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4.1

Angaben zur Gemeinde

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

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich auf der Gemarkung Kohistetten, sudlich des
Ortes und der L 230 (Landstral3e).

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
Garagengebduden im Anschluss an die bereits bestehende Garagengebaude zu schaffen.
Im aktuellen Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten®, rechtskréftig seit 30.06.2010, ist an der
entsprechenden Stelle keine Uberbaubare Grundstucksflache fir das geplante Bauvorha-
ben ausgewiesen. Zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens und zur stddtebaulichen
Entwicklung des Bahnhofgelandes ist die Ausweisung von Uberbaubarer Grundstucksfl&-
che notwendig.

Verfahren )
Der Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung“ wird im Regelverfahren aufgestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird eine Umweltpriifung nach 8§ 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 fiir den
Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung“ gefasst.

AnschlieRend an den Aufstellungsbeschluss des Vorentwurfes am 16.11.2022 wurde eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nach §8§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 05.12.2022 — 05.01.2023 durchgefihrt.

Mit Beschluss vom 03.03.2023 hat der Gemeinderat Uber die Behandlung der wahrend der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen bera-
ten und den erforderlichen Auslegungsbeschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit
und Behdrden nach 88 3(2) und 4 (2) BauGB findet im Zeitraum vom 27.03.2023 —
28.04.2023 statt.

Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002
Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Engstingen dem ,landlichen Raum im
engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP
2002, Kap. 2.4.3):
Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glnstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof3flachige funktionsfahige Freirdume gesichert werden
Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzange-
bots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung an-
gemessener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlielBung mit leitungs-
gebundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien
und durch eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern.
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4.2

5.1

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 Schwabischen Alb beitragen.

Im Bereich des Plangebiets weist der Regionalplan ,Neckar-Alb* eine Eisenbahnstrecke im
Suden und eine Verkehrsflache im Norden aus. Westlich davon ist ein Bahnhof dargestellt.
Uberlagerungen mit Vorbehalts- oder Vorranggebieten sind nicht vorhanden.

w;

Auszug Raumnutzungékarte Regibnalplan:,Neckar-AIb“, 2013 (unmaRstablich)

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplan Engstingen der Verwaltungsgemeinschaft
Engstingen-Hohenstein ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Somit ist
das Plangebiet gemal} § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5.2

6.1

Kohistetten

- Vorf Buch
b

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeingchaft Engstingen-Hohenstein (unmaBstéinc_h)

Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung* iberlagert
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 moglich
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 dstlich des Plangebiets zwischen der Versickerungsmulde und des Steinriegels in aus-
reichendem Abstand zu den Bahngleisen zwei neue Badume gepflanzt. In Richtung der L
230 (Landstraf3e) setzt der Bebauungsplan eine von Bebauung freizuhaltende Flache fest.
Ostlich des Plangebiets setzt der bestehende Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten®,
(rechtskraftig seit 30.06.2010) eine Uberbaubare Grundstiicksflache fest, in der neben
Hochbauten und Lagerstéatten auch Koppeln fur Pferde zulassig sind. Westlich des Plange-
biets sind Festsetzungen fiir das ehemalige Bahnhofsgebaude sowie ein Wohnhaus getrof-
fen. Die festgesetzte von Bebauung freizuhaltende Flache wird nach Westen und Osten
entlang der L 230 (Landstral3e) fortgesetzt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Stiden von Kohlistetten, zwischen der L 230 (Landstral3e)
im Norden und der Bahnlinie im Stden.

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

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt in dieser Abgrenzung ca. 924 mz2,
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6.2

7.1

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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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 (Landstral3e) 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 Vorentwurf des Umweltberichtes vom 15.02.2023 wird aus der allgemein
verstandlichen Zusammenfassung Folgendes zitiert:

.Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Die Grenzwerte des Larmschutzes sowie auch die Luft- und Geruchsbelastungswerte wer-
den im Geltungsbereich voraussichtlich eingehalten. Die Orientierungswerte des Larm-
schutzes kénnen durch den Verkehrslarm geringfiigig Gberschritten werden, Aufgrund der
geplanten Nutzung ist von keinen erheblichen Beeintréachtigungen auszugehen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Es wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefihrt. Demnach sind durch
das Vorhaben keine VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu
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erwarten. Es sind AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation des allgemeinen Ausgleichs-
defizites notwendig, hierzu werden planextern zwei Einzelb&dume gepflanzt (MaRnahme 1).

Boden

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

Wasser

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

Klima, Luft

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

Landschaft

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

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

Wechselwirkungen

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

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

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen

Folgende Maflihahme ist zum Ausgleich vorgesehen:

- Pflanzung von Einzelb&umen erster Ordnung

Geplante Malinahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen MalRnahmen ist Aufgaben der Gemeinde Engstingen.*
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7.2

7.3

9.1

9.2

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschatft ist verpflich-
tet, erhebliche Beeintrachtigungen vorrangig zu vermeiden und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen durch entsprechende Maflinahmen 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 berticksichtigen.

Durch die Ausweisung des Mischgebietes kommt es zu Beeintrachtigungen von Naturhaus-
halt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmalf3nahmen nicht aus-
reichend reduziert werden kdnnen, sodass AusgleichsmalRnahmen 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 755 Okopunkte (OP). Durch die AusgleichsmaRnahmen ergibt sich ein Wertgewinn
von 960, wodurch ein Uberschuss von 205 OP verbleibt. Da die Flachen bereits vollstandig
versiegelt sind, kommt es zu keinen Beeintrachtigungen und Verlust fir das Schutzgut ,Bo-
den und Wasserhaushalt*.

Artenschutz

Zur Einschéatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine artenschutzrechtliche
Potenzialabschatzung durchgefihrt. In dieser wurden die Lebensraume und Habitate in-
nerhalb des Plangebiets begutachtet und die Auswirkungen des Bauvorhabens auf arten-
schutzrechtlich relevante Arten beurteilt. Die artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung
ist der Begriindung als Anlage beigefigt.

Im Ergebnis ist aus artenschutzrechtlicher Sicht die geplante Errichtung von weiteren Ga-
ragen konfliktfrei. Aus diesem Grund ist eine Festsetzung von artenschutzrechtlichen Mal3-
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 ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende asphaltierte Zufahrt, die bereits die be-
stehenden Lager- bzw. Garagengebaude erschlief3t.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist Uber das vorhandene System gewahrleistet

Schmutzwasserableitung und Entwasserung

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

Die Dimensionierung der vorhandenen Retentionsanlagen und Entwasserungsrohre ist
ausreichend groRR dimensioniert, um eine Niederschlagswasserbeseitigung der neu zu er-
richtenden Garagengebaude gewahrleisten zu kénnen.
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9.3

9.4

9.5

9.6

10.

10.1

10.2

10.3

104

11.

111

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

Die Anordnung von Zisternen ist erwinscht.

Mullentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Ge-
meinde gewahrleistet.

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

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Bodenordnenden MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung
Auf der Mischbauflache kdnnen Lagerstatten oder Parkierungsflachen entstehen, die nicht
dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen.

MalR der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen
ausreichend bestimmt.

Um den stadtebaulichen Zusammenhang zur angrenzenden Bebauung zu wahren, orien-
tieren sich die Hohen der baulichen Anlagen an den angrenzenden Garagengebauden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache 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 Garagengebaude auf 13,00 m verringert werden.
Von Seiten der StraRenbauverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg bestehen hierzu
keine Bedenken.

Grunordnerische Festsetzungen

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

Anstelle des Baums, der im Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten* (rechtskraftig seit
30.06.2010) als Pflanzbindung festgesetzt wurde, werden 6stlich des Plangebiets und 6st-
lich des Steinriegels, in ausreichendem Abstand zu den Bahngleisen, zwei neue Baume
gepflanzt.

Ortliche Bauvorschriften
AuRere Gestaltung der Baukorper
Um einen Spielraum entsprechend modernen technischen Anforderungen zu eréffnen, sind

Festsetzungen zu der aul3eren Gestalt der Gebaude getroffen worden. Hierzu zéhlen auch
Festsetzungen zu Werbeanlagen. Das Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild im
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11.2

11.3

11.4

12.

stadtischen Kontext zu bewahren und gleichzeitig einen gewissen Gestaltungsspielraum zu
gewahren.

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

Zur Wahrung des stadtebaulichen Zusammenhangs, orientieren sich die Festsetzungen zur
Dachneigung und -form an den bestehenden Garagengebduden. So ist die Dachneigung
der Hauptgebaude und von freistehenden Garagen und Nebenanlagen auf mindestens 15 °
beschréankt. Zusatzlich sind nur geneigte Dacher zulassig.

Gestaltung des Baugrundstiicks und der Einfriedungen

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen, um den Funktionsverlust des Bodens durch Versiegelung zu mindern, sowie aus ge-
stalterischen Grunden, sind Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Stell-
platzflachen und Zufahrten getroffen.

Durch die Regelungen zu Einfriedungen wird sichergestellt, dass diese den Gestaltungs-
ansprichen des offentlichen Raums gerecht werden. Entsprechend den Gestaltungsvorga-
ben dirfen Einfriedungen eine Gesamthohe von 1,40 m nicht Gberschreiten sowie aus Si-
cherheitsgriinden die Ubersichtlichkeit der Stral3e und die Zufahrt von Garagen nicht be-
eintrachtigen. Zudem wird mit dem Abricken von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache gewéhrleistet, dass die Ubersichtlichkeit der StraRe und der Zufahrten gewahrt bleibt
und diese Freiflache im Winter zur Schneelagerung zur Verfiigung steht.

Aufschittungen und Abgrabungen

Fur einen moglichst sparsamen Umgang mit den Ressourcen sind Aufschittungen und Ab-
grabungen auf ein Mindestmall (maximal 0,80 m Héhe) zu beschranken und ein Erdmas-
senausgleich auf dem Grundstiick anzustreben.

Gelandeveranderungen an den Grundstiicksgrenzen sind grundsatzlich im gegenseitigen
Einvernehmen mit den Nachbarn und im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben (LBO, Nach-
barrechtsgesetz fir Baden-Wiurttemberg) durchzufiihren.

Ordnungswidrigkeiten

Damit VerstoRe gegen die Ortlichen Bauvorschriften mit BuBgeld verfolgt werden kénnen,
werden im Sinne des § 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefuhrt. Wer vorsétzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstoRt, handelt ordnungswidrig.

Flachenbilanz

Mischgebiet ca. 0,09 ha 100 %

Geltungsbereich ca. 0,09 ha 100 %

Reutlingen, den 08.03.2023 Engstingen, den 08.03.2023

Clemens Kinster Mario Storz
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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