Anlage 1
Zur Vorlage GR-Drucksache Nr: 24/033/01

Textteil Bebauungsplan ,,Bahnhof Betzingen*“ vom 25.01.2024

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist

Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229, 231)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Gewerbegebiet (GEE) gemall § 8 BauNVO

Fur sémtliche zuldssigen Nutzungen gilt, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren
darfen.

Zulassige Nutzungen:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Zulassige Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nachfolgend aufgeflihrten Nutzungen bzw. Arten

von Betrieben und Anlagen nicht zulassig:

- Vergnugungsstatten und sonstige Gewerbebetriebe mit dem Charakter eines Wettbiros,
einer Spielhalle oder Ahnliches im Sinne von § 33 i Gewerbeordnung (GewO)

- Sex-Shops, Bordelle und bordellahnliche Betriebe

- Gewerbliche Zimmervermietung zum Zweck der Wohnungsprostitution

1.2 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt, die Geschol’flachenzahl (GFZ) mit 1,2. Es
handelt sich jeweils um Maximalwerte.

1.2.1 Hb6he baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO)
Die maximale Gebaudehdhe (GH) betragt 12 Meter. Bei Gebauden, deren oberstes
Geschoss als Dachgeschol? mit Sattel- oder Walmdach ausgebildet wird, ist ausnahmsweise

eine Firsthdhe von max. 15 m zuldssig. Bezugshohe ist die vorhandene Gelandeoberflache
(352,0 m u. NHN). Als Geschossigkeit werden | und Il Vollgeschosse festgesetzt. Die beiden
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Bereiche unterschiedlicher Geschossigkeit werden in der Planzeichnung durch eine
entsprechende Linie abgegrenzt.

1.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Es gilt die offene Bauweise.

Die Uberbaubare Grundflache im eingeschrankten Gewerbegebiet wird durch die Baulinie im
zeichnerischen Teil definiert. AuRerhalb des Baufensters sind offene Stellplatze zulassig.
Nebenanlagen, wie z.B. Einfriedungen oder Warmepumpen, sind ausnahmsweise zulassig.

1.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Zweckbestimmung: Mobilitatsstation

Die Nutzung soll insbesondere dem Umweltverbund dienen. Die Flache ist als offentliche
Platzflache mit Aufenthaltsqualitat (Bepflanzung, Méblierung, Beleuchtung etc.) zu gestalten.
Sie ist teilweise als befahrbare Flache auszubilden, teilweise als Grinflache. Die befahrbare
Flache ist hauptsachlich dem Bus-, Rad- und FuRverkehr vorbehalten. Taxis sowie
Anliegerverkehr sind ebenfalls zulassig. Stellplatze sind zulassig.

Als bauliche Anlagen sind Bushaltestellen, Fahrradunterstellméglichkeiten, Ladeinfrastruktur
fur die E-Mobilitat, Informationspunkte etc. vorgesehen.

Sofern eine Umspannstation fir die Ladeinfrastruktur vor Ort benétigt wird, ist diese im
Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zuldssig.

1.5 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.5.1 MalRnahmen fir den Artenschutz

Sollten auf dem Bahndamm Reptilien, wie z.B. Zauneidechsen, nachweisbar sein, misste
bei Baufeldraumungen auf den angrenzenden Grundstiicken ein Reptilienschutzzaun
errichtet werden, damit keine Zuwanderung erfolgt.

1.5.2 Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch kiinstliche Beleuchtung

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch kinstliche Lichtquellen sollen
vermieden werden. Fur die Auldenanlagen sollen daher insektenfreundliche Leuchtmittel
verwendet werden. Empfohlen werden LED-Leuchten im Farbton warm-weil}, sowie nach
unten abstrahlende Beleuchtungskodrper. Eine Beleuchtung von Gehdlzen ist zu vermeiden.

1.5.3 MaRRnahmen zur Verhinderung von Vogelschlag

Verglaste Gebaudeansichten mit fur Vogel gefahrlichen Spiegelungs- und
Transparenzsituationen sowie Uber-Eck-Verglasungen sind zu vermeiden oder mit
entsprechenden MalRnahmen (z. B. geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas,
Glasbausteine) zu minimieren.

1.5.4 Rickhaltung, Versickerung und Entwasserung von Niederschlagswasser

Es ist eine naturnahe Niederschlagswasserbeseitigung vorzusehen, sofern diese
Beseitigung schadlos und verhaltnismafig maglich ist und ihr weder wasserrechtliche und
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen (z.B. Altlasten).

Um das Oberflachenwasser zu reduzieren, wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht empfohlen,
Bodenversiegelungen auf das unvermeidliche Mal} zu beschranken.

Zur Regenwasserriickhaltung wird die Anlage von Zisternen, Mulden und Sickerpackungen
empfohlen.
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Anfallendes Niederschlagswasser, welches nicht versickert werden kann, darf nur verzdgert
in den &ffentlichen Kanal (Mischsystem) eingeleitet werden. Drainageanschliisse an einen
Misch- oder Schmutzwasserkanal dirfen nicht erfolgen.

1.6 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB)

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind mindestens funf
standortgerechte bzw. stadtklimafeste, hochstdmmige Laubbdaume (1. oder 2.

Ordnung, mindestens 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mindestens 18-20 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind ausreichend dimensionierten Baumscheiben
vorzusehen.

2. Hinweise / Empfehlungen
2.1 Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht
zur Lastabtragung geeignet sind. Im tieferen Untergrund stehen vermutlich die Gesteine des
Unteren Juras (Angulatensandstein-Formation, Arietenkalk-Formation) an.

Mit Olschiefergesteinen im Bereich der Arietenkalk-Formation ist zu rechnen. Auf die
bekannte Gefahr méglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von
Olschiefergesteinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer
kénnen betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser flhren. Eine
ingenieurgeologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates
Ingenieurbtro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu
Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

2.2 Entwasserung

Das Bebauungsplangebiet ist im Mischsystem zu entwassern. Die Anschlisse an den
bestehenden 6ffentlichen Mischwasserkanal kdnnen grundsatzlich in der Olga- bzw.
Eisenbahnstralie erfolgen. Ein Anschluss von Drainagen an den o&ffentlichen
Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

2.3 Denkmalschutz (§ 20 DSchG)

Innerhalb des Uberplanten Areals befindet sich ein Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG, konkret
der 1904 erbaute Bahnhof von Betzingen.

MaRnahmen an dem Bahnhofsgebaude selbst, missen mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege abgestimmt werden. MalRnahmen in der Umgebung mussen abgestimmt
werden, soweit das unmittelbare Umfeld des Gebaudes betroffen ist und dies auch
Auswirkungen auf das Gebaude hat.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar westlich an das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG
Lvorgeschichtliche und rémische Siedlungsspuren®. Bei Bodeneingriffen muss daher mit
archaologischen Befunden oder Funden — Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG gerechnet
werden.

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(-n) oder Gemeinde umgehend zu
benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auffallige
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Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder das
Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

2.4 Besonderer Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass besonders geschiitzte Arten vorkommen kénnen. Die
Beachtung der diesbezlglich geltenden Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG obliegt
dem Bauherren. Eine Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde (Landratsamt
Reutlingen) vor Baubeginn, méglichst vor Beginn der Vegetationsperiode, ist dringend zu
empfehlen. Zuwiderhandlungen kénnen zu einer Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG
oder Strafbarkeit nach §§ 71, 71a BNatSchG fihren und darlber hinaus Sanierungspflichten
nach § 6 USchadG ausldsen.

3. Begriindung (§ 9 (8) BauGB) / __ der Akten

4. Flache des Plangebietes ca. 0,2 ha

5. Aufhebung bestehender Festsetzungen

Die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bisher gliltigen Festsetzungen
werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes aufgehoben:

- Bebauungsplan Sidl. Steinachstra’e (Reg.-Nr. VIII-147), rechtsverbindlich seit
24.10.1997
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