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Schriftlicher Teil (Teil B 1.) Entwurf
1. Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, 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

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert 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
geandert 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 Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan (8 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB) und (8 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 Zuléassig sind (8§ 6 (2) BauNVO)
- Hochbauten und Lagerstatten die nicht dem stéandigen Aufenthalt von Menschen die-
nen.

1.1.1.2 Nicht zul&ssig sind

Folgende in § 6 (2) BauNVO genannten Nutzungen sind gemaf 8§ 1 (5) BauNVO nicht

Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

1.4

- Vergniugungsstéatten 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 gemaf § 1 (6) 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzulassig:
- Vergnigungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) 1 BauGB und 88 16 (2) 4 i.V.m. 18 BauNVO)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die Gebaudehdhe ist beschrankt.

Die Traufh6he beim geneigten Dach wird gemessen von der Erdgeschossrohfuf3boden-
hohe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (vgl.
Hohenanlage der baulichen Anlage).

Die Gebaudehohe beim geneigten Dach wird gemessen von der Erdgeschossrohful3bo-
denhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der Oberkante der Dachhaut beider Dachflachen
(h6chster Punkt des Daches) (vgl. Héhenanlage der baulichen Anlage).

Grundflache (8 9 (1) 1 BauGB und § 16 (2) 1 BauNVO)
Die zulassige GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen entspricht der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstticksflache.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragene
Baugrenze bestimmt.

MaRnahmen zum Ausgleich (8 1a (3) S. 4 BauGB und § 11 (1) S. 2 Nr. 2 BauGB)
Entsprechend dem Umweltbericht vom 08.03.2023 wird eine planexterne Ausgleichsmalf3-
nahme erforderlich, die im Rahmen der Baugenehmigung zu sichern ist.

Zum Ausqgleich der Eingriffswirkungen ist auRerhalb des Plangebiets nachfolgende Kom-
pensationsmalRnahme vorgesehen:

K1 - Pflanzung von Einzelb&umen
Es sind planextern 2 grol3kronige Einzelbaumhochstdmme zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.

Der durchwurzelbare Raum flir B&ume muss ein Volumen von mindestens 16 m3 aufwei-
sen. Fur die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe) um
den Stamm herum sind mindestens 6 m2 vorzusehen.

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

Die Laubbaume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 14 - 16 cm zu

pflanzen, die Obstbaume haben einen Stammumfang von mindestens 10-12 cm aufzu-
weisen.
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1.5

Pflanzliste 1

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

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 (3) BauGB)
- siehe Einschrieb in der Planzeichnung -

Die maximale ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFH) ist fur alle Grundstiicke des Plange-
biets tber Normalhéhennull (NHN, Hohe Gber dem Meeresspiegel) festgelegt.

Die EFH und der geplante Geldndeverlauf sind in den Eingabeplanen mafistéblich im

Schnitt und in NHN-HOhen darzustellen. Dazu sind den Bauvorlagen mind. 2 H6hen-
schnitte beizufiugen.
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21

2.2

2.3

24

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 Maf3 zu begrenzen. Die Grundséatze 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. Mullriick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch o. a.) ist das Landratsamt Reutlin-
gen umgehend zu benachrichtigen.

Archéaologische Funde

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart
(Abt. 8) unverzuglich zu benachrichtigen. Auf 8 20 DSchG wird verwiesen. Die Mdglichkeit
der Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen.

Erdaushub

Der Erdaushub aus der Baugrube ist auf dem Baugrundstuck gleichm&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 mdglich auf dem Grundstick gleichmafig
und an die Nachbargrundstiicke angepasst einzubringen. Fallen grof3e 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 prufen.

Zur Auffillung ist ausschlief3lich nattrlich anstehendes oder bereits verwendetes nicht
verunreinigtes Bodenmaterial zugelassen. Die Auffillung darf nur mit Materialien erfolgen,
bei denen gewéhrleistet ist, dass sie unbelastet sind.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir 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 lehmerfiillte Spalten, Hohlraume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser 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 Ausspuilung lehmerfillter 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 Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antref-
fen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiilliten Spalten) wer-
den objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates Ingenieurbiiro empfoh-
len.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone 1ll) des rechtsverbindlichen Was-
serschutzgebietes "Oberes Echaztal" -LfU Nr. 415-027- fiir 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 Abhéngigkeit von der Kluftung
und der Verkarstung des Gesteins kdnnen zudem verhéltnismafig hohe Grundwasser-
flieRgeschwindigkeiten im Grundwasserleiter auftreten. Fur solche Grundwasserleiter wer-
den/wurden fir die Abgrenzung von Wasserschutzgebieten bzw. der jeweiligen Wasser-
schutzgebietszonen Ersatzkriterien definiert, die zu einer praktikablen Dimensionierung
aber auch zu einem verminderten Schutz fihren. Daraus folgt, dass bei Wasserschutzge-
bieten fur Karst- und Kluftgrundwasserleiter auch in Bereichen der Schutzzone Il 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 sdmtlicher Arbeiten ist vor Baubeginn mit dem Betreiber der stidlich der
Plangebiet verlaufenden Eisenbahninfrastruktur, abzustimmen. Eventuell werden
besondere Maflnahmen in Bezug auf eine erforderliche Baudurchfiihrungsvereinbarung
oder Kranvereinbarungen und auch eine Bau- und Betriebsordnung, wahrend der Bauzeit,
erforderlich.

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

Bepflanzungen, Uber die Grenze hinaus, sind nicht gestattet. Sie sind auf3erdem in einem
entsprechenden Abstand von der Grenze zuriickzusetzen. Auswucherungen
zuriickgesetzter Bepflanzungen, bei denen eine Ausdehnung tber den Grenzbereich
abzusehen ist, sind rechtzeitig zuriickzuschneiden.

Es wird diesbeziiglich 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 missen entfernt werden, wenn im Rahmen
einer Verkehrsschau durch die StraRenbauverwaltung des Landes Baden-Wiirttemberg
festgestellt wird, dass durch die Werbeanlagen die Verkehrssicherheit beeintrachtigt wird.

m KUNSTER STADTPLANUNG



,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung* Seite 7/9
1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B) 08.03.2023
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlistetten, Landkreis Reutlingen  2-1534

Schriftlicher Teil (Teil B 2.) Entwurf
2. Ortliche Bauvorschriften ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*”

Gemeinde Engstingen, Gemarkung Kohlstetten, 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. Méarz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geéndert 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 Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Dachform und Dachneigung (8 74 (1) 1 LBO)
Die Dacher von Hauptgebaude, freistehenden Garagen und Nebenanlagen sind auszu-
fuhren als:
Geneigte Dacher (Dachneigung mindestens 15°)

2. Dacheindeckung (8 74 (1) 1 LBO)

Fur die Dacheindeckung sind nichtglanzende Materialien zu verwenden.

Dachbelége 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 zulas-

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

3. Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO)

3.1 In einer Entfernung von bis zu 40 m zum néachstgelegenen, befestigten Fahrbahnrand der
L 230 sind Werbeanlagen jeglicher Art ohne einer ausdriicklichen Zustimmung der Stra-
Renbauverwaltung des Landes Baden-Wiurttemberg nicht zulassig.

3.2 Schriftzige auf Fassaden, erhaben oder in der Flache dirfen in ihrer Schrifth6he nicht
mehr als 15 % der Fassadenhdhe betragen. Pro Gebaude sind Werbeanlagen bis insge-

samt max. 15 m2 zulassig.

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

3.4 Fur beleuchtete Werbeanlagen gelten dieselben Bestimmungen. Laufbilder oder wech-
selnde Lichtfolgen sind nicht zulassig. Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten,
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dass die Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten StraRen (L 230) nicht geblendet wer-
den.

3.5 Entlang der L 230 sind innerhalb der Schutzflachen, die von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten sind keine Werbeanlagen, Fahnenmasten 0.&. zulassig.
Die amtlichen Signalfarben rot, gelb, griin dirfen zusammengefasst in dieser Reihenfolge
nicht verwendet werden. Das grof3flachige Anstrahlen der Gebaude 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-
laubt.

4. Stellplatzherstellung (8 74 (1) 3 LBO)
Stellplatzbereiche sind ausschlieR3lich aus wasserdurchlassigen Materialien wie Rasen-
pflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken
0. a. zu befestigen. Auf wasserdurchlassig befestigten Flachen ist das Waschen von
Fahrzeugen sowie das Lagern und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen nicht
zulassig. Die befestigten Grundstticksflachen sind auf ein Mindestmal? zu beschranken.

5. Einfriedungen (8 74 (1) 3 LBO)
Einfriedigungen der Grundstiicke an 6ffentlichen Flachen dirfen max. 1,40 m hoch sein
und mussen zum Fahrbahnrand und zu landwirtschaftlichen Flachen einen Abstand von
0,50 m einhalten.

6. Niederspannungsfreileitungen (8 74 (1) 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Sdmtliche der Versorgung dienen-
den Niederspannungsfreileitungen sind unterirdisch zu verlegen.

7. Aufschuttungen und Abgrabungen (8 74 (3) 1 LBO)
Aufschittungen und Abgrabungen des nicht an bauliche Anlagen anschlieBenden Gelan-
des sind nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig. Aushahmen sind bei besonderen to-
pographischen Verhaltnissen und an den Grundstiicksgrenzen in Abstimmung mit dem
Nachbarn moglich.

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

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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Verfahrensvermerke
1. Bebauungsplan ,Bahnhof Kohlstetten, 1. Anderung*

2. Ortliche Bauvorschriften , Bahnhof Kohlstetten, 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
- Frihzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange 25.11.2022 — 02.01.2023
Auslegungsbeschluss 08.03.2023

- Offentliche Bekanntmachung

- Offentliche Auslegung

- Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Satzungsbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften)

Ausgefertigt: Engstingen, den

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

Das Verfahren wurde ordnungsgemalf durchgefinhrt.

Blrgermeister

Ortsiibliche Bekanntmachung

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

Blrgermeister
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