.Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung" Seite 1/13

1. Bebauungsplan Begriindung 24.05.2024
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Eningen unter Achalm, Landkreis Reutlingen 4-1686

Begrindung
1. Bebauungsplan , Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung*
2. Ortliche Bauvorschriften , Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung*

Gemeinde Eningen unter Achalm, Landkreis Reutlingen

Inhaltsverzeichnis

1. Angaben zur Gemeinde

2. Ziel und Zweck der Planung
3. Verfahren

4, Uberortliche Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan 2002
4.2 Regionalplan Neckar-Alb

5. Ortliche Planungen

5.1 Flachennutzungsplan

5.2 Bestehender Bebauungsplan
6. Angaben zum Plangebiet
6.1 Raumlicher Geltungsbereich

6.2 Ortliche Rahmenbedingungen

7. Umweltvertraglichkeit

7.1 Umweltbericht

7.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanz
7.3 Artenschutz

7.4 Waldflachen

8. MaRnahmen zur Verwirklichung
8.1 Ver- und Entsorgung
8.2 Versickerung von Niederschlagswasser

8.4 Bodenordnung

9. Festsetzungen zum Bebauungsplan
9.1 Art der baulichen Nutzung
9.2 Malf3 der baulichen Nutzung

9.3 Bauweise

9.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
9.5 Grunordnerische Festsetzungen
9.6 Teilaufhebung des Bebauungsplans
10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Gestaltung baulicher Anlagen

10.2 Gestaltung der Baugrundstlicke

10.3 Einfriedungen

104 Ordnungswidrigkeiten

10.5 Teilaufhebung der Ortlichen Bauvorschriften

11. Flachenbilanz

m KUNSTER STADTPLANUNG



.Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung" Seite 2/13

1. Bebauungsplan Begriindung 24.05.2024
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Eningen unter Achalm, Landkreis Reutlingen 4-1686

Anlagen:

Anlage 1: Umweltbericht mit Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Heiliger Weg, 2. Anderung
und Teilaufhebung®, Menz Umweltplanung, Tibingen vom 08.02.2024

Anlage 2: Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zum Bebauungsplan ,Heiliger Weg, 2. Ande-
rung®, Menz Umweltplanung, Tubingen vom 21.04.2023

Anlage 3: Artenschutzrechtliche Prifung — Tiefer gehende Erhebungen Artengruppen Végel, Rep-

tilien, Haselmaus — Bebauungsplan ,Heiliger Weg*, Dipl.-Biol. Scheck, Tuttlingen vom
01.10.2023

m KUNSTER STADTPLANUNG



.Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung" Seite 3/13

1. Bebauungsplan Begriindung 24.05.2024
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Eningen unter Achalm, Landkreis Reutlingen 4-1686

Angaben zur Gemeinde
Die Gemeinde Eningen unter Achalm liegt im Landkreis Reutlingen. Die Einwohnerzahl be-
tragt ca. 11.547 Einwohner (Statistisches Landesamt BW; Stand 3/2023).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Bereich der Deponie
Eichberg im Gewann ,Heiliger Weg*“ ca. 900 m ndrdlich des Siedlungsbereichs.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Bau einer weiteren Gemeinschaftsschuppenanlage geschaffen werden. In der Ge-
meinde besteht ein dringender Bedarf an Schuppen fir Nebenerwerbs- und Hobbyland-
wirte. Hierflr sind in ndrdlicher Verlangerung der bestehenden Schuppengebaude zwei
weitere Schuppengebdude mit insgesamt 17 Einheiten geplant. Die Ausfihrung und Ge-
staltung der Neubauten erfolgt in Anlehnung an die Bestandsschuppen.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden mit der zweiten Anderung
des Bebauungsplans auch die planungsrechtlichen Festsetzungen der Verkehrs- und Bau-
flachen ostlich der Zufahrtsstraf3e zur Deponie Eichberg entsprechend der tatsachlichen
Grundstiicksnutzung und dem faktischen Straenausbau neu festgesetzt. Entsprechend
dem Bebauungsplan ,Heiliger Weg* (rechtskraftig seit 12.09.1980) mit 1. Anderung ist der
Stral3enraum der ZufahrtsstraRe um ca. 8 m nach Osten versetzt festgesetzt. Daraus folgt,
dass die unmittelbar 6stlich der bestehenden ZufahrtstralBe angrenzende Grundsticksfla-
che planungsrechtlich kein Baugrundstiick darstellt. Um die bestehenden planungsrechtli-
chen Verhaltnisse zu bereinigen, werden diese Flachen in den Geltungsbereich der zweiten
Anderung des Bebauungsplans einbezogen.

Daruber hinaus ist zur Vermeidung von Konflikten mit dem Forstrecht der bestehende Laub-
holzbestand, der sich im Siidosten des geltenden Bebauungsplans ,Heiliger Weg" (rechts-
kraftig seit 12.09.1980) in den letzten Jahrzehnten gebildet hat, ausgegrenzt. Demnach wird
im Rahmen der zweiten Anderung des Bebauungsplans der Ursprungsbebauungsplan so-
wie die dazugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften fiir diesen Teilbereich aufgehoben. Da
sich Forst- und Baurecht gegenseitig ausschlie3en, wird die Entwidmung dieser Waldflache
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und die damit einhergehende Not-
wendigkeit eines forstrechtlichen Ausgleichs somit vermieden.

Verfahren

Da durch die VergrofRerung der Gberbaubaren Grundstiicksflache, Erhéhung des MalRes
der baulichen Nutzung und die Anderung der festgesetzten Bauweise sowie die Verschie-
bung der festgesetzten Verkehrsflache die Grundziige der Planung des Bebauungsplans
,Heiliger Weg, 1. Anderung” beriihrt werden und es mit der Erweiterung der tiberbaubaren
Grundstucksflache nach Norden zu einer Neuversiegelung von Flachen kommt, wird fir die
zweite Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans das Regelverfahren durchge-
fuhrt und ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichsbilanz erstellt.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan. Gemaf §
30 (1) BauGB sind die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grund-
stucksflache sowie ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die ErschlieBung des Plange-
biets ist Uber die bestehende Zufahrtsstralie zur Erddeponie gesichert.
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4.1

4.2

Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Eningen unter Achalm dem ,Verdich-
tungsraum* zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP 2002,
Kap. 2.2.):

- Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwer-
punkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so
weiterzuentwickeln, dass sie ihre Gbergeordneten Funktionen fur die wirtschaftliche,
kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfiillen und als leistungsfahige Wirt-
schaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen kdnnen.

- In den Verdichtungsraumen ist auf eine geordnete und ressourcenschonende Sied-
lungsentwicklung, eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewdltigung des hohen
Verkehrsaufkommens und eine Verminderung verdichtungs- und verkehrsbedingter
Umweltbelastungen und Standortbeeintrachtigungen hinzuwirken.

- Die Inanspruchnahme von Freiraumen fur Siedlungszwecke ist auf das unbedingt
notwendige Maf zu beschranken. Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die
im Siedlungsbestand vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen,
Bauliicken und Baulandreserven zu nutzen.

Regionalplan Neckar-Alb

Der Regionalplan Neckar-Alb weist der Gemeinde Eningen unter Achalm als Gemeinde mit
verstarkter Siedlungstatigkeit (Siedlungsbereiche) aus.

In der Raumnutzungskarte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Siedlungsfla-
che Industrie und Gewerbe dargestellt. Das Plangebiet ist umgeben von einem Regionalen
Grunzug (VRG, PS 3.1.1). Suddostlich ist ein Vorranggebiet fur Forstwirtschaft (VRG, PS
3.2.4), ein Vorbehaltsgebiet fur Bodenerhaltung (VBG, PS 3.2.2) sowie ein Vorranggebiet
fir Naturschutz und Landschaftspflege (VRG, PS 3.2.1) ausgewiesen.

: g |
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Auszug Regionalplan Neckar-Alb 2013 (Geltungsbereich schwarz gestrichelt), Abbildung ohne MaRRstab
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5.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen-Tibingen (rechtswirk-
sam seit 23.01.1980) ist der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans als gewerbli-
che Bauflache dargestellt.

Der Ursprungsbebauungsplan (rechtskraftig seit 12.09.1980) setzt bereits ein Sondergebe-
biet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fir Lagerplatze” fest. Dieser
Ursprungsbebauungsplan wurde trotz Abweichung mit Erlass des Landratsamtes Reutlin-
gen vom 25.08.1980 auf der Grundlage des seit 23.01.1980 rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans genehmigt. Mit der vorliegenden zweiten Anderung des Bebauungsplans wird
die Art der baulichen Nutzung gegentiber dem Ursprungsbebauungsplan unveréndert bei-
behalten, daher ist ein Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB nicht er-
kennbar.

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen-Tibingen befindet sich
derzeit im Verfahren der Neuaufstellung. Im Vorentwurf zur Neuaufstellung (Stand
27.03.2017) ist die Flache des Geltungsbereichs bereits als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Lagerflachen, Bauhof* berticksichtigt.

Auszug rechtswirksamer FNP NBV Reutlingen-Tubingen 1993 (Geltungsbereich rot gestrichelt), Abbildung ohne Maf3stab

Bestehender Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich der zweiten Anderung umfasst die Gstliche Teilflache des
Bebauungsplans ,Heiliger Weg* (rechtskréftig seit 12.09.1980) mit 1. Anderung (rechtskréf-
tig seit 07.10.2005).

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Gebiet fur Lagerplatze” fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist auf eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,25 sowie auf
ein Vollgeschoss als Hochstmal? beschrankt. Als Dachform sind nur Satteldacher (symmet-
risch oder einhiftig) mit Dachneigungen von 10° bis 15° zugelassen.

Im Bereich der zweiten Anderung setzt der urspriingliche Bebauungsplan die Zufahrts-
straRe zum Erddeponiegeldnde um ca. 8 m nach Osten versetzt fest. Zudem ist um die
Sondergebietsflache herum eine Grinflache mit einer Breite von ca. 30m zur Ausstockung
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6.1

von Weil3erlen, Waldkiefern und Blschen sowie zur Eingriinung mit einer Baumreihe fest-
gelegt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung* und
seiner Teilaufthebung treten innerhalb des Geltungsbereichs alle bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Heiliger Weg“ mit 1. Anderung mit dessen Ortlichen Bauvorschriften
auf3er Kraft.

‘3
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Auszug Bebauungsplan ,Heiliger Weg, 1. Anderung” (Geltungsbereich rot, Teilaufhebung blau), Abbildung ohne MaRstab
Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Bereich der Deponie Eichberg
im Gewann ,Heiliger Weg*“ ca. 900 m nordlich des Siedlungsbereichs.

Das Plangebiet besteht aus dem raumlichen Geltungsbereich der zweiten Anderung und
dem raumlichen Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans.

Der raumliche Geltungsbereich der zweiten Anderung umfasst Teilflachen der Flurstiicke
3882/1; 3882/2; 3924; 3935; 3935/1 und 3949. Die Grél3e des raumlichen Geltungsbereichs
betragt in dieser Abgrenzung ca. 1,04 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich der Teilaufhebung umfasst die Teilflache des Flurstlicks

3924. Die GrolRe des aufzuhebenden Geltungsbereichs betrégt in dieser Abgrenzung ca.
0,05 ha.
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6.2

7.1

Das Plangebiet wird, wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt, begrenzt:

390%

;

396&

%

Ortliche Rahmenbedingungen

Innerhalb des Geltungsbereichs der zweiten Anderung befindet sich der Zufahrtsbereich
der Deponie Eichberg mit Betriebsflachen, Lagergebauden und Containern sowie der
Schuppenstandort mit Lagergeb&uden und Betriebshof der Schuppengemeinschaft Heiliger
Weg. Zudem befinden sich Wirtschaftswiesen und vier Einzelbdume innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Sudoéstlich und nordwestlich befinden sich Gebusche, die in die dort angren-
zenden Laubwalder Gbergehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Teilaufhebung des Bebauungsplans befindet sich ein
bestehender Laubholzbestand, der sich im Sldosten des geltenden Bebauungsplans ,Hei-
liger Weg" als Auslaufer der Waldflachen 6stlich des Geltungsbereichs gebildet hat und
Forstrechtlich als Wald anzusehen ist.

Nordlich des Plangebiets befinden sich die Deponieflachen der Erddeponie und der Hack-
selplatz der Gemeinde. Im Westen befinden sich offene Lagerflachen. Westlich der Zu-
fahrtsstralRe verlauft ein Graben, der in den Riederichbach entwassert. Sudlich und 6stlich
schliel3en bewirtschaftete Streuobst- und Wiesenflachen an das Plangebiet.

Die Flache des Plangebiets ist nahezu eben.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchfihrt.
Der Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichsbilanz bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung und ist als Anlage beigefligt.

Im Zuge der Umweltpriifung werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht sind auch An-
gaben zu geplanten MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen gemacht. Die hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und na-
turschutzrechtlichen Ma3nahmen werden als verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan
aufgenommen. Der Grinordnungsplan wird als Grundlage fir die griinordnerischen Fest-
setzungen herangezogen.
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7.2

7.3

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3)
BauGB anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschatt ist verpflich-
tet, erhebliche Beeintrachtigungen vorrangig zu vermeiden und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen durch entsprechende MaRnahmen 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 Festsetzungen des Bebauungsplans kommt es zu Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen
nicht ausreichend reduziert werden kdénnen, sodass AusgleichsmalRnahmen erforderlich
werden.

Die Quantifizierung der Beeintrachtigungen des Bodens und der Biotope erfolgt nach der
Bewertungsmethode der Okokontoverordnung (OKVO 2010).

Als Ausgangszustand fir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz dient der rechtskraftige Bebau-
ungsplan aus dem Jahr 1980. Dementsprechend berechnet sich die angenommen beste-
hende Flachenversiegelung anhand des rechtskraftigen Bebauungsplans und entspricht
nicht zwingend der tatsachlichen Versiegelung. Entsprechend dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan werden die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs in Sondergebiet (GRZ 0,25),
Verkehrsflachen und Griunflachen unterschieden. Hinzu kommt die Pflanzung von 8 Einzel-
baumen.

Der Bewertung des Zielzustandes liegt der geénderte Bebauungsplan "Heiliger Weg, 2.
Anderung und Teilaufhebung” zu Grunde. Innerhalb des Geltungsbereiches der zweiten
Anderung wird in Sondergebiet (GRZ 0,4), Verkehrsflachen und private Griinflache unter-
schieden.

Darliber hinaus wurde die teilweise Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplans fir den
Bereich des Sukzessionswaldes aus Laubbaumen im Stidosten des Plangebiets in der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanz berticksichtigt.

Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut , Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt* kdnnen
durch die MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs nicht vollstandig ausgeglichen wer-
den. Es ergibt sich insgesamt ein Defizit von -18.770 Okopunkten. Das Defizit beim Schutz-
gut ,Boden” betragt -7.780 Okopunkte. Durch die Aufhebung eines Teils des Bebauungs-
planes aus dem Jahr 1980 ergibt sich ein Wertgewinn von 5.690 Okopunkten.

Die Beeintrachtigungen kénnen durch die Malinahmen innerhalb des Geltungsbereichs
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Die Kompensation der verbleibenden Beeintrachti-
gungen im Umfang von insgesamt -20.860 Okopunkten wird uiber die MalRnahme OKEN29
— Obstbaumpflanzungen ,Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung® — aus dem Oko-
konto der Gemeinde Eningen unter Achalm vollstandig ausgeglichen.

Durch die vorgeschlagenen Maflihahmen werden die Beeintrachtigungen auf das unbedingt
erforderliche Mal3 gesenkt und vollstandig kompensiert.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaf § 44 BNatSchG sind im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens zu berlicksichtigen. Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen
Situation wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Hierbei wurde
das Plangebiet und die daran angrenzenden Bereiche auf artenschutzrechtlich relevante
Arten untersucht.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind im Umweltbericht zum Bebauungsplan zusam-
menfassend dargestellt:
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7.4

Vogel

Im Umfeld des Plangebiets sind durch die Vielfaltigkeit der vorhandenen Lebensrdume
zahlreiche Vogelarten als Brutvogel anzutreffen. Das Plangebiet selbst spielt sowohl als
Brut- als auch als Nahrungsgebiet nur eine geringe Rolle. Von dem Vorhaben betroffen sind
nur Geholzbriter und Gebaudebriter. Der vorliegende Planungsentwurf sieht die Erhaltung
der Geholzbereiche im Osten des Plangebiets und keine Anderung der Bestandsgebaude
vor, daher sind keine Beeintrachtigungen fur die Artengruppe Vogel zu erwarten. Fir im
Umfeld britende Arten sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Ersatzmafnahmen sind
nicht erforderlich.

Reptilien

In der Artengruppe Reptilien wurden die Arten Zauneidechse und Waldeidechse im Plan-
gebiet bzw. in der Umgebung nachgewiesen. Die vorliegende Planung sieht die Erhaltung
des Gehdlzbereichs im Osten des Plangebiets vor, daher sind keine Beeintréchtigungen fir
die Artengruppe zu erwarten.

Haselmaus
Fur die Haselmaus ergaben sich keine Hinweise auf ein Vorkommen im Wirkbereich des
Vorhabens, Beeintrachtigungen fir die Art kbnnen daher ausgeschlossen werden.

Fledermause

Die Umnutzung von Grinland innerhalb des Geltungsbereiches filhrt zu kleinraumigen Ver-
lusten von Nahrungsflachen. Von einer erheblichen Beeintrachtigung der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten ist aufgrund des reichlichen Angebotes an Nahrungsflachen im Umland
nicht auszugehen. Zudem handelt es sich bei der Flache sehr wahrscheinlich nicht um ein
essenzielles Jagdgebiet. Um eine Stérung im Sinne des 844 (1) 2 BNatSchG zu vermeiden
ist die Beleuchtungssituation im Geltungsbereich insektenschonend zu gestalten. Unter die-
ser Mal3gabe ist nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 844 (1) BNatSchG
zu rechen.

Weitere Artengruppen
Da in den Zulauf zum Riederichbach nicht eingegriffen wird, sind keine Beeintrachtigungen
der potenziell dort vorkommenden Amphibien, Libellen oder Fische zu erwarten.

Waldflachen

Fir die bestehende Erddeponieflache wurde von der damaligen Korperschaftsforstdirektion
Tubingen mit Bescheid vom 21.01.1981 eine befristete Waldumwandlungsgenehmigung
erteilt. Diese sieht fiir die Flache eine Rekultivierung entsprechend dem Deponiefortschritt
und eine Aufforstung als naturnahen Wirtschaftswald sowie Bodenlockerungs- und Boden-
auftragsverpflichtungen vor.

Da die Vorhabenflachen jedoch auch bereits vor in Kraft treten des Bundeswaldgesetzes
(BWaldG) im Jahr 1975 und vor der Beantragung der befristeten Waldumwandlungsgeneh-
migung als Deponie genutzt wurden und daher unbewaldet waren, ist keine unbefristete
Waldumwandlungsgenehmigung fiir Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans zu beantragen. Ein forstrechtlicher Waldausgleich fiir die Flache des Bebau-
ungsplans ist nicht erforderlich.

Fur den Bereich der bestehenden kleine Waldflache, die sich im Siidosten des geltenden
Bebauungsplans ,Heiliger Weg“ (rechtskréaftig seit 12.09.1980) als Auslaufer der Waldfla-
chen 6stlich des Geltungsbereichs gebildet hat, werden der Bebauungsplan und die Ortli-
chen Bauvorschriften teilweise aufgehoben, sodass es zu keinen Konflikten mit dem gel-
tenden Forstrecht kommt.

m KUNSTER STADTPLANUNG



.Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung" Seite 10/13

1. Bebauungsplan Begriindung 24.05.2024
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Eningen unter Achalm, Landkreis Reutlingen 4-1686

8.1

8.2

8.4

9.1

9.2

Maflnahmen zur Verwirklichung

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet dient nur der Unterbringung von Schuppen o. a. zur Lagerung von Geraten,
Fahrzeugen oder Materialien, daher ist eine ErschlieBung mit Wasser und Strom sowie eine
Abwasserentsorgung nicht vorgesehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Verringerung des Wasserabflusses ist das auf den Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort zurlickzuhalten und zur Versickerung zu bringen. Die Versickerungs-
mulden sind mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht von mindestens 30 cm anzudecken.
Die abschlieBende fachliche Beurteilung des anfallenden Niederschlagswassers bzw. der
Art und Weise der dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt unter Bertcksichti-
gung des konkreten Einzelvorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die
Entwasserung ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Darlber hinaus sind unbebaute Flachen, soweit nicht andere Vorschriften entgegenstehen,
mit einem wasserdurchléassigen Belag, zu versehen oder als Grinflache anzulegen und zu
unterhalten.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes, entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans,
sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Gebiet fur Lager-
platze“ ausgewiesen. Mit der Ausweisung des Sondergebiets werden Unterstellmdglichkei-
ten flr Gerate, Fahrzeuge und Material 0. &. flr nicht privilegierte Nebenerwerbs- und Hob-
bylandwirte bzw. Landbewirtschafter ermdglicht. Dementsprechend sind nur Lagerschup-
pen, Materialboxen und @hnliche Nutzungen zulassig, die keiner Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur bedirfen. Eine Nutzung von Schuppen und Lagerdumen fir den dauerhaften
Aufenthalt von Personen ist demnach nicht vorgesehen.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Sondergebietsflache stimmt nicht mehr mit
den tats&chlichen Grundstiicksverhéltnissen tberein. Um den Anspriichen an eine geord-
nete Betriebsfihrung gerecht zu werden, wird die Flache des Sondergebiets zu allen Seiten
umfassend, entsprechend den bestehenden und geplanten Anlagen und Betriebsflachen
erweitert.

Maf3 der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflache
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachen-
zahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt.

Gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan werden jeweils die GRZ und GFZ von 0,25 auf
0,4 erhoht, um entsprechend der bisherigen baulichen Entwicklung auf dem Grundstiick
sowie dem Vorhaben insgesamt eine angemessene Bebaubarkeit in Sinne des Nutzungs-
zwecks des Sondergebiets zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse auf maximal ein Vollgeschoss ist fur die vor-

gesehene Nutzung zweckdienlich und wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernom-
men.
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Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Schuppen- und Lagergebaude gerecht zu werden,
ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend der offenen Bauweise sind Bau-
korper auch mit einer Lange von Uber 50,00 m zulassig. Grenzabstande zur Grundstiicks-
grenze sind dabei entsprechend der offenen Bauweise stets einzuhalten.

Uberbaubare Grundstucksflache und

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundsticksflache begrenzt.
Insgesamt wird die Uberbaubare Grundsticksflache weit gefasst, um die Bauflachen mit
den vorgesehenen Gebauden und Anlagen angemessen nutzen zu kénnen.

Die Baugrenze des Ursprungsbebauungsplans ist sehr eng gefasst und stimmt nicht mehr
mit der tatsachlichen Bebauung des Grundstiicks iiberein. Im Rahmen der zweiten Ande-
rung des Bebauungsplans werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen vergrof3ert, um
entsprechend den ortlichen Gegebenheiten den bestehenden Nutzungen eine angemes-
sene Entwicklungsmoglichkeit zu bieten. Hierfur wird die urspriingliche Baugrenze aufge-
hoben und zu einer, die Sondergebietsflache umlaufenden, Baugrenze erweitert.

Grinordnerische Festsetzungen

Das Malnahmenkonzept im Umweltbericht und Grunordnungsplan soll gewahrleisten,
dass erhebliche Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild durch geeig-
nete MalBhahmen vermieden oder gemindert bzw. nicht reduzierbare Beeintrachtigungen
kompensiert werden.

Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprifung und ist bindend in den Be-
bauungsplan Gbernommen. MalBhahmen der Freiraumgestaltung und des Naturschutzes
im weitesten Sinne werden somit verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Plangebiet sind die Gehdlzstrukturen zu erhalten und ist eine artenreiche Magerwiese
zu entwickeln. Mit diesen MalRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung von Griinstrukturen
bleibt der Standort weiterhin landschaftsgerecht in die Umgebung eingebunden. Insgesamt
ist das Ziel, das Gelande landschaftsgerecht zu gestalten und die Durch- bzw. Eingriinung
des Gelandes zu férdern und aufrecht zu erhalten.

Teilaufhebung des Bebauungsplans

Zur Vermeidung von Konflikten mit dem Forstrecht, wird der bestehende Laubholzbestand,
der sich im Sidosten des geltenden Bebauungsplans ,Heiliger Weg“ (rechtskraftig seit
12.09.1980) als Auslaufer der Waldflachen 6stlich des Geltungsbereichs gebildet hat, aus-
gegrenzt.

Im Rahmen der zweiten Anderung des Bebauungsplans wird der Ursprungsbebauungsplan
fur diesen Teilbereich aufgehoben, sodass diese Flache, die rechtlich dem Wald zuzuord-
nen ist, kinftig planungsrechtlich wieder dem AuRRenbereich zugesprochen werden kann.
Hierdurch wird die Erforderlichkeit eines forstrechtlichen Ausgleichs vermieden. Da sich
Forst- und Bauplanungsrecht gegenseitig ausschlie3en, wird die Entwidmung von Waldfla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes somit vermieden. Die Aufhe-
bung des Bebauungsplanes wird in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz berlcksichtigt, da es zu
einer formalen Anderung der Flachennutzung kommt.

Mit Inkrafttreten der Teilaufhebung des Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich dieser
Teilaufhebung alle bisherigen Festsetzungen aul3er Kraft.

m KUNSTER STADTPLANUNG



.Heiliger Weg, 2. Anderung und Teilaufhebung" Seite 12/13

1. Bebauungsplan Begriindung 24.05.2024
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Eningen unter Achalm, Landkreis Reutlingen 4-1686

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen

Die Ortlichen Bauvorschriften sind auf ein wesentliches Mindestmaf beschrankt, um den
betrieblichen und technischen Anforderungen gerecht zu werden. Unter anderem wurden
Regelungen zur Dachform und Dacheindeckung und Fassadengestaltung getroffen. Damit
wird gewahrleistet, dass die fur diesen Standort typischen Gestaltungsmerkmale gewahrt
bleiben und sich dieser gestalterisch in das vorhandene Landschaftsbild angemessen ein-
fugt.

Die zulassige Dachform des Satteldachs ist aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernom-
men. Erganzt wird diese durch das Flach- und Pultdach, da diese innerhalb des Plangebiets
bereits vertreten und fur betrieblich genutzte Gebaude zweckdienlich sind. Aus landschafts-
gestalterischen und Verkehrssicherheitsgrinden dirfen Dacheindeckungen nur aus nicht
glanzenden und nicht reflektierenden Materialien ausgefuhrt werden und sind die Umfas-
sungswande der baulichen Anlagen mit einer Holzverschalung zu verkleiden. Zum Grund-
wasserschutz werden unbeschichtete Metalle als Dacheindeckungsmaterial sowie zur Fas-
sadenverkleidung ausgeschlossen.

Gestaltung der Baugrundstiicke

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen, sind unbebaute Flachen, soweit nicht andere Vorschriften entgegenstehen, mit einem
wasserdurchlassigen Belag, wie Rasenpflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotter-
rasen, Schotter, wassergebundenen Decken o. &., zu versehen oder als Grunflache anzu-
legen und zu unterhalten.

Da sich der Standort in der freien Landschaft befindet, sind Gelandeverénderungen auf ein
Mindestmal3 zu begrenzen und missen in den Bauvorlagen dargestellt werden. Eine starke
Uberformung des Gelandes ist zu vermeiden.

Mit den Gestaltungsvorschriften wird eine hohe gestalterische Qualitat der Bauflachen ge-
wabhrleistet und zugleich den klimatischen, 6kologischen und artenschutzrechtlichen Belan-
gen angemessen Rechnung getragen.

Einfriedungen

Entsprechend den Anforderungen an die betriebliche Nutzung sind Einfriedungen bis zu
2,00 m zulassig. Stacheldraht ist nicht zuldssig. Die Zaunanlagen sind aus landschaftsge-
stalterischen Griinden beidseitig vorzupflanzen.

Darlber hinaus sind die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wirttemberg
(NRG BW) einzuhalten.

Ordnungswidrigkeiten

Damit VersttRe gegen die ortlichen Bauvorschriften mit Bul3geld verfolgt werden kdénnen,
werden im Sinne des 8§ 75 (3) 2 LBO die Ordnungswidrigkeiten aufgefuhrt. Wer vorsatzlich
oder fahrlassig gegen die Ortlichen Bauvorschriften verstot, handelt ordnungswidrig.

Teilaufhebung der Ortlichen Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften zum Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heiliger Weg*
wurden zusammen mit dem Ursprungsbebauungsplan ,Heiliger Weg“ erlassen und am
12.09.1980 rechtskréaftig.

Da sich Bauordnungs- und Forstrecht gegenseitig ausschlieRen, sind auch die Ortlichen
Bauvorschriften fir dem Teilbereich aufzuheben, in dem sich der bestehende Laubholzbe-
stand befindet, der sich als Auslaufer der Waldflachen 6stlich des Geltungsbereichs gebil-
det hat. Hierdurch wird die Entwidmung von Waldflachen innerhalb des Geltungsbereichs
der Ortlichen Bauvorschriften und die Erforderlichkeit eines forstrechtlichen Ausgleichs ver-
mieden.
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Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens werden die Ortlichen Bauvorschriften fur diesen
Teilbereich aufgehoben. Mit Inkrafttreten der Teilaufhebung der Ortlichen Bauvorschriften
treten im Geltungsbereich dieser Teilaufhebung alle bisherigen Festsetzungen aul3er Kraft.

11. Flachenbilanz
Plangebiet insgesamt ca. 1,09 ha
Geltungsbereich Teilaufhebung ca. 0,05 ha
Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 1,04 ha 100,0 %
Sonstiges Sondergebiet (SO) ca. 0,72 ha 69,2 %
Verkehrsflachen ca. 0,14 ha 13,5 %
Private Grunflachen ca. 0,18 ha 17,3 %

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderates
vom 20.06.2024 zugrunde.

Reutlingen, den 24.05.2024 Eningen unter Achalm, den 24.05.2024
Clemens Kinster Eric Sindek
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Bilrgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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