~Erweiterung Schuppensondergebiet SO2¢ Begrindung Seite 1/14

1. Bebauungsplan 21.01.2025
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Eglingen, Landkreis Reutlingen 3-1672

Begriindung
I. Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
Il. Umweltbericht

»Erweiterung Schuppensondergebiet SO2“

Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Eglingen, Landkreis Reutlingen

Inhaltsverzeichnis

1. Angaben zur Gemeinde

2. Ziel und Zweck der Planung

3. Verfahren

4. Uberértliche Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan 2002

4.2 Regionalplan Neckar-Alb 2013

5. Ortliche Planungen

5.1 Flachennutzungsplan

5.2 Bestehender Bebauungsplan

6. Angaben zum Plangebiet

6.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans
6.2 Ortliche Rahmenbedingungen

7. Umweltvertraglichkeit

71 Umweltbericht

7.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
7.3 Artenschutz

7.4 Larmgutachten

8. Stadtebauliche Konzeption

8.1 ErschlieBung

8.2 Bau- und Nutzungsstruktur

9. MaRnahmen zur Verwirklichung

9.1 Wasserversorgung und -entsorgung
9.2 Bodenordnung

10. Festsetzungen zum Bebauungsplan
101 Art der baulichen Nutzung

10.2 Mal der baulichen Nutzung, Baugrenzen
10.3 Bauweise

104 Grinordnerische Festsetzungen

11 Ortliche Bauvorschriften

111 AuRere Gestaltung der Baukdrper
11.2 Gestaltung der Freiflachen / Erdaushub
11.3 Natur und Landschaft

12. Flachenbilanz

Il. Umweltbericht
- Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung mit Anlagen, Menz Umweltplanung,
11.12.2024

Anlagen:

- Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung, Menz Umweltplanung, vom 11.07.2023

- Entwurf Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,,Heerweg“ in Hohenstein —Ingenieur-
biiro fiir Umweltakustik Heine + Jud, vom 10.07.2024

- Baugrund- und Griindungsgutachten Gemeinschaftsschuppen in Hohenstein-Eglingen, Ingeni-
eur- und Hydrologisches Biiro GmbH & Co. KG, vom 22.02.2024

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



~Erweiterung Schuppensondergebiet SO2¢ Begrindung Seite 2/14

1. Bebauungsplan 21.01.2025
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Hohenstein, Gemarkung Eglingen, Landkreis Reutlingen 3-1672

Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Hohenstein gehért zum Landkreis Reutlingen und liegt auf der Hochflache
der Schwabischen Alb. Hohenstein besteht aus den Ortsteilen Bernloch, Eglingen, Meidels-
tetten, Oberstetten und Odenwaldstetten. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Erweiterung Schuppensondergebiet SO2“ befindet sich auf der Gemarkung Eglin-
gen. Die Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde betragt 3.821 Einwohner (Statistisches Lan-
desamt BW, 2/2024), davon leben 471 Einwohner im Ortsteil Eglingen (Gemeinde Hohen-
stein, 15.12.2023).

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Genehmigung weiterer Schuppen zur Unterbringung von land- und forstwirtschaftli-
chen Geraten und Fahrzeugen sowie zur Lagerung von Brennholz von Land- und Waldbe-
wirtschafter geschaffen werden, die nicht den Privilegierungstatbestand des § 201 BauGB
erfillen und somit keine landwirtschaftlichen Schuppen im Auf3enbereich errichten kénnen.
Hiervon betroffen sind v. a. Nebenerwerbs-, Freizeitland- und Forstbewirtschafter. Inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist eine Unterbringung diverser Geratschaf-
ten oftmals nicht mehr bzw. nur unter unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu bewerkstelli-
gen. Der Bedarf entsteht auch durch die zunehmende Umnutzung ehemaliger landwirt-
schaftlicher Betriebsgebaude zu Wohnzwecken innerhalb der Ortslage.

Im Jahr 2006 wurde fiir den Schuppenstandort in Eglingen ein Bebauungsplan aufgestellt,
der ein Schuppensondergebiet flr nicht privilegierte Landbewirtschafter ausgewiesen hat.
Neben den damals bereits vorhandenen drei Schuppengebauden, wurde eine Erstellung
von zwei weiteren Schuppengebauden ermdoglicht.

Inzwischen haben sich weitere Interessenten aus Hohenstein bzw. Umgebung, die land-
wirtschaftliche Flachen in Hohenstein bewirtschaften, bei der Gemeinde gemeldet, die die
Ausweisung von weiteren Schuppengebauden wiinschen, um ihre landwirtschaftlichen Ge-
rate und Fahrzeuge unterbringen zu kénnen. Die geplante Erweiterung des Schuppenson-
dergebiets mit weiteren Schuppengebauden erfolgt norddstlich des bestehenden Gebiets.
Durch die Erweiterung des Schuppensondergebiets erfolgt eine Konzentrierung der Schup-
penstandorte, wodurch einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden kann.
Das sudlich angrenzende Regeniberlaufbecken wird durch die Planung nicht beeintrach-
tigt.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellit.

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

Der Gemeinderat der Gemeinde Hohenstein hat am 27.02.2024 den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Erweiterung Schuppensondergebiet SO2“ gefasst. Im Anschluss
wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB im Zeitraum vom 04.03.2024 — 05.04.2024 durchgeflhrt.
Mit Beschluss vom 17.09.2024 hat der Gemeinderat tiber die Behandlung der wahrend der
friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen bera-
ten und den erforderlichen Entwurfsbeschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit
und Behdrden nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB fand im Zeitraum vom 30.09.2024 -
31.10.2024 statt.

Die in diesen Zeitrdumen eingegangenen Stellungnahmen und deren Behandlungsvor-
schlage sind der Anlage Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen zu entneh-
men.
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4.1

4.2

Uberértliche Planung

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg ordnet die Gemeinde Hohenstein
dem landlichen Raum im engeren Sinne zu und formuliert folgende allgemeinen Grunds-
atze (Quelle: LEP 2002, Kap. 2.4.3) (Auszug):

Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein weit-
hin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fir den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ ange-
messenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewalti-
gen zu kdnnen, andererseits aber auch die Grundlagen fir den Fortbestand einer leis-
tungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grof¥flachige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen glnsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan Neckar Alb 2013

Gemal dem Regionalplan Neckar-Alb 2013 liegen die Ortsteile Bernloch, Meidelstetten
und Odenwaldstetten innerhalb der Regionalen Entwicklungsachse Reutlingen — Engstin-
gen — Zwiefalten — Riedlingen (aufterhalb der Region). Eglingen liegt aul3erhalb dieser Ent-
wicklungsachse.

Der Regionalplan Neckar-Alb weist flr das Plangebiet folgendes Vorranggebiet aus:

Gebiet flr die Landwirtschaft (PS 3.2.3)

Das Regionalplan Neckar-Alb weist flr das Plangebiet folgende Vorbehaltsgebiete aus:

Regionaler Griinzug (PS 3.1.1)
Gebiet fur Bodenerhaltung (PS 3.2.2)
Gebiet fur Erholung (PS 3.2.6)
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Regionalplan Necker-Alb 2013, Auszug Raumnutzungskarte

Bei einem Vorranggebiet fur die Landwirtschaft (PS 3.2.3) sind andere raumbedeutsame
Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen
nicht vereinbar ist. Die Einstufung als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft beruht auf einer
hohen Bodengtite (i. d. R. Vorrangflur und Vorbehaltsflur | nach der Karte der Flurbilanz
2022) sowie einer raumlichen Nahe zu einer landwirtschaftlichen Hofstelle. Bei der Flache
innerhalb des Plangebiets handelt es sich nach der Karte der Flurbilanz 2022 um eine Fla-
che der Vorbehaltsflur Il. Nach der Bodenpotenzialkarte wird die Flache mit Vorbehaltspo-
tenzial | eingestuft. Somit handelt es sich um berwiegend landbauwtrdige Flachen. Eine
raumliche Nahe zur nérdlich des Plangebiets gelegenen landwirtschaftlichen Hofstelle ist
gegeben. Aufgrund der Lage des Plangebiets am sidlichen Rand des Vorranggebiets flir
die Landwirtschaft handelt es sich um eine regionalplanerische Unscharfe. Darlber hinaus
wird durch die Erweiterung des Schuppensondergebiets aktiv einer Zersiedelung der Land-
schaft entgegengewirkt und eine geordnete Unterbringung diverser landwirtschaftlicher Ge-
ratschaften und Fahrzeugen erreicht, wodurch eine Bewirtschaftung bestehender landwirt-
schaftlicher Flachen erleichtert wird.

Der Regionalplan weist im PS 3.1.1 Z (5) Kriterien fir Schuppengebiete fur nicht privile-

gierte Landbewirtschafter aus, die auch bei Vorbehaltsgebieten Regionalen Griinzug zu

bertcksichtigen sind (Auszug):

.- Aulerhalb der regionalen Griinzlge (Vorranggebiet) kdnnen keine geeigneten Standorte
gefunden werden.

- Die Nutzung bestehender landwirtschaftlicher Gebaude ist nicht mdglich.

- Nachweis des Bedarfs fiir die Unterbringung land- und forstwirtschaftlicher Maschinen und
Geréate zur Bewirtschaftung im Auf3enbereich.

- Nachweis, dass die Landbewirtschafter jeweils wenigstens 1 ha Flache im AulRenbereich
bewirtschaften.

- Nutzung der Schuppen nur fir die Unterstellung von land- und forstwirtschaftlichen Gera-
ten und Maschinen.

- Landschaftsgerechte Ausfiihrung moglichst in Ortsnahe.®
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5.1

Insbesondere aufgrund des unmittelbaren Anschlusses an das vorhandene Schuppenson-
dergebiet eignet sich die Flache fir eine Erweiterung. Die Flache ist entsprechend vorge-
pragt und zudem in Ortsnahe. Eine landschaftsgerechte Ausfliihrung kann durch entspre-
chende bauordnungsrechtliche Festsetzungen gewahrleistet werden. Der Bedarf nach ei-
ner weiteren Unterbringungsmaglichkeit fur land- und forstwirtschaftliche Maschinen ent-
steht vor allem durch die zunehmende Umnutzung ehemaliger landwirtschaftlicher Be-
triebsgebaude zu Wohnzwecken innerhalb der Ortslage. Insgesamt liegen 14 Anfragen,
fast ausschlieBlich von Ortsansassigen vor, die einen konkreten Unterstellungsbedarf bei
der Gemeinde angemeldet haben und Flachen im AuRenbereich bewirtschaften, die groRer
als 1 ha sind. Fur einen grof3tmdglichen land- und forstwirtschaftlichen Nutzen, werden an-
derweitige Unterstellmdglichkeiten, z. B. fiur Freizeitfahrzeuge, ausgeschlossen. Insgesamt
kénnen somit die Kriterien des Regionalverbandes fir die Erweiterung des Schuppenson-
dergebiets berucksichtigt werden.

Die Berlicksichtigung dieser Kriterien beinhaltet dabei die sorgfaltige Abwagung zwischen
den Belangen des Freiraums und der geplanten baulichen Nutzung, die bei einer Inan-
spruchnahme von Regionalen Grinzugen (PS 3.1.1), die als Vorbehaltsgebiet festgelegt
sind (PS 3.1.1 G (7)), zwingend erforderlich ist. Die Belange des raumordnerischen Grund-
satzes des regionalen Griinzugs werden in der Abwagung eingestellt. Die Flache norddst-
lich der bestehenden Schuppengebauden wird einer Bebauung mit zwei Schuppengebau-
den zugefiihrt. Nach Abwagung des regionalplanerischen Grundsatzes sowie der Kriterien
fur die Errichtung von Schuppengebauden wird vor dem Hintergrund der in der Gemeinde
Hohenstein bestehenden Nachfrage nach derartigen Schuppengebauden der Entwicklung
dieser Flache zu einem Schuppensondergebiet Vorrang eingeraumt.

Bei Gebieten fiir Bodenerhaltung (PS 3.2.2), die als Vorbehaltsgebiet festgelegt sind, hat
der Schutz von Bbéden bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzun-
gen ein besonderes Gewicht. Durch Festsetzungen zum schonenden Umgang mit Bdden
im Bebauungsplan, welche im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ausformuliert wer-
den, wird ein Beitrag zum Bodenschutz geleistet, so dass die Belange des raumordneri-
schen Grundsatzes des Gebiets fur Bodenerhaltung in der Abwagung eingestellt werden
kdénnen.

Durch die Erweiterung der Sonderbauflache flir Schuppen am dstlichen Siedlungsrand von
Eglingen wird sich die Nutzungsstruktur des Gesamtbereichs nicht so nachhaltig negativ
verandern, dass dieser Bereich und die nahe Umgebung fir die Naherholung der ortansas-
sigen Bevolkerung nicht mehr attraktiv ist. Die Wegeverbindung in Richtung der nahe gele-
genen Waldflachen, die fiir die Naherholung der Bevdlkerung genutzt wird, bleibt erhalten.
Eine entsprechende Vorpragung des Gebiets liegt aufgrund der funf vorhandenen Schup-
pengebauden bereits vor. Somit wird der Belang des raumordnerischen Grundsatzes des
Gebiets fur Erholung (PS 3.2.6) in der Abwagung eingestellt.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Engstingen-Hohenstein (Stand
25.09.2008), stellt innerhalb des Plangebiets die Flache als Flache flr die Landwirtschaft
dar.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Um dem Entwick-
lungsgebot gemal § 8 (2) BauGB nachzukommen, ist der Flachennutzungsplan entspre-
chend den kinftig zulassigen Nutzungen des Bebauungsplans ,Erweiterung Schuppenson-
dergebiet SO2“ im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB zu andern.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft Engstingen - Hohenstein wurde am 07.12.2023 gefasst.
AnschlieBend an den Aufstellungsbeschluss des Vorentwurfs wurde eine frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit und Tréager offentlicher Belange nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
vom 18.12.2023 — 19.01.2023 durchgeflhrt.
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5.2

6.1

Der Entwurfsbeschluss fiir die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Engstingen-Hohenstein fand am 16.01.2025 statt.
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Bestehender Bebauungsplan

Sidlich und westlich des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan ,Schuppensondergebiete
Hohenstein“ (rechtskraftig seit 14.07.2006) an. Dieser lasst Gebaude in abweichender Bau-
weise (Gebaudelange nicht beschrankt) mit maximal 5,00 m Trauf- und 9,00 m Firsthdhe
mit Satteldachern in einer Dachneigung von 25° - 30 ° zu. Zuldssig ist in dem Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Schuppen® eine Unterbringung von landwirtschaftlich genutzten
Fahrzeugen, sowie ausnahmsweise von Freizeitfahrzeugen, sofern diese sich der Haupt-
nutzung unterordnen. Die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ist
nicht festgesetzt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Eglingen, unmittelbar angrenzend
an das bestehende Schuppensondergebiet. Der Geltungsbereich umfasst das Flursttick Nr.
389.

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs des Gesamtgebiets betragt ca. 0,44 ha.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Schuppensondergebiet SO2

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet wird im Stiden und Westen von insgesamt flinf bestehenden Schuppenge-
bauden inklusive dazugehoriger Zufahrten begrenzt. Nach Norden begrenzt eine landwirt-
schaftlich genutzte Flache (Ackerflache) das Plangebiet. Ostlich befindet sich ein landwirt-

schaftlicher Wirtschaftsweg mit dahinterliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
(Ackerflachen).

Der Geltungsbereich ist frei von baulichen Anlagen und Gehdlzen. Die Flache innerhalb
des Plangebiets wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.
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71

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren, ist ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zu er-
stellen. Aus dem Umweltbericht vom 11.12.2024 wird aus der allgemein verstandlichen Zu-
sammenfassung Folgendes zitiert (Auszug):

~Mensch und Gesundheit, Bevolkerung insgesamt

Die Luft- und Geruchsbelastungswerte sowie die Grenzwerte fiir die Larmbelastung werden
voraussichtlich fir das geplante Sondergebiet eingehalten.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Es wurde eine Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrt. Beeintrachtigungen geschuitzter Arten
sind nicht zu erwarten. Das Defizit wird Uber planinterne AusgleichsmaRnahmen kompen-
siert.

Boden

Durch die Versiegelung kommt es zu erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Boden. Eine Minderung der Beeintrachtigungen erfolgt durch den schonenden Umgang mit
dem Boden. Die Kompensation der verbleibenden Beeintrachtigungen erfolgt teils durch
einen Oberbodenauftrag.

Wasser

Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers sind, aufgrund der geringen GréRe des
Plangebietes nicht zu erwarten. Es werden MalRnahmen zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers notwendig. Die Vorgaben des Wasserschutzgebietes sind zu beachten.

Klima, Luft
Es kommt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen. Das Gebiet ist flr die Nutzung von
Solarenergie geeignet.

Landschaft

Es ergeben sich aufgrund der neuen Baukdrper visuelle Veranderungen der Landschaft.
Die geplante Bebauung schlief3t an die bestehenden Ortslagen von Eglingen sowie an das
bestehende Schuppengebiet an und fiigt sich so in das Landschaftsbild ein.

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

Wechselwirkungen

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

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflihrung der Planung
Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehaltung der bisherigen Nut-
zung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich veran-
dert.

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

Die MalRnahmen werden nachstehend zusammengefasst aufgefihrt:

- Beschrankung der Beleuchtung

- Schonender Umgang mit Béden
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7.2

7.3

- Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen
- Rickhalt und Versickerung von Niederschlagswasser
- Entwicklung einer Ruderalvegetation mit Strauchern

- Anlage von Grinflachen

- Auftrag von Oberboden auf Ackerflachen

Geplante Malinahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen Malinahmen ist Aufgabe der Gemeinde.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

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

Durch die Ausweisung des Schuppensondergebiets kommt es zu Beeintrachtigungen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild, die durch Vermeidungs- und MinderungsmafRnhahmen
nicht ausreichend reduziert werden kénnen, sodass AusgleichsmalRnahmen erforderlich
werden.

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

Fir das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt“ ergibt sich ein Wertgewinn von
+ 4.135 Okopunkte (OP). Die planinterne MaRnahmen M1 (Entwicklung einer Ruderalege-
tation mit Strauchern), M2 (Ansaat von Grinflachen) und PFG1 (Pflanzung von Baumen)
sind dabei bereits berucksichtigt.

Der Wertverlust fir das Schutzgut ,Boden® betragt insgesamt -37.660 OP. Durch einen
planexternen Auftrag von Oberboden auf einer rund 13.985 m? grof3en Flache (Ausgleichs-
mafRnahme 1) ergibt sich ein Wertgewinn von + 55.940 OP. In Summe ergibt sich ein Uber-
schuss von + 18.280 OP. Der Eingriff wird somit vollumfanglich kompensiert.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpru-
fung mit Stand 11.07.2023 erarbeitet. Als Ergebnis wird hierzu folgendes zitiert (Auszug):
,Eine Umnutzung des Gebietes kann zu einem Verlust von Wuchsstandorten der Dicken
Trespe (Bromus grossus) fihren. Das Ausmafl mdglicher Beeintrachtigungen hangt von
den konkreten Artenvorkommen ab. Eine Unterstellung des Vorkommens der Art wirde
dazu fuhren, dass ein hoher Bedarf an funktionserhaltenden MaRnahmen erforderlich wird.

Da in die bestehenden Schuppen nicht eingegriffen wird, ist mit keinen Beeintrachtigungen
der potenziell dort vorkommenden Gebaudebritern zu rechnen. Erhebliche Storwirkungen
sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der starken Vorbelastung des Gebiets durch Kulissen und der nur geringen Eig-
nung als Lebensraum fiir Offenlandbriter ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung die-
ser Artengruppe durch neue Kulissen auszugehen.

Eine konkrete artenschutzrechtliche Beurteilung ist nur nach einer Untersuchung zu der
Artengruppe der Vogel sowie der Dicken Trespe (Bromus grossus) moglich.

Folgende Untersuchungen sollten daher durchgefiihrt werden:
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7.4

- Erfassung der Dicken Trespe (Bromus grossus) durch eine Begehung im Zeitraum Ende
Juli bis Mitte August.

Auf der Grundlage dieser Untersuchung ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zu
erstellen.”

Aus dem Umweltbericht vom 11.12.2024 wird zu den nachfolgenden artenschutzrechtlichen
Untersuchungen folgendes zitiert (Auszug):

,In den Ackerflachen des Untersuchungsgebiets kann ein Vorkommen der Dicken Trespe
(Bromus grossus) nicht ausgeschlossen werden. Daher wurde das Gebiet am 12.07.2023
auf ein Vorkommen der Art abgesucht. Nachweise der Dicken Trespe konnten dabei nicht
erbracht werden. Am westlichen und siddstlichen Ackerrand wurde die verwandte Ver-
wechselte Trespe (Bromus commutatus) festgestellt.

Das Vorkommen weiterer nach Anhang IV oder Il der FFH-Richtlinie geschitzter Arten ist
aufgrund der Verbreitung dieser Arten oder der fehlenden Habitateignung auszuschlieRen.

(...)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind aufgrund der Habitatausstattung und der GréR3e des
Geltungsbereichs keine Vorkommen relevanter Arten oder Artengruppen zu erwarten.
Ruckwirkungen auf angrenzende Artvorkommen sind nicht anzunehmen.

Durch die geplante Entwicklung des Vorhabens kommt es nicht zu VerstoBen gegen ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.*

Larmgutachten

Sudlich des Plangebiets bzw. sidlich des bestehenden Schuppensondergebiets grenzt der
in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Heerweg“ (Aufstellungsbeschluss 19.09.2023)
an. Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest. Dem Bebauungsplanverfahren lag eine
schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro Heine&Jud, vom 13.07.2023 zugrunde.

Die Schalltechnische Untersuchung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
,Heerweg“ zwischenzeitlich aktualisiert (Aktualisierungen/Anderungen farblich markiert,
Stand 10.07.2024). Aus der schalltechnischen Untersuchung wird in Bezug auf das Schup-
pensondergebiet Folgendes zitiert (Auszug):

+Auf dem Flurstiick 389 in Hohenstein-Eglingen ist die Aufstellung des Bebauungsplans
~Erweiterung Schuppensondergebiet SO2“ vorgesehen. Auf dem umliegenden Flurstiick
390 ist der rechtskraftige Bebauungsplan ,Schuppensondergebiet SO2“' rechtskraftig. Dort
befinden sich derzeit funf Wirtschaftsgebaude mit 36 Schuppeneinheiten. Im Rahmen einer
Bebauungsplanerweiterung soll das Gebiet auf insgesamt 52 Schuppeneinheiten erweitert
werden?.

Nach Angaben der Gemeinde Hohenstein?® ist werktags mit bis zu 20 Fahrbewegungen fir
die derzeit 36 Schuppeneinheiten zu rechnen. Unter Berlcksichtigung der geplanten 16
zusatzlichen Schuppeneinheiten werden fir die gutachterliche Einschatzung aufgerundet
30 Fahrbewegungen fir den Tagzeitraum angesetzt. Weitere Schallemissionen sind nicht
zu erwarten, da nach aktuellem Bebauungsplan dort lediglich die Lagerung von Brennholz,
das Unterbringen von landwirtschaftlichen Maschinen und Geraten, nicht aber deren Nut-
zung, zulassig ist.

1 Bebauungsplan ,Sondergebiet SO 2 Eglingen“, Gemeinde Hohenstein, Mal3stab 1:100, Stand: 31.05.2005.
2 E-Mail von Herrn Homm (Planungsbiiro Kiinster) vom 16. Dezember 2021.
3 E-Mail von Herrn Bloching (Leiter Haupt- und Bauamt, Gemeinde Hohenstein) vom 16. Dezember 2021.
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Die Beurteilung der schalltechnischen Situation erfolgt im Bebauungsplanverfahren in der
Regel anhand der DIN 18005*% mit den darin genannten Orientierungswerten. Zuséatzlich
werden im vorliegenden Fall die Immissionsrichtwerte der TA Larm® (allgemeine Wohnge-
biete: 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) herangezogen. Die TA Larm ist im Bebauungs-
planverfahren zwar nicht bindend, es sollte jedoch im Rahmen der Abwagung gepriift wer-
den, ob deren Anforderungen eingehalten werden kénnen.

Die Beurteilung der Situation und Darstellung der Ergebnisse erfolgte bereits in einer vo-
rangegangenen Stellungnahme vom 14.01.20227 und werden hier nochmals dargestellt.
Die Pegelverteilung ist in den folgenden Abbildungen in Form von Rasterlarmkarten darge-
stellt. Die Skala wurde so gewahlt, dass ab den hellroten Farbténen die Immissionsricht-
werte flr allgemeine Wohngebiete tags bzw. nachts tberschritten sind.

Abbildung 3 oben stellt die Situation im Tagzeitraum mit den von der Gemeinde angegebe-
nen 30 Fahrbewegungen dar. Die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags fur allgemeine
Wohngebiete (sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm) werden im gesamten Plange-
biet eingehalten. Abbildung 3 unten zeigt, dass mit der dreifachen Anzahl der von der Ge-
meinde abgeschatzten Fahrbewegungen die Immissionsrichtwerte im Plangebiet immer
noch eingehalten werden.

Abbildung 3 — Rasterlarmkarte tags, 30 Fahrbewegungen (oben) und 90 Fahrbewegungen
(unten), Rechenhdhe 5,2 m (ca. 1. OG)
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4 DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr die Planung. Juli 2002.

5 DIN 18005-1 Beiblatt 1 Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierung fir stadtebauli-
che Planung. Mai 1987.

6 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung des BMUB
vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5), in Kraft getreten am 9. Juni 2017.

7 Stellungnahme ,Wohnbebauung in Eglingen®, Projektnr.: 3221-m1, Ingenieurbiro Heine+Jud, Stand: 14.01.2022.
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Fir den Tagzeitraum sind keine Konflikte zwischen der Wohn- und Schuppennutzung zu
erwarten.

Im Nachzeitraum kommt es bereits bei 1 Fahrbewegung pro Nachtstunde zu Uberschrei-
tungen des Richtwerts fir allgemeine Wohngebiet von 40 dB(A).

Abbildung 4 — Rasterlarmkarte nachts, 1 Fahrbewegung in der lautesten Nachtstunde, Re-
chenhdhe 5,2 m (ca. 1.0G)
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Aufgrund der Ergebnisse sind Schallschutzmalinahmen gegeniber gewerblichen Schal-
limmissionen nachts erforderlich. Es werden Vorschlage erbracht und daraus Festsetzun-
gen abgeleitet.

(...)
Hinweis: Sollte ein Nutzungsverbot flr das Schuppensondergebiet im Nachzeitraum sei-

tens der Gemeinde vorgesehen werden, entfallen alle erforderlichen Schallschutzmaflinah-
men gegenuber Gewerbelarm (...).
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8.1

8.2

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

Zwischen der Gemeinde und der Schuppengemeinschaft wird ein Nachtnutzungsverbot
(22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) fur das Schuppensondergebiet vertraglich geregelt. Infolgedes-
sen ist in den Nachtstunden mit keinen Konflikten zwischen der geplanten Wohnnutzung
und dem Schuppensondergebiet zu rechnen, so dass keine aktiven und/oder passiven
Schallschutzmallinahmen erforderlich werden.

Stadtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den landwirtschaftlich Wirtschaftsweg 6stlich des Geltungsberei-
ches (Flurstiick Nr. 404) erschlossen. Von dort zweigt eine neu zu errichtende 12 m breite
Zufahrt zu den beiden neu zu errichtenden Schuppengebauden ab.

Bau- und Nutzungsstruktur
Die Festsetzung als Sondergebiet sichert im Wesentlichen die beabsichtigte Nutzung als
Schuppen fir nichtprivilegierte Land- und Waldbewirtschafter.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung und -entsorgung

Da die Schuppengebaude nur zur Lagerung von Maschinen und Geraten sowie zur Lage-
rung von Brennholz bestimmt sind, ist eine ErschlieBung mit Wasser und Abwasser auch
fur die Erweiterung des Schuppensondergebietes nicht vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig zu versickern.

Bodenordnung
Bodenordnende Mafnahmen sind nicht erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Mit der Zweckbestimmung ,,Schuppen® im ausgewiesenen Sondergebiet werden aus-
dricklich Unterstellmoglichkeiten von Geraten und Fahrzeugen fur die Land- und Forst-
wirtschaft sowie die Lagerung von Brennholz fur Landwirte und nicht privilegierte Land-
und Waldbewirtschafter ermdoglicht.

Um in den Schuppengebauden keine Freizeiteinrichtungen und Hobbywerkstatten entste-
hen zu lassen, sind sonstige oder gewerbliche Nutzungen nicht zulassig. Auch die Unter-
bringung von Freizeitfahrzeugen ist nicht zulassig, da dies dem landwirtschaftlichen Nut-
zungszweck widerspricht. Da die Schuppen nur von Land- und Waldbewirtschaftern, die
die umliegende Landschaft pflegen, genutzt werden, ist eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsraumes nicht zu erwarten.

MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die Gebaudehéhe (max. Trauf- und Firsthéhe),
die GréfRe der Grundflache und durch die Gberbaubare Grundstlicksflache ausreichend
bestimmt.

Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend
der offenen Bauweise sind seitliche Grenzabstande einzuhalten. Abweichend von der offe-
nen Bauweise ist ein Verzicht auf eine Beschrankung der maximalen Gebaudelange fest-
gesetzt.
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12.

Griinordnerische Festsetzungen

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde erstellt. MalRnahmen (Entwicklung einer
Ruderalvegetation, Ansaat von Grinflachen, Pflanzung von Baumen) wurden in den Be-
bauungsplan aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.
Weitere Mallnahmen innerhalb des Gebietes (z. B. Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag, Schonender Umgang mit Boden) dienen der zusatzlichen Minimierung des Eingriffs.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukérper

Zur Einbindung der Schuppengebaude in das umgebende Landschaftsbild, sowie zur
Wahrung der Einheitlichkeit zu den bestehenden Schuppengebauden, sind Festsetzun-
gen fur die auliere Gestaltung der Schuppengebaude getroffen worden. Fir die Schup-
penteile sind naturliche und nicht reflektierende Materialien zu verwenden. Die Gestaltung
der Fassade ist in Holz durchzuflhren. Die Fassadenfarbe ist ausschlief3lich in land-
schaftsgerechten Holzténen der Skala braun zulassig.

Gestaltung der Freiflachen / Erdaushub

Die unbebauten Flachen sind im Hinblick auf eine geringe Flachenversiegelung mit einem
wasserdurchlassigen Belag bzw. als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.
Entsprechend dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist der an-
fallende Erdaushub aus der Baugrube, soweit es das anstehende Gelande erlaubt, auf
dem Baugrundstuick gleichmafig und in Anpassung an das Nachbargrundstiick einzubrin-
gen. Zum Schutz des Mutterbodens darf dieser nicht Uberschittet werden bzw. muss bei
einem notwendig werdenden Abtransport auf ausgewiesene Oberbodenlager gebracht
werden.

Natur und Landschaft

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Ausweisung der Gebiete
nicht erwartet. Baume und Straucher sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Die
nicht Uberbaubaren Teilflachen bleiben mit Ausnahme der Zufahrtsflachen als extensive
Wiesenflache erhalten oder werden zum Ausgleich mit Hecken bepflanzt.

Flachenbilanz
Sondergebiet (ZW: Schuppen) ca.
Private Griinflache ca.

0,30 ha
0,14 ha

68,2 %
31,8 %

Geltungsbereich ca. 0,44 ha 100,0 %

Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Beschluss des Gemeinderats
vom 21.01.2025 zugrunde.

Reutlingen, den 21.01.2025

Clemens Kunster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Hohenstein, den 21.01.2025

Simon Baier
Blrgermeister
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