet. Tabelle 4 zeigt die Bewertung der
einzelnen Biotoptypen des Gebiets (= kleinste bewertete rdumliche
Einheit) unter Berlicksichtigung der Bedeutung der Tierlebensraum-
komplexe. Die Habitate von Tieren entsprechen nicht unbedingt den
Abgrenzungen der Biotoptypen, sie kénnen Uber diese hinausgehen
oder umfassen ggf. verschiedene Biotoptypen.

Tab. 4: Bewertung der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Eriauterung/ wesentliche Krite- ; !
Bedeutung rien der Tierlebensraumkom- Blotoptyper_l I Intarey
chungsgebiet
plexe
hervorragend Kommt im Untersuchungsgebiet Kommt im Untersuchungsgebiet
6 nicht vor nicht vor
sehr hoch Kommt im Untersuchungsgebiet Kommt im Untersuchungsgebiet
5 nicht vor nicht vor
hoch - Umliegende Grinlandflachen Kommt im Untersuchungsgebiet
4 als potenzielle Jagdgebiete fiir nicht vor
Flederméause
- Umliegende Gehélzstrukturen
als potenzieller Lebensraum fir
Gehdlzbrutende Vogelarten
- Umliegende Gebé&ude als Le-
bensraum fur Vogel der Sied-
lungsinfrastruktur
- Umliegende Retentionsmulde
als potenzieller Lebensraum fur
Reptilien
méaRig - - Fettwiese mittlerer Standorte
3 - grasreiche ausdauernde Ru-
deralvegegtation
- annuelle Ruderalvegetation
- Einzelbdume
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Erlduterung/ wesentliche Krite- Biotoptypen im Untersu-
Bedeutung rien der Tierlebensraumkom- chungsgebiet

plexe
gering - Kommt im Untersuchungsgebiet
2 nicht vor
sehr gering -- - Gebaude, StraRen, Wege und
1 Platze, véllig versiegelt oder

geschottert

5.2.7 Prognose der Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass die bisher (iberwiegend geschotterten
Flachen weitgehend bebaut und volistédndig versiegelt werden. Zu-
dem wird die Pflanzbindung fur den Einzelbaum nicht (ibernommen.
Es kommt daher zu einem Verlust dieses Baumes.

Gemal Scheck (2022) kommt es zu keinen artenschutzrechtlichen
Konflikten.

MaBRnahmen

Folgende MaRnahme ist zum Ausgleich vorgesehen (genauere Erlgu-
terungen siehe Kapitel 6): Das durch die geplante Bebauung entste-
hende Okopunktedefizit ist sehr gering (s. Kap. 7). Aufgrund der be-
grenzten Platzverhéltnisse wird es durch die Pflanzung eines Einzel-
baumes (MalRnahme 1) 6stlich des Geltungsbereiches und der An-
bringung von Nisthilfen an bestehende Baume (MaBnahme 2) ausge-
glichen werden. Ostlich des Geltungsbereiches befinden sich die
Ausgleichsflachen fur den Bebauungsplan von 2010. Im Bereich zwi-
schen dem bereits angelegten Steinriegel und der Grenze des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes von 2010 wurden zwei Einzel-
b&ume in ausreichendem Abstand zu den Bahngleisen gepflanzt als
Ersatz fir den gerodeten Einzelbaum mit Pflanzbindung im Geltungs-
bereich. Dort soll zusétzlich der Einzelbaum fiir den Ausgleich des
Kompensationsdefizites des aktuellen Bebauungsplanes gepflanzt
werden. Zusatzlich sollen die Nisthilfen fur gehoélzbriitende Vogelar-
ten an bestehenden geeigneten Bdumen im Bereich der Ausgleichs-
flaichen des Bebauungsplanes von 2010 angebracht werden. Die
MaRnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
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Abb. 3: Verortung der Einzelbdume zum Ausgleich (schwarzer Pfeil)
und zum Ersatz (griner Pfeil), im Vordergrund der Steinrie-

gel.

Abb. 4: Ersatzpflanzungen westlich des Steinriegels fir die Pflanz-
bindung im Geltungsbereich (griiner Pfeil Abb. 3).

.‘h\'
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5.2.8 Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Gemal Scheck (2022) sind keine Konflikte mit dem Artenschutz zu
erwarten.

5.2.9 Uberpriifung der Betroffenheiten im Sinne des Umwelt-
schadensgesetzes

Nach § 19 BNatSchG gilt die Schadigung von Arten und natirlichen
Lebensraumen als Umweltschaden im Sinne des USchadG. Zu die-
sen Arten zahlen die Arten der Anhénge Il und IV der FFH-Richtlinie
und die Vogelarten nach Artikel 4 Abs. 2 oder Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie. Zu den natirlichen Lebensrdumen zahlen die Le-
bensrdume des Anhangs | der FFH-Richtlinie sowie die Lebensrdume
der oben genannten Arten und die Fortpflanzungs- und Ruhestétten
der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten. Eine Schéadi-
gung liegt auch auflerhalb der FFH- und Vogelschutzgebiete vor.

Wird jedoch ein Projekt in einem Verfahren zugelassen, bei dem in
einer Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG oder,
wenn dies nicht erforderlich ist, im Rahmen der Eingriffsregelung
nach §§ 13-15 BNatSchG und einer artenschutzrechtlichen Priifung
nach § 44 BNatSchG mdgliche Auswirkungen auf diese Arten und
Lebensrdume beachtet wurden, liegt keine Schadigung im Sinne des
USchadG vor.

Im vorliegenden Fall sind die entsprechenden Prifungen durchge-
fuhrt worden. Samtliche Schadigungen wurden beachtet. Das Vorha-
bengebiet befindet sich auerhalb von ausgewiesenen FFH- und Vo-
gelschutzgebieten. Eine Schadigung im Sinne des USchadG liegt
daher nicht vor.

Fazit:

Durch das Vorhaben sind keine VerstéRe gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten. Im Rahmen des Vorha-
bens werden bisher geschotterte Flachen vollstindig versiegelt und
(iberbaut. Als Ausgleich werden planextern ein Einzelbaum gepflanzt
(MaBnahme 1) und Nisthilfen an bestehende B&aume angebracht
(MaRnahme 2).

5.3 Boden
5.3.1 Bodentypen und Bodenarten

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind vollstadndig versie-
gelt oder weisen eine stark verdichtete, wassergebundene Decke auf.
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5.3.2 Flache

Nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG zuletzt ge-
andert durch Art. 2 G v. 8.9.2017 BGBI. | S. 3370) sind die mdglichen
erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens zu beschreiben. Es
ist die Art anzugeben, in der die Schutzguter betroffen sind. Neu zu
betrachten ist hierbei das Schutzgut Flache. Dabei soll das Ziel, einen
Beitrag zur Rickfuhrung der taglichen Flacheninanspruchnahme von
Siedlungs- und Verkehrsflachen insgesamt auf einen Orientierungs-
wert von 30 ha/Tag bundesweit im Jahr 2030 zu bewirken, Berlck-
sichtigung finden. Fur Baden-Wurttemberg leitet sich daraus fur 2030
ein Zielwert von 3 Hektar pro Tag ab. Langfristiges Ziel fur Baden-
Wiirttemberg ist die Netto-Null (LUBW, 2020).

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Ortsrand von Kohistetten und
umfasst eine Flache von ca. 925 m? Es handelt sich um eine Misch-
gebietsflache, die bereits vollstandig versiegelt oder geschottert ist.
Die Fiache wird derzeit eingeschrankt als Parkplatz genutzt.

Flacheninanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsfldche
Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflachen stieg in der Gemeinde
Engstingen von 403 ha (12,8 % der Bodenflache insg.) im Jahr 2017
auf 407 ha (12,9 % der Bodenflache insg.) im Jahr 2021 (Statisti-
sches Landesamt Baden-Wurttemberg, 2021). Im Gemeindegebiet
betragt der Freiraumverlust pro Kopf im Jahr 2020 1,24 m?Jahr und
liegt damit unter dem durchschnittlichen Verlust pro Kopf im Land-
kreis Reutlingen von 1,56 m?/Jahr (IOR-Monitor, 2020).

5.3.3 Archivfunktion

In Bdden und in geologischen Aufschlissen hat die Erd- und Land-
schaftsgeschichte oder die Kulturgeschichte Spuren hinterlassen.
Diese Zeugnisse sind dort archiviert und abzulesen. Béden sind nach
den §§ 1 und 2 BBodSchG zum Schutz der Funktionen als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte vor Beeintrachtigungen zu schitzen.
Erd- und naturgeschichtliche Bildungen, die Uber den rein boden-
kundlichen Bereich hinausgehen, sind, sofern sie Trager von Boden-
funktionen sind, miteingeschlossen. Geotope stellen die bedeutends-
ten Aufschiiisse und Landschaftsformen dar.

Die Funktion der Bdden als Natur- und Kulturgeschichte wird nach
dem Leitfaden der (LUBW, 2008) bewertet. Als Datengrundlage dient
die Bodenkarte im Maf3stab 1:50 000 (LGRB, n.d.).

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bdden, die als Archive der
Erd- und Landschafts- sowie der Kulturgeschichte in Frage kommen.
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5.3.4 Bewertung

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen keine natiirlichen Bdden
mehr an. Die vollstindig versiegelten bzw. geschotterten Flachen
erfillen keine natirlichen Bodenfunktionen.

5.3.5 Prognose der Auswirkungen

Boden

Die Béden innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits vollstandig
versiegelt bzw. geschottert. Durch das Vorhaben ist zu erwarten,
dass die geschotterten Flachen ebenfalls versiegelt oder bebaut wer-
den. Es kommt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung von Boden-
funktionen.

Die Beeintrachtigung der Béden durch die Versiegelung der Flache
wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2010
beriicksichtigt.

Fliche

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist kiinftig die Errichtung
von Gebduden auf einem Teil der Flache zuldssig. Es kommt zu einer
Umwandlung der Flachennutzung.

MafRnahmen
Es sind keine MaRnahmen erforderlich.

Fazit:

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung des Geltungsberei-
ches sind keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten. Es sind keine MalRlnahmen nétig.

5.4 Wasser
5.4.1 Grundwasser

Laut der Hydrogeologischen Karte des LGRB im MafRstab 1:50 000
liegt der Geltungsbereich im Bereich der Massenkalk-Formation. Es
handelt sich hierbei um einen Kluft- und Karstgrundwasserleiter. Die
Massenkalk-Formation wird von Verwitterungs- und Umiagerungsbil-
dungen Uberdeckt. Je nach lithologischer Ausbildung handelt es sich
hierbei um eine Deckschicht oder einen Porengrundwasserleiter.

Das Vorhaben befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebiets
,Oberes Echaztal".

5.4.2 Oberflaichenwasser

Im Geltungsbereich und angrenzend verlaufen keine Oberflichenge-
wasser.
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Starkregen

Von den héher gelegenen stidlichen Flachen verlaufen in Richtung
der Bahntrasse Abflussbahnen der bevorzugten Oberflaichenwasser-
bewegung bei Starkregen. Im Geltungsbereich sind keine bevorzug-
ten Abflussbahnen bei Starkregenereignissen verzeichnet. Die Flé-
chen im Geltungsbereich und angrenzend weisen keine erhéhte Bo-
denerosionsgefdhrdung auf (LGRB, n.d., vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Abflussbahnen bei Starkregen (Rote Umrandung: Lage des
Geltungsbereichs) (LGRB, n.d.)

\ ’m\?‘}\iﬁf W-{” % SRt .,.}&\3

%1
e \“_L_; )
| ‘-ﬁ;-;- Buch
H

/

i

Bodenerosion: Abfiusshahnen
Abflusshahnen

5.4.3 Bewertung

Bei der Massenkalk-Formation handelt es sich um einen Kluft- oder
Karstgrundwasserleiter mit hoher Ergiebigkeit und mittlerer Durchlés-
sigkeit. Die Verwitterungs- und Umlagerungsbildungen weist je nach
lithologischer Ausbildung eine meist geringe Durchlassigkeit und Er-
giebigkeit (Porengrundwasserleiter) oder eine stark wechselnde
Durchléssigkeit mit meist maRig bis sehr geringer Ergiebigkeit (Deck-
schicht) auf.

5.4.4 Prognose der Auswirkungen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits vollstandig
versiegelt oder geschottert. Die damit einhergehenden Beeintréchti-
gungen wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes im Jahr 2010 beriicksichtigt. Dariiber hinausgehende Beein-
trachtigungen der Grundwasserneubildung und des Oberflaichenwas-
serabflusses sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

Entwisserungskonzept

Das Niederschlagswasser der neu zu versiegelnden Flachen (Dach-
flachen, Zufahrt, Hofflachen, PKW-Stellplatze) wird Gber die angren-
zenden bestehende Retentionsanlagen versickert. Ein Anschluss an
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die Entwasserungsrohre der bereits bestehenden Garagengebaude
ist vorgesehen. Die Dimensionierung der vorhandenen Retentionsan-
lagen und Entwadsserungsrohre ist ausreichend gro3 dimensioniert,
um eine Niederschlagswasserbeseitigung der neu zu errichtenden
Garagengebdude gewdéhrleisten zu kénnen. Die Schmutzwasserab-
leitung erfolgt iber einen Anschluss an die bestehende Mischwasser-
kanalisation. Der Mischwasserkanal DN 1200 bzw. DN 700 befindet
sich westlich des Plangebiets. Die Ancrdnung von Zisternen ist er-
wiinscht.

Fazit:

Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung ist nicht mit weiteren
Beeintrachtigungen des Grundwasserhaushaltes zu rechnen. Die
Versickerung des anfallenden, unbelasteten Niederschlagswassers
soll iber die angrenzende bestehende Retentionsmulde erfolgen.

5.5. Klima/Luft
5.5.1 Bestand

Im Planungsraum herrschen an 75 bis 100 Tagen im Jahr Inversi-
onswetterlagen vor. An ca. 15,1 bis 17,5 Tagen im Sommerhalbjahr
ist mit Warmebelastungen zu rechnen. Die Durchliftung ist als méaRig
einzustufen (LUBW, 2006). Der Wind weht Uberwiegend aus westli-
cher und sidlicher Richtung (Abb. 8).

Abb. 6: Synthetische Windstatistik im Planungsraum (LUBW, n.d.)
die abgebildeten Windrosen zeigen die Richtung der grof3-
raumigen Luftbewegungen sowie die Haufigkeitsverteilung

der Windgeschwindigkeiten.
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In Folge des Klimawandels ist mit einer stérkeren sommerlichen Er-
warmung, milderen Wintern und héheren Jahresniederschlagen zu
rechnen. Die Niederschlagsverteilung erfahrt eine Erhéhung im
Sommer und Herbst, wihrend die Niederschlage im Winter und Frih-
jahr abnehmen werden. Das Ausmaf dieser Verédnderungen héngt
von einer zukiinftigen Reduktion der die Veréanderungen antreibenden
Treibhausgasemissionen ab. Grundlage der Prognose in den
Klimamodellen zur kiinftigen Entwicklung verschiedener Klimapara-
meter sind vom Weltklimarat veréffentlichte Emissionsszenarien (In-
tergovernmental Panel on Climate Change, 2014) von denen das
sog. ,Zwei-Grad-Szenario“ RCP 2.6 die Entwicklung bei erfolgreichen
Anstrengungen zur Reduktion der Treibhausgase auf das Niveau des
Pariser Klimaschutzabkommens darstellt und das Szenario RCP 8.5
die Entwicklung bei unvermindertem Aussto3 von Treibhausgasen
aufzeigt. Tabelle 5 gibt einen Uberblick der Verénderung einiger Leit-
parameter fiir den Raum.

Tab. 5: Veranderung verschiedener klimatischer Leitparameter bei
verschiedenen Emissionsszenarien im 10-jahrigen Mittel,
Zahlen in () zeigen die prognostizierte Schwankungsbreite
(Datengrundlage: (Potsdam-Institutfiir Klimafolgenforschung,

2019)

Parameter Beobachtung | Szenario RCP | Szenario RCP
bis 2010 2.6 bis 2050 8.5 bis 2050

Anzahl heiler Tage
(maximale Tages- 3,1(0,9-8,3) 3,2 (0,2-6,8) 7,1(1,2-21,0)
temperatur = 30 °C)
Anzahl schwiller Tage 1,0 (0,5-2,9) 3,0(1,5-13,0) | 8,0(6,0-24,0)
Anzahl Tage mit
Starkniederschlag 5,9 (3,6-8,2) 7.6 (5,5-9,8) 6,8 (4,2-10,1)

Ein Anstieg der Jahresdurchschnittstemperatur um 0,7 °C (RCP 2.6)
bzw. 1,4 °C (RCP 8.5) bis 2050 fuihrt zu einer Erhéhung der mittleren
Anzahl der heiBen Tage im Raum? um 0,1 bis 4,0 Tage. Die Anzahl
schwiiler Tage nimmt um 2,0 bis 7,0 Tage zu und die Tage mit
Starkniederschlagen erhéhen sich im unginstigen Fall auf 7,6. Bei
einem Verfehlen der Klimaschutzziele ist mit einem deutlichen An-
stieg gesundheitsgefahrdender Warmebelastungen zu rechnen.

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner bereits bestehenden
Versieglung nicht zu den umliegenden Kalt- und Frischluftgebieten zu
zdhlen. Es ist anzunehmen, dass Kaltluft von der héher gelegenen
sidlichen Fldchen durch das Vorhabensgebiet in Richtung
Kohlstetten fliefdt.

2 pie Prognosedaten beziehen auf den Landkreis Reutlingen, der aufgrund der réaumlichen
Lage fur Kohlstetten hinsichtlich der klimatischen Bedingungen représentativ ist
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5.5.2 Bewertung

Die Bildung von Inversionen befindet sich im gesamten Vorhabenge-
biet im geringen Haufigkeitsbereich.

Hinsichtlich der Verletzlichkeit gegeniiber Phdnomenen des Klima-
wandels wird flr die Themenfelder Mensch, Wirtschaft, Gebé&ude,
Infrastruktur und Siedlungsgriin fir den Landkreis von einer mittleren
Gesamtvulnerabilitdt in naher Zukunft (bis 2050) ausgegangen (Mi-
nisterium fir Umwelt, 2015).

Der Geltungsbereich weist keine Bedeutung als Kalt- und Frischiluf-
tentstehungsgebiet auf. Aufgrund der offenen Bebauung Kohlstettens
mit v.a. Einfamilienh&usern ist von einer geringen siedlungsklimati-
schen Vorbelastung auszugehen. Der Kaltluftstrom aus Richtung Si-
den ist von méRiger siedlungsklimatischer Relevanz.

5.5.3 Prognose der Auswirkungen

Durch das Vorhaben erfolgt eine Erweiterung der bestehenden Be-
bauung in West-Ost-Ausrichtung sidlich von Kohlstetten. Hierdurch
kann es zu einem verstérkten Kaltluftstau stidlich der Gebaude kom-
men. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes, der geringen
siedlungsklimatischen Vorbelastung Kohlstettens sowie der Lage des
Vorhabens etwas &stlich von Kohlstetten ist von keiner erheblichen
Beeintrachtigung auszugehen.

MaRnahmen

Es kénnen MaRlnahmen zur Vermeidung von Treibhausgasemissio-
nen und Betroffenheit von Treibhausgassenken sowie gegen die
Auswirkungen von extremer Hitze notwendig werden. Diese sind
durch die zustandigen Planungsbiiros und Behdrden im Rahmen der
technischen Planung zu ermitteln.

Fazit:

Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Klima/Luft durch das geplante Vorhaben. Durch die Neugestal-
tung des Plangebietes sind keine siedlungsrelevanten Riickwirkun-
gen auf die Kaltluftstréme zu erwarten. Es sind keine MaBnahmen
erforderiich.

5.6 Landschaft

Die vorangegangenen Aspekte sind zu einem groen Teil Funktionen
der Landschaft. Ublicherweise wird unter dem Oberbegriff ,Land-
schaft” deren visuelle Auspragung (Landschaftsbild) und Eignung als
Erholungsraum betrachtet.

menz umweltplanung

Seite 33



5.6.1 Bestand

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt im zentralen Teil der ,Mittieren Kuppenalb®
innerhalb der Gro3landschaft ,Schwabische Alb* (LUBW, n.d.). Typi-
sche Elemente des Naturraumes sind Laub- und Laubmischwalder,
kleinrdumige und reichstrukturierte Offenlandbereiche, sowie Kalk-
magerrasen und Burgen (Institut fiir Landschaftsplanung und Okolo-
gie & Universitat Stuttgart/Institut fur Energiewirtschaft und Rationelle
Energieanwendung, 1999). Innerhalb des Geltungsbereiches oder
unmittelbar angrenzend kommen keine wertgebenden Elemente des
Naturraumes vor.

Der Geltungsbereich liegt am stdlichen Ortsrand von Kohlstetten. Im
Geltungsbereich befindet sich vorwiegend eine Schotterflache, es
sind bereits provisorische Stellpldtze abgegrenzt. Die Zufahrtsstralle
fuhrt durch den Norden des Geltungsbereiches. Angrenzend befindet
sich der Béschungsbereich der L 230, im Suden grenzt der Gleisbe-
reich der schwiébischen Alb-Bahn an. Im Westen befindet sich ein
neues Wohngebaude, dahinter der renovierte Bahnhof von Kohlstet-
ten. Im Osten schlie3t der bestehende Mietpark an. Die Umgebung
ist durch die Nahe zum Siedlungsbereich und die angrenzende Ver-
kehrsinfrastruktur stark anthropogen gepréagt. Vorbelastungen beste-
hen im Geltungsbereich durch die deutlich wahrnehmbaren Stral3en-
und Schienengerausche. Da die Planflache in einer Mulde liegt ist die
Einsehbarkeit auf die Hangbereiche nérdlich und sidlich des Gel-
tungsbereiches begrenzt. Es bestehen keine relevanten Sichtbezie-
hungen. Eine Fernwirksamkeit konnte nicht festgestellt werden.

Erholung

Sudlich des Geltungsbereiches verlduft parallel zum Gleisverlauf ein
Radweg. Eine Einsicht in den Geltungsbereich ist von dort zum Teil
gegeben. Der Radweg ist jedoch gréBtenteils durch die am Wegrand
vorhandenen Geholzstrukturen abgeschirmt. Im Westen befindet sich
das neu restaurierte Bahnhofsgebaude. Von einer erhéhten Frequen-
tierung des Bahnhofes kann im Zuge der Dampffahrten der schwébi-
schen Alb-Bahn ausgegangen werden. Die Sicht auf das Bahnhofs-
gebaude ist teilweise durch das zwischengelagerte Wohnhaus ver-
hindert.

5.6.2 Bewertung

Landschaftsbild

Aufgrund der geringen Einsehbarkeit, der fehlenden Fernwirksamkeit
und der Lage des Geltungsbereiches in einer Mulde zwischen Ver-
kehrsachsen wird von einer geringen visuellen Verletzlichkeit ausge-
gangen. Gemessen an der Eigenart und Vielfalt vorhandener Struktu-
ren ist die Bedeutung des Geltungsbereiches fir das Landschaftsbild
gering.
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Erholung
Der bestehende Radweg und das Bahnhofsgeb&dude weisen eine
hohe Bedeutung fur die Erholung auf.

5.6.3 Prognose der Auswirkungen

Die geplante Bebauung filhrt zu keinen erheblichen Auswirkungen
auf das Landschaftsbild, da sie die im Osten bestehende Bebauung
weiterfuhrt und die Bedeutung des Landschaftsbildes bereits gering
ist. Erholungseinrichtungen in der Umgebung sind in ihrer Funktion
durch die Erweiterung des Mietparkes nicht betroffen.

MaBnahmen
Es werden keine MaRnahmen nétig.

Fazit:

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes oder der Erholungshutzung. Es sind
keine MaRnahmen erforderlich.

5.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter
5.7.1 Bestand

Angesichts der Okosystemorientierten Schutzrichtung des UVPG sind
unter Kultur- und sonstigen Sachgitern ,vornehmlich geschiitzte oder
schiitzenswerte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaler, historische Kul-
turlandschaften und Landschaftsteile von besonders charakteristi-
scher Eigenart“ gemeint (Erbguth & Schink, 1992).

Anhaltspunkte auf kulturhistorische Bau- und Bodendenkmaler liegen
nicht vor und sind auch nicht zu erwarten, da die Flache bereits voll-
standig versiegelt bzw. geschottert ist.

5.7.2 Bewertung/Prognose der Auswirkungen

Sollten sich wéhrend der Bauarbeiten wider Erwarten archaologische
Funde oder Befunde ergeben, so weisen diese eine hohe Bedeutung
auf und es ist umgehend die zusténdige Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Fazit:

Es ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und
sonstige Sachgiiter durch das geplante Vorhaben auszugehen.
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5.8 Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des
Klimawandels und fiir Risiken von schweren Unféallen
und Katastrophen

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Extreme Wetterereignisse wie Starkregenereignisse, die zu Uber-
schwemmungen, Untersplilungen oder Erdrutschen fihren konnen,
sowie Hitzewellen, die sich z. B. auf Bauwerke und den Betrieb des
Mietparkes auswirken koénnen, sind unter Umstanden Ausléser fiir
Sterfille, schwere Unfille oder Katastrophen. Extreme Wetterereig-
nisse betreffen das Thema Klimaanpassung.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen infolge der Anfélligkeit
des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels betrachtet.
Fir die konkrete Planung sind im Grundsatz die verfugbaren techni-
schen Standards mafgeblich, bei deren Einhaltung keine entschei-
dungserheblichen Risiken verbleiben. Im Umweltbericht sind deshalb
die relevanten Vorsorge- und Notfallmanahmen in Bezug auf die
Anfélligkeit des Vorhabens gegenuiber Klimawandelfolgen beschrie-
ben (Kap. 6).

Die Gefahrdung gegenuiber Starkniederschldgen und Schlammein-
trag (erosionsempfindliche Béden) wird in Kapitel 5.4.2 Oberflachen-
wasser behandelt.

Risiken von Unfillen und Katastrophen

Hierbei sind solche Umweltauswirkungen darzustellen, die durch
schwere Unfalle und Katastrophen verniunftigerweise vorhersehbar
sind. Entsprechende Risiken, insbesondere fiir die menschliche Ge-
sundheit, fur Natur und Landschaft und das kuiturelle Erbe, sind
durch MaRnahmen zu vermeiden.

Die in Bezug auf Risiken vorgesehenen Vorsorge- und Notfallmal-
nahmen werden in Kapitel 6 beschrieben.

In Kohlstetten sind keine Betriebe verzeichnet, die mit geféhrlichen
Stoffen umgehen  (IE-Anlagenstandort oder Serveso |lI-
Betriebsbereich) und von denen ein erhéhtes Risiko fir schwere Un-
falle ausgehen kénnte (LUBW, n.d.). Informationen Uber Gefahrgut-
transporte auf der angrenzenden Bahnlinie und Landstralle liegen
nicht vor. Laut Flachennutzungsplan verlaufen keine Ferngasleitun-
gen, jedoch eine Hochspannungs-Stromleitung 110 KV in der Nahe
des Vorhabens als Ausloser fir sonstige Unfallrisiken.

Erdbeben

Einen Hinweis auf mégliche Katastrophen durch Erdbeben geben die
Karten des Landeserdbebendienstes (LGRB, n.d.). Die Eintrittswahr-
scheinlichkeit und die potentielle Schadenshéhe bzw. zu ergreifende
Vorsorge- und NotfallmaBnahmen sind durch Fachplaner und -
behérden zu ermitteln.
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In der Abbildung 7 sind Erdbebenzonen im Umfeld des Untersu-
chungsgebiets dargestellt. Das Untersuchungsgebiet liegt im markier-
ten Bereich und in der Erdbebenzone 2. Die Karte der Erdbebenzo-
nen und geologischen Untergrundklassen bezieht sich auf DIN
4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastan-
nahmen, Bemessung und Ausfithrung (iblicher Hochbauten®.

Die Erdbebenzone 2 ist ein Gebiet, in dem rechnerisch die Intensité-
ten von 7 bis 7,5 und somit Gebaudeschaden zu erwarten sind (In-
nenministerium Baden-Wirttemberg, 2005), Kurzform der makro-
seismischen Intensititsskala EMS-98).

Abb. 7: Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrund-
klassen fir Baden-Wirttemberg 1:350.000 (Innenministeri-

- e : o T #
@ u'“{;ﬂ:cﬂm“ ; : | Qebiet auBerhalb von Erdbebenzonen

Gebiet sehr geringer seismischer Geféhrdung, in dem gemal
des zugrunde gelegten Gsféihrdungsniveaus rechnerisch die
Intensitét 8 nicht erreicht wird

Erdbebenzone 0
Gebiet, in dem gemad des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus
rechnerisch die Intensitéten 6 bis < 6,5 zu erwarten sind

Erdbebonzons 1
Gebiet, in dem gemaft des zugrunde gelegten Gefihrdungsniveaus
rechnerisch die Intensiléten 6,5 bis < 7 zu erwarten sind

Erdbebenzons 2

Gebiet, in dem geméR des zugrunde gelegten Gefihrdungsniveaus
rechnerisch de Intenshaten 7 bis < 7,5 2u enwarten sind
Erdhebenzone 3

Bebiet, in dem geméR des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveaus
rechnerisch die Infensitaten 7,5 und grdfer 2u erwarten sind

ETPRN Untergrundkiasse R
» S v 1 A Gebiet mit
d Tsmhtclﬁngpn Untergrundklasse T
") Ubergangsbereich zwischen den Gebieten der Urdergrundklassen
Rund S oder Gebiet relativ flachgrindiger Sedimentbecken

Untergrundklasse §
Gebiet tiefer Beckenstrukturen mit méchtiger Sedimentfithing

inie zwischen i 4

Gefahren durch Erdrutsch, Steinschlag/ Felsbruch, Dolinen, Erd-
falle, Setzungen, Hebungen

Die mdglichen Gefahren bestehen laut der Ingenieurgeologischen
Gefahrenhinweiskarte 1:50 000 (IGHK50, LGRB, n.d., vgl. Abb. 8) im
Untersuchungsgebiet groRflichig durch jahreszeitliche Volumenénde-
rungen. Hier sind Baugrundsetzungen und -hebungen im Bereich der
tonig-schiuffigen Lockergesteine des Unteren und Mittleren Juras
mdglich, die infolge Schrumpfen bei Austrocknung und Quellen bei
Wiederbefeuchtung entstehen. Der Geltungsbereich ist zudem von
Verkarstungserscheinungen betroffen.

menz umweltpianung



Umweltbericht mit GO 2Plan , Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung Seite 36
Abb. 8: Ingenieurgeologische Gefahrenhinweiskarte mit eingezeich-
neten historischen Erdbebenherden seit 1994 (LGRB, n.d.).
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6 MaRnahmen
6.1 MaRnahmeniibersicht

Zur Kompensation von erheblichen Beeintrachtigungen wurde eine
MaRnahme entwickelt. Diese ist in nachstehender Tabelle 6 aufge-
fuhrt.

Tab. 6: Maflnahmeniibersicht

MaBnah- MaRnahme (Kurztitel) Kategorie?
me Nr.

1 Pflanzung eines Einzelbaumes A

2 Nisthilfen fir geholzbriitende Vogelarten M

DA = Ausgleichsmafnahme
M = Minderungsmafinahme
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6.2 MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompen-
sation, MaRnahmen des Artenschutzes

MaRnahme 1 A — Pflanzung eines Einzelbaumes
(Sicherung im Rahmen der Baugenehmigung)

Es ist planextern ein Einzelbaumhochstamm zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Dieser soll mindestens mittelkronig sein. Es ist eine
Art der Pflanzliste 1 zu verwenden.

Der durchwurzelbare Raum fiir den Baum muss ein Volumen von
mindestens 16 m® aufweisen. Fiir die offene, dauerhaft luft- und was-
serdurchldssige Fliche (Baumscheibe) um den Stamm herum sind
mindestens 6 m? vorzusehen.

Ungeschiitzte unterirdische Leitungen haben zu den Baumstandorten
einen Abstand von mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzu-
halten. Wenn der Leitungsabstand unterschritten wird, sind Wurzel-
schutzmafRnahmen erforderlich.

Der Laubbaum ist als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang
von 10 cm zu pflanzen.

Pflanzliste 1

Hénge-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Stiel-Eiche Quercus robus
Feld-Ahorn Acer campestre
Vogel-Kirsche Prunus avium

Abb. 9: Lage der Einzelbdume zum Ausgleich (rot) und als Ersatz fur
die Pflanzbindung (orange).
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Mafnahme 2 M — Nisthilfen fiir gehdlzbriitende Vogelarten
(Rechtsverbindliche Sicherung erfolgt im Rahmen der Baugenehmi-
gung oder durch einen stadtebaulichen Vertrag)

Auf der in Abbildung 9 in Gelb markierten Flache sind 3 Nisthilfen fur
geholzbritende Vogelarten an geeignete bestehende Baume anzu-
bringen und dauerhaft zu unterhalten. Die Ausflugéffnungen sind
nach Sudosten auszurichten. Anbringungshéhe 2,8 bis 3,5 m.

7 Eingriffs-Ausgleichbilanz

Durch die Ausweisung des Mischgebietes kommt es zu Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts, die durch Vermeidungs- und Minde-
rungsmalnahmen nicht reduziert werden kdénnen, sodass eine Aus-
gleichsmalinahme erforderlich wird. Eine ausfiihrliche Beschreibung
der MaRnahme findet sich in den vorangegangenen Kapiteln.

Die Quantifizierung der Beeintréchtigungen des Bodens und der Bio-
tope erfolgt nach der Bewertungsmethode der Okokontoverordnung
(OKVO 2010).

Um den Nachweis fihren zu kénnen, dass die vorgesehenen Mal-
nahmen zur Kompensation der erheblichen Beeintréchtigungen aus-
reichen, erfolgte eine Bewertung des Ausgangszustandes und des
Zielzustandes nach der Okokontoverordnung OKVO (2010) (siehe
Anhang 1 zu U1).

7.1 Flicheninanspruchnahme

Der Bilanz liegt der Entwurf des Bebauungsplans zugrunde. Der Fl&-
chenbedarf innerhalb des Geltungsbereiches gliedert sich wie folgt:

Tab. 7: Flacheninanspruchnahme

Versiegelte Flichen ca. m?
Versiegelung durch Bebauung innerhalb des Mischgebietes 430
Sonstige Versiegelung innerhalb des Mischgebietes 495
Gesamt 925
Abziglich bestehender vollig versiegelter Flachen 925
Neuversiegelung gesamt -
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7.2 Kompensationsbedarf
7.21  Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beeintrachtigungsumfang

Durch das geplante Mischgebiet kommt es zu Beeintrachtigungen
von Biotoptypen. Es tritt ein Biotopwertverlust von 580 Okopunkten
ein.

Ausgleich

Planextern wird ein Einzelbaum gepflanzt (Manahme 1). Es ergibt
sich ein Wertgewinn von 450 Okopunkten. Das verbleibende Defizit
von 130 Okopunkten gilt durch das Anbringen von drei Nisthilfen fir
gehdlzgebundene Vogelarten (MaRnhahme 2) am Baum der Maf-
nahme 1 als ausgeglichen. Dieser Ausgleich wurde mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt.

7.2.2 Schutzgiiter Boden und Wasserhaushalt

Beeintrachtigungsumfang

Da die Flachen bereits vollstdndig versiegelt bzw. geschottert sind,
kommt es zu keinen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und
Wasser. Es sind keine Manahmen erforderlich.

7.2.3  Schutzgiiter Landschaft und Erholung, Wohnumfeld,
Kulturgiiter

Far diese Schutzgiter ist ein quantitativer Vergleich nicht méglich.
Die vor allem visuellen Veranderungen entstehen durch die Erweite-
rung des bestehenden Mietparks. Von erheblichen Beeintrachtigun-
gen ist aufgrund der geringen Bedeutung des Landschaftsbildes und
den Vorbelastungen nicht auszugehen. In die Erholungsinfrastruktur
der Umgebung wird nicht eingegriffen. Es sind keine MaBnahmen
erforderlich.

7.3 Fazit

Durch die vorgeschlagene Malnahme werden die Beeintréachtigun-
gen vollsténdig kompensiert.

8 Priifung von Alternativen

Es handelt sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungspla-
nes zur Erweiterung des bestehenden Mietparks, es wurden daher
keine alternativen Standorte gepriift.
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9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen

GemaR § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu Uberwachen ,um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln” und ggf. Gegen-
maBnahmen ergreifen zu kénnen.

Die Uberwachungspflicht setzt also ein, wenn Umweltauswirkungen
erheblich sind und es sind insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen zu betrachten. § 4c BauGB spricht nicht die
Kontrolle des Volizugs des Bauleitplans an, dies ist nach wie vor Auf-
gabe der Bauaufsichtsbehérde (Busse et al., 2005).

Im vorliegenden Fall sind aufgrund der Neubebauung erhebliche
Umweltauswirkungen fir die Schutzguter Boden, Pflanzen und Tiere
sowie das Landschaftsbild prognostiziert worden. Prognoseunsicher-
heiten bestehen diesbeziiglich nicht, da allgemein anerkannt ist, dass
im Zuge der Versiegelung die Bodenfunktionen erheblich beeintréch-
tigt werden. Eine Uberwachung dieser Auswirkungen ist nicht erfor-
derlich.

Die Uberwachung der Umsetzung sowie der dauerhaften Funktions-
fahigkeit der vorgesehenen Malnahmen ist Aufgabe der Gemeinde
und wird als selbstversténdlich vorausgesetzt.

10 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Die Grenzwerte des Larmschutzes sowie auch die Luft- und Ge-
ruchsbelastungswerte werden im Geltungsbereich voraussichtlich
eingehalten. Die Orientierungswerte des Larmschutzes kénnen durch
den Verkehrslarm geringfiigig Uberschritten werden, Aufgrund der
geplanten Nutzung ist von keinen erheblichen Beeintréchtigungen
auszugehen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt.
Demnach sind durch das Vorhaben keine VerstéRe gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestiande zu erwarten. Es sind Aus-
gleichsmaRnahmen zur Kompensation des allgemeinen Ausgleichs-
defizites notwendig, hierzu werden planextern ein Einzelbaum ge-
pflanzt (Mainahme 1) und Nisthilfen fiir gehdlzgebundene Vogelarten
angebracht (MaRnahme 2).

Boden

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung des Geltungsberei-
ches sind keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten. Es sind keine MalRnahmen erforder-
lich.
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Wasser

Es sind keine Oberflachengewdsser im Geltungsbereich vorhanden,
Das Vorhaben befindet sich in der Zone Ill des Wasserschutzgebie-
tes ,Oberes Echaztal®. Aufgrund der bereits bestehenden Versiege-
lung ist nicht mit weiteren Beeintrachtigungen des Grundwasser-
haushaltes zu rechnen. Das Niederschlagwasser wird liber die an-
grenzende bestehende Retentionsmulde versickert.

Klima, Luft

Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Klima/Luft durch das geplante Vorhaben. Durch die Neugestal-
tung des Plangebietes sind keine erheblichen Riickwirkungen auf die
Kaltluftstréme zu erwarten. Es sind keine Malinahmen erforderlich.

Landschaft

Aufgrund der angrenzenden Siedlungs- und Infrastrukturflachen ist
die Bedeutung des Landschaftsbildes gering. Zudem bestehen keine
relevanten Sichtbeziehungen. Durch die Erweiterung des bestehen-
den Mietparks kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes. Rad- und Wanderwege sind von dem Vorha-
ben nicht betroffen. Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Es ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen auf Kultur- und
sonstige Sachgiter durch das geplante Vorhaben auszugehen.

Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Ele-
menten eines Schutzgutes und die funktionalen Beziehungen zwi-
schen den Schutzgiitern wurde in den vorangegangenen Abschnitten
hingewiesen. Darliber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu erwar-
ten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehal-
tung der bisherigen Nutzung anzunehmen, sodass sich voraussicht-
lich der Umweltzustand nicht wesentlich andert.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
Folgende Malinahme ist zum Ausgleich vorgesehen:

= Pflanzung eines Einzelbaumes
= Nisthilfen fur gehéizbritende Vogelarten

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umwelt-
auswirkungen

Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktions-
fahigkeit der vorgesehenen Malnahmen ist Aufgaben der Gemeinde
Engstingen.
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Stand 14.06.2023 Umweltbericht und Griinordnungsplan Anhang 2
zum Bebauungsplan "Erweiterung Mietpark Kohlstetten 1. Anderung” zu Anlage U1

Eingriffs- Ausgleichsbilanz

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen folgende
Flachennutzungen unterschieden werden:

Verkehrsflache 150 m?
Versiegelte Flache (wassergebunden) 775 m?
gesamt 925 m?

Flicheninanspruchnahme innerhalb des ausgewiesenen

Mischgebietes

Bebauung 580 m?
sonstige Versiegelung 345 m?
restliche unversiegelte Flache des

Baugrundstiicks 0 m?
Gesamt 925 m?

menz umweltplanung Magazinplatz1 72072 Tiibingen Tel 07071 - 440235 Seite 1



Stand 14.06.2023 Umweltbericht und Grinordnungsplan Anhang 2
zum Bebauungsplan "Erweiterung Mietpark Kohlistetten 1. Anderung” zu Anlage U1
Berechnung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden
Bewertung Ausgangszustand
Bewertungs-
Ausgangsflache Kassen s anifie Okopunkte v‘:avreh:r
gang Akiwas/ Fipu/ | bewertung [m?] p [OP]
Natbod*'
Versiegelte Flachen
(wassergebunden) 0/0/0 0 925 0 0
Summe 925 0
Bewertung Zielzustand
Bewertungs-
Planungsfliche N Agsamts GréBe | gy opunkte n::z:er
9 Akiwas/ Fipu/ | bewertung [m?] P [6P]
Natbod*'
Versiegelte Flache durch
Verkehrsflache 0/0/0 0 150 0 0
Versiegelte Flache durch
Bebauung 0/0/0 0 580 0 0
Verkehrsflache
wassergebunden 0/0/0 0 195 0 0
Summe 925 0
Wertverianderung (OP) 0
! Akiwas = Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Fipu = Filter und Puffer fir Schadstoffe, Natbod = natirliche
Bodenfruchtbarkeit
menz umweltplanung Magazinplaiz 1 72072 Tubingen Tel 07071 - 440235 Seite 2



Stand 14.06.2023

Umweltbericht und Griinordnungsplan

zum Bebauungsplan "Erweiterung Mietpark Kohistetten 1, Anderung"

Anhang 2
zu Anlage U1

Berechnung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt (Biotopwerte)

Bewertung Ausgangszustand
, _ " N v Wert
| LL:]?W Ausgangsfliache GE::ge Okopunkte vorher
) [OP]
60.21 Strale, Weg oder Platz véllig versieglt 150 1 150
60.23 Weg oder Platz wassergebunden 775 2 1.550
Gesamtsumme Ausgangszustand 925 1.700
Bewertung Zielzustand
- i Wert
LUB,W Planungsflache e Okopunkte nachher
Nr. , m3. .. p
1 , [OP]
60.10 Versiegelte Flache durch Bebauung 580 1 580
60.21 Versiegelte Flache durch Verkehrsflache 150 1 150
60.23 Verkehrsflache (wassergebunden) 195 2 390
Gesamtsumme Planung 925 1.120
Wertverdnderung (OP) -580
menz umweltplanung Magazinplatz 1 72072 Tibingen Tel 07071 -440235 Seite 3



Stand 14.06.2023 Umweltbericht und Griinordnungspian Anhang 2
zum Bebauungsplan "Erweiterung Mietpark Kohlstetten" zu Anlage U1
Berechnung des Wertgewinns fiir MaBRnahmen aulerhalb des Geltungsbereichs
MaBnahmen Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Stamm- Wert
i Ausgangsfliche Stiick umfang | Okopunkte | vorher
nahme Nr. =
fem] [OP]
Baume auf mittelwertigen

1 45.30 Biotoptypen 1 75 6 450
Gesamtsumme Zielbiotop [OP] 450
Wertgewinn [OP] 450
Wertgewinn MaRnahmen
Mafinahme 1 - Pflanzung eines Einzelbaumes 450 Op
Gesamt 450 OP
Gesamtbilanz
Wertverdnderung Boden im Geltungsbereich 0 OP
Wertveranderung Biotope im Geltungsbereich -580 OP
Gesamtverlust -580 OP
Wertgewinn durch MafRnahmen 450 OP
Defizit(-)/Uberschuss -130 OP

Berechnungsgrundlage:
Okokontoverordnung vom 19.12,2010

Landesanstalt fur Umwelt Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (Hrsg.) (2012): Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Arbeitshilfe.

menz umweltplanung Magazinplatz 1 72072 Tubingen

Tel 07071 - 440235
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Gehodlzarme Biotoptypen

Fettwiese mittlerer Standorte
33.41

Annuelle Ruderalvegetation
35.61

Ausdauernde grasreiche Ruderalvegetation
35.64

Geholzbestiande und Gebiische

Siedlungs- und Infrastrukturflichen

Einzelbdume
45.30

VVon Bauwerken bestandene Flache
60.10

Stralle, Weg oder Platz,
vollig versiegelt
60.21

Weg, Platz mit wassergebundener Decke
60.23

104/33

Anlage 5 zu Vorlage 032/2023 o6ffentlich

MaRstab 1 : 500

[ 1 .S
0 10 20 30 40 50

Grundlagen:

ALK, Orthofotos @Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wurttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19.

Daten aus dem Raumlichen Informations- und Planungssystem (RIPS)
der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und Naturschutz
Baden-Wurttemberg, 00.00.0000

Link: http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de

Gleisbereich
60.30

Sonstige Informationen

Grenze des Geltungsbereiches

417 Flurstiicksgrenzen mit
Flursticksnummern
Versickerungsmulde
Schutzgebiete
1234 Nach § 33 NatSchG oder § 30 BNatSchG
geschitzte Biotope mit Nummer

Hinweis: das Vorhaben befindet sich in
der Zonne lll des Wasserschutzgebiets
"Oberes Echaztal"
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Geplante Bebauung

=

m—
()

Bestand

O

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Baugrenze

Mischgebiet

Baume

Strale, Weg oder Platz

Weg mit wassergebundener Decke

Gleisbereich
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Sonstige Information

Flurstlicksgrenze mit

1450/1 Flursticksnummern

Schutzgebiete
1234 Nach § 33 NatSchG oder § 30 BNatSchG
geschutzte Biotope mit Nummer
Hinweis: das Vorhaben befindet sich in
der Zonne Il des Wasserschutzgebiets
"Oberes Echaztal"
MaBnahmenkennung
1A

—= Malnahmentyp
———= Nr. EinzelmalRnahme

Erlduterung MaBnahmentyp
A AusgleichsmalRnahme

MaBnahmennummer und Beschreibung

1A Pflanzung von Einzelbdumen
(planextern)

MafRstab 1 : 500

L 1 S
0 10 20 30 40 50

Grundlagen:

ALK, Orthofotos @Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung
Baden-Wiurttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19.

Daten aus dem Raumlichen Informations- und Planungssystem (RIPS)
der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz
Baden-Wiurttemberg, 00.00.0000

Link: http://www.lubw.baden-wuerttemberg.de
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Potenzialabschatzung Artenschutz

Bahnhof Kohlstetten — Erweiterung Mietpark, Gemeinde Engstingen

Juni 2022
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Zusammenfassung

In Kohlstetten wurde fiir die Erweiterung des Mietparks auf dem ehemaligen Bahnhofsgelinde eine
Ubersichtsbegehung zur Abschétzung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials durchgefiihrt.
Das Geldnde zwischen der L230 und der Bahnlinie ist bereits iberwiegend befestigt, versiegelt oder
bebaut. Die Planung sieht eine Nachverdichtung der Bebauung vor. Aus artenschutzrechtlicher Sicht
ist das Vorhaben konfliktfrei.

Zugriffsverbote nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Nach §44 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) ist es verboten, wildlebende Tiere der besonders
geschiitzten Arten zu verletzen oder zu téten (Totungsverbot, §44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Des
Weiteren ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten erheblich zu stéren (Stérungsverbot, §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) und die Fortpflanzungs-
und Ruhestdtten der besonders geschiitzten Arten zu zerstéren oder zu beschidigen
(Beschddigungsverbot, §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Das Beschadigungsverbot gilt auch fiir die
Standorte der besonders geschiitzten Pflanzenarten. Insgesamt gilt, dass sich der Erhaltungszustand
der jeweiligen lokalen Population nicht verschlechtern darf.

Methodik

Die Beurteilung des Plangebiets erfolgte mittels einer Ortsbegehung am 21. Ma&rz 2022. Ein
Planungsentwurf stand zur Verfiigung. Als weitere Informationsquelle wurde der LUBW Daten- und
Kartendienst (RIPS, www.lubw.de) genutzt. Da nur eine Begehung erfolgte, basieren die Angaben im
Wesentlichen auf einer Habitatanalyse.



Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet ist eben und liegt zwischen der L230 und der Bahnlinie in Kohlstetten. Es erstreckt
sich vom ehemaligen Bahnhofsgebaude ca. 300 m nach Osten. Auf dem Geldnde befinden sich das
ehemalige Bahnhofsgebdude, ein Wohnhaus, eine unbefestigte Freifliche mit kleinem
Retentionsbecken, eine geschotterte Freifliche sowie zwei Garagengebdude. Entlang der Nordseite
ist eine asphaltierte Zufahrt vorhanden. Ganz im Osten des Plangebiets befindet sich eine neu
angelegte Retentionsmulde sowie ein Steinriegel aus Schotter und Grobschotter, vermutlich als
zukiinftiges Lebensraumelement fiir Reptilien.

innerhalb des Plangebiets liegen keine geschiitzten Landschaftsteile, im Osten grenzt nérdlich ein als
geschiitztes Biotop kartierter Magerrasen und Gebiischbereich.

Gandspe
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Abbildung 1 Darstellung der Planfliche im Luftbild. Das Plangebiet ist rot umrandet. Das Luftbild vom August
2020 gibt nicht den Zustand zum Begehungszeitpunkt wieder, zwischenzeitlich wurden in der Osthalfte groRe
Teile Giberbaut und befestigt, ganz im Osten entstanden eine Retentionsmulde und ein Steinriegel. Luftbild
LUBW Daten- und Kartendienst.

Habitatpotenziale und zu erwartende Konflikte

Freiflachen

Die befestigten Freiflichen sind entweder asphaltiert oder frisch geschottert und bieten daher
keinerlei Lebensraumpotenzial fiir geschiitzte Arten. Im Mittelteil ist eine kleine, naturnah gestaltete
Retentionsmulde vorhanden. Dieser Bereich eignet sich eingeschrédnkt als Lebensraum fiir Reptilien.
Die neu gestaltete Retentionsmulde im Osten sowie der dort errichtete Steinriegel waren zum
Begehungszeitpunkt noch weitgehend bewuchsfrei und bieten daher kein Lebensraumpotenzial fir
geschiitzte Arten. Fiir diese Bereiche ist aber nach einer Entwicklungszeit von mehreren Jahren
ebenfalls von einer Lebensraumeignung fiir Reptilien auszugehen. Am Sidrand des Plangebiets
grenzt direkt die Bahnlinie an, momentan besteht im Bereich der Grenzlinie keine Eignung fir



Reptilien, je nach Entwicklung und Pflegeintensitdt konnten hier ebenfalls zukiinftig in geringem
Umfang Habitate fiir Reptilien entstehen.

Abbildung 2 Freiflichen im Mittelteil: links Retentionsmulde (Blickrichtung West), rechts Schotterfiiche
(Blickrichtung Ost. Im Bereich der Schotterfldche ist die Nachverdichtung mit weiteren Garagengebsuden
geplant.

Abbildung 3 Retentionsmulde im Osten (links) und Steinriegel (rechts).

Gebdude .

Die neu errichteten Garagengebdude sind sehr technisch ausgestaltet und bieten keinerlei Eignung
flir geschiitzte Arten. Es sind keine Nischen und keine potenziellen Zugangsméglichkeiten fiir Tiere
vorhanden. Das Wohngebdude ist ebenfalls ein Neubau und bietet kaum Potenzial fiir
Gebdudebriter. Das ehemalige Bahnhofsgebdude wurde komplett saniert. An den
Bestandsgebéuden sind im Zusammenhang mit dieser Planung keine Anderungen vorgesehen.

Abbildung 4 Garagengebiude und asphaltierte Zufahrt.



Umgebung
In der Umgebung des Plangebiets sind Vorkommen von Siedlungsvogelarten, Halboffenlandarten

und allgemein von Gehdlzbriitern zu erwarten. Zusammenhdnge mit dem Plangebiet, z.B. erhebliche
Nutzung als Nahrungsgebiet, sind nicht zu erwarten. Méglich sind in der Umgebung sowohl entlang
der Bahnlinie als auch nordéstlich des Plangebiets Vorkommen von besonders und streng
geschiitzten Reptilienarten.

Potenziell betroffene Artengruppen, artenschutzrechtliche Beurteilung

Végel

Innerhalb des Plangebiets sind im Westteil vereinzelt Gebaudebriiter sowie ganz im Osten vereinzelt
Gehdlzbriiter moglich. Die zur Nachverdichtung vorgesehene Fldche bietet weder Eignung als
Nahrungsgebiet noch als Fortpflanzungsstatte fur Vogelarten. Die Nachverdichtung ist fiir die
Artengruppe Vogel daher konfliktfrei moglich.

Sdugetiere
Fiir Fledermause besteht im Plangebiet und der Umgebung eine geringe Eignung als Jagdgebiet. Der
zur Nachverdichtung vorgesehene Bereich ist fiir Fledermause nicht geeignet. Beeintrachtigungen

durch eine Bebauung des Plangebiets sind nicht zu erwarten.

Reptilien

Fir die Artengruppe Reptilien besteht innerhalb des Plangebiets derzeit nur eingeschrénkte
Lebensraumeignung im Bereich der Retentionsmulde im Mittelteil sowie in Randbereichen ganz im
Osten des Plangebiets. Die vorgesehene Bebauung ist fir die Artengruppe Reptilien daher
konfliktfrei moglich.

Weitere Artengruppen sind von der Planung nicht betroffen.

Protokoll der Gelandebegehung
Ubersichtsbegehung

21.03.2022, 12:40 - 13 Uhr; Wetter: sonnig, 14°C, Wind 0

Durchfiihrende Person: Dipl.-Biol. J. Scheck
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Behérden und
sonstige Tréger éffentlicher Belange

Frist vom 27.03.2023 - 28.04.2023

1.1

Landratsamt Reutlingen
Kreisbauamt

Postfach 21 43

72711 Reutlingen

Schreiben vom 26.04.2023

Das Landratsamt Reutlingen gibt als Trager 6f-
fentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungs-
planes ,Bahnhof Kohistetten, 1. Anderung® in
Engstingen-Kohlstetten und der értlichen Bauvor-
schriften fir das Plangebiet, Stand 08.03.2023,
auf Grundiage der mit E-Mail vom 14.03.2023
ubersandten Unterlagen folgende Stellungnahme
ab:

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.1.1

Planungsrechtliche und stadtebauliche Ge-
sichtspunkte

Zu den Entwurfsunterlagen werden nachfolgend
aufgefuhrte Anregungen / Hinweise gegeben.

Grundlegender Hinweis zu den Ortlichen Bauvor-
schriften

GemaR § 74 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO)
sind Anforderungen nach Satz 1 Nummer 1 (,An-
forderungen an die duRere Gestaltung baulicher
Anlagen”} grundsatzlich nur zuléssig, wenn sie
gleichzeitig die Nutzung erneuerbarer Energien
zulassen.

Ortliche Bauvorschrift Nr. 3.3

Nach dieser Vorschrift sollen Werbeanlagen nur
an der Statte der eigenen Leistung zulassig sein.
Das Kreisbauamt mochte hierzu erganzend und
der Vollstandigkeit halber anmerken, dass laut
Rechtsprechung eine Ausdehnung der in § 11
Abs. 4 geregelten Einschrankung der AuBenwer-
bung mit Hilfe einer o&rtlichen Bauvorschrift bei-
spielsweise auf Mischgebiete nicht zuléssig ist
(siehe BVerwG, Urteil vom 28.04.1972 - IV C
11.69 bzw. Urteil vom 22.2.1980 - 1V C44.76).

Hinweis zur Begriindung

Die neu aufgenommene Festsetzung zur zulassi-
gen Grundflache (Ziffer 1.2.2 der planungsrechtli-
chen Festsetzungen) sollte unter der Ziffer 10.2
der Begrindung noch entsprechend dargelegt
bzw. erlautert werden.

Die Festsetzungen zur dufieren Gestalt baulicher
Anlagen (hier: Dachform und Dachneigung,
Dacheindeckung) in den Ortlichen Bauvorschrif-
ten schlieen die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien, die in der Neigung des Daches auszubilden
sind, nicht aus.

Wird zur Kenntnis genommen.

In der Begriindung wird unter Punkt 10.2 ,Maf
der baulichen Nutzung“ die im Schriftlichen Teil
festgesetzte Grundflache (Punkt 1.2.2) wie folgt
beschrieben (Anderungen kursiv):

.Das Mal der baulichen Nutzung ist mit der Fest-
setzung zur Héhe der baulichen Anlagen und der
Festsetzung zur zuldssigen Gré3e der Grundfizg-
che der baulichen Anlagen ausreichend be-
stimmit.

Die Festsetzung einer Grundfléchenzahl (GRZ)
fiir eine ausreichende Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung ist nicht erforderlich, so-
fern, wie in diesem Fall, festgesetzt ist, dass die
zuléssige GréRe der Grundfléchen der baulichen
Anlagen der festgesetzten iiberbaubaren Grund-

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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stiicksflache entspricht.

Um den stadtebaulichen Zusammenhang zur
angrenzenden Bebauung zu wahren, orientieren
sich die Hohen der baulichen Anlagen an den
angrenzenden Garagengebéauden.”

BV: Wird beriicksichtigt

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

In der Stellungnahme des Landratsamtes im
Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung wurde auf
die verlorengegangene Pflanzbindung des Ur-
sprungsplans von 2010 hingewiesen. In der nun
vorliegenden Begriindung wird argumentiert, dass
die fehlende Pflanzbindung durch die Nachpflan-
zung zweier Baume 6stlich des Plangebietes er-
setzt wird. Gleichzeitig sollen diese zwei Baume
allerdings den, im Rahmen des aktuellen Verfah-
rens ermittelten Eingriff kompensieren (s. Ein-
griffs-Ausglich-Bilanzierung). Dies ist nicht mog-
lich, im Endeffekt ist nun der Eingriff des aktuellen
Verfahrens kompensiert, der Ersatz des fehlen-
den Pflanzgebot des Ursprungsplans fehlt jedoch
weiterhin.

Es wird darauf hingewiesen, dass die planexter-
nen Ausgleichsmaflnahmen von der Unteren Na-
turschutzbehérde mit Erlangen der Rechtskraft
des Bebauungsplans gem. § 18 NatSchG in das
sffentlich einsehbare Kompensationsverzeichnis
eingetragen werden. Sollte sich an diesen vor
Satzungsbeschluss noch etwas andern, wird auch
unter diesem Aspekt gebeten dies mitzuteilen.

Im Schriftlichen Teil wird unter Punkt 1.5 ,Maf3-
nahmen zum Ausgleich” die Kompensationsmaf}-
nahme 1 ,Pflanzung bzw. Erhalt von Einzelb&u-
men* wie folgt abgeéndert (Anderungen kursiv):
,Es ist planextern an der gekennzeichneten Stelle
(stidlicher Kreis) mindestens ein gro8kroniger
Einzelbaumhochstamm zu pflanzen und die bei-
den bestehenden Baum (nérdlicher Kreis) dauer-
haft zu erhalten. Es sind die Arten der Pflanzliste
1 zu verwenden.

Der durchwurzelbare Raum fur Bdume muss ein
Volumen von mindestens 16 m? aufweisen. For
die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchléssige
Flache (Baumscheibe) um den Stamm herum
sind mindestens 6 m? vorzusehen.

Ungeschutzte unterirdische Leitungen haben zu
den Baumstandorten einen Abstand von mindes-
tens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten.
Wenn der Leitungsabstand unterschritten wird,
sind Wurzelschutzmafinahmen erforderlich.

Der Laubbaum ist als Hochstamm mit einem Min-
deststammumfang von 10 cm zu pflanzen.”

Zudem wird im Schriftlichen Teil unter Punkt 1.5
,MaRnahmen zum Ausgleich” fir einen vollstan-
digen Ausgleich des Bauvorhabens die Kompen-
sationsmaflnahme 2 ,Nisthilfen fur geholzbriten-
de Vogelarten® wie folgt ergénzt:

LAUf der in Planzeichnung markierten planexter-
nen Fléche sind 3 Nisthilfen fur gehélzbriitende
Vogelarten an geeignete bestehende Bdume
anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Ausflug6ffnungen sind nach Sddosten auszurich-
ten. Anbringungshéhe 2,8 bis 3,5 m.”

Im Vorfeld des Satzungsbeschlusses wurden die

planexternen KompensationsmafRnahmen mit der
Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

BV: Wird beriicksichtigt

Stellungnahme des Umweltschutzamtes

Von Seiten des Umweltschutzamtes werden keine
Bedenken, Anregungen und Hinweise gedullert.

BV: Wird zur Kenntnis genommen
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1.2 Regierungsprasidium Tiibingen

Referat 21 - Raumordnung
Konrad-Adenauer-Strafle 20
72072 Tabingen

Schreiben vom 29.03.2023

1.21 Belange der Raumordnung

Aus Sicht der Raumordnung bestehen keine Be-

denken gegen den Bebauungsplan. BV: Wird zur Kenntnis genommen
1.2.2 Belange des StraRenbaus

Das Regierungspréasidium - Abteilung Mobilitat,
Verkehr, Strallen - erhebt keine Einwendungen
zur Abwagung und zum Entwurf vom 08.03.2023
des vorgelegten Bebauungsplans.

Unsere Stellungnahme vom 14.12.2022 wurde
ausreichend beachtet. BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.3 Regionalverband Neckar-Alb
Oberzentrum Reutlingen / Tiibingen
Léwensteinplatz 1

72116 Mossingen

Schreiben vom 14.04.2023

mit Schreiben vom 14.12.2022 haben wir zum o.
g. Bebauungsplan Stellung genommen und darin
keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Auch gegeniber dem nun vorliegenden Entwurf
bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine
Bedenken.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren,
Benachrichtigung Gber das Ergebnis und Uber-
sendung einer digitalen Planfertigung nach In-
krafttreten. BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.4 Regierungsprasidium Freiburg

Abteilung 9, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau

Albertstralle 5

79104 Freiburg

Schreiben vom 04.04.2023

Unter Verweis auf unsere weiterhin giiltige Stel-
lungnahme mit dem Aktenzeichen 2511//22-
05280 vom 21.12.2022 sowie die Ziffer 2.5 (Geo-
technik) der Hinweise der értlichen Bauvorschrif-
ten zum Bebauungsplan (Stand: 08.03.2023) sind
von unserer Seite zum offengelegten Planvorha-
ben keine weiteren Hinweise oder Anregungen
vorzubringen. BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.5 Regierungsprasidium Freiburg
Abteilung 8, Forstdirektion
Rathausgasse 33

79098 Freiburg

Schreiben vom 15.03.2023
an der Planung hat sich gegenuber der frihzeiti-
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gen Beteiligung nichts geandert.
Es sind weiterhin keine forstlichen Belange betrof-
fen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.6

Landesamt fur Denkmalpflege

im Regierungsprasidium Stuttgart
Berliner Strale 12

73728 Esslingen am Neckar

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.7

Vermogen und Bau Baden-Wirttemberg
Amt Tlbingen

Schnarrenbergstr. 1

72076 Tubingen

Schreiben vom 16.03.2023

der Landesbetrieb Vermdgen und Bau Baden-
Waiirttemberg ist zustandig fur die Unterbringung
von Landesbehdérden und Landeseinrichtungen
sowie fur die Verwaltung des Grundvermdgens
des Landes und wurde daher als Behérde und
Trager offentlicher Belange in 0.g. Bebauungs-
planverfahren nach § 4 Abs. 2i.V.m § 3 Abs. 1
BauGB beteiligt. Gegen den Entwurf des Bebau-
ungsplans werden keine Einwendungen erhoben.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.8

Kreisbauernverband Reutlingen e.V.
Im Kirchtal 1
72525 Munsingen

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.9

Landesnaturschutzverband
Baden-Wirttemberg e.V.
Olgastralte 19

70182 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.10

NABU Landesverband Baden-Wurttemberg
Tubinger Straf’e 15
70178 Stuttgart

Kein Rucklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

BUND Landesverband Baden-Wiirttemberg e. V.
Landesgeschaftsstelle,

Marienstr. 28

70178 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Geschaftsstelle Biospharengebiet Schwabische
Alb

Biospharenallee 2 - 4

72525 Miinsingen-Auingen

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen
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1.13

Industrie- und Handelskammer
Hindenburgstrafie 54
72762 Reutlingen

Kein Riicklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Handwerkskammer Reutlingen
Hindenburgstralte 58
72762 Reutlingen

Kein Riicklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Deutsche Bahn AG DB Immobilien

Kundenteam Eigentumsmanagement —Baurecht
Gutschstralle 6

76137 Karlsruhe

Schreiben vom 14.12.2022

die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien als von
der DB Netz AG bevoliméchtigtes Unternehmen,
tbersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstel-
lungnahme der Trager &ffentlicher Belange zum
0.g. Verfahren:

Gegen die Anderung des Bebauungsplans beste-
hen aus unserer Sicht keine weiteren Einwendun-
gen.

Die Hinweise und Bedingungen unserer Stellung-
nahme vom 14.12.22 — AZ: TOB-BW-22-146362
sind weiterhin glltig und zu beachten.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu
gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem Ver-
fahren weiterhin zu beteiligen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.16

Landeseisenbahnaufsicht BW
Siidendstrafie 44
76135 Karlsruhe

Schreiben vom 22.03.2023

vielen Dank fur die Zusendung der Einzeldateien.
Nachdem sich in Bezug auf dem im Plangebiet
befindlichen Streckenabschnitt der Albbbahn kei-
ne Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf erge-
ben haben, beziehe ich mich weiterhin auf die
bereits abgegebene Stellungnahme der Landes-
eisenbahnaufsicht vom 05.12.2022, sowie auf die
Stellungnahme des Betreibers der Eisenbahninf-
rastruktur, der Erms Neckar - Bahn AG.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

SAB Schwabische Alb-Bahn GmbH
Bahnhofstr. 8
72525 Munsingen

Kein Riicklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen
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1.18 Erms-Neckar-Bahn AG - .

Pfahlerstralle 17
72574 Bad Urach

Kein Rucklauf BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.19 Referat 226

Richtfunk, Flug-, Navigations- und Ortungsfunk
Bundesnetzagentur fir Elekirizitat, Gas,
Telekommunikation, Post und Eisenbahnen
Fehrbelliner Platz 3

10707 Berlin

Kein Ricklauf BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.20 Deutsche Telekom AG
Netzproduktion GmbH
Adolph-Kolping-Strale 2-4
78166 Donaueschingen

Schreiben vom 31.03.2023

zu dem o. g. Bebauungsplan haben wir im De-
zember 2022 bereits Stellung bezogen, siehe
auch Anhang.

Diese Stellungnahme gilt bis auf weiteres unein-
geschrankt. BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.21 ‘Vodafone BW GmbH (Unitymedia)
Postfach 10 20 28
34020 Kassel

Schreiben vom 14.04.2023
zum o. a. Bauvorhaben haben wir bereits mit
Schreiben vom 19.12.2022 Stellung genommen.

Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter. BV: Wird zur Kenntnhis genommen

1.22 NetCom BW GmbH
Unterer Briihl 2
73479 Ellwangen

Schreiben vom 17.04.2023 )
vielen Dank fur lhre Nachricht zur 1.Anderung des
Bebauungsplans ,Bahnhof Kohlstetten®.

Wie in unserer letzten Stellungnahme beschrie-
ben, haben wir in dem Bereich keine Leitungen
und sind somit von dem Verfahren nicht betroffen.

Daher ist auch eine weitere Beteiligung nicht er-
forderlich. BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.23 Netze BW

Technikzentrum Oberschwaben
Adolf-Pirrung-Stralte 7

88400 Biberach

Kein Ricklauf BV: Wird zur Kenntnis genommen
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1.24

Amprion GmbH
Betrieb/Projektierung
Leitungen Bestandssicherung
Rheinlanddamm 24

44139 Dortmund

Schreiben vom 28.03.2023

im Planbereich der 0. a. MaBnahme verlaufen
keine Hochstspannungsleitungen unseres Unter-
nehmens.

Planungen von Héchstspannungsleitungen fir
diesen Bereich liegen aus heutiger Sicht nicht vor.

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer
Versorgungsleitungen die zusténdigen Unterneh-
men beteiligt haben.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

[

Beteiligung der Offentlichkeit

| Frist vom 27.03.2023 — 28.04.2023

21

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gingen
von der Offentlichkeit zum o.g. Bebauungsplan-
verfahren keine Stellungnahmen ein.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Reutlingen, den 14.06.2023

Clemens Kiinster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister

Engstingen, den 14.06.2023

Mario Storz
Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Gemeinde Engstingen 23.06.2023
Landkreis Reutlingen

Offentliche Bekanntmachung

Inkrafttreten der Satzungen

1. Bebauungsplan ,,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung“
2. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Bahnhof Kohistetten, 1. Anderung“

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten

Der Gemeinderat der Gemeinde Engstingen hat am 14.06.2023 in 6ffentlicher Sitzung den
Bebauungsplan “Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung®, Gemeinde Engstingen, Gemarkung
Kohlstetten, gemaf § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch und die zusammen mit dem Bebauungsplan
aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahn-
hof Kohlstetten, 1. Anderung“, Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, gemaR § 74
Abs. 7 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) als jeweils selbststéndige Satzung be-
schlossen

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Engstingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bahnhof
Kohlstetten, 1. Anderung” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Garagengebuden im Anschluss an die bereits bestehenden Garagengebéude zu schaffen.
Im aktuellen Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten”, rechtskraftig seit 30.06.2010, ist an der
entsprechenden Stelle keine liberbaubare Grundstiicksflache fiir das geplante Bauvorhaben
ausgewiesen. Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens und zur stadtebaulichen Entwick-
lung des Bahnhofgelédndes ist die Ausweisung von {berbaubarer Grundstiicksfliche notwen-
dig.

Das Plangebiet befindet sich im Stiden von Kohlstetten, zwischen der L 230 (LandstralRe) im
Norden und der Bahnlinie im Stden. Im Westen begrenzt eine Wiesenflache mit Retentions-
mulde und im Osten die bestehenden Garagengebaude das Plangebiet.

Der Geltungsbereich umfasst das Flst. Nr. 651/4 (teilweise).

Die GroéfRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt in dieser Abgrenzung ca. 919 m2.



Das Plangebiet wird W|e in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Im Einzelnen gilt fir den Bebauungsplan die Planzeichnung (Teil A) und der Schriftliche Teil
(Teil B 1.), fur die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften die Planzeichnung (Teil A) und
der Schriftliche Teil (Teil B 2.), jeweils mit dem Datum vom 14.06.2023.

Der Bebauungsplan ,Bahnhof Kohistetten, 1. Anderung*, Gemeinde Engstingen, Gemarkung
Kohlstetten, und die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bahnhof Kohistetten, 1.
Anderung”, Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohistetten, treten gemaf § 10 Abs. 3 Bauge-
setzbuch und § 74 Abs. 7 Landesbauordnung BW mit dieser 6ffentlichen Bekanntmachung in
Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan und die Satzung uber die Ortlichen Bauvorschriften so-
wie deren Begriindungen einsehen und iber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften mit deren Begrindungen kénnen bei
der Gemeindeverwaltung Engstingen —KirchstraRe 6, 72829 Engstingen, (Zimmer 5, Frau
Hoffmann, Erdgeschoss wahrend der Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.



Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB) Uber die Falligkeit
etwaiger Entschadigungsanspriiche im Falle der in den §§ 39 — 42 BauGB bezeichneten Ver-
mdgensnachteile, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu beantragen ist
und des § 44 Abs. 4 BauGB Uber das Eriéschen von Entschadigungsanspriichen, wenn der
Antrag nicht innerhalb der Frist von drei Jahren gestellt ist, wird hingewiesen.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Form-
vorschriften, eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Gber das Verhalitnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie
die nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlichen Mangel des Abwagungsvorgangs sind ge-
maf § 215 Abs. 1 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde Engstingen geltend gemacht worden
sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel be-
grunden soll, darzulegen.

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir Ba-
den-Wiirttemberg (GemO) in der aktuellen Fassung oder von auf Grund der GemO erlassener
Verfahrensvorschriften beim Zustandekommen dieser Satzungen wird nach § 4 Abs. 4 Ge-
meindeordnung (GemO) in dem dort bezeichneten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht
schriftlich oder elektronisch innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung gegentiber
der Gemeinde Engstingen geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn
- die Vorschriften Gber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Be-
kanntmachung verletzt worden sind oder
- der Burgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit wider-
sprochen hat oder
- vor Ablauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehdrde den Beschluss beanstandet o-
der ein Dritter die Verfahrensverletzung gerlgt hat.

Offnungszeiten der Gemeindeverwaltung Engstingen:

Offnungszeiten der Gemeindeverwaltung Engstingen:

Montag von 08.00 bis 14.00 Uhr (mit Terminvergabe)
Dienstag von 08.00 bis 12.00 Uhr und

von 16.00 bis 18.00 Uhr (mit Terminvergabe)
Donnerstag von 08.00 bis 12.00 Uhr und

von 14.00 bis 16.00 Uhr (ohne Terminvergabe)
Freitag von 08.00 bis 12.00 Uhr (mit Terminvergabe)

Engstingen, 23.06.2023

Mario Storz
Blurgermeister
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Gemeinde Engstingen
Landkreis Reutlingen

Satzungen zum Bebauungsplangebiet
»Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*
Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten

1.) Satzung liber den Bebauungsplan
»Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*
Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten

2.) Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung“
Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten

In seiner offentlichen Sitzung am 14.06.2023 hat der Gemeinderat Gemeinde Engstingen nach § 10 des
Baugesetzbuches in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg in der jeweils
gultigen Fassung den Bebauungsplan ,Bahnhof Kohistetten, 1. Anderung, Gemeinde Engstingen,
Gemarkung Kohistetten, als Satzung beschlossen und geméaR § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Warttemberg in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der jeweils gultigen
Fassung die Ortlichen Bauvorschriften ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung“, Gemeinde Engstingen,
Gemarkung Kohlstetten, nach dem Verfahren fir den Bebauungsplan gemaR § 74 (7) LBO als Satzung
beschlossen.

§1

Réumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und fiir den raumlichen Geltungsbereich der
Ortlichen Bauvorschriften ist die Planzeichnung mit dem Datum vom 14.06.2023 maRgebend.

§2
Bestandteile der Satzung liber den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus:
Planzeichnung (Teil A) vom 14.06.2023 und den Festsetzungen zum Bebauungsplan im Schriftlichen
Teil (Teil B 1.) vom 14.06.2023.

§3
Bestandteile der Satzung (iber die Ortlichen Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus: .
Planzeichnung (Teil A) vom 14.06.2023 und den Ortlichen Bauvorschriften im Schriftlichen Teil
(Teil B 2.) vom 14.06.2023.

§4

Inkrafttreten

Mit der ortsuiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB treten die Satzung Uber den Bebauungsplan
und die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften in Kraft.

Ausgefertigt:

Engstingen, den

Mario Storz
Biirgermeister
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