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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 am 6stlichen Siedlungs-
rand der Gemeinde.

Ziel und Zweck der Planung

Im Stidosten der Gemeinde Eningen unter Achalm hat sich entlang der Arbachtalstralle ein
Gewerbegebiet entwickelt. Es ist planungsrechtlich durch die Bebauungsplane ,Arbachtal”,
»Arbachtal-Erweiterung” und ,Arbachtal-Erweiterung Il und IlI" gesichert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kugelacker beabsichtigt die Gemeinde Eningen
unter Achalm die Ausweisung eines Gewerbegebiets entlang der Arbachtalstral3e.

Die in den rechtsglltigen Bebauungsplangebieten befindlichen gewerblichen Flachen sind
Uberwiegend bebaut und gewerblich genutzt. Eine grof3e Anzahl mittelstandischer Betriebe
hat auf den bisherigen Betriebsgrundstiicken nicht mehr die Mdglichkeit, ihren Betrieb ent-
sprechend den aktuellen Erfordernissen an zukunftsfahige Arbeitsplatze zu erweitern. Meh-
rere Betriebe in der Arbachtalstral’e haben dringenden Erweiterungsbedarf. Gleichzeitig ist
festzustellen, dass nicht jedes bestehende freiwerdende Gewerbeobjekt fir erforderliche
Umsiedlungen angemessene Moglichkeiten fir Betriebserweiterungen oder -umsiedlungen
bietet.

Innerhalb des Ortskerns sind Gewerbe- und Handwerksbetriebe vorhanden, die sich in so-
genannten Gemengelagen befinden und stérend auf ihre Umgebung, in der Uberwiegend
gewohnt wird, wirken. Um die notwendige Weiterentwicklung der ortsansassigen Gewerbe-
und Handwerksbetriebe nicht ernsthaft zu gefahrden und um die vorhandenen Arbeits-
platze erhalten zu kénnen, ist die ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Kugelacker* erfor-
derlich. Die noch verfligbaren gewerblichen Siedlungsflachen, die einer mittelbaren Bebau-
ung zur Verfugung stehen, sind in Eningen sehr gering. Dies ist vor allem auf die topogra-
phische Situation und die naturraumlichen Restriktionen der Gemeinde zurlckzufiihren.

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tubingen weist fur
den Bereich ,Kugelacker® Gewerbeflachen aus. Die Forderung des § 8 Abs. 2 Baugesetz-
buch - Entwicklung der Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan - ist somit erflllt.

Gegentiber dem urspriinglichen Bebauungsplan (90er-Jahre) fir diesen Bereich wurde der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans unter Abwagung der 6ffentlichen Belange
zum Schutz der Landschaft und des vorhandenen Streuobstbestandes stark reduziert. Das
mit dem urspriinglichen Bebauungsplan Kugelacker (90er-Jahren) entwickelte Verkehrs-
system kann nicht mehr umgesetzt werden, da das Baugebiet ,Augenried IV* erstellt wurde.
Zwischen dem Wohnen und dem Gewerbe stellt der Flachennutzungsplan eine Pufferflache
dar.

Lediglich das Arbachtal kommt flr eine weitere gewerbliche Bebauung und Nutzung in Be-
tracht. Der aktuell erwartete Bedarf kann mit der ausgewahlten Flache mittelfristig gedeckt
werden.

Die Entwicklung in diesem Bereich wird auch begrenzt durch
- das Landschaftsschutzgebiet Reutlinger-Uracher Alb,
- ein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und

- ein Vogelschutzgebiet.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der offenen Landschaft sowie der GréRe des Plan-
gebiets insgesamt wird auf die hochwertige und 6kologisch wertvolle Gestaltung der Ge-
baude und Freiflachen der Baugrundstiicke vor dem Hintergrund des Klimawandels und
dem Gebot der Klimaanpassung besonders Wert gelegt. Das Gewerbegebiet ist hin zur
offenen Landschaft einzugriinen sowie die Dacher und Fassaden der Gebaude zu begri-
nen.
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Verfahrensablauf

Der Gemeinderat hatte am 05.02.1987 beschlossen, fir den Bereich ,Kugelacker einen
Bebauungsplan aufzustellen. Das Verfahren wurde nach der Blrgerbeteiligung und der 6f-
fentlichen Auslegung nicht mehr weitergefiihrt. Damals eingegangene Anregungen und Be-
denken wurden nicht abgewogen. Die Gemeinde ist deshalb der Auffassung, dass die da-
mals durchgefihrten Verfahrensschritte (90er-Jahre) den heutigen Anforderungen nicht
mehr gentigen, weshalb das Bebauungsplanverfahren neu einzuleiten war.

Am 29.09.2011 hat der Gemeinderat der Gemeinde Eningen unter Achalm in &ffentlicher
Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan ,Kugelacker aufzustellen und eine frihzeitige
Beteiligung durchzufihren.

Der Bebauungsplanvorentwurf lag im Zeitraum vom 25.11.2011 bis einschlieRlich
15.01.2012 bei der Gemeindeverwaltung zur Offentlichen Einsichtnahme aus. Am
29.11.2011 wurde erganzend eine Burgerinformation durchgefuhrt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemak § 4 Abs. 1 BauGB vom 25.11.2011
bis 15.01.2012 am Verfahren beteiligt.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 10.12.2015 in &ffentlicher Gemeinderatssitzung be-
schlossen. Die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom
25.01.2016 bis 25.02.2016.

Da der Bebauungsplanentwurf ,Kugelacker aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
in Teilbereichen wesentlich geandert wurde, wurde der Entwurf geman § 4a (3) BauGB vom
03.04.2018 bis 03.05.2018 erneut ausgelegt. Hierbei konnten wahrend der Auslegungsfrist
Stellungnahmen nur zu den gekennzeichneten geanderten Bestandteilen des Bebauungs-
plans abgegeben werden.

Da innerhalb des Geltungsbereichs des Teilgebiets 1 eine vorgezogene bauliche Entwick-
lung aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und realisierbarer AusgleichmaRnahmen maglich
war, wurde das Teilgebiet 1 vorzeitig zum Satzungsbeschluss geflhrt und mit éffentlicher
Bekanntmachung am 06.12.2019 rechtkraftig. Der aus damaliger Sicht naturschutzfachlich
unkritische Bereich auf den gemeindeeigenen Grundstlicken Flist. 5462; 5459; 5458 und
5456 wurde vorzeitig zur Rechtskraft gefuhrt, da an dieser Stelle dringend die Zulassig-
keitsvoraussetzungen fir temporar genutzte und selbstandige Stellplatze zu schaffen wa-
ren. Innerhalb der Uberbaubaren Flache und der Flachen flr Stellplatze des Teilgebiets 1
wurden selbstandige Stellplatze temporar als Zwischennutzung zugelassen. Die Zulassig-
keit dieser Nutzung ist befristet bis zum Eintritt der Rechtskraft des Gesamtbebauungs-
plans. Das bedeutet mit der Rechtskraft des Bebauungsplans ,Kugelacker Teilgebiet 2“ tritt
die Zulassigkeit selbstandiger Stellplatze innerhalb des Teilgebiets 1 nach § 9 (2) Nr. 1 und
2 BauGB auler Kraft.

Im Rahmen der weiteren Ortsentwicklungsplanung und der laufenden Gewerbeflachenbe-
darfsplanung hat sich seit dem Jahr 2019 ein deutlich héherer bzw. dringender Bedarf an
gewerblich nutzbaren Baugrundstiicken fiir Betriebserweiterungen bzw. Betriebsverlage-
rungen aus innerdrtlichen Gemengelagen von vornehmlich gréReren ortsansassigen Un-
ternehmen ergeben. Auch konnten im Rahmen laufender Grundstiicksverhandlungen in
den letzten Jahren weitere, fir die Ortsentwicklung strategisch wichtige, Grundstlicke in der
Arbachtalstralle erworben werden. Aus diesem Grund wurde der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Kugelacker im Rahmen der Fortfihrung des Teilgebiets 2 um ca. 16 m
nach Sidosten entlang der Arbachtalstral’e in den Bereich der Flurstiicke Nr. 6195 und
6202 verlangert.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde dementsprechend Uberabreitet. In diesem Zuge
wurde die Umweltprifung samt grinordnerischer Festsetzungen entsprechend der heuti-
gen natur- und klimaschutzfachlichen Vorgaben aktualisiert und erganzt. Der zweite
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4.1

4.2

erneute Entwurf des Bebauungsplans ,Kugelacker Teilgebiet 2“ wurde dementsprechend
gemal § 4a (3) BauGB i.V.m. §§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB nochmals erneut veréffentlicht.

Fir die von dem Eingriff durch den Bebauungsplan betroffenen geschitzten Biotope FFH-
Mahwiese und Schilfréhricht sowie fir die Umwandlung der geschuitzten Streuobstwiese ist
aufgrund neuer naturschutzfachlicher Vorgaben jeweils ein Antrag auf Ausnahmegenehmi-
gung gemaf § 30 (3) BNatSchG und § 33 a NatSchG BW zu stellen. Diese Antrage wurden
separat auf3erhalb dieses Bebauungsplanverfahrens, aber zeitgleich zur férmlichen Betei-
ligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB, gestellt.

Mit Mail vom 22.01.2025 wurde von Seiten der unteren Naturschutzbehérde mitgeteilt, dass
aufgrund des Ergebnisses der Ende Oktober 2024 nachgereichten speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung fir den Bebauungsplan ,Kugelacker Teilgebiet 2“ die grundlegenden
Anforderungen fir eine Genehmigung fir den Eingriff in die gemal § 33a NatSchG ge-
schitzte Streuobstflache aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde zunachst gegeben
sind, sodass diese eine solche in Aussicht stellen kann.

Uberdrtliche 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 Verdichtungsrdume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte mit

hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln,

dass sie ihre Ubergeordneten Funktionen fir die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Ent-
wicklung des Landes erfillen und als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationa-
len Wettbewerb bestehen kdnnen.

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

- Der nicht motorisierte Verkehr ist durch Ausweitung und Aufwertung des Rad- und Ful3-
wegnetzes zu starken.

Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fir Zwecke der Erholung und fur land- und
forstwirtschaftliche Nutzung sind ausreichend Freirdaume zu sichern.

Regionalplan Neckar-Alb 2013

Nach dem Regionalplan Neckar-Alb liegt Eningen unter Achalm ausgewiesenen Verdich-
tungsraum Stuttgart, an der Entwicklungsachse Reutlingen/Tlbingen (- Riedlingen). Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Raumnutzungskarte als geplante
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe dargestellt.

Der Bebauungsplan widerspricht damit nicht den Zielen und Grundsatzen des Regional-
plans.

g i - -
Auszug aus dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 (unmaRstéablich)
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5.2

5.3

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen-Tibingen (rechtskraftig
seit 1993) ist der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gewerbebauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

I
2

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt derzeit planungsrechtlich im Auf3enbereich. Es grenzt an die Bebau-
ungsplangebiete ,Arbachtal® (mit Erweiterung | und Il) und ,Augenried III* einerseits und an
den AulRenbereich andererseits.

Gewerbeflachenbedarf und Alternativenpriifung

Im Rahmen des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts des Nachbarschaftsverbands Reut-
lingen-Tubingen erfolgte die Ermittlung des Bedarfs an gewerblichen Flachen im Planungs-
zeitraum bis 2030 fiir alle acht Mitgliedsgemeinden. Die Ergebnisse des Gewerbeflachen-
entwicklungskonzepts stellen eine Einschatzung méglicher Entwicklungstendenzen dar, die
in unterschiedlichen Szenarien mit den Varianten ,geringes, moderates (mittleres) und of-
fensives (hohes) Arbeitsplatzwachstum® betrachtet und gegenibergestellt wurden. Die Ziel-
setzung und Beeinflussung dieser Tendenzen wird mafigeblich durch die Flachenpolitik der
einzelnen Gemeinden gesteuert. Entsprechend lassen sich Szenarien flr ein offensiveres
oder geringeres Arbeitsplatzwachstum in der Zukunft bilden.

Fir die Gemeinde Eningen u. A. wird unter Annahme eines moderaten Arbeitsplatzwachs-
tums (Fortschreibung der bisherigen Entwicklung) ein Bedarf an Gewerbeflachen von 4,3
ha bis 4,6 ha bis zum Jahr 2030 prognostiziert. Entsprechend den verschiedenen Entwick-
lungsszenarien wurde dabei Flachenbedarfe von 3,0 ha fur das Szenario ,geringes Arbeits-
platzwachstum® bis 5,6 ha fir das Szenario ,offensives (hohes) Arbeitsplatzwachstum® er-
mittelt.

Dabei entfallt der groRRte Anteil der prognostizierten Flachenbedarfe auf den Wirtschaftsbe-
reich des produzierenden Gewerbes. Das produzierende Gewerbe zeichnet sich vornehm-
lich durch grof3e Betriebsflachen und einem hohen Verkehrsbedarf aus.

In den vergangenen Jahren sind bei der Gemeinde konkrete Anfragen von Gewerbetrei-
benden eingegangen. Derzeit bestehen sieben Anfragen vornehmlich gréRerer Betriebe bei
der Gemeinde. Gewerbliche Bauflachen werden besonders fiir Betriebserweiterungen und
Betriebsverlagerungen aus innerértlichen Gemengelagen nachgefragt. Dabei handelt es
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sich ferner um familiengefiihrte Unternehmen mit Sitz in Eningen u. A.. Vor dem Hintergrund
des wirtschaftlichen Wandels und den klimatischen Herausforderungen ist es fur Unterneh-
men heute essentiell ihre Betriebsablaufe durch Zusammenlegung des Produktions- und
Logistikbereichs sowie durch Aufstockung ihrer Lagerkapazitaten zu optimieren sowie ihre
Standorte in einem engen radumlichen Zusammenhang zu unterhalten. Der Flachenbedarf
fur Betriebserweiterungen und Neubau belauft sich dabei auf rund 1.000 m? bis 3.000 m?
Grundstucksflache je Betrieb, die darlber hinaus einen gleichférmigen Zuschnitt aufweisen
und in der Nahe von Uberregionalen Verbindungsstral’en liegen missen.

Eine Ausweisung von ausreichend Gewerbeflachen im Innenbereich, ist bisweilen nicht
madglich gewesen, da die Flachen fir eine adaquate Gewerbeflachenansiedlung insbeson-
dere fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen nur schwierig zu erschlie3en sind. Insbe-
sondere wurden zusatzliche Gewerbeflachen im Siedlungsbereich die bestehende verkehr-
liche Situation noch weiter belasten.

Potenzialflachen in ausreichendem Umfang wie das Mdéve-Areal (Alte Weberei) direkt an
der Ortsdurchfahrt sollen langfristig fur den Einzelhandel in integrierter Lage und fur das
zentrumsnahe Wohnen umgenutzt werden. Darlber hinaus werden potenziell freiwerdende
gewerbliche Grundstlicke im Bereich der Feuerwehr fir den Gemeinbedarf und Katastro-
phenschutz bendtigt.

Gewerblich nutzbare Baullicken oder leerstehende gewerbliche Grundstiicke in ausgewie-
senen Gewerbegebieten sind kaum vorhanden bzw. bestehen hier kaum Zugriffsmaoglich-
keiten durch die Gemeinde. Da sich der Gberwiegende Teil der Potenzialflachen in Privat-
eigentum befindet, ist anzunehmen, dass nur ein Bruchteil der Flachen mittelfristig aktiviert
werden kann. Daher ist, mit dem Ziel gewerbliche Bauflachen bedarfsgerecht anbieten zu
kénnen, die Ausweisung von Gewerbeflachen auf den Grundstiicken in der Arbachtalstralle
notwendig. Weitere Moglichkeiten der Nachverdichtung kdnnen planungshoheitlich durch
die Gemeinde nur bedingt gesteuert werden, da Nachverdichtungsméglichkeiten auf den
Grundstiicken selbst den jeweiligen Betrieben vorbehalten bleiben.

Eine Nachverdichtung im Bestand durch Aufstockung ist meist nicht umsetzbar, da wahrend
des laufenden Betriebs nicht ohne weiteres in die Gebaudesubstanz eingegriffen werden
kann, es aufgrund der Ublichen einfacheren Bauweise gewerblicher Bauten statisch nicht
madglich ist weitere Lasten der Gebaudesubstanz hinzuzufligen, dies ist meist schon flr
Photovoltaikanlagen oder nachtragliche Begrinungsmaf3nahmen auf dem Dach ein Aus-
schlusskriterium, und der hieraus entstehende finanzielle Aufwand meist unverhaltnismagig
ist.

Fir die bedarfsgerechte Bereitstellung von gewerblichen Baugrundstiicken hat die Ge-
meinde Flachen im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Die Gewerbeflachen ,Steinréhren”
nordlich des Siedlungsbereichs umfassen eine Bruttoflache von 5,2 ha. Fir diese Flachen
besteht ein sehr hoher ErschlieBungsaufwand, da sich sdmtliche Flachen nicht im Eigentum
der Gemeinde befinden, aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung eine besondere Anforde-
rung an den Larmschutz besteht und es sich hier ebenfalls um naturschutzfachlich beson-
ders hochwertige Strukturen, wie Streuobstwiesen, handelt. Diese Flachen scheiden daher
als Alternativen zum Gebiet ,Kugelacker” aus.

Weitere Potenzialflachen im Umfang von ca. 0,8 ha befinden sich im Gewerbegebiet ,Un-
tere Bach II am Ende der Reutlinger StralRe. Auf diesen Grundstlicken besteht bereits Bau-
recht fur gewerblich nutzbare Bauflachen. Diese Grundstuicke befinden sich bislang noch
in Privateigentum und die Grundstlicksverhandlungen gestalten sich bislang schwierig. Zur
Bebauung dieser Grundstiicke entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans wird
daher ein zeitaufwandiges Umlegungsverfahren erforderlich. Darliber hinaus reichts die
FlachengréRe bei weitem nicht aus, um den angefragten Bedarf zu decken.

Mit dem Bebauungsplan ,Kugelacker” werden gewerbliche Bauflachen aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Die Grofe des Gesamtgebiets ,Kugelacker” (Teilgebiet 1 + 2) be-
tragt ca. 2,0 ha. Mit rund 4,0 ha befinden sich weitere gewerbliche Potenzialflachen im
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Bereich der Arbachtalstralle. Die gewerblichen Bauflachen werden hier zugunsten des Vo-
gelschutzgebiets und FFH-Gebiets im Rahmen der kommenden Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans bereits zurickgenommen. Eine beidseitige Bebauung der Arbachtal-
stralRe stellt eine wirtschaftlich sinnvolle Option dar Bauflachen kurzfristig zu Verfliigung zu
stellen. Weitere Anschllisse kénnen hier mit dulerst geringem ErschlieRungsaufwand er-
ganzt werden. Darlber hinaus haben gerade Betriebe aus dem Gewerbegebiet an der Ar-
bachtalstrae ihren Bedarf zur Betriebserweiterung bzw. Betriebszusammenlegung ange-
meldet.

Eine Aussparung einzelner Streuobstbaume innerhalb des Plangebiet erfolgt im Gewasser-
entwicklungskorridor entlang des Bruckbachs. Fir eine funktionale und zweckmafige Be-
bauung der Gewerbegrundstliicke werden Grundstiickstiefen von bis zu 40 m sowie ein
adaquater und mit gewerblichen Nutzfahrzeugen befahrbarer Anschluss dieser Gewerbe-
grundstiicke an die ErschlieBungsstralRe notwendig. Daher kdnnen insbesondere im sud-
Ostlichen Bereich der Arbachtalstral3e keine weiteren Streuobstbestadnde ausgespart wer-
den ohne die Wirtschaftlichkeit des gesamten Gewerbegebiets in Frage zu stellen. Dem
gegenuber wird der Erhaltungszustand der dort nachgewiesenen und geschitzten Arten
durch die Aufwertung von Flachen in der ndheren Umgebung nicht verschlechtert und die
Okologische Funktion der Lebensstatten bleibt im raumlichen Zusammenhang erhalten.

Rucknahme
Kugelacker
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Geeignete Alternativstandorte aufRerhalb der Ausweisungen von Flachen im Flachennut-
zungsplan fur eine gewerbliche Bebauung sind in Eningen u. A. weder vorhanden noch
verflgbar. Die naturschutzfachlich besonders hochwertigen Schutzgebietskulissen, wie Vo-
gelschutzgebiete, FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiet sowie gesetzlich geschitzte Bi-
otope, FFH-Mahwiesen, Streuobstwiesen und Flieligewasser, reichen oft direkt an den
Siedlungskoérper heran, sodass erweiternde Bebauungen immer in diese eingreifen mus-
sen.

Darlber hinaus liegt der Siedlungskérper eingeengt im Tal verschiedener Bache, die im Tal
des Arbachs zusammenflie3en. Eine uneingeschrankte gewerbliche Entwicklung in den
randlichen Hanglangen ist insbesondere aufgrund des hdheren ErschlieRungsaufwands
nicht uneingeschrankt méglich.

Landschaftsschutzgebiet

]
FFH-Gebiet (Abfrage)

Stemrohren

)@ FNP 5,2 ha

N Vogelschutzgebiet (Abfrage) 3

Geschitzte Biotope

- Offenlandbiotopkartierung
- Waldbictopkartierung

Biotopverbund mittlere Standorte >

I kernflache
- Kernraum

500 m - Suchraum
1.000 m - Suchraum

Rucknahme
Kugelacker

Kugelacker |
BPlan 2,0 ha
+ FNP 4,0 ha
=6,0 ha

Unter Bach Il
BPlan 0,8 ha

: b < Rt
naturschutzfachliche Restriktionen Ortslage Eningen unter Achalm, LUBW-Kartendienst (unmafstablich)

Fir die Gemeinde Eningen u. A. ist es von essentieller Bedeutung ihren Gewerbe- und
Bildungsstandort weiter auszubauen, um auch in der Zukunft wettbewerbsfahig und durch
ihre Gewerbesteuereinnahmen finanzstark zu bleiben. Fir das Jahr 2023 beispielsweise
erhielt die Gemeinde mit 428 € / EW im Vergleich zu Gemeinden vergleichbarer Gréfle
(10.000-20.000 EW) mit 711 € / EW verhaltnismalig wenig Gewerbesteuereinnahmen, wie
auch in den Jahren zuvor. Daher gilt es die wirtschaftliche Entwicklung und Attraktivitat der
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Gemeinde durch die Bereitstellung bedarfsgerechter gewerblicher Grundstiicke langfristig
zu sichern.

Ohne die zur Verfiigungstellung weiterer gewerblich nutzbarer Baugrundstlicke in Eningen
u. A. besteht die Gefahr, dass einige Gewerbetreibende zur Sicherstellung ihrer langfristi-
gen Entwicklung den Standort Eningen mangels Alternativen vor Ort verlassen und ihren
kompletten Betrieb an einem anderen Standort zusammenfihren. Denn es ist davon aus-
zugehen, dass vor dem Hintergrund wirtschaftlicher Krisen die wirtschaftlich nicht sinnvolle
Situation einer Trennung von Produktionsstandorten und Logistik, die einen zusatzlichen
Transport-, Personal- sowie Koordinationsaufwand nach sich ziehen und damit zu erhéhten
Kosten fuhren, von einigen Unternehmen nicht auf Dauer aufrechterhalten werden kann.

Die Erschliefung der Grundstiicke in der Arbachtalstrale ist erforderlich, um dringend be-
noétigte gewerbliche Grundstlicke zu schaffen und um insbesondere ortsansassigen Fami-
lienunternehmen Zukunftsoptionen anbieten zu kénnen. Es bestehen grundsatzlich Bedarfe
an grofden und gleichférmig zugeschnittenen Gewerbegrundstiicken, explizit an solchen flir
das produzierende Gewerbe. Ferner ist die Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fur
ortsansassige Betriebe sowie die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe flir die wirtschaftli-
che Entwicklung und Attraktivitat der Gemeinde Eningen u. A. essentiell. Vor diesem Hin-
tergrund besteht auch ein berechtigtes Interesse der Gemeinde, die Uber Generationen
gefuhrten Unternehmen alteingesessener Firmen, die fur ihre zukunftsfahige Produktions-
und Standortsicherung Grundstiicke im Gemeindegebiet finden mdchten - an sich zu bin-
den. Um tatsachlich konkrete Bauplatze anbieten zu konnen, hat die Gemeinde bereits mit
erheblichem finanziellem Aufwand einen Grof3teil der im Plangebiet gelegenen Grundsti-
cke bereits erworben.

Mit der Schaffung von gewerblich nutzbaren Grundstiicken werden sowohl dauerhafte Ar-
beitsplatze als auch zukunftsfahige Ausbildungsplatze, auch fur die Region, geschaffen.
Gleichzeitig erhalt die Gemeinde mit der Ansiedlung steuerliche Mehreinnahmen, die ihr
einen gréleren finanziellen Spielraum insbesondere in der Erflillung ihrer Pflichtaufgaben
ermoglichen. Damit wird in erheblichem Mal} zum Erhalt der sozialen und wirtschaftlichen
Struktur und zur Sicherung von zukunftsfahigen Ausbildungs- und Beschaftigungsmaglich-
keiten nicht nur in der Gemeinde, sondern auch in der Region beigetragen.
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Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet liegt am stdoéstlichen Ortsrand von Eningen unter Achalm. Im Nord-
westen grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Nach Norden und Osten 6ffnet sich
das Baugebiet zur freien Landschaft (landwirtschaftlich genutzte Flachen und Obstbaum-
wiesen). Im Stden und Westen grenzen bestehende Gewerbegebiete an das Plangebiet
an.

Die Flache des Gesamtbebauungsplans (Teilgebiete 1 + 2) umfasst die Flurstlicke Nr. 5469
(teilweise); 5851 (teilweise); 5474 (teilweise); 5473 (teilweise); 5472 (teilweise); 5471 (teil-
weise); 5470; 5468; 5464 (teilweise); 5462 (teilweise); 5461; 5459 (teilweise); 5458 (teil-
weise); 5456 (teilweise); 5455/1 (teilweise); 6173/1; 6174; 6178; 6183; 6180 (teilweise);
6184 (teilweise); 6186/1; 6185 (teilweise); 6195 (teilweise) sowie 6202 (teilweise).

Die GroRRe des Gesamtbebauungsplans betragt ca. 2,03 ha.

Das Plangebiet des Gesamtbebauungsplans wird in nachfolgender Planzeichnung darge-

stellt:
B 5 i w \

N

S1gg 1

“ : e

Geltungsbereich Gesamtbebfu]ngsplan ,,Kugelécker“‘(ﬁ[jnma[&stéblich)

Der Geltungsbereich des Teilgebiets 2 umfasst die Flurstiicke Nr. 5469 (teilweise); 5851
(teilweise); 5474 (teilweise); 5473 (teilweise); 5472 (teilweise); 5471 (teilweise); 5470; 5468;
5464 (teilweise); 6173/1;6174; 6178; 6183; 6180 (teilweise); 6184 (teilweise); 6186/1; 6185
(teilweise); 6195 (teilweise) sowie 6202 (teilweise).

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt in dieser Abgrenzung ca. 1,74 ha.
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6.2

7.1

Der Geltungsbereich des Teilgebiets 2 wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dar-
gestellt abgegrenzt:
azs B Dfﬁﬂ %\F; o

-

o

Geltungsbereich Bebauungsplan ,,ljgelécker Teilgebiet 2“‘&1nmarsstéblich)

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist Teil bestehender Streuobstwiesen der Unterhange des Albtraufs im Ar-
bachtal. Das Gelande innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs steigt von der Arbachtal-
stra3e nach Nordosten um ca. 3,00 m.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht
Ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist als gesonderter Teil der Begriindung
beigeflgt.

Das Plangebiet wird im Rahmen der Umweltprifung detailliert analysiert und bewertet so-
wie hinsichtlich der geplanten Bebauung beurteilt. Der Ausgleichsbedarf bemisst sich nach
der 6kologischen Wertigkeit, dem Umfang der Eingriffsflachen und der Schwere der Beein-
trachtigungen. Des Weiteren werden MalRnahmen beschrieben, mit denen erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen vermieden, vermindert oder, soweit erforderlich und méglich,
ausgeglichen werden kdnnen.

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist integriert. Die verschiedenen planinternen Mal}-
nahmen zur Minderung der Eingriffserheblichkeit wirken sich unmittelbar auf die Berech-
nung des Ausgleichsbedarfs aus. Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 156.020 Oko-
Punkten wird Uber drei planexterne Mallnahmen kompensiert. Es handelt sich um Malinah-
men zur Pflanzung von einzelnen Obstbaumhochstammen, Bestandserweiterung von
Streuobstwiese und Herstellung einer FFH-Mahwiese. Somit wird aus bau- und natur-
schutzrechtlicher Sicht ein vollstandiger Ausgleich erreicht.
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7.2

7.3

Artenschutz und Natura 2000

Ferner sind die Regelungen zum Artenschutz des § 44 (5) BNatSchG zu beachten. Eine
artenschutzrechtliche Prifung ist als Anlage zum Umweltbericht beigefliigt. Im Ergebnis
koénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande unter Einhaltung von verschiedenen Ver-
meidungs- und CEF-MalRnahmen vermieden werden.

Die Entscheidung Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens erfolgte bereits in der
Gemeinderatsitzung am 29.09.2011. Daher erfolgten bereits zahlreiche Artenschutzfachli-
che Untersuchungen. Dazu zahlen:

- 2011 Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

- 2012 Spezielle Untersuchung Reptilien und Brutvogel

- 2016 Spezielle Untersuchung xylobionte Kafer

- 2018 Hohlenuntersuchung der Habitatbdume (Brutvdgel und Fledermause)

Aufgrund des langen Zeitraums zwischen bisherigen artenschutzfachlichen Untersuchun-
gen und dem jetzt fortzufihrenden Verfahren erfolgte eine erneute Artenschutzuntersu-
chung, mit Ausnahme der Artengruppe Kafer. Zuvor wurden CEF-Malinahmen im Rahmen
einer ,worst case“-Betrachtung beschrieben. Der tatsachlich erforderliche MalRhahmenum-
fang wurde durch die vertiefenden Untersuchungen ermittelt und angepasst.

Aufgrund seiner heterogenen Struktur mit Wiesen, Hecken und Streuobst ist das Plangebiet
potenziell von artenschutzfachlicher hochwertiger Bedeutung. In der Vergangenheit konn-
ten verschiedene Kaferarten in Baumhohlen, Zauneidechsen und planungsrelevante Vo-
gelarten festgestellt werden. Von einer Nutzung als Fledermausjagdhabitat ist auszugehen.
Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung konnten weder in der Ar-
tengruppe Vogel noch Fledermause typische Streuobstarten (Leitarten) im Plangebiet
selbst festgestellt werden. Auch konnten keine streng geschitzten hervorzuhebenden Ka-
ferarten, insbesondere Proteatia, festgesellt werden. Aus artenschutzfachlicher Sicht han-
delt es sich um einen wenig bedeutsamen Streuobstbestand ohne typisches hochwertiges
Artenspektrum einer Streuobstwiese. Im Rahmen der Kartierung konnten keine Individuen
der Zauneidechse oder weiterer Reptilienarten im Plangebiet und der unmittelbar angren-
zenden Umgebung dokumentiert werden. Das Plangebiet wird nicht durch die Zau-
neidechse genutzt und stellt somit keinen Lebensraum fiir die Zauneidechse bzw. weitere
Reptilienarten dar. Die ,worst case“ Ma3nahmen entfallen vollstandig.

Eine Natura 2000-Vorprifung ist dem Umweltbericht als Anlage beigefligt. Erhebliche Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Erhaltungsziele der Natura 2000-Gebiete (FFH- und Vo-
gelschutzgebiet) bzw. auf den gunstigen Erhaltungszustand der geschiitzten Arten der
FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht absehbar.

Geschiitzte Biotope und Streuobstbestande

Am Nordostrand des Plangebiets befinden sich zwei Teilflachen einer nach § 30 BNatSchG
geschutzten FFH-Mahwiese. Dazu bestehen am 0stlichen Rand des Plangebiets ein
Schilfréhricht sowie Uiber das Gebiet verteilt mehrere Streuobstbestande, welche durch die
Planung beeintrachtigt werden bzw. entfallen.

Im Norden und Suden befinden sich Teilflachen des insgesamt 38.110 m? umfassenden
Biotops ,Reutlingen Mahwiesen am siddstlichen Ortsrand von Eningen IlI* (Biotopnr.
375214150305). Das Biotop umfasst den Biotoptyp Magerwiese. Die Wiesenflache Uberla-
gert den Bebauungsplan mit einer Flache von 7.513 m? und wird im Rahmen der Planung
entfernt. Es sind demzufolge 7.513 m? Mahwiese Kategorie B auszugleichen. Ein Ausgleich
erfolgt im Verhaltnis 1 : 1 durch die Herstellung durch Nutzungsanderung bestehender ge-
eigneter Wiesenflache. Ein Teil des Ausgleichs ist bereits umgesetzt.
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7.4

Im Osten der 6stlichen Teilflache des Bebauungsplans befindet sich das geschiitzte Biotop
»ochilfréhricht im Gewann Felben® (Biotopnr. 175214150930) mit einer Gesamtflache von
597 m2. Das Biotop umfasst die Biotoptypen ,Land-Schilfréhricht (100%) und ,Sickerquelle®
(30%). Das Biotop besteht aus zwei Teilflachen, wobei sich die nicht betroffene Teilflache
ca. 40 m nordostlich des Plangebiets entlang einem Weg befindet. Die Ausbreitung des
Biotops Uberlagert den Bebauungsplan mit einer Flache von ca. 18 m?2. Ein Ausgleich im
Verhaltnis 1 : 1 erfolgt durch die Herstellung bestehender geeigneter Wiesenflache durch
Nutzungsanderung.

Die Planung sieht dartber hinaus einen Eingriff in einen Streuobstbestand im Sinne des
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetzes § 4 Absatz 7 (Streuobstbestand > 0,15 ha) so-
wie im Sinne des § 30 Abs. 2 Satz 1 Nr. 7 BNatSchG vor (Streuobstbestand > 0,15 ha und
> 25 lebende Baume). Die Flache des Bestandes umfasst ca. 5.948 m? und befindet sich
auf beiden Teilflachen des Teilgebiets 2. Die Umwandlung eines Streuobstbestandes gem.
§ 33 a NatSchG BW in einem Umfang von 5.948 m? kann durch Ausgleichsmaflinahmen in
Form von Neupflanzungen (Neuanlagen und Bestandserganzungen) im Verhaltnis von 1 :
1,5 und 1 : 1 sowie durch Pflegemalinahmen im Verhaltnis von 1 : 0,5 erfolgen. Die Be-
standserganzung im Umfang von ca. 11.218 m? ist als AusgleichsmalRnahme gem. § 33 a
NatSchG geeignet, da es sich um eine Neupflanzung im Zusammenhang mit bestehenden
Bestéanden handelt. Die Neuanlage eines Streuobstbestands im Umfang von 9.050 m? ist
als Ausgleichsmaflinahme gem. § 33 a NatSchG geeignet.

Fir die von dem Eingriff durch den Bebauungsplan betroffenen geschutzten Biotope FFH-
Mahwiese und Schilfréhricht sowie flr die Umwandlung der geschitzten Streuobstwiese
wurde jeweils ein Ausgleichskonzept erstellt und ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung
gemalf § 30 (3) BNatSchG und § 33 a NatSchG BW gestellt.

Mit Mail vom 22.01.2025 wurde von Seiten der unteren Naturschutzbehérde mitgeteilt, dass
aufgrund des Ergebnisses der Ende Oktober 2024 nachgereichten speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung fir den Bebauungsplan ,Kugelacker Teilgebiet 2“ die grundlegenden
Anforderungen fir eine Genehmigung fir den Eingriff in die gemal § 33a NatSchG ge-
schitzte Streuobstflache aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde zunachst gegeben
sind, sodass diese eine solche in Aussicht stellen kann.

Bodengutachten

Im geplanten Gebiet wurden fliinf Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von 5,00 m unter
Gelande ausgefihrt. Die anstehenden tonigen Béden wurden entsprechend dem Gutach-
ten des Buros Terra Concept Consult GmbH als gering bis sehr gering durchlassig einge-
stuft. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken ist nicht
maglich.

Das Bodengutachten ist der Begriundung zum Bebauungsplan als Anlage beigelegt.
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8.1

8.2

9.1

9.2

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Arbachtalstrale erschlossen. Insofern ist mit ei-
nem geringen ErschlieBungsaufwand zu rechnen. Eine Wendeschleife ermdéglicht Lastzi-
gen im Gewerbegebiet zu wenden. Daruber hinaus sind Vorgaben zur Anordnung und Di-
mensionierung von Zufahrten in den Bebauungsplan aufgenommen, um den gewerblichen
Verkehr (z.B. Anlieferfahrzeuge) auf den jeweiligen Grundstiicken parken bzw. wenden zu
lassen.

Nord-Ostlich entlang des Gewebegebiets ist ein Grasweg zur Bewirtschaftung der Wiese
vorgesehen. Dieser dient zudem dem Schutz gegen hangabwarts flieRendem Oberflachen-
wasser.

Bau- und Nutzungsstruktur

Bezuglich der Dichte der Bebauung sowie H6he und Gestaltung der Baukdrper werden
Festsetzungen getroffen, die zusammen mit den vorgesehenen Pflanzgeboten am Sid-
und Westrand des Plangebiets einen eingegriinten Ortsrand mit entsprechender Bebauung
schaffen sollen. Detaillierte Aussagen zur inneren ErschlieBung des Baugebiets werden
durch den Bebauungsplan nicht getroffen.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Feuerloschwasser ist Uber die Arbachtal-
stralle gewahrleistet.

Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Hierzu ist die Herstellung 6ffentlicher Re-
genwasserkanale vorgesehen, welche in den Arbach sowie die Bruckbach-Verdolung miin-
den.

Auf Grund des Bodengutachtens ist bei den anstehenden Bdden keine Versickerung még-
lich. Retentionszisterne, Blockspeicherrigole, Mulden etc. sind vom Grundstlickseigentu-
mer zur gedrosselten Abgabe des Niederschlagswassers innerhalb der Baugrenze anzule-
gen, herzustellen und zu unterhalten. Zur Beurteilung der Schadlosigkeit ist jedem Bauan-
trag eine Abflussbewertung gemafl dem Arbeitsblatt DWA-A 102-2/BWK-A 3-2 - Grunds-
atze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflissen zur Einleitung in
Oberflachengewasser beizulegen. Fir Flachen, welche in den Arbach oder den Bruckbach
entwassern, gilt Belastungskategorie |, sofern das Abwasser unbehandelt eingeleitet wer-
den soll. Die Grofde der erforderlichen Retention ist nach Empfehlung des Arbeitsblattes
DWA-A 138, bzw. Arbeitsblattes DWA-A 117 fir ein 5-jahriges Regenereignis durch einen
Fachplaner auszulegen und dem Bauantrag beizulegen.

Wegen des nach Norden ansteigenden Gelandes und der gering durchlassigen Béden wird
nordlich der Bauflachen ein Grasweg angelegt. Dieser ist mit einer Querneigung von 3%
und Langsgefalle von mindestens 0,5% herzustellen, damit er die Bebauung vor hangab-
warts abflieRendem Niederschlagswasser schiitzt. Uber diese wird das Niederschlagswas-
ser einem Regenwasserkanal zum Arbach bzw. zur Bruckbach-Verdolung geflihrt.

Das anfallende Schmutzwasser der Gebaude Uber Hausanschlussleitungen DN 150 sowie

die StralRenentwasserung werden in den bestehenden Mischwasserkanal in der Arbachtal-
stralle eingeleitet.
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9.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur Ver-
flgung gestellt.
9.4 Miillentsorgung
Die Mllentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte der Gemeinde Eningen unter
Achalm und des Landkreises Reutlingen gewahrleistet.
9.5 Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.
9.6 Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich.
10. Festsetzungen zum Bebauungsplan
10.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist zur planungsrechtlichen Sicherung der angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung und der angrenzenden Wohn- und Mischbebauung im Westen eine Gliederung
des Plangebiets in unterschiedliche Teilgebiete vorgesehen.

Im westlichen Bereich werden eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Mit den ge-
troffenen Festsetzungen und Einschrankungen sind im direkten Ubergangsbereich zum an-
grenzenden Misch- und Wohngebiet ,,Augenried” nur Gewerbebetriebe und Strukturen zu-
l&ssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (Stérgrad Mischgebiet).

Im &stlichen Bereich wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Ziel ist es, langfristig im Bereich ,Kugelacker® Flachen flir Gewerbebetriebe des produzie-

renden und Dienstleistungssektors anzubieten. Im Wesentlichen soll sowohl die Versor-

gung der Bewohner als auch das Angebot an Arbeitsplatzen sichergestellt werden. Daher

sind innerhalb der Gewerbegebiete (GEE und GE) folgende Nutzungen zulassig:

- Gewerbebetriebe und Lagerhauser,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Lagerplatze nur fir einen untergeordneten Teil und nur im betrieblichen Zusammen-
hang mit der eigentlichen Hauptnutzung des Baugrundstucks

Entsprechend den angrenzenden Gebieten sind auch Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet allgemein zu-
Iassig.

Um die planungsrechtlichen Festsetzungen den Zielen des Regionalplans anzupassen,
sind Einzelhandelsbetriebe, bei denen es sich um den Hauptbetriebszweck handelt und
Einzelhandelsbetriebe mit typischerweise grundversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimenten ausgeschlossen. Als Ausnahme sind Verkaufstatigkeiten ohne typi-
scherweise grundversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen,
sofern sie in einem betrieblichen Zusammenhang mit der Hauptnutzung des Baugrund-
stlicks stehen und dieser untergeordnet sind und die Verkaufsflache héchstens 25% der
Gesamtnutzungsflache des Gewerbebetriebs betragt.
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10.2

10.3

10.4

Darlber hinaus sind folgende Nutzungen unzulassig, da sie sich aufgrund des hohen Be-
sucherverkehrs (Immissionen) negativ auf das angrenzende Wohngebiet auswirken wir-
den und in dieser stadtebaulichen Lage nicht gewlnscht sind:

- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Betriebstatten, bei denen die offene Lagerung (Lagerplatz) von Werkstoffen, Materia-
lien, (Sekundar-) Rohstoffen, Maschinen, Fahrzeugen, Recyclingmaterialien usw. der
Hauptbetriebszweck ist,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten ist erforderlich, da der Charakter der betroffenen
Gebiete, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die Struktur und auch die vielfaltigen Funk-
tionen des Gebietes ansonsten gefahrdet wirden. Ein ,Trading-down-Effekt* ware zu be-
furchten.

Im Bebauungsplan wird zudem Werbung als gewerbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8
(2) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Damit sind Werbeanlagen, die Fremdwerbung zum Ge-
genstand haben und bauplanungsrechtlich eine eigene Hauptnutzung darstellen von Wer-
beanlagen an der Statte der Leitung, die dem jeweiligen Nutzungszweck des im Baugebiet
gelegenen Grundstuicks dienen, zu unterscheiden. Anlagen der Fremdwerbung zeichnen
sich regelmaRig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffalligen, sich von ihrer Umge-
bung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um besondere Aufmerksamkeit zu er-
reichen. Durch die Zulassung von Anlagen der Fremdwerbung wirde eine nachteilige Aus-
wirkung auf das Landschafts- und Ortsbild erwartet. Zudem sollen die Flachen des Gewer-
begebietes der Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplatze schaffen. Selbstan-
dige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen Ziel und werden deshalb als Nut-
zung gemaR § 1 (9) BauNVO im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Ge-
schossflachenzahl sowie der maximalen Gebaudehdhe ausreichend bestimmit.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung orientieren sich an den Festsetzungen
der angrenzenden Bebauungsplane ,Arbachtal® sowie ,Arbachtal - Erweiterung I, Il + llI*.
Entsprechend sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,4 festgesetzt. Dieses Mal} orientiert sich an flir Gewerbegebiete Uibliche Mal3e.
Die maximale Hohe der baulichen Anlagen wird Uber die Festsetzung der Gebaudehdhe
gemessen Uber Normalhdhennull in den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ge-
regelt.

Bauweise

Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt, nach der wie bei der offenen Bauweise Grenzabstande
einzuhalten sind, jedoch auch Baukorper tUber 50 m Lange errichtet werden konnen.

Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicks-
flachen bzw. in den dafir vorgesehenen Flachen zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sind so grof3zligig festgesetzt, dass die erforderlichen Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen innerhalb dieser Flachen untergebracht und angeordnet werden kénnen.
Lediglich die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Zusatzliche Stellplatze sind in den daflr vorgesehenen Flachen entlang der Arbachtal-
stral’e zulassig. So kann der Erschliellungsaufwand und die damit verbundene Versiege-
lung begrenzt werden.
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10.5

11.

1.1

11.2

11.3

Griinordnerische Festsetzungen
Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprifung und wurde bindend in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zum Ausgleich fir die Eingriffe in die Natur sowie zur besseren Einbindung in das Land-
schaftsbild werden im noérdlichen Bereich offentliche Grinflachen festgesetzt.

Die ca. 4,70 m bis 14,00 m tiefe Ortsrandeingriinung, die klinftig teilweise auf den privaten
Grundstiicken und auf dem offentlichen Grunstreifen liegen wird, ist entsprechend dem
Pflanzgebot 1 zu bepflanzen. Am dstlichen Gebietsrand ist zudem entsprechend der Mal3-
nahme 3 ein Grasweg zur Bewirtschaftung der Wiese und zur Ableitung von abflieRendem
Niederschlagswasser der oberhalb des Plangebiets liegenden Hangflachen anzulegen.

Streuobstbestande sind innerhalb der Pflanzbindungsflache des Gewasserentwicklungs-
korridors zu erhalten. Mit dem Gewasserentwicklungskorridor soll der Bruckbach in seiner
Form und Ausdehnung geschutzt werden. Ziel ist in diesem Bereich eine nachhaltige und
naturnahe Gewasserentwicklung mit naturnahen Gewasserstrukturen.

Ortliche Bauvorschriften

Gebaudehohe

Die Gebaudehdhe wird durch die maximale Gebaudehéhe gemessen in Meter iber NHN
bestimmt. Diese ist fUr die jeweiligen geplanten Grundstiicke einzeln festgelegt. Demnach
kénnen im noérdlichen Teilbereich (GEE) Gebaude mit einer maximalen Hohe von 10,50 m
und im sldlichen Teilbereich (GE) mit einer Hohe von 12,00 m entstehen. Dadurch wird ein
vertraglicher Ubergang in die offene Landschaft gestaltet und zugleich das Siedlungsbild
nicht beeintrachtigt. Aus Rucksicht auf die bestehende Wohnbebauung erfolgt die Be-
schrankung auf 10,50 m im Teilbereich des eingeschrankten Gewerbegebiets. Auf Grund
der groRReren Distanz zur Wohnbebauung ist eine Begrenzung auf 12,00 m im Gbrigen Ge-
werbegebiet vertraglich.

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Um eine moglichst hohe Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt zu erreichen sind innerhalb des
Plangebiets mehrseitig geneigte Dacher mit einer Neigung von mind. 15° sowie Flachda-
cher bis zu einer Dachneigung von 5° zulassig.

Die Dacher durfen mit Rucksicht auf die angrenzende Wohnbebauung und die Landschaft
nicht mit grellen oder reflektierenden Materialien gedeckt werden. Das Ortsbild soll bewahrt
werden.

Werbeanlagen

Die Regelungen zur Flachenbegrenzung und Gestaltung von Werbeanlagen sollen dazu
beitragen, UbermaRigen ,Werbewildwuchs* einzuschranken. Daher sind Werbeanlagen nur
bis zu einer Grofe von 30 m? zulassig.

Um gestalterisch aufdringliche Werbung zu vermeiden, sind dartber hinaus Werbeanlagen
mit bewegtem sowie mit wechselndem Licht ausgeschlossen.
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12. Flachenbilanz
Flachenbilanz Gesamtbebauungsplan (Teilgebiete 1+2)
Bauflachen gesamt ca. 1,37 ha 67,3 %
davon Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,54 ha 26,5 %
davon Gewerbegebiet ca. 0,83 ha 40,7 %
Verkehrsflachen ca. 0,13 ha 6,5 %
davon FuBweg ca. 0,02 ha 1.1 %
offentliche Grinflachen ca. 0,53 ha 26,0 %
Flache fir Elektrizitat ca. 0,01 ha 0,3 %
Gesamtgebiet (Teil 1+2) ca. 2,03 ha 100,0 %
Flachenbilanz Teilgebiet 2
Bauflachen gesamt ca. 1,20 ha 69,2 %
davon Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 0,38 ha 216 %
davon Gewerbegebiet ca. 0,83 ha 476 %
Verkehrsflachen ca. 0,08 ha 49 %
davon FuBweg ca. 0,02 ha 09 %
offentliche Grinflachen ca. 0,45 ha 25,9 %
Geltungsbereich (Teil 2) ca. 1,74 ha 100,0 %

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderates

vom

zugrunde.

Reutlingen, den 11.02.2025

Clemens Kiinster

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Eningen unter Achalm, den 11.02.2025

Eric Sindek
Blrgermeister
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